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LOI CAM ON

Luan vin thac si véi dé tai “Gidi quyét tranh chdp vé hep déong chuyén
nhwong quyén si dung dat tir thuec tién xét xi ciia Tda &n nhan dan thanh phé
Hdai Dwong, tinh Hdi Dwong” 1a két qua cua qué trinh c¢6 ging khong ngirng cua
ban than va duoc sy giup d&, dong vién khich 18 caa cac thay, ban bé dong nghiép
va nguoi than.

Toi xin chan thanh cam on PGS.TS Pham Hitu Nghi da tan tinh huéng dan toi
trong suét qua trinh thuc hién dé tai.

T6i xin bay to 1ong biét on tdi 1anh dao Hoc vién Khoa hoc xa hoi, cac thay co
Khoa Luat Kinh té da tao diéu kién thuan lgi cho tdi trong sudt qué trinh hoc tap va
nghién cuu.

Xin cam on gia dinh va nguoi than; cam on su gitp do, dong vién cua nhirng

ngudi ban va cac dong nghiép!

Ha Noi, ngay 28 thang 3 nam 2018

TAC GIA LUAN VAN

Nguyén Dinh Chién



LOI CAM POAN

T6i xin cam doan day la cong trinh nghién cuu Khoa hoc doc lap cua
riéng toi.

Céc két qud néu trong Ludn van chua dwoc cong bé trong bat ky cong
trinh ndo khac. Cac sé liéu trong ludn van la trung thyc, ¢ nguén gac rd rang,
duwoc trich ddn dung quy dinh.

Toi xin chju trach nhiém vé tinh chinh xéc va trung thuc cua Ludn vdin nay.

TOi xin chan thanh cdm on!

TAC GIA LUAN VAN

Nguyén Dinh Chién
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MO PAU
1. Tinh cép thiét caa dé tai o ‘ ‘ 7

Thuc trang tranh chap vé bat dong san néi chung va vé hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat noi riéng & nudc ta hién nay di va dang 1a van dé
phtrc tap, anh huong dén sy phét trién kinh té dit nudc va on dinh xa hoi.
Nguyén nhan cua cac tranh chap nhu thé nao, co ché giai quyét tranh chap co
bao vé duoc kip thoi va chinh xé&c cac quyén va loi ich hop phap cua céc bén khi
tham gia giao dich hay khdng la nhitng van dé rat quan trong va can phai dugc
thuc hién phl hop véi cac quy dinh caa phap luat (bao gom ca phap luat noi
dung ciing nhu phap luat hinh thic).

Van dé nghién ctu tim hiéu vé cac quy dinh phap luat hién hanh ciing nhu
di sau vao phan tich, danh gia nhimg vuéng mac qua thuc tién xét xu 1a noi
dung quan trong dé gop phan hoan thién co ché giai quyét tranh chap nay hién
nay tai Toa an, nhim bao vé dugc quyén va loi ich tdi da cua cac bén khi tham
gia giao dich chuyén nhwong quyén sir dung dat.

Nhitng nim qua, tinh hinh khoi kién d6i véi tranh chap vé dat dai ma dic
biét I tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay cang gia
tang vai tinh chat va mie d6 khéa phuc tap. Thuc tién xét xt tai Toa 4n nhan dan
thanh phb Hai Duong d6i véi cac dang tranh chap nay ciing ngay cang gia tang
va chiém ty 1& Ion nhat trong cac dang tranh chap vé hop dong chuyén quyén sir
dung dat. Mdi nam, toa an nhan dan céc cap thu ly va giai quyét hang ngan vu
tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat. Nhin chung, nganh Toa
an nhan dan da giai quyét thanh cdng maot s6 luong 16n cac vu tranh chap vé hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat, chat luong xét xar ngay cang cao, phan
nao bao vé dugc quyén va loi ich hop phap cua cac to chuc xa hoi va cong dan.
Tuy nhién, ciing phai thira nhan rang, vi nhiéu ly do khéac nhau, nhiéu Itc, nhiéu
noi hoat dong giai quyét tranh chap dat dai chwa thuc sy dem lai hiéu qua nhu
mong muén. Sb luogng an bi hay, stra ngay cang gia tang. Thuc trang hop dong

chuyén nhuong quyén sir dung dat v hiéu van dang ton tai, 1a mot van dé bic
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xuc, tinh trang hop ddng duoc giao két gia tao, lira dbi nhau, thuc hién chuyén
nhuong tai san khéng thudc quyén sir dung hop phép cia minh, giao két chuyén
nhuong quyén st dung dat vi pham diéu cdm cua phép luat, hinh thicc cua hop
ddng, khéng tuan thu theo quy dinh caa phép luit...xam pham dén quyén va loi
ich chinh dang cua cac bén chu thé, gay thiét hai nghiém trong dén loi ich ca
nhan, loi ich x4 hoi va dac biét 12 gy nhiéu khé khin, vuéng méc trong qua
trinh giai quyét tranh chap tai Toa. Bén canh d6, viéc xac dinh tinh hiéu luc cua
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat theo quy dinh phéap luat van con
boc 16 nhiéu van bat cap, cac quy dinh c6 sy chong chéo, trai nguoc nhau, gay
nhiéu ling ting trong viéc ap dung phap luat dé giai quyét hau qua caa hop
dong vo hiéu, diéu d6 gy anh hudng dén viéc nhan thuc danh gia cua co quan
c6 tham quyén trong qua trinh giai quyét tranh chap.

Qua nghién cau tranh chap hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dét
va thyc tién &p dung cac quy dinh caa phép luat vé hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat hién hanh dé giai quyét tai tda 4n nhan dan nham phat hién ra
nhitng han ché, thiéu sot, bat cap cua hé théng phap luat va tir d6 dua ra duoc
nhitng kién nghi, cac giai phap giup co quan nha nudc c6 tham quyén c6 nhiing
diéu chinh phi hop, gop phan tiép tuc hoan thién cac van ban phap luat vé dat
dai cho phu hop véi diéu kién kinh té-x3 hoi cua dat nude trong diéu kién hoi
nhap hién nay 1a viéc 1am mang y nghia to 16n. Sy nhan thirc dang dan, day du
cac quy dinh vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 13 cap thiét trong
hoat dong thuc tién khi thyc hién phéap luat va van dung phap luat trong hoat
dong xét xur cua Toa an.

Nhiing diéu trinh bay trén day chinh la 1y do cua viéc chon dé tai "Gidi
quyét tranh chdp vé hgp dong chuyén nhweng quyén si¢ dung ddt tir thuec tién
Xét X tgi TOa &n nhan dan thanh phé Hdi Dwong, tinh Hai Dwong" 1am luan

van thac si.



2. Tinh hinh nghién ciu deé tai

Thoi gian gan ddy, c6 nhiéu c¢ong trinh nghién ctu, nhiéu bai viét caa cac
nha khoa hoc, cac chuyén gia trong linh vuc dat dai va trong nganh Toa an dé
cap dén van dé tranh chip dat dai va giai quyét tranh chap dat dai bang Toa &n &
ca khia canh Ii luan va thuc tién. Cu thé: Bé tai khoa hoc cap bo nam 2001 cua
Toa an nhan dan tdi cao, do Nguyén Vian Luat 1am cha nhiém dé tai; “Tranh
chdp dat dai va tham quyén gidi quyét ciia Toa dn”’, Luan van Thac sy luat hoc
ctia Chau Hué (2003), Khoa Luat, Dai hoc qudc gia Ha Noi; “Giai quyét tranh
chap dat dai theo Luat dat dai 2003”, Luan vin thac sy luat hoc caa Pham Thi
Huong Lan (2009), Vién Nha nuéc va Phap luat; dé tai “Co so Iy lugn va thuc
tien nham nang cao hiéu qud gidi quyét cac tranh chdp vé quyén si dung dat tai
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toa dn nhéan dan”; “Gidi quyét tranh chdp ddt dai bang tda an tir thyec tién tai
Tp. Pa Nang” Luan van thac s§ luat hoc cia Mai Thi T4 Oanh (2008); B4o cao
tham luan “Thuc trang giai quyét tranh chap dat dai tgi tda an nhan dan — Kién
nghi va gidgi phdp” cta TS. Nguyén Van Cuong va cir nhan Tran Vian Ting,
Vién khoa hoc xét xtr, Tda &n nhan dan téi cao tai hoi thao “Tinh trang tranh
chdp va khiéu kién ddt dai kéo dai: Thuc trang va gidi phdp”, ngay 08 — 09
thang 10 nam 2008 tai Buén Mé Thudt — Pac Lac; chuyén khao “Phdp Iudt dan
si va thyee tien xét xir” cta tac gia Tuong Duy Luong, do Nxb. Chinh tri quéc
gia Xuat ban nam 2008 va tai ban c6 sira chita, bo sung nim 2009...

Nhin nhan mét cach tong quan thi céc cong trinh, cac bai viét néu trén
duogc tiép can, nghién cau, nhan dinh va danh gia dudi nhiéu khia canh va &
nhitng mtc d6 khac nhau vé nhiing noi dung co lién quan truc 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 ctru doc 1ap va riéng vé tranh chap va giai
quyét tranh chap vé hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat, dac biét lai dat
van dé nghién cau tir thuc tién thyc thi tai Téa an nhan dan thanh phd Hai

Duong thi day la cong trinh mang tinh chuyén biét va chua dugc nghién cau



truée day. Vi vay, dé tai nghién ctu cua tdi van mang ¥ nghia li luan va thuc
tién sau sac.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

3.1. Muc dich nghién cuu

Pé tai "Giai quyét tranh chap vé hop déng chuyén nhugng quyén st dung
dat tir thuc tidn xét xur tai Toa an nhan dan thanh phd Hai Duong, tinh Hai
Duong" ¢ muc dich lam sang to nhitng van dé ly luan va thuc tién giai quyét
tranh chap hop dong chuyén nhugng quyeén st dung dat thdng qua hoat dong xét
X tai TOa an nhan dan thanh phé Hai Duong. Tir d6 dé xuat nhiing giai phéap
hoan thién phép luat va to chic thuc hién phap luat vé giai quyét tranh chap hop
dong chuyén nhuong quyén str dung dat ¢ Viét Nam.

3.2.  Nhiém vu nghién ciu

Pé dat duoc muc dich néi trén, luan vin c6 cac nhiém vu sau day:

- Lam séang to nhitng van dé mang tinh Iy luan vé tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén su dung dat va giai quyét tranh chap hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat théng qua hoat dong xét xur tai toa an. Nghién ctu
cac yéu to chi phéi viéc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dét tai toa an; cin ctr danh gia hiéu qua va cac yéu té quyét dinh hiéu
qua caa viéc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat
tai toa an.

- Phan tich, danh gia thuc trang phap luat vé giai quyét tranh chap hop
d6ng chuyén nhuong quyén su dung dat va thuc tién ap dung phap luat dé giai
quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai toa an, tir do
chi ra nhitng kho khan, vuéng mac trong qua trinh giai quyét tranh chap hop
ddng chuyén nhuong quyén str dung dt cua tda an hién nay.

- Néu cac phuong hudng va dé xuat cac giai phap cu thé, thich hop gop
phan hoan thién cac quy dinh cia phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong

chuyén nhuong quyén sir dung dit, giup cac co quan chirc ning noéi chung va toa



an noi riéng giai quyét cac tranh chap nay mot cach co hiéu qua, tranh viéc
khiéu kién kéo dai gay anh huong xau dén nhiéu mat cua doi séng xa hoi.
4. Péi twong nghién cieu va pham vi

Luan van c6 ddi tuong nghién ctu 1a: Cac van ban quy pham phap luat noi
dung Vé tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va giai quyét tranh
chap nay qua cac thoi ky lich sir khac nhau; thuc tidn cong tac giai quyét tranh chap
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Toa 4n nhan dan thanh phd Hai
Duong théng qua mot s6 vu an cu thé trong nhitng ndm gan day.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién cau

Tac gia st dung phuong phap nghién ctru nhu:

- Phuong phap luan duy vat bién ching, phuong phéap luan duy vat lich
su Mac — Lénin.

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

- Phuong phap thong ké: nghién ctu chi tiét cac so liéu luu trit tai s6 theo
doi thu Iy va giai quyét an dan su cia Toa an nhan dan thanh phé Hai Duong,
tong s6 vu an vé hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat vo hiéu, ddng thoi
ghi nhan chi tiét noi dung vo hiéu, tir d6 xac dinh ty & hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat vo hiéu trén thuc té.

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

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

C6 thé coi luan van 1a cong trinh nghién ctu chuyén sau va toan dién vé
tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va giai quyét tranh chap
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dit tai tda an thong qua thuc tién ap
dung phéap luat dé xét xu cac tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén s
dung dat. Nhitng két luan va dé xuat, kién nghi ma luan van néu ra déu cé co so
khoa hoc va thuc tién. Vi vay, ching cé gia tri tham khao trong cac co so nghién

ctru va dao tao luat hoc.



Nhitng két qua nghién ctu cua luan van co thé cd gia tri tham khao ddi
v6i nhitng nguoi lam cong tac xét xir cac tranh chip vé hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat trong hé thong tda an nhan dan.

7. Co cau cia luin vin

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

Chuong 1: Nhitng van d& ly luan vé giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhugng quyén st dung dat tai Toa an, co sé phap ly cua giai quyét tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Toa an.

Chuong 2: Thuc tién giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong
quyén sir dung dat tai tda 4n nhan dan thanh phb Hai Duong.

Chuong 3: Pinh hudéng va giai phap bao dam trong viéc giai quyét tranh

chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat.



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE GIAI QUYET TRANH CHAP HQP

PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT
1.1  Céc khai niém vé quyén sir dung dat, hep ddng chuyén nhwong quyén
sir dung dit, tranh chip vé hep dong chuyén nhweng quyén sir dung dat
1.1.1. Khai nigm quyén si dung dat

O mdi ché @6 khac nhau viéc chiém hiru dat dai ciing khac nhau. Trong
ché d6 phong Kién, tu ban dat dai thudc so hiru tu nhan, giai cap thong tri chiém
hitu hau hét dién tich dat dai. Dudi ché d6 x& hoi chii nghia, dat dai phuc vu loi
ich chung cuiia nhan dan lao déng va toan thé xa hoi.

Dudi goc d6 phap Iy, quyén sir dung dat duoc Nha nuéc giao hoic cho
thué 1a mot quyén nang tai san. Pay 1a kha nang phap 1y nham thuc hién nhiing
hanh vi nhat dinh dé sir dung, khai thac loi ich vi dat dai. Vi dat dai 13 tai nguyén
thién nhién, khong phai 1a tai san do con ngudi tao ra nén quyén st dung dat
cling c6 nhitng dic diém khéc so vai cac loai tai san thong thuong khac, quyén
st dung dat 1a quyén ning doc lap thuoc quyén s hiru dat dai. Tuy nhién, trén
thuc t& Nha nudc khéng truc tiép sir dung ma giao mot phan dat dai cua minh
cho cac t6 chuc, ho gia dinh, ca nhan st dung, déng thoi quy dinh cho ho cac
quyén va nghia vy nhat dinh trong qua trinh sir dung dat ciia Nha nudc. Viéc
quy dinh cac quyén nay mot mit biéu hién y chi cia Nha nuéc véi tu cach 1a
cha s hitu, mat khac con biéu hién y chi cua Nha nudc véi tu cach 1a nguoi
nam quyén luc chinh trj trong tay, truc tiép ban hanh phap luat nén cac quyén va
nghia vu d6 da dugc quy pham hda & mic d6 cu thé, chat ché va duoc coi 1a co
s phap 1y dé ngudi sir dung dat tuan tha nham sir dung vén dat dai cia Nha
nuéc mot cach hop phép, tiét kiem, dat hiéu qua kinh té cao.

Toan bo cac quy pham phap luat do Nha nude ban hanh trong d6 quy dinh
va bao vé c4c quyén va nghia vu cia cac té chirc duoc Nha nude giao dat cho su

dung tao thanh quyén st dung dat (hay ché do st dung dat dai).



T nhitng Iy luan & trén, khéai niém vé quyén sir dung dat c6 nghia la:
Quyén str dung dat (ché do sir dung dat) 1a toan b cac quy pham phap luat do
Nha nuée ban hanh trong d6 quy dinh vé viéc bao vé cac quyén va nghia vu cua
cac ca nhan, t6 chirc dugc nha nudc giao dat sir dung. Vi y nghia do, ché do sir
dung dat dai 1a mot ché dinh quan trong caia nganh Luat dat dai.

Theo Tur dién Giai thich thuat ngit Luat hoc — Trudng Pai hoc Luat Ha
Noi, Nha xuat ban Cong an Nhan dan nam 1999, co giai thich: “Quyén si dung
dat ciia Nha nwéc 1a quyén khai thac cac thugce tinh ¢6 ich tir ddt dé phuc vu cho
cac myc tiéu phat trién kinh té va doi song x& héi. Nha nwéc thuc hién quyén sir
dung dat mét cach gian tiép thdng qua viée giao dat cho cac té chic, ca nhan si
dung. cac té chizc, ca nhan nay khi si dung cé nghia vu déng gdp vdt chat cho
Nha miede dudi dang thué siz dung dat, tien sir dung dat.” [54]

That vay, trudc hét ching ta phai hiéu quyén st dung dat 1a mot quyén tu
nhién, khi con nguoi chiém hitu dat dai, thi ho s& thuc hién hanh vi st dung dat
ma cu thé 13 khai thac tinh ning quyén sir dung dat ma khong quan tam dén hinh
thic ciia nd. Thong qua hanh vi sir dung dat ma con ngudi ¢ thé théa man voi
nhitng nhu cau ctiia minh ciing nhu 1am ra cua cai cho x4 hoi.

Quyén st dung dat dugc xem nhu mot quyén nang phéap 1y, quyén ning
nay duoc phép luat ghi nhan va bao vé. Pat dai cang trd nén quang trong nhat,
thiét yéu nhat trong xa hoi, str dung dat trong linh vuc ndng nghiép, 1am nghiép,
nudi trong thuy san tao diéu kién cho ngudi st dung dat thuc hién quyén sir
dung dat nham khai thac huong loi truc tiép tir dat dai. Néu nhu khong co dat
dai, thi lao dong caa con ngudi khong thé san sinh ra IGa gao phuc vu nhu cau
can thiét thuong ngay. Khi xac dinh méi quan hé cua lao dong va dat dai, Cac
Méc cho rang: “ Lao déng 1a yéu to co ban cia qué trinh san xudt nhung khéng
phdi 1& yéu to duy nhdt tao ra cua cdi vdt chat — Lao dng phdi két hop véi doi
twong lao dong mai san xudt ra cua cdi vt chat”.

Luét dat dai nam 2013 khang dinh: ngudi sir dung dat ¢d quyén chuyén
nhuong quyén sir dung dat, tang/cho quyén sir dung dat tuy nhién khéng thé

8



ddng nhat quyén so hiru dat dai véi quyén st dung dat boi ching c6 sy khac
nhau vé noi dung va y nghia. Quyén sé hiru dat dai 1a quyén ban dau (c6 trudc)
con quyén su dung dat 1a quyén phai sinh (cd sau) xuat hién khi nha nuéc giao
dat hodc cho thué dit cho phép chuyén muc dich sir dung dat hay céng nhan
quyén sir dung dat.

Quyén s& hitu dat dai 1a mot loai quyén tron ven, day da con quyén si
dung dat lai khdng tron ven day du, Béi Vi, thiz nhdt, nguoi sir dung dat khdng
c6 day du cac quyén ning nhu Nha nudc véi tu cach 1a cha so hitu; the hai,
khong phai nguoi ndo ci ¢6 quyen sir dung dat hop phap 1a c6 di 9 quyén ning
ctia ngudi sir dung dat. Luat dat dai ndm 2003 c6 su phan biét gitta cac chu thé
st dyung dat va ghi nhan chinh thirc quyén chuyén nhuong str dung dat, tuy nhién
khong ddng nhat quyén s¢ hiru dat dai véi quyén si dung dat. Bén canh d6 tao
diéu kién cho cac chu thé tham gia quan hé chuyén quyén sir dung dat duoc thuc
hién trong khudn kho phép 1y, ngudi ¢ quyén sir dung dat dugc thuc hién quyén
chuyén quyén st dung dat theo mot thé thirc nhat dinh, co ché phap Iy ré rang
nham rang bugc trach nhiém cuaa cac bén. Chang han, cha ho gia dinh, c4 nhan
st dung dat khong phai 1a dat thué moi ¢ quyén chuyén doi quyén st dung dat
ndng nghiép trong cling mot xa, phuong, thi tran véi ho gia dinh khac (Piéu
113), t6 chirc kinh té duge Nha nude cho thué dat theo hinh thuc tra tién thué dat
hang nam chi c6 quyén ban, bao lanh, gép vén bang quyén sir dung dat thué
(Piéu 111).

Chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a viéc nguoi c6 quyén st dung dat co
thé chuyén quyén str dung dat cia minh cho ngudi khac bang mét trong céc hinh
thac sau: chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thé chap, ting cho,
gop von bang gié tri quyén sir dung dat,... Chuyén quyén su dung dat 1a viéc
cha thé dang str dung dat c6 hanh vi diéu chinh chuyén quyén st dung dat cua
minh cho chii thé mai mot cach hop phap va duoc nha nudc cdng nhan. Hay noi

cach khéc, chuyén nhuong quyén st dung dat 1a viéc nha nuéc cho phép sir



dung dat c6 thé dinh doat ddi véi quyén su dung dat hop phép cua minh theo
dung quy dinh cta phéap luat.

Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a hop dong theo dé ngudi
str dung dat (goi 12 bén chuyén quyén sir dung dat) chuyén giao dat va quyén su
dung dat cho nguoi duoc chuyén nhuong (goi 12 bén nhan quyén st dung dat)
theo cac diéu kién, noi dung, hinh thicc dugc quy dinh trong Bo luat dan su va
phap luat vé dat dai.Nguoi dugc chuyén nhuong quyén sir dung dat phai tra cho
nguoi chuyén nhuong mot so tién 1a gia tri cua quyén st dung dat. Hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat phai duoc lap thanh van ban, phai duoc phép
Clia cac co quan nha nuéc c6 tham quyén. Cac bén phai 1am tha tuc va dang ky
tai Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén theo quy dinh caa phép luat vé dat dai.
1.1.2. Tranh chép vé hep déng chuyén nhirgng quyén sir dung dit

Tranh chap dat dai va tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDD 1a mét
hién tuong xa hoi Xay ra trong doi song xa hoi va ton tai & moi thai ky lich su.
Tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDP phu thudc vao ché do s¢ hiru dat
dai. Trudc nam 1980, dat dai thudc sé hitu nhiéu thanh phan kinh té khac nhau
gom: S& hiru nha nuéc, so hitu tap thé, so hitu ca nhan vé dat dai. Khi d6 tranh
chap thuong dién ra véi nhiéu loai hinh khac nhau nhu tranh chap vé mua ban
dat, tranh chap vé chuyén nhuong hay tranh chap vé cho ting nha dat,... Nhung
tar khi Hién phap nam 1980 duoc ban hanh cho téi nay thi ché d6 so hitu dat dai
thudc toan dan, do Nha nudc quan ly. Lic ndy td chic, ca nhan d6i véi dat dai
trén co sé duge Nha nudc giao dat, cho thué dat va cong nhan QSDD. Tranh
chap dat dai truéc Hién phap nim 1992 va LDD nam 1993 chi yéu la cac dang
tranh chap vé quyén quan Iy, st dung. Vi thoi gian d6 nha nude chwa thira nhan
va nghiém cam ngudi sir dung dat duoc phép chuyén nhuong QSDD. Ca nhan,
t6 chirc ngudi sir dung dat chi co quyén mua ban va chuyén nhugng thanh qua tir
dat, tai san co trén dat. Nguoi ndo nhan chuyén nhuong thanh qua tir dat hay
mua tai san trén dat cua nguoi khac thi duoc nha nudc thira nhan QSDP. Tai
Piéu 117 Luat dat dai nim 2015 quy dinh: “Ngwoi duoc thira ké nha ¢ hodc
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nguoi chwa cé chd 6, khi dwoc nguoi khac chuyén nhwong nha dé &, sau khi
dwoc co quan Nha meéc c6 tham quyén céng nhdn quyén sé hitu doi véi nha ¢
thi dwoc quyen si dung dat & ¢é ngéi nha dé”. [5]

Nhung thuc chat trong thoi diém ndy van dang dién ra nhung giao dich
ngam vé viéc chuyén nhuong QSDP. Thuc té cho thiy, doi khi viéc thoa thuan
chuyén nhuong thanh qua tir dt, hoac mua ban tai san trén dat chi 1 hinh thuc,
muc dich ctia cac bén déu hudng téi 1a chuyén nhuong QSDD. Hoic viée ngudi
dan tu y lap van ban chuyén nhuong bang giay viét tay c6 su thoa thuan vé giao
tién va nhan dat ma khong théng qua chinh quyén dia phuong. Nhu vay, thoi
diém nay tranh chap hop ddng chuyén nhuong QSDD an chia rat nhiéu giao
dich khac gan lién véi dat..

Ké tir khi Hién phap nim 1992 va LPD nam 1993 duoc ban hanh thi Nha
nudc di chinh thitc cho ngudi sir dung dat duoc quyén chuyén nhuong QSDD,
Quyén chuyén nhuong QSDP tiép tuc duoc thuc hién va ghi nhan tai B:DS nim
1995, LDD nam 2003, BLDS nam 2005 va LDD nam 2013. Tuy nhién thuét
ngir “tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat” chua chinh thuc
duogc giai thich, ma chii yéu duogc hiéu ngam qua cac quy dinh cua phap luat vé
tranh chap hop déng chuyén nhuong QSDD.

Theo Pai tir dién Tiéng Viét, tranh chap co nghia 1a “tranh gianh nhau
mét cach giang co6 cai khdng thugc vé bén nao,la s dau tranh khi c6 ¥ kién bat
dong, thirong 1a trong vdn dé quyeén loi giita hai bén”. Trong doi sdng xa hoi co
rat nhiéu dang tranh chap khéac nhau, tranh chap vé hop déng chuyén nhuong
QSDD 1a mot loai tranh chap cu thé. Tiép can dudi goc do phép ly, tranh chap
vé hop dong dugc hiéu la nhitng xung dot, bat dong, chinh kién, mau thuan giira
cac bén vé viéc giao két, thuc hién hodc khong thuc hién cac quyén va nghia vu
trong hop ddng. Lan dau tién tai khoan 24 Piéu 4 LDD nim 2003 dua ra dugc
mot khai nién chung vé tranh chap dat dai, theo d6: * Tranh chdp dat dai la
tranh chdp vé quyén va nghia vu Ciia nguwoi sir dung dat gia hai hogc nhiéu bén
trong quan hé ddt dai ”. Tuy nhién, tranh chap dét dai c6 nhiéu dang tranh chap,
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nhat 12 viéc xac dinh tranh chap vé hop déng chuyén nhuong QSDB. C6 nhiéu
quan diém phap 1y dua ra khai niém vé tranh chap dat dai nhu sau: “ Tranh chdp
dat dai la sy bat dong, mau thudn hay xung dét vé loi ich, quyén va nghia vu
giira cac cha thé tham gia vao cac quan hé phap ludr dat dai” [21]. Trong quan
hé hop ddng chuyén nhuong QSDP, chu thé tham gia chinh 1a bén chuyén
nhuong QSDD va bén nhan chuyén nhuong QSDD. Do d6, hop dong chuyén
nhuong QSDD 14 sy thoéa thuan gitta cac bén, theo d6 bén chuyén nhuong
QSDP chuyén giao dat va QSDD cho bén nhan chuyén nhuong, con bén nhan
chuyén nhuong tra tién cho bén chuyén nhuong theo quy dinh cia BLDS va
LDD . Xuét phét tir khai niém hop dong chuyén nhuwong QSDD ta c6 thé hiéu,
tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDP chinh 1a sy mau thuin, xung dot
gitra hai bén chuyén nhuong véi bén nhan chuyén nhuong QSDD khi giao két
hop dong, khi thuc hién hop dong nhu giao nhan QSDP va giao nhan tién. Thuc
té cd rat nhiéu truong hop xay ra nguoi thir ba ciing ¢6 thé tré thanh chu thé cua
tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDD anh hudng dén quyén va loi ich caa
cac bén thi nguoi thir ba c6 quyén yéu cau huy bé hop déng chuyén nhuong
QSDD di duoc ky dé bao vé quyén va loi ich caa minh khi bi xam pham.

Péi twong tranh chap hop ddng chuyén nhuong QSDD la viéc thuc hién
cac quyén va nghia vu khi giao két va thuc hién hop déng cua bén nhan chuyén
nhuong va bén chuyén nhugng hoic bén tht ba lién quan téi gia tri phap ly cua
hop dong. Viéc giao két va thuc hién hop dong chuyén nhuong QSDD phai tuan
theo quy dinh cia BLDS va Lbb.

Tir nhitng phan tich n6i trén c6 thé dua ra két luan vé tranh chap hop déng
chuyén nhuong QSDP 14 su bat dong, mau thuin hay xung dot vé mat loi ich,
vé quyén va nghia vu giita cac cha thé tham gia ky két va thuc hién hop dong
chuyén nhuong QSDP.

Tranh chap vé hop déng chuyén nhuong QSDPD chi thuc su sbi dong
trong nén kinh té thi trudng va nha nude quan Iy xa hoi théng qua hé thng phép
luat, chinh s&ch thué, dat dai duoc thira nhan c6 gia tri, quyén sir dung dat duogc
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cac bén tham gia giao dich trén thi truong va bi chi phdi bai cac quy luét caa thi
truong. Hién tuong tranh chap vé hop déng chuyén nhuong QSDP lubn xay ra
phd bién va phuc tap, dién ra & nhitng thi truong bat dong san, giao dich nha dat
tang cao, loi nhuan cho cac nha dau tu tir viéc thuc hién cac giao dich ciing nhu
kéo theo cé4c hé luy nhu: muc dich tbi thugng va lgi nhuan nén cac chu thé tham
gia giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat da bat chap cac hanh vi vi pham
phap luat dé thuc hién giao dich tra hinh. Biéu hién trong viéc ky két va thuc
hién giao két vé hop dong chuyén nhugng quyén str dung dat phai ké dén 1a hop
d6ng chuyén nhuong khong dugc céng ching, ching thuc va ding ky tai co
quan nha nudc c¢d tham quyén; chu thé tham gia ky két hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat khong cé du diéu kién khéng dugc phép giao dich;
d6i twong cua hop dong chuyén nhuong dang bi tranh chap. Bén canh do, qua
trinh ky két hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat khdng thuc hién theo
dang trinh ty, thu tuc theo luat dinh, cac bén thuc hién khong diang theo hop
ddng. T4t ca nhitng sai pham d6 dan dén su bat ddng, mau thuin giita bén nay
véi bén kia trong quan hé giao dich. C6 thé thay tranh chap hop dong chuyén
nhuong QSDP duoc thé hién ¢ nhitng noi dung khac nhau nhu: chi thé, doi
tugng, gia ca hay phuong thtrc thanh toan nhung chiing déu phan &nh maot ban
chat chung d6 1a nhitng mau thuin, bat dong va xung dot vé cac quyén va nghia
vu cua cac bén khi tham gia ky két va thuc hién hop ddng chuyén nhuong
QSDD.

Trong cudc song hang ngay, ¢ nhitng tranh chap vé hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dét co gia tri hoic loi ich ¢ anh huang khéng 16n, hau
qua c6 thé khac phuc duoc thi qua trinh giai quyét van duoc céc bén giai quyét
6n thoa thdng qua c4c thoa thuan va thuong luong dé tim ra hudng giai quyét co
lgi cho ca hai bén. Tuy nhién thuc té lai c6 rat nhiéu vy tranh chap vé hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat gay thiét hai va hau qua nghiém trong cho ca

hai bén vi khong thdng nhat dugc tiéng noi chung trong viéc giai quyét mau
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thuan, xung dot thi tranh chap 14 tat yéu; dan t&i khiéu nai, t6 cao va tham chi
khoi Kién nhau tai Toa an.

Do d6 ban chat cua tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung
dat duoc biéu hién thong qua nhitng dic trung co ban sau day:

The nhat: Céc cha thé tranh chap dat dai 1a cha thé quan ly va sir dung
dat, khong cd quyén so hiru di voi dat dai. Quyén su dung dat cua céc chu thé
duoc x4c 1ap dua trén quyét dinh giao dat, cho thué dat cua Nha nude hoic duge
Nha nuéc cong nhan quyén sir dung dat. Trén co s& quyén sir dung dat duoc
Nha nuéc trao cho, ngudi sir dung dat bén canh quyén duoc tién khai thac cac
gia tri va kha nang sinh 16i caa dat, ho con dugc thuc hién cc giao dich chuyén
quyén sir dung dat, trong d6 c6 quyén chuyén nhuong quyén su dung dat. Vi
vay, khi tranh chip vé hop ddng chuyén nhugng quyén st dung dat xay ra thi
cha thé tranh chap trong treong hop nay chi la chu thé ¢ quyén su dung dat cha
khong phai & chi thé c6 quyén so hitu dat dai.

Ther hai: Di twong cua tranh chip dat dai 1a quyén quan ly, quyén su
dung va nhiing loi ich phét sinh tir qua trinh sir dung dat dai theo quy dinh cua
phap luat. at dai la loai tai san dic biét khong thudc quyén so hitu cia cac bén
tranh chap ma thuoc quyén sé hitu cia Nha nude. Bi tugng cua tranh chap
duoc biéu hién dudi dang quyén - quyén sir dung dat chir khdng phai ban than
dat dai. Piéu ndy hoan toan khéc biét voi cac tranh chdp cac tai san thdng
thuong khac, chling thudc quyén so hitu caa chinh cha thé tranh chap. Pay ciing
la yéu t6 dac biét, chi phdi 16n téi qua trinh giai quyét tranh chap dat dai noi
chung va giai quyét tranh chap dat hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
tai TOa an noi riéng. Theo dd, viéc giai quyét tranh chap khong chi huéng toi
bao vé quyén va loi ich cua cac bén tham gia quan hé ma con con bao vé cho
cha thé c6 quyén sé hitu - d6 1a Nha nudéc.

Thet ba: Tranh chap dat dai khdng chi anh huong dén loi ich truc tiép cua
cac bén tham gia tranh chap, ma con phét sinh gay hau qua xau vé nhiéu mit
nhu: C6 thé gay mat on dinh vé xa hoi, 1am mat doan két trong noi bo nhan dan,
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gay dinh tré san xuét, xam pham truc tiép dén loi ich hop phap cua céac bén tranh
chap. Vi vay, giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
phai hudng toi 6n dinh kinh té, chinh tri, x& hoi.

Thet tu: Tranh chip dat dai n6i chung va tranh chap vé hop ddng chuyén
nhugng quyén st dung dat néi riéng anh hudéng dén loi ich, hoat dong quan 1y
cuia Nha nuge. Nha nude véi tu cach 1a dai dién chu so hitu dat dai, quan ly dat
dai théng qua hé théng phap luat nhu: Hién phép, Luat Dat dai, Luat Dan su,
Luat Thuong mai, Luat Kinh doanh Bat dong san, Luat Céng chang, Luat Hon
nhan va Gia dinh...Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1am
cho nhitng quy dinh caa phap luat dat dai va chinh séch cia Nha nuéc khdng
duoc thuc hién mot céch triét dé, anh hudng téi trat tu quan ly hanh chinh ma
Nha nudc da thiét lap.

1.2. Nguyén nhén va hju qua cia tranh chap hep dong chuyén nhwong quyén sir
dung dat

1.2.1. Nguyén nhan cia tranh chdp hep dong chuyén nhweng quyén si
dung ddt
Tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat xay ra la hau qua

ctia nhitng nguyén nhan nhat dinh. N6 1a biéu hién cu thé cua nhitng mau thuan
bat dong vé loi ich kinh té gitra cac chu thé st dung dat voi nhau. Trong nhiing
nam vira qua tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén su dung dat da dién ra
& hau hét cac dia phuong trong ca nuéc. Tuy mac do, tinh chat va pham vi khac
nhau nhung nhin chung tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
d4 gay ra nhitng hau qua nang né anh huéng dén trat ty, an toan xa hoi. Tir thuc
té cua hién tugng tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, cé thé
rdt ra mot s6 nguy@n nhan chu yéu sau day:

Thet nhdt, do lich sir dé lai: Chién tranh, sy thay d6i vé ché do so hitu vé
dat dai, sy doi mai vé chinh sach kinh té. D6 1a nhitng van dé lich sir dé lai va
hau qua 1a ngay hém nay ching ta dang phai giai quyét nhiéu céc tranh chap vé

dat dai véi tinh chat phuc tap, mac do gay gét, co nhiing tranh chap rat kho giai
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quyét. Chién tranh da 1am thay ddi chu thé st dung dat, vé ranh gioi dat dai gay
ra nhixng dang tranh chap nhu: Tranh chép giita cha st dung trudc day (di chién
dau lau nay tro vé, chay nan v.v..) véi ngudi dang chiém hitu dat, tranh chap vé
ranh gigi dat dai do nguoi c6 dat di so tan, chay loan kha 1au v.v.. Viéc thay doi
ché @6 s& hiru vé dat dai (tir dat dai thudc nhiéu hinh thac so hitu, trong dé c6 s
hitu tu nhan truée Hién phap nam 1980, dén dat dai thuoc so hitu toan dan - tur
sau Hién phéap nim 1980) d4 khién nhiéu nhitng tranh chap vé viéc trung thu,
trung dung, thu hoi dat xay ra. Vé chinh sach kinh té, cac chi truong hop tac
hoa trong san xuat ndng nghiép, xay dung cac hop tac x& da gay ra khong it cac
tranh chap vé dat ndng nghiép ¢ khu vuc ndng thén.

Céc van ban quy pham phép luat vé dat dai qua cac thoi ky lich str do cac
co quan Nha nudc ¢ tham quyén khac nhau ban hanh khdng nhitng nhiéu vé sb
lwong ma con ¢ su khdng théng nhat, ddng b vé mit noi dung. Vi du nhu:
Theo Hién phap nam 1959 thi & nudc ta cd 3 hinh thic s¢ hitu dat dai do 1a so
hitu Nha nudc, sé hitu tap thé va sé hitu ca nhan. Do d6, viéc mua ban chuyén
nhuong dat dai duoc phép thuc hién, khdng bi cam. Thoi ky sau Hién phap nam
1980 cho dén trudc khi Luat Dat dai nam 1993 ra doi Nha nudéc tré thanh dai
dién duy nhat caa cha so hiru d6i véi dat dai. Phap luat vé dat dai nghiém cam
viéc mua bén, chuyén nhuong, phéat canh thu té dudi moi hinh thirc. Ké tir khi
Luat DAt dai nam 1993 ra doi va dic biét 1a sau khi Luéat Dat dai nam 2013 c6
hiéu luc thi dat dai van thudc sé hitu toan dan, do Nha nudc dai dién chu s hitu
nhung nguoi st dung dat lai duoc phép thuc hién day du cac quyén cua ngudi so
hitu dbi vai dat dai ma minh dang st dung, quyén sir dung dat dai trg thanh mot
loai hang hda. Chinh vi su 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 khéng biét phai
ap dung vin ban quy pham phap luat nao dé giai quyét.

Thet hai, su bién dong manh mé cua thi truong bat dong san hon 10 nam
qua ciing 1a nguyén nhan co ban dan dén tinh trang tranh chap hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat.
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Diéu khéng thé phu nhan 14 loi nhuan mang lai cho cac chu thé dau tu
trong linh vuc kinh doanh bat dong san 1a vo cung hap dan, nhat 13 gi4 ca nha
dat trong thoi gian qua lién tyc tang cao, thi truong ngay cang sbi dong... Stc
hit d6 cua thi truong bat dong san ndi chung va thi trudng quyén st dung dat
noi riéng da khién cho khéng it nguoi trong gisi kinh doanh trong linh vuc nay
bat chap phap luat dé dau co truc lgi, mua béan, chuyén nhuong dat dai tra hinh,
gay ling doan thi truong ma biéu hién cu thé nhat do 1a viéc ky thuc hién hop
dong chuyén nhuong quyén su dung dat bat hop phéap, khéng tuan theo céc quy
dinh cia Bo luat Dan su, Luat Dat dai va phap luat khac co lién quan. Cac hop
ddng chuyén nhugng quyén str dung dat dugc “che day”, “bién tudng” boi cac
hinh thire tra hinh, nhitng “tiéu xao” tinh vi nhu: “hgp ddng gop vén”; “hop
dong vay vén”; “hop ddng chuyén nhwong vén va quyén thuc hién dw an
dau tu”...

Thet ba, do sy yéu kém trong quan ly Nha nudc vé dat dai: Trudc day viec
quan ly dit dai khdng tap trung, Nha nuéc phan céng, phan cip cho qué nhiéu
nganh cé quyén quan ly dan dén viéc quan ly dat dai thiéu chat ché, chong chéo
nhau, con nhiéu so hg. C6 thoi ky, mdi loai dat do mot nganh quan ly. Dat ndng
nghiép do nganh ndéng nghiép quan ly. Pat 1am nghiép do nganh 1am nghiép
quan ly. Dt chuyén dung, thuoc nganh nao nganh y quan ly dan dén tranh chap
gitra chu st dung dat néng nghiép véi cha st dung dat 1am nghiép, ciing nhu véi
cha str dung dat chuyén dung. C6 loai dat do nhiéu co quan quan ly nhung ciing
c6 loai khéng do co quan nao quan ly, dan dén khéng nam duoc bién dong khai
thac, sir dung. Tao tién dé cho tranh chap xay ra.

Thi# tue, do anh hudng caa nén kinh té thi truong: Viéc kinh té phét trién
manh mé&, cong nghiép hda, hién dai hoa da vé dén ca nhiing ving ndng thon da
mang lai khéng it d6i thay cho bd mat dat nude. Tuy nhién, bén canh nhiing tac
dong tich cuc cua co ché thi truong van con khong it nhitng van dé khién ta phai
suy nghi. Mot trong s6 d6 1a tinh trang tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén
sir dung dat dang c6 chiéu hudng gia tang. Gia dat leo thang, “sét dat” cuc bo dién
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ra lién tuc. Chi can mot con duong méi md, mot du an phat trién cong nghiép
chuan bi duoc trién khai lap tac gia dat khu vuc d6 tang 1én gap hang chuc lan.
Ngudi néng dan dua nhau “déi dat thanh vang”. C6 nhing thira dat trude day hau
nhu khong ai ngé ngang gi d&én nay tré thanh tam diém cua moi sy chi y. N6i tom
lai, tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat do anh huéng cua co
ché thi truong 12 mot vin dé ma ching ta s& phai d6i mat va giai quyét khong chi
trong mot nam, hai nam ma Ia trong rat nhiéu nam nixa.

Ngoai nhiing trén thi cong tac tuyén truyén pho bién phap luat dat dai
chua dugc coi trong 1am cho nhiéu van ban phép luat dat dai ciia Nha nuéc chua
duoc phd bién sdu rong trong nhan dan. Do d6, mot bo phan nhan dan y thac
phap luat chua cao, chua tuan thu nghiém chinh cac quy dinh cta phap luat
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Chuyén nhuong quyén st dung dat trai phap
luat hodc vi pham cé&c quy dinh vé thu tuc chuyén nhuong quyén su dung dat
dién ra kha pho bién. Trong co ché thi trudong quyén sir dung dat 1a tai san co gia
tri cao nén nhiéu nguoi loi dung k& ha, 1ach luat, doi lai nha dat da bén... ciing 1a
mét trong nhitng nguyén nhan lam cho cac tranh chap dat dai phat sinh va tro

nén gay gat.

1.2.2. Hdu qud ciia tranh chép hgp déng chuyén nhuweng quyén si dung dat
Thet nhdt, vé mat kinh té: Khi céac tranh chap hop dong chuyén nhuong

quyén st dung dat xay ra truge hét nd anh huong dén tam ly, thoi gian, tién cua
cua cac bén tranh chap. Tiép dd, nd anh hudng dén hoat dong cua cac co quan
nha nuéc. Cac co quan nha nudc phai duy tri mot bo may khdng nho dé giai
quyét cac tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat. Diéu nay gay
tbn kém cho ca Nha nudc va nhan dan. Bén canh d6 céc tranh chap hop dong
chuyén nhugng QSDD c¢6 thé 1am ngung tré cac hoat dong san xuat kinh doanh,
lam thiét hai dén lgi ich cua cac bén, loi ich Nha nudc va cua xa hoi.

Thet hai, vé mat chinh tri: Cac tranh chap phat sinh c¢é thé gay anh huong
Xau, gdy mat 6n dinh tinh hinh kinh té, x& hoi, 1am giam hiéu qua thuc hién cac
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duong 16i, chinh sach cua Dang, phép luat caa Nha nudc. Hién nay, cac tranh
chap xay ra néu khong dugc giai quyét kip thoi, triét dé thi co thé gay mat long
tin trong nhan dan d4i véi Bang va Nha nudc ta.

Thet ba, vé mat xa hgi: Cac tranh chap nay s& 1a nguyén nhan gay nén ran nut
trong mdi quan hé tinh cam giira cha-me, vo-chong, anh-em. Loi ich kinh té c6 thé
lam lu m& c&c chuan muc dao dac xa hai, trong nhiéu truang hop ¢ thé dan dén
viéc pham phép hinh su cua cac bén, kéo theo hang loat cac phtc tap khac.

Nhu vay, khi danh gia tac dong cua tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat d6i véi cac mat caa doi séng kinh té - x& hoi, ching ta cang
thay duoc mirc d6 nguy hai cua céc tranh chap dat dai ciing nhu tinh cdp béch
trong viéc giai quyét co hiéu qua cac tranh chap nay nham on dinh x4 hoi, tao da
phat trién cho nén kinh té cua dat nudc boi: “Ddn ¢6 gidu thi nuwdc méi manh”.
1.3.  Nhirng vz”ir] dé Iy luan vé giai quyét tranh chap hep dong chuyén nhueng
quyen sir dung dat thdng qua hoat dgng xét xir cia Toa an

1.3.1. Khai niém gidi quyét tranh chdp hep dong chuyén nhuweng quyén si
dung ddt thong qua hoat dgng xét xi ciia Toa 4n
Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a mot hién

tuong thuong xay ra trong doi séng x& hoi va ¢ moi thoi ky lich sa. Giai quyét
tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat 1a hoat dong cua cac co
guan Nha nudc ¢ tham quyén nham giai quyét cac bat déng, mau thuin cua hai
hay nhiéu bén trong quan hé hop dong chuyén nhuong trén co s& phap luat dé
bao vé quyén va lgi ich hop phap cua cac bén tranh chap. Qua viéc giai quyét
tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat ma céc quan hé hop
ddng duogc diéu chinh pht hop véi loi ich caa Nha nudc, loi ich xa hoi va cua
ngudi st dung dat, mang lai sy 6n dinh trong noi bo nhan dan, 1am cho nhiing
quy dinh cua phap luat dat dai dwoc thuc hién trong cudc song.

Giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat thuc
chat 1a co quan nha nuéc c6 tham quyén ding nhiing cach thic phi hop trén co

s phap luat nham giai quyét nhitng bat ddng, mau thuan trong noi b nhan dan,
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phuc hdi cac quyén va loi ich hop phap cho bén bi xam hai, ddng thoi budc bén
vi pham phai ganh chiu hau qua phap Iy do hanh vi cua ho gay ra, gop phan ting
cudng phap ché trong linh vuc chuyén nhuong quyén sir dung dat. Hay néi cach
khac, "Gidi quyét tranh chap hop dong chuyén nhwong quyén si dung dat 1a
viéc vdgn dung dung dan cac quy dinh cua phap ludt vao gidi quyét cac mau
thudn, bdt dong cua cac chu thé tham gia quan hé phap ludt hop dong chuyén
nhiong quyén stk dung dat nham bdo vé cac quyén va lgi ich hop phap cua
nguoi chuyén nhirong va nguoi nhan chuyén nhieong.” [26]

Trong quan hé phap luat hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat,
viéc giai quyét cac tranh chap 1a mot trong nhiing bién phap quan trong dé phap
luat dat dai phat huy duoc vai tro trong doi séng xa hoi. Bé nang cao chat luong,
hiéu qua giai quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat, gop
phan thuc hién cai cach hanh chinh, cai cach tu phép, phu hop véi thuc tién va
cac quy dinh cua phap luat, dam bao dung vai tinh than cia nghi quyét Hoi nghi
lan thi 6 caa Ban chap hanh Trung wong Bang khoa X1 vé chinh sach va phép
luat dat dai trong thoi ky cong nghiép hoa hién dai hoa dat nuéc, trén co so ké
thira va phét trién cac quy dinh cia Luat Dat dai nam 1993, 2003 Luat Pat dai
nam 2013 d4 sira d6i, bo sung nhitng quy dinh méi vé giai quyét tranh chap dat
dai n6i chung, trong d6 co tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat. Theo d6, Luat dat dai nam 2013 d4 quy dinh cac tranh chap dat dai c6
thé duoc giai quyét théng qua ba phuong thirc: Hoa giai, Giai quyét boi co quan
hanh chinh va Giai quyét bang toa 4n nhan dan.

Toa an nhan dan 1a co quan Nha nudc ¢ chic nang giai quyét tranh chap.
Tham quyén giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat
cua tod an nhan dan duoc Luat Pat dai nam 2013 quy dinh rd rang va theo
huéng ngay cang maé rong tham quyén. Pay 1a xu huéng chung rat phi hop Véi
thuc tién. Theo khoan 1, 2 diéu 203 Luat Dat dai nam 2013 thi tod &n nhan dan
khong chi giai quyét cac tranh chap dat dai ma ngudi s dung dét cé giay ching
nhan quyén sir dung dat hoac cd mot trong cac loai giy to quy dinh tai diéu 100
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cua Luat nay va tranh chap vé tai san gan lién dat ma con giai quyét ca truong
hop céc duong su khdng cé gidy ching nhan hoic khéng c6 mét trong cac loai
gidy to quy dinh tai diéu 100 thi duong sy duoc lwa chon mét trong hai co quan
giai quyét d6 1a uy ban nhan dan cap c6 tham quyén hoic toa &n nhan dan dan cé
tham quyén.

Nhu vay, viéc quy dinh thim quyén giai quyét tranh chap dat dai trong d6
c6 quan hé hogp dong chuyén nhuong quyén su dung dit caa tod 4n nhan dan
trong Luat Dt dai nam 2013 1a phl hop, thé hién dugc ban chat quan hé phép
luat va dap ung duoc phan Ién yéu cau cua thyc tién giai quyét tranh chap hop
ddng chuyén nhuong quyén su dung dat trong giai doan hién nay.

T cac phan tich trén, c6 thé hiéu: “Gidi quyét tranh chdap hop dong
chuyén nhurong quyén si dung dat thong qua hoat déng xét xi ciia co quan Toa
an 1a hogt dong cua hé théng Toa an nhan dan cac cap nham gidgi quyét nhiing
bdt dong, mau thudn giia cac cha thé tham gia ky két va thec hién hop dong
chuyén nhuong quyén siz dung dat va c&c chu thé khac cé lién quan, thong qua
d6 dam bao vé va khdi phuc quyén va loi ich cho nguoi bi xam hai, dong thoi
truy cizu trach nhiém phap 1y d@oi véi hanh vi vi pham phap ludt vé dat dai [13].
1.3.2. Cac nguyén tdc gidi quyét tranh chdp hep dong chuyén nhuweng quyén

si dung dét thong qua hoat dgng xét xi ciia Toda 4n
Nguyeén tic giai quyét tranh chap duoc hiéu 1a hé théng cac quan diém, tu

tuong chi dao cd tac dung dinh huéng trong suét qua trinh giai quyét tranh chap.
Viéc giai quyét tranh chap hop ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat tai toa
&n phai tuan theo mot sé nguyén tac co ban sau:

Mgt 13, nguyén tic bao dam dat dai thuoc so hiru toan dan do Nha nudc
thuc hién vai trd dai dién chu so hitu: Dat dai thudc so hitu toan dan cé nghia I3,
dat dai khéng thudc quyén sé hitu riéng ciia mot té chirc hay ca nhan nao. Cac to
chtc, cong dong dan cu, ho gia dinh va ca nhan chi 1a chu thé caa quyén s
dung dat. Vi vay, khi giai quyét tranh chap dat dai ndi chung va tranh chap hop

ddng chuyén nhuong quyén st dung dat néi riéng, cac co quan Toa an phai dam
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bao quyén s& hitu toan dan vé dat dai ma Nha nudc véi vai trd 1a chu so hitu dai
dién, ton trong cac quan diém chi dao, cac phan quyét caa hé théng co quan nha
nude ¢d tham quyén vai tu cach 1a dai dién chu sé hiru. Day 1a nguyén tic phap
ly xuyén suét trong qué trinh quan ly va st dung dét, phan &nh dic trung cua
quyén sé hitu toan dan d6i véi dat dai. Do vay, khi giai quyét cac tranh chap hop
ddéng chuyén nhugng quyén st dung dat, cdc co quan cd tham quyén phai
nghiém chinh chap hanh nguyén tic nay va coi dd la co s¢ dé giai quyét tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Hai 1, nguyén tac dam bao loi ich cia nguoi sir dung dat, nhat 1a loi ich
kinh té, khuyén khich tu hoa giai trong ndi bo quan ching nhan dan: Thuc hién
nguyén tac nay, co nghia la hoat dong giai quyét tranh chap hop dong chuyén
nhugng quyén st dung dat da thé hién duoc tu tudng ddi mai trong qua trinh
Nha nuéc diéu hanh cac quan hé x& hdi vé hop ddng chuyén nhugng quyén sir
dung dat. Trén thyc té, bat ctr ca nhan, to chirc nao khi tham gia vao mét quan
hé dan sy déu mong muén dat dugc mét loi ich nhat dinh, trong quan hé phap
luat hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ciing vay, van dé loi ich ludn
la van dé cét 16i, lubn 1a mdi quan tam hang dau cua cac bén, néu loi ich cua
ngudi nhan chuyén nhugng va ngudi chuyén nhuong quyén sir dat khdng duoc
dam bao thi viéc str dung dat khong thé dat duoc hiéu qua mong mudn. Do vay,
khi giai quyét cac tranh chap, mau thuin vé hop déng chuyén nhuong quyén sir
dung dat, diéu dau tién can phai chi y 1 giai quyét hai hoa loi ich kinh té giita
cac bén. Pay ciing 1a diém mau chét dé giai quyét cac tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tuy nhién, theo quy dinh cua phap luat hién
hanh, trudc khi dua céc tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén si dung dat
ra giai quyét tai cac co quan cd tham quyén, nhat thiét cac tranh chap nay da
phai qua tha tuc hoa giai va phap luat khuyén khich cac bén tu thuong luong
hoa giai. CO thé noi, day la giai phap hitu hidu dé giai quyét tranh chap hop dong

chuyén nhugng quyén st dung dat. N6 vira tiét kiém thoi gian, tién cua, thé hién
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rd nhat y chi caa cac bén, lai vira giam dugc 4p luc cho cac co quan giai quyét
tranh chap.

Ba 13, nguy@n tic giai quyét tranh chap phai nham muc dich 6n dinh tinh
hinh kinh té, xa hoi: Khi tranh chip hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat
nay sinh nhiéu s& gay tac dong Ion dén cac mat cua doi song kinh té xa hoi, gay
nén su cang thiang trong cac mdi quan hé x& hoi, tao ra ganh ning cho cac co
quan giai quyét tranh chap. Vi vay, viéc gin viéc giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat véi viéc to chic lai san xuat, tao diéu kién
cho lao dong & ndng thon co viéc 1am pha hop véi qua trinh chuyén doi co cau
st dung dat va co cau kinh té theo huéng cong nghiép hoa - hién dai hoa dat
nudc s& gilp phét trién cac hoat dong san xuat kinh doanh, ting budc 6n dinh va
cai thién doi sdng nhan dan. Vi vay, yéu cau giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat phai gan vai viéc té chic lai san xuét, tao
diéu kién cho ai gioi nghé gi thi lam nghé d6, chuyén do6i co cau st dung dat
theo huéng tham canh, tang vu trén co s¢ khdng nging cai tao dat dai, bé tri lai
Cco Cau san xuat hang hoa theo nhu cau caa thi truong. Vai y nghia to 16n d6, khi
giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat ching ta phai
triét dé thuc hién nguy@n tac nay.

Ngoai nhitng nguyén tic co ban trén, khi giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat ching ta con phai tuan thu mét sé nguyén tac
khac nhu: Thuc hién dlng viéc phan dinh tham quyén giai quyét tranh chap; bao
Vvé c4c giao dich da thiét l1ap theo nguyén tic tuan tha phép luat, ton trong truyén
théng, loi ich cdng cong, quyén va loi ich hop phéap caa nguoi khéc; ton trong tu
do y chi, ty do thoa thuan, thién chi, trungthuc va nguyén tac phap ché; thong
qua hoat dong xét xir loai viéc nay gidao duc phap luat cho cac duong su va

nhitng nguoi khéc; thuc hién nghi quyét cia Bang cong san Viét Nam.
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Két luin chwong 1

1. Trong nhitng nam gan day, viéc mé rong cac quyén cho ngudi st dung
dat, cung véi su phét trién caa nén kinh té thi truong 1am cho céc giao dich dan
su, kinh té, trong d6 c6 giao dich vé dat dai ngay cang phat trién d& 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 ddng chuyén nhugng quyén st dung dat duoc
nhin nhan trén ca ba phuong dién: kinh té, chinh tri, x4 hoi. Qua d6 nhan thay
dugc muc do nguy hai cua céc tranh chap dat dai ciing nhu tinh cap bach trong
viéc giai quyét ¢ hiéu qua céc tranh chap nay nham 6n dinh x4 hoi, tao da phét
trién cho nén kinh té cua dat nuéc.

2. Giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat
théng qua hoat dong xét xir tai Toa an 1a giai quyét bat déng, mau thuin gitra
cac chu thé tham gia ky két va thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat va trén co s& d6 phuc hdi cac quyén loi hop phap bi xam hai, dong thoi
truy ciru trach nhiém phap ly dbi véi hanh vi vi pham phap luat vé dat dai. Hoat
dong xét xir ciia Toa an phai tuan thu cac nguyén tac nhat dinh nham hai hoa hoa
loi ich cua cac bén va logi ich chung cua xa hoi.

3. Phap luat giai quyét tranh chap chuyén nhuong quyén sir dung dat do 1a
nhitng van ban phap luat duoc &p dung dé giai quyét cac tranh chap phat sinh
trong qua trinh ky két va thuc hién hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat
ma co quan giai quyét 1a Toa an nhan dan. Hé thong phap luat vé giai quyét
tranh chap dat dai théng qua hoat dong xét xtr cua Toa an 1a mot mang phép luat
rong 1on bao gom nhiéu mang phap luat chuy@n nganh, ching dugc diéu chinh
truc tiép bai nhitng quy pham phép luat trong Luat dat dai, Bo luat té tung dan

su va nhitng quy dinh cu thé cua hé thong Toa an.
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Chwong 2
THUC TIEN GIAI QUYET TRANH CHAP HQOP PONG
CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT TAI
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HAI DUONG

2.1. Thuc tién giai tranh chip hep dong chuyén nhwong quyeén sir dung dat tai
Toa an nhan dan thanh phé Hai Duong
T nhiéu nam nay, do nhiéu nguyén nhan khac nhau, tinh hinh tranh chap

hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat didn 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 su dung dat da tré thanh diém néng, thanh phd Hai
Duong ciing khong phai la ngoai I¢€.

Theo théng ké cta Tda &4n nhan dan thanh phd Hai Duong thi tir ngay
01/10/2010 dén ngay 30/9/2015 Toa an da thy ly cac vu viéc dan sy nhu sau:

Nam 2011: téng s6 thu 1y 201 vu viéc dan su, trong d6 c6 65 vu tranh
chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, chiém ty 1é 32,2%.

Nam 2012: tong s6 thu 1y 198 vu viéc dan sy, trong d6 c6 45 vu tranh
chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, chiém ty 1& 22,7%.

Nam 2013: tong s6 thu 1y 216 vu viéc dan sy, trong d6 c6 69 vu tranh
chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, chiém ty 1¢ 31,9%.

Nam 2014: téng s6 thu ly 224 vu viéc dan su, trong d6 c6 68 vu tranh
chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, chiém ty 1¢ 30,4%.

Nam 2015: téng s6 thu ly 188 vu viéc dan su, trong d6 c6 42 vu tranh
chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, chiém ty 1¢ 22,3%.

Qua so liéu néu trén cho thay cac vu viéc tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat do Toa an nhan dan thanh phé Hai Duong thu ly va
giai quyét ngay cang nhiéu, chiém ty 1& 16n trong tong s cé4c loai vu viéc, nhiéu
vu viéc phuc tap, lién quan téi nhiéu linh vic khac nhu: tin dung, ngan hang, ay
quyén... gay nhiéu kho khan, vuéng mac cho qué trinh giai quyét, nhiéu vy viéc
phic tap, gay tén nhiéu thoi gian, cdng suc va tién bac cho can b Toa &n ciing
nhu duong su.
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Qua qué trinh tryuc tiép tham gia hoat dong xét xir cac an dan sy noi chung
va céc an vé tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat néi riéng
trén dia ban thanh phé Hai Duong, t6i nhan thay cac tranh chip dang nay duogc
biéu hién & nhitng ndi dung co ban, cu thé sau day:

2.1.1 Tranh‘chd'p do hep dang chuyén nhweng quyén sir dung dat vi pham
dieu ki.én‘ vé hinh thzic \ ,

V€ nguyén tac, hinh thac caa hop dong do cac bén thoa thuan. Nhung doi
véi mot sb loai hop dong do tim quan trong cua nd phap luat quy dinh hinh thac
bat budc cua loai hop dong d6 ma khi giao két hop dong céac bén phai tuan th.
Luat phap c6 quy dinh dbi véi loai hop ddng vi pham diéu kién hinh thic, Toa
an danh mét thoi gian nhat dinh dé hoan tat hinh thérc thu tuc theo quy dinh caa
phap luat. Néu hét thoi han quy dinh ma hinh thiec caa hop dong van bi vi pham
thi tda an haty hop dong. Trén thuc té, hop d¢ong vi pham hinh thirc ¢6 thé do céac
bén thiéu sy hiéu biét can thiét vé phap luat. C6 thé vi tron tranh viéc nop thué
ma cac bén bo qua viéc tuan tha hinh thic ndy. Do d6 nhiéu truong hop mot
trong cac bén d4 loi dung so hé vé hinh thiac dé xin hay hop dong. Vi vay, khi
xét xtr hop dong vi pham diéu kién hinh thirc, cac Tda an ludn tinh dén yéu té tu
nguyén cua cac chu thé khi giao két hop dong nhat 1a khi hop dong duoc hoan
thanh trén thyc té, hoic gan nhu d& hoan thanh trén thyc té. Diéu nay khong
ngoai muc dich 6n dinh giao luu dan sy, bao vé loi ich chinh dang cua cac bén
trong hop dong.

Vi du 1: Ban 4&n s6:102/2010/DS-ST ngay 22/4/2010 cua Toa an nhan
dan thanh ph Hai Duong vé viéc Tranh chdp hop dong chuyén nhuwong quyén
sir dung dat gitta cac duong su:

Nguyén don: Ong Vuong Vin A.
Bi don: Cu bam Thi B va ba Vuong Thi C (con géi cu B).

Ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan c6 yéu cau: Cu Phan Vin D.
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No6i dung vu an:

* Nguyén don - 6ng Vuong Van A trinh bay: Ngay 18/5/1995, 6ng nho
cu Phan Van D mua ho 183 m? dat thé cu cua cu Dam Thi B véi gia la
25.000.000d, 6ng d& giao du tién cho cu D va cu D d4 giao sd tién nay cho cu B,
c6 viét gidy bién nhan tién do ba C 1a con gai cu B. Me con cu B viét gidy
chuyén nhuong dat cho cu D. Bong thai cu D yéu cau viét gidy sang tén ong
nhung cu B khéng diém chi vao hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat
tho cu ma ba C ky thay ghi chit B & muc chu sir dung dat. Chinh vi vay “Giay
nhuong quyén st dung dat thd cu” ngay 18/5/1995 gitra 6ng véi cu B khdng ¢6
diém chi cua cu B. Sau d6 gia dinh cu B d& ban giao dat cho 6ng. Sau khi nhan
ban giao dat ong d xay tuong bao quanh, trong hoa mau va nop thué st dung
dat tir nam 1995 dén nay. Ngay 05/10/1999 UBND thanh phb Hai Duong d4 cap
gidy ching nhan quyén su dung dat cho cu B di voi thaa s6 20, to ban dd sb
35, dién tich 420 m? tai thon Tién — thanh phé Hai Duong nhung cu B khong
sang tén cho 6ng ma lai c6 hanh vi chuyén nhuong cho con gai 1a ba Vuong Thi
C. Ngay 07/11/2003 ba C da duoc UBND thanh phd Hai Duong cap gidy chang
nhan quyén sir dung dat déi véi thira sb 20, to ban do s6 35, dién tich 420 m? tai
thon Tién — thanh phé Hai Duong. Nam 2009 ba C tu y pha d& mot phan tuong
bao ciia 6ng va xay mot s6 cong trinh trén phan dat con lai cia cu B. Tir d6 xay
ra tranh chap gitra hai bén, phan dat chuyén nhuong cho 6ng hién nay van con
mot doan tudng bao phia Bac 1a caa dng.

Nay 6ng yéu cau Toa &n céng nhan hop déng chuyén nhuong quyén sir
dung dat giira 6ng véi me con cu B va budc cu B, ba C phai tiép tuc thuc hién
hop ddng, tach gidy chitng nhan quyén st dung dat cho dng nhu d4 thoa thuan.

* Bi don cu Dam Thi B trinh bay: Nam 1995, con riéng cua chong cu la
Vuong Thi Lai mac bénh hiém nghéo. Do gia dinh cu ldc d6 rat kho khan, ba
Lai khéng chong, c6 connhé séng cling cu nén cu D ¢6 cho cu vay 25.000.000d
dé chira bénh cho ba Lai. Cu khong chuyén nhuong dit cho cu D ciing nhu dng
A. Tir nam 1995 dén nay cu D khéng doi lai cu tién. Nam 2008 cu D din 6ng A
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dén yéu cau cu ban giao tra 6ng A 183 m? dit, cu khong dong y. Cu khang dinh
khong chuyén nhuong dat cho ai, cu chi vay tién cu D, hai bén ¢ viét giay bién
nhan tién va gidy chuyén nhuong dat, cu c6 diém chi vao d6. Nay cu chi nhat tri
tra lai cu D 25.000.0004 va tra lai theo ngan hang nha nudéc.
Bi don 1a ba C tir chéi khai, ¢ tinh gay kho khan, tir chdi tham gia t6 tung nén
tda an khdng ghi duoc quan diém cua ba C.

*Ngudi ¢o quyén lgi nghia vu lién quan c6 y&u cau doc 1ap 1a cu Phan
Vin D trinh bay: Nam 1995 gia dinh cu B gdp kho khan do ba Lai bi bénh hiém
nghéo. Cu B @& moi ho ndi, ngoai dén hop dé ban viéc tim ngudn kinh phi chita
bénh cho ba Lai. Trong cudc hop dé cu B, ba C déu nhat tri ban mot nia thia
dat caa cu B lay tién trang trai khd khan. Do c¢6 quan hé ho gan nén cu c6 ding
ra bao dng A mua dat cua cu B, 6ng A nhat tri. Ong A da dua tién cho cu va nho
cu dung ra viét giay chuyén nhuong dat véi me con cu B. Ngay 18/5/1995, me
con cu B d 1ap hop dong chuyén nhuong cho cu 183 m? dat (mot phan thua dat)
véi gia 25.000.000d, me con cu B diém chi va ky day du, cu da giao du s6 tién
nay cho cu B, ba C tryc tiép nhan tién va viét gidy bién nhan. Sau d6 cy yéu cau
viét gidy sang tén 6ng A vi tién mua dat 1a cua 6ng A, cu chi dung ra mua ho.
Gidy chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta 6ng A véi cu B duoc lap clng
ngay 18/5/1995, cu B khéng diém chi ma chi c6 ba C ky chit B duéi phan cha
st dung dat. Do 1a ngudi trong ho nén cu va dng A tin tuéng dé ba C viét chir B
nhu vay. Sau khi mua ban xong, cu B d ban giao dat cho cu, cu truc tiép cam
thugc do theo sy chi dan cua cu B. Ong A d nho cu xay tuong bao quanh dat,
trong hoa mau, quan ly dat. Ong A 1a nguoi nop thué sir dung dat tir nam 1995
dén nay. Cu da nhiéu lan yéu cau me con cu B sang tén gidy chiing nhan quyeén
str dung cho 6ng A nhung ho ¢ tinh khdng thuc hién. Nay cu yéu cau me con
cu B phai tiép tuc thuc hién hop déng chuyén nhuong quyén sir dat nhu da thoa
thuan ngay 18/5/1995, ban giao dat cho cu dé cu ban giao cho 6ng A va sang tén
gidy chiing nhan quyén sir dung cho dng A. Cu xac dinh cu khéng c6 quyén loi
gi ma thyc té 1a quyén loi caa dng A.
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Hoi dong xét xtr nhan dinh : Ngay 18/5/1995, cu Phan Vin D nhan chuyén
nhugng 183 m? dat thd cu thudc thira s6 20, to ban @6 sb 35 tai thén Tién, thanh
phd Hai Duong trong tong sé 420 m? dit & caa gia dinh cu Dam Thi B véi gia
25.000.000d. Hai bén théng nhat lap “gidy chuyén nhuong quyén st dung dét &”
ngdy 18/5/1995, trong d6 bén nhan chuyén nhuong 1a cu Phan Vin D, bén
chuyén nhuong 1a cu Phan Thi B, c6 day du chit ky cta cac con cu B 1a ba Lai
(44 chét), ba C. Gidy thoa thuan nay khong ¢ xac nhan cua co quan ¢ tham
quyén nhung cé chit ky cua cu D, ba Lai, ba C va cia nhitng ngudi lam chang
la: Vuong Van y, Lé Van Té, Vuong Van Dung, V6 Van Hai (déu 1a ho hang
cua ca hai bén), cu B diém chi. Noi dung hop ddng thé hién gia dinh cu B d4
nhan dua 25.000.000d cua cu D. Thuc hién thoa thuan trén, gia dinh cu B da ban
giao cho cu D 183 m? dat va cu D dd xay dung cdng trinh tuong bao quanh phan
dat nhan chuyén nhuong, truc tiép trong hoa mau, quan ly dat, nop thué su dung
dat cho dén nay. Cu D khang dinh toan b tién mua dat va tién xay tuong bao 1a
ctia 6ng A, cu chi ding tén mua ho 6ng A, thuc chat quyén loi dbi véi 183 m?
dat nhan chuyén nhuong caa me con cu Bla cia 6ng A, cu D khong cé quyén loi
gi. Do vay 6ng A dtng ra khai kién me con cu B 1a ¢6 can ct, du diéu kién khoi
kién mac di hop ddng dng xuét trinh cu B khong diém chi ma chi c6 ba C viét
chit B dudi phan cha sir dung dat.

Trong qué trinh giai quyét vu an, ngay 21/01/2010 cy Phan Vin D ¢6 don yéu
cau doc 1ap déi véi me con cu B va nop tién tam ung &n phi theo quy dinh caa phap
luat. Cu D yéu cau me con cy B phai tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong
quyén sir dat nhu da thoa thuan ngay 18/5/1995, ban giao dat cho cu dé cu ban giao
cho 6ng A. Nhu vay trudc hét can xem xét giai quyét hop déng chuyén nhuong
quyén st dung dat ngay 18/5/1995 giita cu D véi me con cu B.

Tai liéu c6 trong hd so cho thay: Tai thoi diém hai bén chuyén nhuong
quyén st dung dat cho nhau thi thira dat s6 20, to ban do sé 35, dién tich 420 m?
tai thon Tién, thanh phé Hai Duong chua duoc cap gidy chiing nhan quyén sir
dung dat. Ngay 05/10/1999 UBND thanh phé Hai Duong da cap giay chung
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nhan quyén st dung dat cho cu B d6i voi thira dat trén. Nam 2003 cu B 1am tha
tuc chuyén nhugng toan bo thua dat trén cho con gai 1a Vuong Thi C. Ngay
07/11/2003 ba C d4 dugc UBND thanh phé Hai Duong cap gidy chang nhan
quyén sir dung dat dbi véi thira dat caa cu B, mang tén ca nhan ba Vuong Thi C.
Cu D, dng A yéu cau cu B, ba C hoan tit thu tuc sang tén gidy chiing nhan
quyén sir dung dat cho 6ng A nhung gia dinh cu B khéng ddng y nén xay ra
tranh chap. Ngay 21/01/2010, Toa &n da ra quyét dinh budc thuc hién quy dinh
vé hinh thuc hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat doi véi cu D, cu B, ba
C nhung cac duong su khong thuc hién dugc.

Xét hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat & gitra cu Phan Vin D
véi cu Pam Thi B ngay 18/5/1995 thay: Muc dich va ndi dung cia hop dong
chuyén nhugng quyén st dung dat khéng trai phép luat, dao duac xa hoi. Tai
thoi diém giao két hop dong thi thira dat cua cu Binh chua dugc co quan cd
tham quyén cap gidy chang nhan quyén si dung; Hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat duoc cac bén 1ap thanh van ban nhung khéng c6 chitng nhan
ciia Cong chung nha nuéc hoac ching thuc caa ty ban nhan dan cap c6 tham
quyén la vi pham vé hinh thicc. Tuy nhién sau khi thuc hién hop dong chuyén
nhugng, thi thira dat cua cu B da duoc cip gidy ching nhan quyén st dung ngay
05/10/1999; bén nhan chuyén nhugng da xay tudng bao trén phan dat d6 va bén
chuyén nhuong khong phan d6i; Viéc xay dung khong bi co quan nha nuéc c6
tham quyén xtr 1y vé vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai. Theo diém b.2,
b.3 tiéu muc 2.3 muc 2 nghi quyét sé6 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 cua
Hoi ddng tham phan Toa &n nhan dan téi cao hudng dan &p dung phéap luat trong
viéc giai quyét cac vu an dan sy hon nhan gia dinh thi trong truong hop cu thé
nay, Toa an cdng nhan hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dét giira cu
Phan Vin D va cu Bam Thi B. Déi véi “gidy nhuong quyén st dung dat thd cu”
ngay 18/5/1995 do 6ng A xuat trinh thi thay: Van ban nay cu B khong diém chi,
6ng A va cu D déu thira nhan chit ky “Binh” dudi muc chu sir dung dat khong
phai cia cu B. Nhung can cir vao yéu cau cua cu D ciing nhu sy thoa thuan gitta
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cu D va dng A thi quyén loi d6i vé6i hop dong chuyén nhuong dat gitra cu D va
cu B 12 cua 6ng A. Tir d6 ¢6 du co so khang dinh bén nhan chuyén nhuong dat
la dng A. Nhu vdy, mac du hop ddng chuyén nhugng dat gitta 6ng A véi cu B
khong hop phép, khdng 1am phét sinh quyén nghia vu caa cac bén phai huy theo
quy dinh caa phap luat nhung van can xem xét quyén lgi cia 6ng A trén co so
y&u cau cua cu D ddi voi me con cu B thé hién trong hop ddng. Cu D va éng A
thoa thuan nguoi nhan chuyén nhuong dat 1a 6ng A, cu D khong cé quyén loi gi
nén toa an ghi nhan sy thoa thuan nay la phu hop phéap luat.

Tong dién tich 183 m?, theo két qua dinh gié tai san ngay 25/12/2009 c6 tri gia
183 m? x 12.000.000d/m? =2.196.000.0004.

Trén phan dat nay, nam 2009 ba C ty y pha d& tuong bao phia giap gia
dinh cu B va phia giap duong lang cua 6ng A da xay tir nam 1995, dong thoi lat
mot phan san gach do, mot phan gian nha cip bon chua lop mai, tru cong va
trong mot s6 cay chudi trén phan dat d& chuyén nhugng cho cu D, 6ng A. Ngay
10.8.2009, chinh quyén thén Tién d4 lap bién ban vé hanh vi trén cua ba C co
x4c nhan caa UBND thanh phé Hai Duong. Nhu vay ba C phai tu chiu thiét hai
vé phan san, mot phan gian nha cap bon chua lop mai, tru cong va phai tu nho
chudi dé tra dat cho 6ng A.

Hoi dong xét xur ap dung :

- Céc diéu: 130, 131, 133, 705, 706, 708, 709, 710, 712, 713 cua Bo luat
dan sy nam 1995;

- Diéu 50 Luat dat dai nim 2003;

- Diéu 243, 245 B luat t6 tung dan su;

- Diéu 30 luat thi hanh &n dan suy;

- Nghi quyét s6 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 cua Toa an nhan dan
t6i cao huéng dan ap dung phap luat trong viéc giai quyét cac vu an dan su —
hon nhan va gia dinh.

- Khoan 2 diéu 27 Phap Iénh &n phi, 18 phi Toa an.

31



Xir: Chap nhan yéu cau caa 6ng Vuong Van A déi véi cu Bam Thi B, ba Vuong
Thi C vé tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dt.

Chép nhan yéu cau cua cu Phan Van D déi véi cu Bam Thi B, ba Vuong Thi C
vé viéc tiép tuc thuc hién hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Hay “Gidy nhuong quyén st dung dat thd cu” ngay 18/5/1995 giita dng Vuong
Van A vé6i cu Bam Thi B.

Cong nhan “Gidy chuyén nhugng quyén st dung dat o™ gitra cu Phan Vin

D véi cu Bbam Thi B lap ngay 18/5/1995 c0 hiéu luc phap luat.
Ghi nhan su thoa thuan cua cu D, 6ng A: Ong A c6 quyén sir dung 183 m? dat
ctia cu D nhan chuyén nhugng cua cu B tai thira dat s6 20, to ban @6 sb 35, dién
tich 420 m? thén Tién, thanh pho Hai Duong d& dugc UBND thanh phé Hai
Duong cap gidy ching nhan ngay 07/11/2003 mang tén ba Vuong Thi C.

Sau khi xét xtr so tham, cu B khang cao toan b ban én.

Tai ban an dan su phtc tham sé....../DSPT ngay ..../12/2010 cia Toa &n
nhan dan thanh phé Hai Duong d4 xtr va quyét dinh y an so tham.

Cu B tiép tuc khiéu nai ban &n so tham va phtc tham néu trén.

Tai quyét dinh giam dbc tham s6 ..../2013/DS-GBT ngay .../9/2013 cua
Toa an nhan dan Téi cao da quyét dinh huy ca hai ban an trén vai Iy do:

Sau khi nhan chuyén nhuong dat, 6ng A da xay tuong bao khudn vién
trén dt va viéc chuyén nhuong chua thuc hién tai co quan nha nuéc co tham
quyén I& ra khi c6 tranh chap phai budc hai bén thuc hién quy dinh vé hinh thuc,
néu khong thuc hién dugc thi giai quyét hau qua caa hop déng vo hiéu theo quy
dinh. Toa an cap phtc tham cong nhan hop dong gitta cu B véi cu D, 6ng A 1a
chua phu hop véi quy dinh caa phap luat.

Pat chuyén nhuong 1a 01 phan nam trong thtra dat cua ba C duoc cu B ting
cho va ba C da duoc cap gidy chiing nhan quyén su dung, néu cdng nhan hop
ddng chuyén nhuong dat cho dng A thi ba C khéng con duogc cu B tang cho ca
420 m? dat. Do d6, viéc cdng nhan hop dong chuyén nhuong QSD dat gitra cu B
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véi cu D, dng A nhung khéng giai quyét hop ddng chuyén nhuong QSD dit gitra
cu B vai ba C 1a khong giai quyét triét dé vu an.

Nhan xét: Trong qué trinh giai quyét vu an, cac duong su déu thira nhan cu B
khong diém chi vao “Gidy nhuong quyén sir dung dat thd cu” ngay 18/5/1995 giira
6ng Vuong Van A véi cu Bam Thi B. Moi giao dich chuyén nhuong dat, giao tién,
ban giao dat duogc thuc hién gita cu D véi me con cu B va duoc thé hién tai “Gidy
chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢” giita cu Phan Van D véi cu Bam Thi B 1ap
ngay 18/5/1995, ¢ day du chir ky, diém chi cua hai me con cu B, ba C. Bong thoi
trong quéa trinh giai quyét vu &n, cu D 1am don yéu cau doc 1ap vé viéc yéu cau me
con cu B, ba C phai tiép tuc thuc hién hop ddng chuyén nhuong QSD dé cu ban
giao cho 6ng A vi quyén loi 1a ciia 6ng A, cu chi la nguoi giao dich ho dng A.
Chinh vi vy, ngay 21/01/2010, cip so tham da ra quyét dinh budc thuc hién quy
dinh vé& hinh thic hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ddi vai cu D, cu B,
ba C nhung cac duong su khdng thyuc hién dugc. Nhu vay, tod an cap so tham da
budc hai bén thuc hién quy dinh vé hinh thic va ap dung Nghi quyét sé 02 dé cong
nhan hop dong. Thira dét tranh chap c6 ngudn géc caa cu B, sau khi khi dugc cap
gidy chiang nhan quyén sir dung, cu B tang cho con géi 1a ba C toan bo thira dat
(dudi dang 1ap hop ddng chuyén nhuong). Thuc té tir trudge dén nay ca cu B va ba
C déu sinh sbng trén thira dat nay. Ong A, cu D déu khoi kién bi don 1a cu B, ba C
nén ca hai nguoi 1a bi don, déu 1 nguai phai thuc hién nghia vu. Hon nita khdng cé
duong sy nao yéu cau huy hop dong chuyén nhuong dt giira cu B véi ba C. Vi vay
khéng phai giai quyét hop ddng nay van dam bao quyén loi cho cac bén va triét dé
vu an.

2.1.2. Hop dong chuyén nhweng quyén si dung ddt vi pham diéu kign vé

ngi dung
Pay la dang tranh chap c6 tinh chat phuc tap, viéc giai quyét thuong gay

khé khan va vuéng mac nhiéu nhat trong qué trinh tham gia ky két va thuc hién
hop ddng, cac bén hoic mot trong cac bén do nhiéu nguyén nhan khac nhau l1am

trai hodc lam khong ding theo quy dinh cua phap luat, hoic di tuong trong hop
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ddng khong du diéu kién dé tham gia giao dich nhung cac bén van tién hanh ky
két, dat tham gia giao dich khdng thudc quyén st dung hop phap cua chuyén
nhuong hoic ching l1a di san thira ké cua cac chu thé khéc... Bay 1a mot trong
nhitng nguyén nhan co ban dé dan dén tranh chap. Vu viéc sau day 1a mot minh
chtng dién hinh:

Ban &n sé: 226/2011/DSST ngay 28/4/2011 cia Tda &4n nhan dan thanh
phd Hai Duong vé viéc Tranh chap hop dong chuyén nhugng QSDD dit giita
cac duong su:

- Nguyén don: Chi Pham Thi Bich H.

- Bi don: Ong Tran Vin B.

Noi dung vu an:

Nguyén don trinh bay: Ngay 19/3/2010, chi H nhan chuyén nhuong mot
phan 14 73,4 m? dat cua vo chong 6ng B tai thira dat s6 112, to ban d6 s6 34
duong Mac Thi Buai, thanh phé Hai Duong véi gia 4.000.000d/m?, tong thanh
tién 1a 293.600.000d. Tai thoi diém Ky hop ddng thua dat cua gia dinh 6ng B da
duogc cap gidy chitng nhan quyén str dung ngay 19/7/2005 véi tong dién tich 1a
283 m?. Tai hop dong hai bén thoa thuan tai san gan lién phan dat chuyén
nhuong cho chi c6 ngdi nha cap bén khoang 50 m2. Toan b gia dinh 6ng B gom
hai vo chong va hai nguoi con déu ky vao hop dong, vo chong dng B khdng cho
chi biét nha dat c6 lién quan dén quyeén loi cua ai khac. Chi da tra du tién cho vog
chdng 6ng B, cong ty do dac da vé do dé tach thira. Ngay 12/4/2010, chi d& duoc
Uy ban nhan thanh phé Hai Duong cap giay chang nhan quyén st dung doi véi
73,4 m? dat, mang tén chi. Sau khi dugc cip gidy chiing nhan chi yéu cau vo
chdéng ong B ban giao dat cho chi dé chi quan ly, s dung nhung vo chong dng
B khong ban giao véi ly do nha cap 4 trén dat Ia cia vo chong 6ng Tran Van Ch
(em trai dng B), vo chong dng Ch khdng ddng y viéc ban giao nha dat cho chi.

Thuc té ngdi nha trén dat thudc quyén so hiru cua 6ng B hay 6ng Ch thi
chi khéng duoc rd vi dng B ¢é tinh khong théng tin cho chi biét truge. Vo chong
6ng B khong néi cho chi biét thira dat sé 112 c6 lién quan dén thira ké cua bd
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me, Vi tin tudng vao gidy ching nhan mang tén ho gia dinh 6ng B nén chi chi
yBu cau tat ca cac thanh vién trong ho gia dinh 6ng B ky vao hop dong. Sau khi
cuing Toa an vé xem xét tham dinh tai chd thi chi méi dugc biét mot phan ngdi
nha cap bén ndm trén phan dit 6ng B chuyén nhugng cho chi thudc quyén so
hiru caa vo chdng 6ng Ch va mot phan ngdi nha cip 4 cua gia dinh 6ng B 1am tur
nam 1972 1a caa bé me dng B. Trudc khi ky hop déng, vo chdng dng B cho chi
biét toan bo nha trén dat 1a caa vo chong dng. Nay chi yéu cau vo chong 6ng B
phai tiép tuc thyc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nhu da ky
két ngay 19/3/2010, cu thé phai thyc hién nghia vu ban giao tra chi 73,4 m? dat
nhu d4 thoa thuan. Chi khdng c6 13i gi trong viéc 1ap hop dong nay.

Bi don 6ng B trinh bay: Ngay 19/3/2010, vo chong dng chuyén nhugng
mot phan 1a 73,4 m? dt tai thera s6 112, to ban @6 sé 34 duong Mac Thi Budi,
thanh phé Hai Duong voi gia 4.000.000d/m? cho chi H, téng thanh tién
293.600.000d. Tai thoi diém ky hop dong thua dat caa vo chong ong da duoc
cap gidy chirng nhan quyén sir dung ngay 19/7/2005 véi tong dién tich 1a 283 m?
mang tén ho gia dinh 6ng. Nguon goc thira dat s6 112 1a do bé me 6ng dé lai.
Trén dat c6 ngdi nha cap 4 cta bd me 6ng lam tir nam 1972. Nam 1992, vo
chéng 6ng Ch 1am mot ngdi nha cap 4 va vo chong 6ng Ch quan Iy st dung tir
d6 cho dén nay. Nam 2005 tu uy ban nhan dan thanh phé Hai Duong lam tha tuc
cap gidy chung nhan cho vg chong 6ng, khéng cé van ban thoa thuan nao cua
me 6ng va cac anh chi em rudt trong gia dinh dé cho 6ng dang tén trong gidy
ching nhan. B6 6ng 1a Tran Van Bai, sinh nam 1919, chét nam 1989. Me ong
hién van con séng, chung ho khau véi vo chong 6ng Ch. B6 me 6ng sinh duoc
06 nguoi con gom: Tran Thi Hién, Tran Thi Hao, Tran Thi Hoa, Tran Vin B,
Tran Van Ch, Tran Thi Tam.

Chi H d4 tra vo chdng dng 273.600.000d, con thiéu 20.000.000d. Nhiing
lan 6ng nhan tién caa chi H déu viét gidy, viét mot ban do chi H cam, vo chdng
6ng khong c6 tai liéu, van ban gi vé viéc nhan tién caa chi H, viéc chi H con
thiéu vo chong dng 20.000.0004 ciing khong c6 tai liéu gi 1am chang. Phan dat
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cua chi H d4 dugc Uy ban nhan dan thanh phé Hai Duong cap gidy chiing nhan
quyén str dung. Vo chdng dng chua ban giao dat cho chi H vi lién quan dén nha
cua vo chdng 6ng Ch. Bong thai me 6ng cting cac anh chi em khéng déng y viéc
vo chong 6ng chuyén nhugng dat cho chi H vi dat d6 1a thira ké cua bd me dé
lai. Sau khi chi H dit coc tién, vo chong 6ng Ch khéng déng y, dng dé nghi tra
lai tién dat coc cho chi H khdng chuyén nhuong dat nita nhung chi Hong khéng
ddng y, viéc nay 6ng chi ndi miéng véi chi H, khdng ¢é van ban. Nay vo chong
6ng dé nghi Toa an huy hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay
19/3/2010 véi chi H, vo chéng dng c6 trach nhiém tra lai chi H s6 tién d& nhan
la 270.600.000d va tra 1ai theo I&i suit co ban cua Ngan hang nha nuéc. Ong xéc
dinh ca hai bén déu c6 15i trong viéc 1ap hop dong nay.

Hoi déng xét xir nhan dinh: Ngay 19 thang 3 nam 2010, chi Pham Thi
Bich H thoa thuan Iap hop dong véi gia dinh 6ng Tran Van B vé viéc chuyén
nhuong quyén sir dung dat ¢. Theo d6, gia dinh éng Bay chuyén nhuong cho chi
H 73,4m? dt & (mot phan thira dat) tai thera s6 112, to ban db sé 34 duong Mac
Thi Buai, thanh pho Hai Duong véi gia 4.000.000d/m?, tong gia tri hop dong 1a
293.600.000d. Chi H khai d4 giao du s6 tién trén cho gia dinh éng B, trong khi
d6 gia dinh éng B cho rang chi H con thiéu 20.000.0004.

Két qua thu thap ching cir cho thay: Tai thoi diém hai bén chuyén
nhuong quyén st dung dat cho nhau thi thira dat s6 112, to ban d6 34, dién tich
283m? tai duong Mac Thi Buoi, thanh phb Hai Duong di duoc UBND phuong
Pham Ngii Lo cap giay chiing nhan quyén st dung ngay 19/7/2005 mang tén
ho gia dinh 6ng Tran Van B. Sau khi nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
cua gia dinh 6ng B, chi H d dugc Uy ban nhan dan thanh phé Hai Duong cap
gidy ching nhan quyén sir dung dat ngay 12/4/2010 mang tén chi Pham Thi
Bich H, dién tich 73,4 m? tai thta s6 112(1), t& ban do sé 34 duong Mac Thi
Budi, thanh phé Hai Duong. Trén thuc té cac bén chua ban giao dat cho nhau.

Xét hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat & gitra chi H véi gia dinh
6ng B ngay 19/3/2010 thdy: Muc dich va noi dung caa hop dong chuyén
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nhuong quyén sir dung dat khong trai phap luat, dao dac xa hoi. Tai thoi diém
giao két hop dong thi thira dat caa gia dinh 6ng B dd duoc co quan cé tham
quyén cap gidy chiing nhan quyén st dung; Hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dat duoc cac bén 1ap thanh vin ban va da hoan tat vé hinh thic tai cip c6
tham quyén. Trong hop ddng nay cac bén déu khong dé cap dén quyén loi cua
nguoi tht ba c6 lién quan. Nhung ngudn gdc thira dat sé 112, to ban do sb 34
duong Mac Thi Buoi, thanh phé Hai Duong 1a cua bd me 6ng B dé lai. Trén dat
c6 ngdi nha cap 4 caa bd me dng B lam tir nam 1972. Nam 1992, vo chong dng
Tran Van Ch lam mot ng6i nha cap 4 va quan ly st dung tir d6 cho dén nay. B6
6ng B 1a Tran Van Bai, sinh nam 1919, chét nam 1989. Me 6ng B 1a Nguyén Thi
Xuyén hién con sbéng, chung ho khau vai vo chong 6ng Ch. B me 6ng B sinh
duoc 06 ngudi con géom: Tran Thi Hién, Tran Thi Hao, Tran Thi Hoa, Tran Van
B, Tran Van Ch, Tran Thi Tam. Me va cé4c anh chi em rudt cua 6ng B khong c6
van ban nao uy quyén cho dng B dung tén trong gidy chiing nhan quyén sir dung
dat. B6 me 6ng B chua phan chia dat cho con ndo. Hon nita trén phan dat gia
dinh dng B chuyén nhuong cho chi H ¢6 mot phan ngdi nha cap 4 caa bé me
6ng lam nam 1972 va mot phan ngdi nha cap 4 cua vo chong 6ng Ch lam nam
1992. Nhu vay quyén su dung thtra dat va quyén sé hiru tai san trén dat lién
quan dén di san thira ké cua cu Béi va lién quan dén quyén loi cua cu Xuyén,
cua gia dinh dng Ch. Viéc vo chong 6ng B chuyén nhuong mét phan dat cho chi
H khéng c6 chix ky va khong co su dong ¥ cua me va cac anh chi em dng B. Mat
khac trong hop ddng chuyén nhuong quyén si dung dat thé hién phan dién tich
dat chuyén nhuong cho chi H khdng c6 nha & va cong trinh xay dung nao khac.
Chinh vi vay, hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 19/3/2010 giira
chi H va gia dinh 6ng B 1am anh huong truc tiép dén quyén loi cia me va céc
anh chi em 6ng B nén day la giao dich dan su vo hiéu.

Theo hop dong céng ching thi tong gia tri hop dong la 75.000.000d
nhung cac bén thira nhan gia tri thyuc té 12 293.600.000d, hop ddng lap thap hon
dé giam tién thué. Chi H khai da giao du sé tién trén cho gia dinh 6ng B, trong
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khi d6 gia dinh 6ng B cho rang gia dinh 6ng mai nhan 273.600.000d, chi H con
no 20.000.0004. Xét thay, 6ng B khéng c6 tai liéu, chuang ci gi ching minh viéc
chi H con ng 20.000.000d. Trong khi d6 tai diéu 2 cua hop dong thé hién chi H
d4 thanh toan xong toan bo s tién cho gia dinh 6ng B. Vi vay khdng c6 cin cu
vé viéc chi H con ng gia dinh dng B 20.000.000d nhu 6ng B khai.

Theo diéu 137 B6 luat dan sy nam 2005: hau qua phap ly cua giao dich
dan su vo hiéu khdng 1am phét sinh, thay d6i, cham dat quyén, nghia vu dan su
cua cac bén ké tir thoi diém xac lap. Cac bén khdi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan, néu khong hoan tra duoc bang hién vat thi
phai hoan tra bang tién, bén co 16 gay thiét hai phai bdi thuong.

Theo quy dinh d6 thi chi H phai tra gia dinh 6ng B 73,4 m? dat thugc thira
s6 1112(1), to ban dd 34 tai duong Mac Thi Buai, thanh phd Hai Duong. Gia
dinh dng B phai tra chi H s tién da nhan 1a 293.600.000d va boi thuong thiét
hai cho chi H. Thiét hai duoc xac dinh theo Nghi quyét s6 01/2003/NQ- HDTP
ngay 14/6/2003 cua Hoi dong tham phan Toa an nhan dan Téi cao.

Xét 16i dan dén giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat giira chi H
va gia dinh 6ng B: Tai thoi diém hai bén chuyén nhugng quyén st dung dat cho
nhau thi thira dat s6 112, to ban d6 34, dién tich 283 m? tai duwdng Mac Thi Budi
d& dugc Uy ban nhan dan thanh phé Hai Duong cap gidy chung nhan quyén sir
dung ngdy 19/7/2005 mang tén ho gia dinh 6ng Tran Van B. Sau khi nhan
chuyén nhuong quyén su dung dét caa gia dinh 6ng B, chi H d3 duoc UBND
thanh phd Hai Duong cap gidy ching nhan quyén sir dung dat ngay 12/4/2010
mang tén chi Pham Thi Bich H. Nhu vay phia chi H hoan toan khong ¢ 15i gi vi
chi da tuan thu dang phap luat quy dinh vé hinh thic va ndi dung caa hop déng.
Gia dinh 6ng B hoan toan che dau théng tin thira dat do lién quan dén thua ké
cua cu Bai, lién quan dén quyén so hiru nha, quyén sir dung dat caa cu Xuyén va
quyén sé hitu nha cua gia dinh 6ng Ch. Tai phién toa, 6ng B thira nhan phia chi
H khéng c6 16i. Chinh vi vay 15i hoan toan thudc vé gia dinh 6ng B. Cu Xuyeén,
vo chdng 6ng Ch, ba Hién, ba Hoa, ba Hao, ba Tam khdng c6 15i.
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Gia dinh 6ng Tran Vin B phai boi thudng thiét hai do hop ddng vé hiéu
cho chi Pham Thi Bich H 100% 15i. Theo két qua dinh gi4 tai san ngay
21/01/2011 cua Hoi dong dinh gia thi dat tranh chap trj gia 15.000.000d/m?. Cu
thé: 73,4 m? x 15.000.000d = 1.101.000.0004d - 293.600.000d gia dinh éng Tran
Vin B da nhan khi chuyén nhuong = 807.400.000d

Nhu vay gia dinh 6ng B phai c6 trach nhiém tra chi H gom:

- Tién chuyén nhuong dat da nhan: 293.600.0004.

- B6i thuong thiét hai hop dong:  807.400.000d.

Cong bang:  1.101.000.000d ( mot ty mot tram linh mot triéu dong).

Hoi ddng xét xir quyét dinh:

- Chap nhan mét phan yéu cau caa chi Pham Thi Bich H khoi kién gia dinh
6ng Tran Van B vé tranh chap hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat.

- Tuyén b “hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat” ngay 19/3/2010
giira chi Pham Thi Bich H va 6ng Tran Van B vd hiéu toan bo.

- Huy “hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat” ngay 19/3/2010 giita
chi Pham Thi Bich H va 6ng Tran Van.

- Xac dinh muc thiét hai do giao dich dan sy vO hiéu la: 73,4 m? x
15.000.000d = 1.101.000.0004 - 293.600.000d gia dinh 6ng Tran Van B d4 nhan
khi chuyén nhuong = 807.400.0004.

- Xé&c dinh 16i 1am cho giao dich dan sy vo hiéu: gia dinh 6ng B phai chiu
100% 16i = 807.400.0004.

- Buoc 6ng Tran Van phai tra chi Pham Thi Bich H tong sé tién
1.101.000.000d (Mot ty mot tram linh mat triéu ddng).

- Bugc chi Pham Thi Bich H phai tra gia dinh 6ng Tran Vin B 73,4 m? dat
tai thira s6 112(1), to ban d6 s6 34 duong Mac Thi Budi, thanh phé Hai Duong
theo gidy chirng nhan quyén st dung dat ngay 12/4/2010 mang tén chi Pham Thi
Bich H. Sau khi xét xtr so tham, 6ng B khang c4o toan bo ban an.

Tai ban &n phlc tham cua Toa an nhan dan thanh phé Hai Duong d4 xur y
an so tham. Bén nay ban an d duoc gia dinh 6ng B tu nguyén thi hanh xong.
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2.1.3. Tranh chdp hep dang chuyén nhweng quyén si dung dat gid tao
Vi du 1: Ban an sb: 74/2013/DSST ngay 27/12/2013 cua Tda 4n nhan dan

thanh phé Hai Duong Vé viéc tranh chap hop ddng chuyén nhuong QSD dét
gitra cac duong su: - Nguyén don: Ong Nguyén Tuin A - Bi don: anh Tran Tho
B.

- Nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan: anh Nguyén Thanh C, éng
Nguyén Vin D, dng B Khic H.

Noi dung vu an:

Nguyén don, 6ng A trinh bay: Ngay 07/4/2010, 6ng Nguyén Tuan A duoc
UBND thanh phé Hai Duong cap gidy chung nhan quyén st dung dat s6 BA
871597 dbi voi thira dat s6 7(2), to ban d6 s6 26, dién tich 949,1 m? & duong
Nguyén Luong Bang, phuong Thanh Binh, thanh phd Hai Duong. Ngudn gdc
thira dat 1a ciia bo me 6ng A dé lai. Qua quen biét anh Tran Tho B Ia chéau ho,
6ng A nhit trf chuyén nhuong quyén st dung thira dat cho anh B dé 1am tha tuc
vay vén ngan hang vi anh B c6 gidy phép kinh doanh d6 gd va xudng san xuét
véi myc dich dé dng A vay tién chan nudi ga. Ngay 25/8/2011, giita 6ng A va
anh B da ky va diém chi vao Bién ban thoa thuan, theo d6 anh B s& cho gia dinh
6ng A vay 100.000.000d (mat tram triéu dong) dé phat trién san xuat, con 6ng A
chuyén nhugng quyén si dung thia dat cho anh B dé 1am tin. Theo bién ban
nay, 6ng A phai tra lai hang thang cho anh B theo I4i suat ngan hang va sau 12
thang ké tir ngay 1ap bién ban gia dinh 6ng A phai hoan tra anh B 100.000.0004,
anh B phai chuyén lai quyén st dung dat cho dng A. Trong thoi gian vay tién,
anh B chi duoc sir dung dat 1am thu tuc vay vén ngan hang, anh B khong dugc
mua béan, chuyén nhuong, cam cé thira dat trén cho nguoi khac. Néu bén nao vi
pham phai chiju hoan toan trach nhiém truéc phap luat.

Chinh vi c6 sy thoa thuan trén nén ngay 27/8/2011, 6ng A da ky hop dong
chuyén nhugng quyén st dung dat tai Van phong cong ching Trung tdm cho
anh B toan bo thua dat trén. Sau khi 1ap hop dong chuyén nhuong, anh B dé
khong sir dung thira dat dé vay vén ngan hang va ciing khéng giao cho 6ng A
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vay tién nhu d4 thoa thuan. Hién nay dng A van dang quan ly sir dung dat va tai
san trén dat. Qua tim hiéu thi 6ng A duoc biét thira dat caa dng d dugc chuyén
nhuong cho nhiéu ngudi. Anh B lgi dung su tin tuong caa dng dé chuyén
nhuong quyén sir dung dat cho nguoi khac. Viéc 1am cua anh B xam hai nghiém
trong dén quyén va lgi ich hop phap cua dng. Vi vay 6ng dé nghi tod &n giai
quyét cu thé nhu sau:

- Huy hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 27/8/2011 giita
vo 6ng véi anh B 1ap tai Vian phong cong chang Trung tam dbi véi thira dat s6
7(2), to ban d6 s6 26, dién tich 949,1 m? & duong Nguyén Luong Bang, phuong
Thanh Binh, thanh phé Hai Duong.

- Huy cac hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gitra anh B véi anh
C, gitra anh C v¢i 6ng D va gitta dng D véi 6ng H.

- Huy Quyét dinh cip gidy chiing nhan quyén sir dung déat ngay 16/8/2011
cho anh B d6i vai thura dét trén va huy cac gidy chiing nhan quyén su dung dat
lin quan dén thira dat caa 6ng A.

Bi don, anh B trinh bay: Anh khdng nhan chuyén nhuong dat cia 6ng A.
Ong A c6 nho 1a em trai anh vay von ngan hang nhung em trai anh khdng vay
duoc nén nhd anh ding ra ky tat ca céc thu tuc lién quan dén hop ddng chuyén
nhuong dat giita dng A vai anh ciing nhu hop dong chuyén nhuong dat giira anh
véi anh Nguyén Thanh C. Toan bo moi tha tuc di ky tai van phong cong chang
la do em trai anh va anh C dan anh di ky. Anh nght la ky dé vay vén ngan hang
nén déu ky. Anh thira nhan céc chit ky tai céc tai liéu do dng A xut trinh ciing
nhu do Toa an thu thap déu Ia caa anh. Thyc té anh khéng nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat caa dng A, anh khdng chuyén nhuong thira dat cua 6ng A
cho anh C, anh khéng duoc nhan bat ky khoan tién nao, khong tra tién cho 6ng
A nhu trong hop dong néu. Moi viéc déu do em trai anh va anh C nho anh ky.

Anh nhét tri véi véi quan diém caa 6ng A, dé nghi Toa &n tuyén huy hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat giira anh véi 6ng A ngay 27/8/2011
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vahuy hop dong chuyén nhuong dat gitra anh véi anh Nguyén Thanh C ngay
17/9/2011.

Nguoi c6 quyén lgi nghia vu lién quan trinh bay:

Anh Nguyén Thanh C trinh bay: Ngay 17/9/2011 anh nhan chuyén
nhugng todn bo thira dat sé 7(2), to ban d6 s6 26, dién tich 949,1 m? ¢ dudng
Nguyén Luong Béng, phuong Thanh Binh, thanh ph Hai Duong cua anh Tran
Tho B. Gia tién ghi trong hop dong 1a 300.000.000d nhung gia thuc té 1a bao
nhiéu anh khdng nhg. Thira dat d& sang tén anh, anh chua nhan ban giao dat.
Sau d6, ngay 09/02/2012 anh chuyén nhugng toan bo thira dat d6 cho ong
Nguyén Vin D, gi& ghi trong hop ddng 1a 150.000.000d, gia thuc té 16n hon
nhung |a bao nhiéu thi anhkhong nhé. Thira dat d sang tén 6ng D. Viéc chuyén
nhuong dat gitta anh véi dng D chi hoan tat trén gidy to, thuc té khéng cé su ban
giao dat cho nhau.

Ong Nguyén Van D trinh bay: Ngay 09/02/2012, 6ng nhan chuyén nhuong
toan bo thura dat sé 7(2), to ban dd sé 26, dién tich 949,1 m? & duong Nguyén
Luong Bang, phuong Thanh Binh, thanh phd Hai Duong cua anh C. Gia tién ghi
trong hop dong 1a 150.000.000d nhung gia thuc té 1a bao nhiéu dng khdng nhé.
Thira ¢4t da sang tén cac 6ng. Sau d6, ngay 09/11/2012 éng chuyén nhuong toan
bo thira dat d¢6 cho 6ng H, gia ghi trong hop dong la 100.000.000d, gia thuc té la
bao nhiéu 6ng khong nho. Thira dat da sang tén 6ng H. Ong khéng nhat tri voéi
quan diém ctia dng A, anh B vi viéc chuyén nhuong dat |a hop phap, thira dat thuoc
quyén st dung hop phép cua vg chong 6ng H, 6ng khdng c6 15i gi.

Ong P Khic H trinh bay: Thang 11/2012, éng nhan chuyén nhuong
quyén sir dung thira dat s6 7(2), to ban d6 s6 26 tai duong Nguyén Luong Bang,
phuong Thanh Binh, thanh phé Hai Duong tir 6ng Nguyén Van D véi gia
5.000.000.000d ( Nam ty dong), cd 1ap hop déng chuyén nhuong quyén si dung
dat va cong chiing tai van phong cong chiing Bach Pang. Ong d4 hoan thién thu
tuc sang tén gidy ching nhan quyén st dung dat mang tén éng. Trong qué trinh
lam thu tuc sang tén gidy chung nhan quyén su dung dat thi dng A c6 giri don
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dén phong Tai nguyén méi truong thanh phd Hai Duong y8u cau nging viéc
lam thu tuc sang tén gidy chang nhan quyén s dung dat cho 6ng, phong Tai
nguyén moi truong dad co thdng bao va sau 30 ngay phong Tai nguyén moi
truong khdng nhan duogc tai liéu ching ctir gi dé chirg minh yéu cau cua 6ng A
la dung quy dinh cua phép luat nén phong Tai nguyén mai truong da lam thua tuc
sang tén gidy chiing nhan quyén st dung dat cho dng theo quy dinh caa phép
luat. Sau khi 1am xong thu tuc chuyén nhuong, 6ng chua xay dung tai san gi trén
dat, c6 nhan ban giao dat tir 5ng D nhung khong lap bién ban ban giao dat (6ng
D c0 ndi 6ng A dang ¢ nho) nhung khong co tai liéu nao chiing minh. Nay 6ng
A yéu cau huy tat ca cac hop dong chuyén nhuong lién quan t6i thira dat sé 7(2),
to ban d6 so6 26 tai dwong Nguyén Luong Bang, phuong Thanh Binh, thanh phd
Hai Duong, 6ng khéng dong y, 6ng khdng c6 16i gi vé viéc nhan chuyén nhuong
quyén sir dung thtra dat trén. Néu hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
giita 6ng voi 6ng D phai huy theo quy dinh caa phap luat, 6ng dé nghi Toa an
y&u cau 6ng D tra lai dng sd tién 5.000.000.000d cling véi 1ai suat theo ngan
hang tir khi nhan tién cho dén lic tra.

Hoi dong xét xir nhan dinh: Nguon gdc thira dat s6 7(2), to ban do s6
26, dién tich 949,1 m? & duong Nguyén Luwong Bang, phuong Thanh Binh,
thanh phé Hai Duong theo giay chung nhan quyén st dung dat cap cho dng
Nguyén Tuan A ngay 07/4/2010 1a do cha 6ng dé lai. Ngay 25/8/2011, gitra 6ng
A va anh B lap “Bién ban thoa thuan” véi noi dung anh B sé cho 6ng A vay
100.000.000d (mat tram triéu dong) dé phat trién san xuat, con dng A chuyén
nhuong quyén sir dung thira dat cho anh B dé 1am tin. Theo bién ban nay, dng A
phai tra 14i hang thang cho anh B theo l4i suat ngan hang va sau 12 thang ké tur
ngay 1ap bién ban 6ng A phai hoan tra anh B 100.000.000d, anh B phai chuyén
lai quyén st dung dét cho 6ng A. Trong thoi gian vay tién, anh B chi duoc sir
dung dat 1am tha tuc vay vén ngan hang, anh B khéng duoc mua bén, chuyén
nhuong, cam c¢b thira dét trén cho nguoi khac. Néu bén nao vi pham phai chiu
hoan toan trach nhiém truéc phap luat. Van ban nay co chir ky cua 6ng A, anh
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B. Trén co so thoa thuan dd, ngay 27/8/2011, 6ng A da ky hop dong chuyén
nhugng quyén st dung dat tai Van phong cong ching Trung tdm cho anh B toan
bo thira dat trén va da sang tén anh B. Sau d6 anh B d4 khong st dung thira dat
dé vay von ngan hang va ciing khong giao cho 6ng A tién nhu da thoa thuan.
Hién nay dng A van dang truc tiép quan ly, st dung dat va tai san trén dat.

Xét hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét gitra 6ng A véi anh B
ngay 27/8/2011 thay: Trong hop ddng nay khong cé chit ki cua cac con dng B
trong khi tai thoi diém d6 ho 1a nguoi da thanh nién, dang truc tiép sinh séng &
nha, dat va déu cé quyén so hitu déi vai tai san trén dat. Hai bén thira nhan
khdng chuyén nhugng dat cho nhau, khéng giao tién cho nhau, khéng c6 gia tri
thuc cua hop dong. Trudc khi ky két hop dong chuyén nhuong dat, ngay
25/8/2011, 6ng A va anh B da lap “Bién ban thoa thuan” véi noi dung anh B sé
cho gia dinh 6ng A vay 100.000.000d (mot tram triéu dong) dé phat trién san
Xuat, con dng A chuyén nhuong quyén sir dung dat cho anh B dé lam tin. Chinh
vi vy giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra 6ng A véi anh B 1ap
ngay 27/8/2011 1a giao dich dan su gia tao nham che dau mot giao dich dan su
kh&c va trén tranh nghia vu véi nguoi tha ba, giao dich nay anh huong truc tiép
dén quyén loi cua cac con dng A. Do d6 giao dich chuyén nhugng quyén st
dung dat giita 6ng A véi anh B 1ap ngay 27/8/2011 bi vé hiéu theo Piéu 129 Bo
luat dan su. Hau qua phép Ii 1a giao dich nay khéng 1am phat sinh, thay doi,
cham dut quyén va nghia vu dan sy cua cac bén ké tir thoi diém xac 1ap. Theo
Diéu 137 bo luat dan sy thi cac bén phai hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan,
bén co 161 gay thiét hai phai bdi thuong. Trong trudong hop nay cac bén déu thua
nhan khéng c6 gié tri ciia hop dong nén khdng c6 hau qua xay ra, khong ai phai
bdi thuong cho ai va déu nhat tri huy hop dong.

Do hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat giira dng A vai anh B 1ap
ngay 27/8/2011 vo hiéu toan b nén tat ca cac hop dong sau d6 lién quan dén
thira dat s6 7(2), to ban @6 sé 26, dién tich 949,1 m? ¢ dudong Nguyén Luong
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Bang, phudng Thanh Binh, thanh phd Hai Duong déu vo hiéu. Hau qua cua céc
hop dong d6 cu thé nhu sau:

- Hop ddng chuyén nhugng quyén st dung dat gitra anh B véi anh C: anh B
khai khéng nhan tién cua anh C. Anh C khai khong nhd sb tién nhan chuyén
nhugng dat 1a bao nhiéu. Hop dong cong chtng thé hién 300.000.000d nhung
anh C thira nhan d6 khong phai 12 gia trj thuc cua hop déng. Céac bén déu khdng
cung cap duoc gidy to giao nhan tién cho nhau nén xac dinh khéng c6 thiét hai
xay ra, cac bén khdng phai tra tién, khdng phai bdi thuong cho nhau.

- Hop ddng chuyén nhuong quyén si dung dét gitra anh C voi 6ng D: cac
bén déu khai khéng nha sé tién nhan chuyén nhuong dat 1a bao nhiéu. Hop ddng
cong chiing thé hién 150.000.000d nhung cac bén déu thira nhan d6 khéng phai
la gi4 tri thuc cua hop dong. Céac bén déu khdng cung cip duoc gidy to giao
nhan tién cho nhau nén xéac dinh khéng c6 thiét hai xay ra, cac bén khdng phai
tra tién, khdng phai boi thuong cho nhau.

- Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat gitta dng D véi 6ng H: 6ng
H cung cap giay nhan tién dé ngay 09/11/2012 thé hién dng d4 giao cho 6ng D
tong so tién 4.800.000.000d, gidy do 6ng D viét va ky nhan nén c6 du cin ca
xé&c dinh gia trj thuc cua hop déng 1a 4.800.000.0004.

Két qua dinh gia tai san tri gia dat 4.000.000d/m? x 949,1 m? =
3.796.400.0004.

Ong H xuat trinh ban chinh Hop dong chuyén nhuong ngay 26/6/2012 gitra
6ng voi 6ng D (khéng c6 coéng chang, ching thuc), trong d6 c6 su cam két
chung vé viéc néu co sy tranh chap ma khdng thé thyuc hién duoc hop ddng thi
6ng D phai hoan lai tién cho 6ng H véi mac gap 2 lan tong so tién d& nhan va
phai chiu 14 suat véi mac 2%/thang. Do hop dong vd hiéu toan bo, hau qua
khong c6 thiét hai xay ra vi két qua dinh gia tai san ngay 16/8/2013 thi gia dat la
4.000.000d/m? x 949,1 m? = 3.796.400.000d. Yéu cau nay cua dng H khdng phu
hop phap luat nén khdng dugc chap nhan. Can budc dng D phai c6 trach nhiém
tra lai 6ng H s6 tién d& nhan 4.800.000.000d.
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Hoi dong xét xir quyét dinh:

- Chap nhan yéu cau khai kién cua 6ng Nguyén Tuan A dbi vai anh Tran
Tho B vé tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat.

- Tuyén bd cac hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat sb cdng chimg
6988/2011/HDCC, quyén s 10 TP/CC-SCC/HPGD ngay 27/8/2011, s6 cong chang
3056/CNQSDD/2011 ngay 17/9/2011, sé cong chung 475/2012/HDCC, quyén sb
01/TP/CC-SCC/HDGD ngay 09/02/2012, s cong ching 22/2012/HDCN, quyén sd
01/TP/CC-SCC/HDBGD ngay 09/11/2012 vo hiéu toan bo.

-Huy hop dong chuyén nhuong quyén sit dung s6 cong ching
6988/2011/HDCC, quyén sé 10 TP/CC-SCC/HDPGD ngay 27/8/2011 tai vin
phong cdng chiing Trung tam giita 6ng Nguyén Tuan A véi dng Tran Tho B dbi
Vi thira dat s6 7(2), to ban d6 sé 26 tai duong Nguyén Luong Bang, phuong
Thanh Binh, thanh phé Hai Duong.

-Huy hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat s6 cong ching
3056/CNQSDD/2011 ngay 17/9/2011 tai van phong cong chiing Bach Pang gitra
6ng Tran Tho B véi dng Nguyén Thanh C ddi vai thira dat s6 7(2), to ban do s 26
tai duong Nguyén Luong Bang, phuong Thanh Binh, thanh ph Hai Duong.

-Huy hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat sé coéng ching
475/2012/HPCC, quyén sé 0L/TPICC-SCC/HPGD ngay 09/02/2012 tai van
phong cong chang Trung tdm gitta 6ng Nguyén Thanh C vé&i 6ng Nguyén Vin D
d6i vai thira dat s6 7(2), to ban do sb 26 tai dwong Nguyén Luong Bang, phuong
Thanh Binh, thanh phé Hai Duong.

-Huy hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat sé coéng ching
22/2012/HBCN, quyén sé 01/TP/CC-SCC/HPGD ngay 09/11/2012 tai vin
phong cong chang Bach DBing gitra 6ng Nguyén Vin D vai 6ng B Khic H dbi
Vi thira dat s6 7(2), to ban d6 sé 26 tai duong Nguyén Luong Bang, phuong
Thanh Binh, thanh phé Hai Duong.

- Huy cac gidy chiing nhan quyén st dung dat caa UBND thanh phd Hai
Duong cap cho dng Tran Tho B ngay 16/9/2011, cap cho 6ng Nguyén Thanh C
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ngay 28/10/2011, cap cho 6ng Nguyén Vin D ngay 27/02/2012, cap cho 6ng D
Khiac H ngay 21/01/2013 d6i véi thira dat sé 7(2), to ban dd sé 26 tai duong
Nguyén Luong Bang, phuong Thanh Binh, thanh phd Hai Duong.

- Budc 6ng Nguyén Van D phai c6 trach nhiém thanh toan tra dng H sé tién
chuyén nhuong dat dd nhan l1a 4.800.000.000d (bbn ty tam tram triéu dong).
Sau khi xét xir so tham, dng D c6 don khang cdo, khdng déng y véi ban an so
tham vé viéc budc 6ng tra lai tién cho éng H.

Tai ban &n phidc tham caa TAND thanh phé Hai Duong d quyét dinh:
hay ban an so tham, véi ly do: tai cap phdc tham 6ng Nguyén Vin D cung cap
chting ctr mai 1 gidy giao tién mua dat gitra 6ng D véi 6ng C, nodi dung thé hién
6ng D giao cho 6ng C s tién nhan chuyén nhugng dat 05 ty dong. Pay 1a tinh
tiét ma tai cip phac tham, khong thé khac phuc duoc, can phai giai quyét hau
qua caa hop déng chuyén nhuong giita dng C véi 6ng D. Cap so tham hay toan
bo céc hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat 1a c6 can ci.

Véi vy viéc cu thé néu trén, toi cho rang, hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat giita 6ng A véi anh B ngay 27/8/2011 14 giao dich dan su gia tao nham
che dau mét giao dich dan su khéc (giao dich vay tién) va trén tranh nghia vy véi
ngudi thir ba, giao dich ndy anh hudng truc tiép dén quyén loi cia cac con dng A.
Do d6 giao dich chuyén nhuong quyén str dung dat gitra 6ng A véi anh B Iap ngay
27/8/2011 bi vd hiéu theo Piéu 129 B6 luat dan sy. Do hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat gitra 6ng A voi anh B 1ap ngay 27/8/2011 v6 hiéu toan bo nén
tat ca cac hop dong sau d6 lién quan dén thira dét s6 7(2), to ban do s6 26, dién tich
949,1 m2 & dwong Nguyén Luong Bang, phuong Thanh Binh, thanh phd Hai
Duong déu vo hiéu. Vé hau qua cua hop dong: tai cap so tham cac bén déu khéng
cung cép duoc gidy to giao nhan tién cho nhau, khéng ching minh dugc thiét hai
xay ra nén Toa an xac dinh khong co thiét hai xay ra, cac bén khong phai tra tién,
khéng phai boi thuong cho nhau. Con ddi véi hgp ddng chuyén nhuong quyén st

dung dat gitra dng D vai dng H thi 6ng H cung cip gidy nhan tién dé& ngay
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09/11/2012 thé hién ong da giao cho 6ng D tong sé tién 4.800.000.000d, nén
HPXX budc 6ng D phai tra dng H sb tién da nhan 1a ding.

Tai cap phic tham, 6ng D cung cip chiing ¢t méi nén cap phic tham hay
an so tham va nhan dinh cép so thim khdng c6 15i dé giai quyét lai theo tha tuc
chung 1a ding, dam bao quyén lgi cho cic bén duong su.

2.2. Mgt ) hz,mvché, vuong mz"n‘c phat sinh trong qué trinh gisi quyét tranh chép
hop dong chuyén nhwgng quyén sir dung dat tai Toa a&n Nhan dan thanh pho Hai
Dwong thai gian qua

Véi s6 lugng cac tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat ngay cang 16n, tinh chat cua tranh chap ngay cang phac tap... 1a mot trong
nhitng ap luc 16n dbi voi can b Toa an trong qué trinh giai quyét tranh chép.
Thuc té giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat tai
Toa an nhan dan thanh phé Hai Duong trong thoi gian qua da gap nhitng kho
khan nhat dinh nhu:

Thet nhdt: tinh trang hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat “viét
tay” do kho khin vé mat gidy to thi tuc khong dép tng duoc, nhung ca hai bén
déu c6 nhu cau chuyén nhuong nén ho da chap nhan viét gidy tay, nhan tién giao
dat v6i nhau con xay ra pho bién. Sau do, néu hop dong trude chua dugc tuan
tha vé& hinh thute, thi khi nguoi nhan chuyén nhwong lai chuyén nhuong cho
nguoi khac thi ho khong thé 1am dugc hop dong theo quy dinh nira va luc nay,
lai tiép tuc viét gidy tay véi nhau va bén nhan chuyén nhuong lan sau duoc ban
giao toan bd ban gbc hop dong trude. .., khi co dot ké khai cap giay ching nhan
quyén str dung dat, dé tranh thué va phat hanh chinh, cac bén da lam “tat” hop
ddng tir bén chuyén nhuong lan dau sang bén dang truc tiép sir dung dat. Vi vay,
khi gia dat 1én cao, hoic dong s¢ hitu chét ma khong giai quyét dugc vé thira
ké...rdt d& phat sinh tranh chap va nguoi bi thiét hai nhiéu nhat 1a bén nhan
chuyén nhuong va nha nudc ciing bi that thu thué. Tham chi c6 tinh trang “lach
luat” nhu cac bén ky hop ddng chuyén nhuong thanh qua lao dong trén dat, hay

mua ban nha thuc chit can nha méi dugc dung tam trén dit dé hop phap hoa
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viéc chuyén nhuong dat. Sau nay khi gia dat Ién cao bén béan lai khoi kién doi
dat vi cho rang chi ban tai san trén dat, khong chuyén nhuong dat.

Thur hai: Viéc quy dinh khdng r6 rang gitta cong chang, chang thuc chir
ky nguoi giao dich véi cdng ching, ching thuc vé hop dong khi dat chuyén
nhuong chua co céc gidy to hop phap theo quy dinh dé duoc lam tha tuc chuyén
nhuong (vi du: dit do ngudi dan khai pha tir trude nim 1980 nhung chua cé
gidy to gi vé dat, khi chuyén nhuong cac bén viét tay va dugc truong ap xac
nhan chu ky, réi Uy ban nhan dan chang nhan chix ky caa truong ap...Nhu vay
khong pha la ching thuc vé hop dong). Nhung khi can thiét thi ho van chuyén
nhuong va chi viét gidy tay giao dich voi nhau, thuc hién hop dong giao dat,
nhan tién. Nhiéu truong hop khdng 1am 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
nhuong trude day. Sau d6 gia dat 1&n cao, bén chuyén nhuong khong dong y 1am
thu tuc sang tén va bén nhan chuyén nhuong budc phai khoi kién ra Toa va néu
ra rat nhiéu 1y do dé yéu cau Toa an huy hop dong vi khéng cé su dong y cua
VO...co ngudi Yeu cau cong nhan hop dong di duoc thuc hién xong (da nhan dat
xay dung nha ¢ va da tra di tién mua), c6 ngudi khoi kién yéu cau Toa an buoc
bén kia thuc hién viéc giao dat (vi da tra tién) va yéu cau bén ban hoan tat hop
dong va sang tén giay to s¢ hitu cho minh. ..

Khi giai quyét cac tranh chap nay, néu chi c¢6 vi pham vé hinh thic cua
hop d6ng, nhiéu vu &n Toa an &p dung Biéu 130 Bo luat dan su, quyét dinh budc
cac bén hoan tat thu tuc vé hinh thac hop dong trong mét thoi han, qué thoi han
d6 ma khong thuc hién duogc thi tuyén bd hop dong v hiéu.

Pay 1a nhuge diém 16n nhét trong viéc xac dinh hop dong v hiéu vé hinh
thire. Boi, trén thuc té gan day co nhiéu vu an, khi ¢6 can cir xac dinh hop dong
chi c6 vi pham vé hinh thirc nhung da duoc cac bén thuc hién xong thi nhiéu ban
an da quyét dinh céng nhan hop dong dé bén mua duoc 1am thu tuc sang tén tai

co quan nha nudc c6 tham quyén. Diéu nay hoan toan c6 loi cho ngudi dan va
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bao dam nguyén tic thién chi, trung thuc cua hop dong nhung lai khdng bao
dam nguyén tac tuan tha phap luat caa nguoi dan.

The ba: Viéc xac dinh dung quyén sir dung déat va chu sir dung dat hop
phap 1a hét sirc kho khin, tham chi bé tic khi c6 tranh chap, phai khoi kién ra
toa an dé xac dinh cha sir dung dat hop phap 1a nhitng ai.

Hién nay tinh trang gidy chitng nhan quyén st dung dat bi 1am gia xay ra rat
nhiéu va rat kho khian dé phan biét duoc that, gia; vi vay tinh trang dung gidy
chiing nhan quyén sir dung dat gia dé lira dao trong giao dich vé quyeén sir dung dat
cling xay ra rat nhiéu. Nhiéu khi giao dich vai bén c6 gidy chiing nhan quyén sir
dung dét, nguoi giao dich rat it khi dén van phong dang ky quyén st dung dat dé
kiém tra tinh hop phap cua gidy chung nhan va dé doi chiéu véi thira dat trén thyuc
té minh dinh giao dich. Nhiéu thira dat van “tring” thong tin vé ngudn goc va
ngudi dang truc tiép sir dung, hoic thdng tin khdng con phu hop nira. Vi vay, rat
nhiéu giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat van nam ngoai su kiém soéat cua
nha nudc — dai dién cho chu so hitu vé dét dai theo quy dinh cua Hién Phap.

Thet fur: Kho khin trong viée xac dinh thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong.

Van dé xac dinh thoi diém cé hiéu lyc phép luat cua hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat tir thoi diém diang ky hop dong hay 1a dang ky sang
tén quyén st dung dat; hanh vi dang ky 1a hinh thiic hop dong hay 1a viéc thuc
hién hop ddng. Néu hiéu theo nhitng quy dinh trén thi hop déng chuyén nhwong
quyén su dung dat co hiéu luc ké tir thoi diém dang ky quyén sir dung dat,
khéng phai dang ky sang tén. Thiét nghi, dang ky hop dong la quy dinh vé hinh
thirc hop dong. Khong phai moi hop dong déu phai dang ky, phap luat quy dinh
loai hop dong nao can phai dang ky phu thudce vao dbi tugng cia hop dong ciing
nhu ¥ nghia cua viéc dang ky. Con dang ky sang tén trudc ba la hanh vi thuc
hién hop déng, thuc hién nghia vu chuyén quyén so hitu. Vi vy, khong dang ky
hop ddng 1a vi pham hinh thac caa hop dong cé thé 1am hop doéng vé hiéu; con
chua dang ky sang tén trudc ba chi l1a chua thuc hién nghia vu cia bén nhan
chuyén nhuong, khong phai 1 yéu té xac dinh hop ddng vo hiéu.

50



Néu theo khoan 2 Piéu 689 B¢ luat dan sy nam 2005 va khoan 3 Diéu 4
Luat céng chung thi hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 hiéu luc ké
tir ngay dugc cong chimg. Tuy nhién, theo Piéu 692 Bo luat dan sy nim 2005
thi hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat co hiéu luc tir thoi diém déang
ky ta Vian phong dang ky quyén st dung dat.

Do c6 hai cach hiéu khac nhau, nén trén thuc té Toa 4n xac dinh thoi diém
c6 hiéu luc cua hop dong 1 thoi diém dang ky sang tén quyén sir dung dat. Tuy
nhién, néu hiéu theo cach nay c6 mot van dé nay sinh 1a néu sau khi hop dong
dugc cong ching hoac chuang thyc ma bén nhan chuyén nhuong (bén c6 nghia
vu lam tha tuc dang ky sang tén) khong dong ¥ nén khong diang ky sang tén thi
trach nhiém cua bén nhan chuyén nhuong nhu thé nao, c6 phai boi thuong thiét
hai hoic duoc bdi thuong thiét hai hay khéng.

Thet nam, thyc tién giai quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén
st dung dat cho thy, tinh trang hop dong khong duoc cong ching hoic ching
thuc rat pho bién, ké ca hop dong duoc xé4c 1ap sau ngay 01-7-2004. Mic du, Bo
luat dan sy va luat dat dai déu quy dinh hinh thic ciia hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat phai dugc lap thanh vian ban va c6 céng ching hoic ching
thuc, dang ky.

Thet séu, thuc tién con xay ra mot s6 hanh vi “lach luat” thuong gap trong
giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat nhu: Ha gia chuyén nhuong ghi
trong hop déng chuyén nhuong dé ciing nhau trén thué thu nhap; Thuc hién viéc
mua bén, chuyén nhuong théng qua hop dong ay quyén; Bén chuyén nhuong
quyén sir dung dat cam két tai san chuyén nhwong 12 tai san duy nhét dé duoc
nha nudc mién thué thu nhap c& nhan; Thyc hién viéc chuyén nhuong quyén st
dung dat bac cau théng qua dbi twong dugc mién thué thu nhap va 1¢é phi trudc
ba; Tang gia chuyén nhuong ghi trong hop ddng chuyén nhuong dé “rua tién”
hodc “rat tién” cua Cac to chic tin dung thong qua giao dich chuyén nhugng
quyén sir dung dat; Chuyén nhwong quyén sir dung dat lién quan dén hanh vi lua
dao thong qua hoat dong cho vay “tin dung den”. Nhitng truong hop nay tuy xay
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ra nhung d6i khi tim chéing c& chang minh cho hanh vi lach luat dé tuyén hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat vo hiéu gap nhiéu kho khan. Béi van dé
vuéng mic chinh trong nhitng truong hop nay 1a do khung phéap Iy cua phép luat
nudc ta van con nhitng k& ha nhat dinh.

* Nguyén nhan cia nhirng han ché, vaéng mic

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

Thir nhat, do diéu kién khach quan va ca cha quan nén viéc cap giay
chung nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & gan lién vai dat chua duoc
tién hanh xong trén ca nudc, nhiéu thira dat ngudi dan st dung tir thoi cha 6ng
dé lai cho con chéu, sir dung may chuc nim nay van chua dugc cap bat ca mot
gidy to gi V& quyén so 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 12 nguoi dan chuyén nhuong nhung vi khong cé gidy chiing nhan nén khong
théng qua thu tuc ¢éng ching tai co quan nha nudc ¢ tham quyeén.

Thet hai, viéc cap gidy chiing nhan khong dung ddi tuong xay ra nhiéu (tai
san chung cua ho gia dinh lai cap cho ca nhan, 1 tai san chung vo chong nhung
chi nguoi chong dimg tén...), thu tuc hanh chinh phic tap va khong quy dinh rd
thoi diém ding ky giao dich, kho xac dinh thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong 1a
nhitng can tré cho ngudi dan khi thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung
dat va cho toa &n khi giai quyét néu cé tranh chap phat sinh.

Thet ba, viéc quan 1y hod so dat dai vé ngudn gbc tao 1ap, cac sé liéu vé
gidy to vé thira dét tir ché do cii va theo tung thoi diém tir khi cai cach ruong dat
qua cac thoi ky khac nhau va chinh sach dat dai co nhiéu thay doi, nhat 1a vé dat
ndng nghiép... nén viéc cap giay chung nhan quyén sir dung dat cho nhiéu thia
dat da va dang gap rat nhiéu kho khan va do kéo dai rat lau nén dat da chuyén
qua nhiéu nguoi sir dung khac nhau, ¢ ngudi da chét...

Thet 1, hoat dong ciia van phong diang ky quyén sir dung dat, trong d6 xac

dinh day 1a dau méi dé nha nudc thuc hién quyén quan ly cua minh ddi véi dat
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dai va co quan nay duoc thuc hién dich vu cong cho ngudi dan khi can tim hiéu
vé thira dat minh dinh tham gia giao dich, nhung trén thuc té hoat dong cua co
quan ndy chwa hiéu qua vi hé thdng dang ky théng ké quyén sir dung dét chua
dugc thdng nhit va chinh x4c, chua day du thong tin.

Thet nam, Khodng xt Iy nghiém va ding phap lut cac hanh vi trén thué va
xt Iy hanh chinh giao dich gia tao nham muc dich lach quy dinh cua phap luat,
cac hanh vi khéc vi pham luat dat dai...1a mét trong nhitng nguyén nhan day céc
giao dich c6 dau hiéu sai pham gia ting, mang tinh day chuyén.

Ther sau, phép luat dan sy va phap luat dat dai chua co quy dinh rd rang
vé van dé ay quyén trong giao dich bat dong san noi chung va giao dich quyén
st dung dat ndi riéng, tir d6 gay ra nhiéu quan diém va céch hiéu rat khac nhau
ctia ngudi dan, tham chi ca can bo quan 1y nha nudc vé dat dai va can bo Toa an.
Hé luy 12 trén thuc té, nhiéu hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat duoc
thay thé bai mot hop dong ay quyén. Pa sé cac can bo Toa an khi xtr thuong
quy Vé tinh trang ngudi dan"lach luat" dé tron thué, song dé co co sd phap ly rd
rang minh ching ho trén thué hay khong, co6 quy dinh nao cam viéc ty quyén
nay khong thi phap luat hién dang bo ngo. Pay ciing 1a nguyén nhan gay nhiéu
ling tng cho can b Toa an khi lam nhiém vu.

Thit bay, nhimg quy dinh vé hinh thirc hop dong trong Bo luat dan su va
Luat dat dai khong phu hop, tha tuc con ruom ra. Va tam ly, y thac cia nguoi
dan chua quen véi cac thu tuc vé chuyén nhuong quyén st dung dat.

Thet tam, V¥ thirc ciia cac chi thé tham gia giao dich chuyén nhuong quyén
st dung dét chua cao. Vi muc tiéu loi nhuan, cac cha thé da cé tinh lang tranh
hodc quén di cac diéu kién rang budc cua phap luat vé nghia vu va trach nhiém
cua minh khi tham gia giao dich nén ky két hop dong trai phéap luat, khéng tuan
thu nhitng cam két khi thyc hién hop dong.

Thaz chin, nang luc va trinh d6 cua mot bd phan can bé Toa an con han
ché trudc nhitng thay doi quéa nhanh chéng theo chiéu huéng ngay cang phic
tap ctia hé thong phap luat cling nhu caa nhiing giao dich bat dong san dién ra
trén thi truong. Vi vy, chat lugng xét xt trong mét sb vu viéc chua cao, tinh
trang &an huay van xay ra.
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Két luan chwong 2

1. C6 thé khang dinh rang, viéc giai quyét tranh chap hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat hién nay 1a loai viéc kho khin, phic tap nhat va 1a
khau yéu nhat trong cong tac giai quyét cac tranh chip dan su noi chung cua
nganh toa &n nhan dan.

2. Théng qua thuc tién giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong
quyén sir dung dét cua nganh toa 4n nhan dan, dé tir d6 danh gia mot s6 sai 1am,
vudng mac trong viéc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat tai tda 4n nhan dan céc cip cua nganh toa an trong thoi gian qua va
nguyén nhan cua no, dé qua do kién nghi cac phuong an, giai phap nang cao
hiéu qua giai quyét cac tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat
tai tda &n nhan dan, vi nang cao hiéu qua cua viéc giai quyét cac tranh chap hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tai toa an nhan dan la mot doi hoi tat
yéu, khach quan hién nay ddi véi nganh tda 4n nhan dan va viéc nghién ctu lam
1d cac quy dinh vé giai quyét tranh chap dat dai theo Luat DAt dai nam 2013 va
Bo luat Dan sy nam 2015 ciing nhu tim hiéu thyc trang ap dung phép luat va
giai quyét tranh chap vé van dé nay c6 mot ¥ nghia quan trong trong viéc tao
tién 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 khé khin, vadng mac vé mat
phap 1y dé dinh huéng hoan thién phap luat khdng chi ¢ linh vuc dat dai, giai
quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat ma con & cac linh
vuc phap luat khac c6 lién quan, dic biét I trong bdi canh Viét Nam di gia nhap

T6 chac Thuong mai thé gidi c6 ¥ nghia thyc tién rat cao.
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Chuong 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP BAO PAM TRONG VIEC
GIAI QUYET TRANH CHAP VE HQP PONG CHUYEN NHUQNG
QUYEN SU DUNG PAT

3.1, Pinh huéng bao dam vigc giai quyét tranh chap vé hep dong chuyén
nhwong quyén sir dung dat tai Toa an

“Hop d6ng chuyén nhuong QSDP 1a sy thoa thuan giita cac bén, theo do
bén chuyén nhuong QSDP chuyén giao dat va quyén st dung dat (QSDP) cho
bén nhan chuyén nhugng, con bén nhan chuyén nhuong tra tién cho bén chuyén
nhuong theo quy dinh”. Nhu vy, theo quy dinh phap luat dan sy, Hop déng
chuyén nhuong QSDP 1a sy chuyén dich QSDP tir ngudi ¢6 quyén st dung dat
hop phap sang chu thé khéc theo trinh tu, thi tuc do phép luat quy dinh, theo d6
nguoi cd6 QSDP co nghia vu chuyén giao dat va QSDP cho ngudi duoc chuyén
nhuong; ngudi nhan chuyén nhuong c6 nghia vu tra tién cho nguoi chuyén
nhuong; nguoi chuyén nhuong con cé nghia vu nop thué chuyén QSDD; nguoi
nhan chuyén nhuong c6 nghia vu nop 1é phi truéc ba va 18 phi dia chinh theo
quy dinh cua phép luat.

Noi dung quan 1y Nha nuéc vé dat dai 1a mot noi dung rat I6m, trong do
noi dung quan 1y Nha nudc vé dat dai lién quan téi viéc giai quyét tranh chap
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ vai trd quan trong anh huang
truc tiép toi hiéu qua giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhugng QSDDP tai
Toa an. Pé nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat tai Toa an. Dé nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap hop
d6ng chuyén nhuong quyén str dung dt can c6 nhitng dinh hudng dam bao sau:

Pé HDCNQSDD c¢6 hiéu luc can dap tmg cac diéu kién sau:

The nhat, dé thuc hién quyén CNQSDD céan dap ung cac diéu kién luat
dinh. Cu thé, can cir vao Diéu 188 Luat Dt dai nam 2013 quy dinh vé diéu kién
thuc hién quyén CNQSDD cua ngudi sir dung dat nhu sau: C6 gidy ching nhan,
trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 186 va trudong hop nhan thira ké quy
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dinh tai khoan 1 Diéu 168 cua Luat nay; Dat khong co tranh chap; QSDP khong
bi ké bién dé bao dam thi hanh an; Trong thoi han sir dung dat”.

Thet hai, hinh thic cua hop dong chuyén nhuong QSDP. Tai khoan 2
Piéu 689 Bo luat Dan sy nam 2005 quy dinh: "Hop ddng chuyén nhugng QSDP
phai duoc lap thanh van ban, co cong ching, chiing thuc theo quy dinh ctaa phap
luat". Ngoai ra, tai khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai nim 2013 quy dinh: "Viéc
cong chung, ching thuc hop dong, van ban thuc hién cac quyén cia ngudi sir
dung dat dugc thuc hién nhu sau: Hop dong chuyén nhuong, tang cho, thé chap,
gop von bang QSDD, QSDD va tai san gan lién voi dat phai dugc cong chang
hoac chting thuc, trir truong hop kinh doanh bat dong san quy dinh tai diém b
khoan nay". Theo cac quy dinh trén, hop déng chuyén nhugng QSDD thi bat
budc phai cdng chiing hodc chiing thuc tai co quan c6 thim quyén. Nhu vay,
theo quy dinh caa phap luat thi hop déng chuyén nhuong QSDPD phai thoa man
2 diéu kién trén. Tuy nhién, trén dia ban tinh Hai Duong van dé thuc hién phép
luat vé hop dong chuyén nhuong QSDP con chua duge ngudi dan thi hanh tét,
nhan thic con nhiéu han ché dan dén tranh chap.

Tinh Hai Duong c¢6 01 thanh phd va 11 huyén véi 1.149 triéu ngudi, trong do,
tranh chap vé hop dong chuyén nhuong QSDD chiém 15,9 % tong s6 cac vu viéc
dan su phic tham va chiém 7,6% tong sé cac vu viéc dan su so tham. Cuy thé, tranh
chap vé hop dong chuyén nhuong QSDP tai thanh phé Hai Duong chiém ti I& cao
nhét 12 63,9% (53/83 vu an tranh chap vé hop dong chuyén nhuong QSDP. Dua vao
céc con s6 théng ké nay, co thé thay tranh chap vé hop dong chuyén nhuong QSDD
tai thanh phd Hai Duong chiém ti & khéng hé nho. Song, khi nghién ctu cac hd so
vu &n giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDPD cé thé thay nguyén
nhan cha yéu dan dén tranh chap nay bao gom:

Mét 1a, HDCNQSDD chii yéu la hop dong viét tay, khong c6 céng ching,
chung thuc gitra bén chuyén nhugng va bén nhan chuyén nhuong.

Tai thanh phé Hai Duong, do trinh do hiéu biét ctia ngudi dan vé phép
luat dat dai con nhiéu han ché, tranh chap vé hop dong chuyén nhuong QSDD
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cha yéu 1a gira c& nhan véi ca nhan. Vi vay, khi thuc hién hop ddng chuyén
nhuong QSDD chua ndm duge diéu kién c6 hiéu lyc cua hop dong. Theo quy
dinh phap luat khi ky két hop dong chuyén nhwong QSDD thi phai lap thanh vin
ban, c6 cdng ching, ching thuc. Nhung trén thuc té nguoi dan mét phan do thoi
quen, mot phan ngai phién ha khi dén cac co quan c6 tham quyén dé yéu cau
cdng ching, chiing thuc nén phan Ion khi ky két hop ddng chu yéu 1a hop dong
viét tay gitra bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong va khéng duogc
cong chung, chang thyc.

Hai 13, d6i véi QSDD ciia ho gia dinh khi chuyén nhuong QSDP khong
c6 sy ddng y caa cac thanh vién trong gia dinh.

Nhiéu truong hop tai Hai Duong, gidy chang nhan QSDP dugc cap cho
ho gia dinh nhung khi CNQSDD lai khong c6 su thoa thuan hay dong y cua tat
ca cac thanh vién gia dinh. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 109 B luat Dan su
nam 2005 vé chiém hitu, str dung, dinh doat tai san chung cua ho gia dinh thi
“yiéc dinh doat tai san 1a tu liéu san xuét, tai san chung c6 gia tri 16n cua ho gia
dinh phai duoc c4c thanh vién tir dt mudi 1am tudi tré 1én déng ¥”. Trudng hop
ho gia dinh c6 thanh vién chua thanh nién, hodc mat ning lyc hanh vi dan sy, thi
can ¢ sy doéng Y cua nguoi dai dién.Vi vay, co truong hop ngudi nhan chuyén
nhuong di xay nha kién cb hoic dau tu tién cta vao dién tich dat nhan chuyén
nhuong thi lai c6 don khai kién yéu cau doi lai tai san cua thanh vién trong gia
dinh. Piéu nay khién cho viéc xu ly giao dich vo hiéu cua co quan c6 tham
quyén gap rat nhiéu kho khan.

Ba 13, viéc CNQSDD Ila tai san chung cua vo chong nhung khong duoc
mot trong hai bén dong .

Trén thuc té tai Hai Duong, viéc mot bén xac lap hop dong chuyén
nhuong QSDD 14 tai san chung cta vo chong ma khéng c6 su dong y cua vo
hoac chdng dién ra kha pho bién. Trong khi d6 theo quy dinh cua phép luat thi
viéc dinh doat tai san chung phai ¢ su dong y cta vo chong. Tur do, dan dén
tranh chap vé HDCNQSDD.
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Bon 13, viéc giai quyét tranh chap HPCNQSDD ciia co quan c6 tham
quyén chua triét dé, dan dén van xay ra tranh chép.

Theo théng ké cua Toa an nhan dan thanh phd Hai Duong, viéc giai quyét
tranh chap vé hop dong chuyén nhuwong QSDP tai cap so tham con sai chiém ti
16 khdng nho. Céc tranh chap nay khi bi khang co 1én Toa &n cap phdc tham tai
Hai Duong phai ra quyét dinh stra ban an, quyét dinh so tham do cip so thim sai
chiém 50% tong so tranh chap vé hop ddng chuyén nhuong QSDD (9/18 vu &n);
haty ban an, quyét dinh so tham dé dinh chi chiém 16,7% (3/18 vu an); huy ban
an, quyét dinh so tham dé xét xir lai chiém 11,1% (2/18 vy an); con lai la giit
nguyén ban an, quyét dinh so tham 1a 22,2% (4/18 vu 4n). Nhu vay, tir con sb
thong ké nay co thé thay, Toa an cap so tham giai quyét tranh chap con chua
duoc triét dé va hiéu qua, dan dén tranh chap van con xay ra. Thém vao d6, con
c6 mot sé nguyén nhan khac la do Toa an cap so tham khi tuyén hop ddng
chuyén nhuong QSDD v6 hiéu nhung lai khong giai quyét hau qua caa hop
d6ng vo hiéu. Diéu nay chwa thuc su dam bao dwoc quyén va loi ich cua cac
duong sy va vi vay tranh chap van dién ra va kéo dai thoi gian, gay ton kém veé
tién bac va bt xtic cho ngudoi dan.

Nam la, cdng tac tuyén truyén, phd bién phap luat dat dai con nhiéu han
ché, nhiéu vin ban phép luat vé dat dai chua thuc su di vao cudc song.

Co6 thé nodi, cong tac tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat tai thanh
phd Hai Duong duoc thuc hién thuong xuyén trén tat ca cac linh vyc. Song,
cong tac phod bién, gido duc phap luat vé dat dai, dac biét 1a vé hop déng chuyén
nhuong QSDP van con han ché dan dén van ban phép luat vé dat dai chua thuc
su duoc ngudi dan trong thanh phd thuc hién tot dan dén con tranh chap.

3.2. M@t sé giai phap thuc hién phap luét vé hop ddng chuyén nhweng quyeén
str dung dit tai thanh phé Hai Dwong

Qua viéc nghién ciu thuc trang phép luat vé tranh chap hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat va giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong

quyén st dung dat theo Luat Dat dai qua cac thoi ky ndi chung va Luat Dat dai
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nam 2013 ; Bo luat Dan sy nam 2005, Bo luat té tung Dan sy 2011, ciing nhu
thuc trang giai quyét cac tranh chap vé hop ddng chuyén nhuong quyén st dung
dat tai nganh toa &n, cho thay, phap luat vé linh vuc nay van con nhiéu bt cap,
thuc thi phéap luat ciing con nhiéu vuéng mac. Véi mong mudn nham nang cao
hiéu qua cua giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuwong quyén st dung dat
trong thoi gian téi, tdi manh dan dua ra mot s6 giai phap sau day:

Thet nhat, can tiép tuc hoan thién phap luat vé dit dai:

Mgt 1a, can phai xem xét lai cac diéu kién chuyén quyén sir dung dat, han
ché sy can thiép cta quan Iy hanh chinh vao giao dich chuyén quyén su dung
dat, nhu viéc phai xin phép uy ban nhan dan khi chuyén quyén st dung dat, thu
tuc hanh chinh truéc ba sang tén, khong nén lay tiéu chuan hinh thuc dé phu
dinh céc diéu kién noi dung cua giao dich dan su...

Hai 1, can nghién cau van dé& “cam cé dat” ¢ cac ving ndng thén, mot
tap quan lau doi duoc nhiéu ngudi dan Viét Nam chap nhan, dén nay van ton tai.
Do diéu kién nhiéu nguoi dan cé rudong dat thiéu von san xuét, lo céng viéc gia
dinh... khong dugc t6 chirc tin dung cho vay tién, ho da chon giai phap “cam cb
dat” cho ngudi khac dé 1ay mot sé tién, sau mot thoi gian nhat dinh ho s& chuoc
lai dat khi co tién, c6 du diéu kien. Luat Dat dai nim 2013 va Bo luat Dan su
nam 2005 khong quy dinh “cam co dat”. Trong xa hoi “cam cd dat” van ton tai,
doi hoi phai duoc phap luat diéu chinh, nd con duge coi 1a “dién mai” hay “ban
tam”, khac han véi nd 12 hinh thiee doan mai — “mua dut, ban doan”. Xuat phat
tr nhu cau kinh té va tam Iy truyén théng A Pong, nguoi ndng dan van mong
muébn dugc chudc lai dat trong twong lai, cho du ho budc phai chuyén nhuong
dat cho ngudi khac trong mot thoi gian nhat dinh. Véan dé nay nén duoc quy
dinh trong Luat DAt dai nham tao diéu kién cho ngudi néng dan khéng bi mat
dat, nhu hién nay van dang xay ra & nong thon Mién Nam.

Thet hai, han ché tinh trang ca nhan, t6 chuc loi dung tinh gia tri phap Iy

cta van ban cdng chimg dé giao két hop déng chuyén nhuong quyén st dung
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dat mot cach gia tao nham che day cac giao dich ngam hoic qua d6 loi dung dé
thuc hién hanh vi trai quy dinh phép luat.

Thuc té, khong it truong hop dd xay ra, nhitng ké logi dung nhu cau can
vdn cua ca nhan, t chirc dé thuc hién chiém doat tai san mot cach dé dang, bang
cach thdng qua hop dong chuyén nhuong gia tao dé cho vay mot sé von nhat
dinh sau d6 tién hanh viéc ding ky sang tén cho minh va cong khai chuyén
nhuong cho bén thir ba véi gia tri thuc cua tai san thu mot khoan tién chénh léch
I6n so véi sb tién bo ra cho bén vay. Nhu vay |a hoan tat viéc chiém doat ma bén
bi chiém doat s& rat kho khin dé co thé lay lai duoc tai san do trudce day di ky
két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cho du chi 1a gia tao.

Ngoai ra, hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gia tao con co
truong hop dé che day dudi hinh thirc ty quyén. Theo d6, hop ddng ay quyén cé
dé cap dén pham vi uy quyén I giao cho bén nhan uy quyén dugc phép ky két
hop dong chuyén nhwong, mua bén, thé chap tai san... thyc chat 1a hop dong
chuyén nhuong dugc che ddy dudi hinh thie ay quyeén.

Trong quéa trinh thuc hién cong ching, cac cong chang vién rat kho dé
phat hién ra cac giao dich gia tao, khi tranh chap giai quyét tai Toa an thuong
thiéu chiing ctr chitng minh giao dich nay 1a gia tao, tir 46 quyén va loi ich hop
phap cua duong su bi anh hudng va thiét hai nghiém trong.

T thyc tién do, can kién nghi c6 giai phap dé giai quyét thuc trang nay.

Mgt 14, can xem viéc huy dong cac ngudn von trong xa hoi 1a hop phép,
han ché cac hoat dong vay tin dung den, phat huy vai trd ctia cac t6 chic tin
dung, giai quyét tinh hinh kinh té kho khan nhu hién nay.

Hai 1, can cd bién phap xu 1y ddi véi viéc thiét 1ap hop dong gia tao,
lubn xem viéc giao két hgp ddng gia tao 1a hanh vi nghiém cam, néu vi pham s&
bi xr ly.

Ba 13, sta d6i, bo sung cac quy dinh cta phap luat vé thué, phi, Ié phi
phat sinh trong chuyén nhuong quyén st dung dat cua ho gia dinh, c4 nhén.
Trong diéu kién kinh té thi truong, dat dai ngay cang c6 gid, thiic day cac giao
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dich chuyén nhuong, qua d6 da bac 16 nhitng han ché, bat cap. rat nhiéu hanh vi
vi pham phép luat trong chuyén nhuong quyén sir dung dat. bén canh d6 con cé
ca nhitng hanh vi dau co, chuyén nhuong théng qua hop dong ay quyén.. nham
muc dich thu loi. Dé timg budc han ché va ngan chin hanh vi néu trén can dé
XUat sira doi, b6 sung cac quy dinh vé thué chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong thi truong bat dong san, can c6 quy dinh cua phép luat dé han ché truong
hop chuyén nhuong quyén sir dung dat théng qua uy quyén vi trong thuc té, cir
da 1am ay quyén sau d6 ho c6 thé hay hop dong 1a da né nop thué it nhat mot
lan, day la tinh trang gay that thu thué cho ngan sach.

Thet ba, xem hoan thién quy dinh vé hinh thirc hop ddng:

Trén thyc té, van dé hién nay dang duoc cac nha khoa hoc phap ly va cac
nha lap phap quan tdm d6 1a diéu kién vé hinh thuac c6 anh hudng nhu thé nao
dén hiéu luc cua hop ddng? Néu khong tuan tha vé hinh thic thi theo luat dinh
hop dong c6 bi tuyén bd vo hiéu? CO nén bai bo quy dinh hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat bat budc phai tuan thu hinh thac cdng chang hay
chung thuc nhu quy dinh hién nay khong? Quy dinh hop dong chuyén nhugng
quyén sir dung dat phai duoc lap thanh vin ban, ¢ cong chiing hoac ching thuc
trong thoi gian qua dd boc 16 nhiing han ché; nhat 1a trong diéu kién phat trién
kinh té - van hoa — xa hoi hoa nhap vai xu thé hoi nhap québc té thi quy dinh néu
trén can phai nghién cttu mot cach nghiém tc.

Thar tu, vé t6 chuc thuc hién

Mgt 13, xay dung qui trinh tha tuc cu thé thong nhat va phé bién cong khai
tao diéu kién khuyén khich ngudi dan thuc hién cac quyén sir dung dat cua
minh: Phai xac dinh quan diém trinh ty, tha tuc hanh chinh 1a mét dang dich vu
cong ma Nha nude ¢ nghia vu cung cap. Moi ngudi dan déu ¢ quyén yéu cau
Nha nudc cung cap nhitng dich vu cdng téi thiéu. Quy dinh trach nhiém, nghia
Vu cung cap cé4c loai gidy to lién quan dén quyén st dung dat, ho tich, ho khau

Cua cac co quan hiru quan. Hién dai hoa phuong thirc va phuong tién hoat dong
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cdng sa, khai thac ung dung téi da linh vic cdng nghé thong tin dac biét ddi véi
c4c trung tam, bo phan lu trix ho so dit liéu va cung cap thdng tin.

Hai 13, diy manh hoat d6ng cap gidy chting nhan quyén sir dung dat dé
tién t6i viéc giao phan 16n cac tranh chip dat dai cho toa 4n nhan dan giai quyét.
Ciing theo ké hoach cua Bo Tai nguyén va Moi trudng sé ¢d gang to chuc va
thuc hién ké khai, cap gidy ching nhan quyén st dung dat trong ca nude. Tuy
nhién, dén giai doan hién nay, viéc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat cho
nguoi st dung van chua hoan tat, van dé nay co rat nhiéu nguyén nhan khac
nhau, song v&i vai trd 1a co quan quan ly dat dai cao nhat & Trung uong. Xét
thay, Bo Tai nguyén va Mai truong can tap trung cao do ngudn nhan lyc, kinh
phi, trang thiét bi va phuong tién, c6 nhiing bién phép thiét thuc hon nira dé day
nhanh qua trinh cap gidy chang nhan quyén sir dung dat.

Ba 13, viéc théng qua trang thong tin dién tir nham dang tai cac van ban
phap luat dic biét l1a cia nganh toa an, tao dién dan pho bién trao d6i nghiép vu
Xét xir, 4p dung phép luat trén moi linh vuc trong d6 c6 dat dai & Viét Nam, cac
nuéc trong khu vuc va thé gigi 1a hét sic can thiét trong giai doan hién nay dé
dam bao qui ché dan chu, tinh céng khai, minh bach, tinh doc lap va tuan theo
phap luat cua nganh.

Bon 13, t6 chirc bdi dudng, tap huan nghiép vu cho d6i ngii can bd toa an
nhan dan: Viéc bdi dudng nghiép vu cho doi ngii can bd toa an nhan dan, dic
biét 1a d6i ngii Tham phén 14 mét trong nhitng khau then chét dé bao dam cong
tac giai quyét cac tranh chap dat dai dat hiéu qua cao.

Trong thoi gian qua Trudng can bo Toa &n - Tod an nhan dan téi cao tuy
c6 to chirc mot s6 16p tap huan, boi dudng nghiép vu cho cac Tham phan, Tham
tra vién, Thu ky tod an vé mot s6 chuyén dé cu thé, song chua co chuyén dé sau
vé loai viéc tranh chap vé dat dai. Mt khéc loai viéc nay co xu hudng ngay cang
gia tang vé sb luong, phic tap vé tinh chét, chiém ty 1& twong d6i lon trong tong
sb cac vu viéc vé dan sy néi chung ma toa an nhan dan thu ly, giai quyét hang
nam. Do nhiéu ly do khéc nhau, nén Toa &n nhan dan téi cao chua tién hanh viéc
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tong két cong tac xét xtr loai viéc néu trén mot cach dy du 1am co sd cho viéc
xay dung duong 16i giai quyét loai viéc tranh chap vé dat dai va xay dung co s
cho viéc boi dudng, tap huan vé chuyén dé quan trong nay.

Téc gia xin dé& xuat nhitng bién phép can thiét cho viéc t chuc va thuc
hién viéc boi dudng, tap huan vé nghiép vu cho doi ngii can bo tod an nhan dan,
dic biét 1a d6i ngli Tham phan nhu sau:

(1) Hoc vién cén bo toa &n t6 chirc cac 1op bdi dudng tap huan, trong d6
c6 cac cbng viéc cu thé nhu: Lén ké hoach chi tiét thyc hién ké hoach chung da
duogc 1anh dao Toa an nhéan dan toi cao phé duyét, moi cac giang vién dé thong
nhit noi dung va cac bai giang cu thé; chuan bi cac tai liéu, cac diéu kién vat
chat khac cho boi dudng, tap huan; théng bao cho cac toa an nhan dan dia
phuong biét thoi gian, dia diém, dbi tuong, noi dung bdi dudng, tap huan dé cac
toa an nhan dan dia phuong cir can b tham gia 16p bdi dudng tap huan.

(2) Vién khoa hoc xét xtr t6 chuc viéc lay y kién céac toa an nhan dan dia
phuong vé nhitng van dé& vuéng mac trong cong tac giai quyét cac tranh chap vé
dat dai, tong hop va c6 dé xuat boi dudng, tap huan, to chac viéc nghién cau
trong pham vi co quan Toa 4n nhan dan t6i cao hoic Véi cac co quan cé lién
quan cac quy dinh caa phap luat dé dé xuat nhitng van dé can tap huan.

(3) Toa Dan su, Toa kinh t& Toa an nhan dan tbi cao tong két cong tac
giai quyét céc tranh chap vé quyén sir dung dat thong qua cong tac giam ddc
tham loai viéc nay dé rdt ra nhiing sai 1am ma cac toa 4n nhan dan dia phuong
thuong gap trong cong tac xét xir cac tranh chap vé quyén su dung dat, dong
thoi phan tich cac nguy@n nhan cua nhiing sai lam d6, dé ra dugc nhitng bién
phap khic phuc dé xay dung noi dung bdi dudng, tap huan nghiép vu.

(4) Vin phong Toa an nhan dan tdi cao chiu trach nhiém lo kinh phi va
cac hd trg khac bao dam cho viéc boi dudng tap huan nghiép vu cé két qua tét,
thiét thyc.

Trong bao co tong két hang nim cua Tod an nhan dan téi cao, 1anh dao
Toa an nhan dan téi cao phai c6 kiém diém, danh gia vé nhitng mat lam dugc,
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chua 1am duogc cua cdng tac ndy. Phai dé ra ké hoach chuong trinh cho nim tiép
theo; dé trén co s d6 cac don vi cd lién quan cu thé hoa thanh chuong trinh lam
viéc cua minh.

(5) Xay dung dugc ndi dung bdi dudng, tap huin nghiép vu co chat
luong, thiét thuc dbi véi nhimg nguoi tham gia 16p tap huan 1a khau trong tam
nhat co ¥ nghia quyét dinh dén két qua cua cong tac nay. Viéc bdi dudng, tap
huan nghiép vu phai c6 trong tam, trong diém, noi dung cu thé va phai dap ang
duogc nhitng yéu cau sau day:

- Lam rd tinh chat dac thd trong viéc giai quyét cac tranh chap vé hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat: Noi dung nay rat can thiét gip cho cac
Tham phéan va cac can bo toa 4n nhan dan qua cac dot boi dudng, tap huan
nghiép vu nhan thicc dugc tinh chat dic thu trong qua trinh giai quyét cac tranh
chap vé hop ddng chuyén nhuong quyén si dung dat dé tir d6 nhitng nguoi nay
nam viig dugc cac nguyén tic chi dao, &p dung dung cac quy dinh cia phap
luat vé& dat dai, cling nhu cac quy dinh caa phap luat vé T4 tung dan su nham
giai quyét cac vu viéc c6 hiéu qua va chat luong cao.

- B6i dudng, tap huan vé ki ning nghé nghiép trong viéc giai quyét cac
tranh chap vé hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat, cu thé nhu: K ning
xay dung ho so vu an; k¥ nang tién hanh diéu tra, thu thap chung ct, giam dinh,
dinh gia quyén sir dung dat, lay y kién caa chinh quyén, co quan dia chinh, nha
dat... noi xay ra tranh chap; k¥ ning tién hanh hoa giai. Pay 1a cong viéc rat
quan trong va ciing rat phac tap vi phan 16n cac vu tranh chap vé hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat déu co mac do quyét liét cao. Dé hoa giai co
két qua doi hoi cac Tham phan phai kién tri va c6 “nghé thuat” hoa giai, phai
dau tu nhiéu thoi gian, cdng stc, tranh 1am hinh thuc, chiéu 16.

- B6i dudng, tap huan nghiép vu phai dat dugc muc tiéu timg budc tao ra
d6i ngil can bo tod an chuyén sau vé linh vuc dat dai (xu hudng chuyén mén
hod), d6 13 d6i ngii chuyén gia c6 diy du ning luc va pham chét d¢é hoan thanh
tét nhiém vu duogc giao.
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Thet ném, vé co ché phéi hop

Mdt 13, d6i véi cong tac hudng dan &p dung phap luat: Toa 4n nhan dan
tbi cao, toa &n nhan dan cip tinh thuong xuyén té chac bdi dudng nghiép vu, ky
ning, cap nhat cac vin ban méi cua phap luat ma trudc hét 1a phap luat vé dat
dai ngoai cac viéc ban hanh thong tu huéng dan nén thuong xuyén to chirc cac
budi tap huan, trao d6i nghiép vu va nén mé rong thanh phan tham gia ddi Véi
Kiém sat vién, Chap hanh vién co quan thi hanh an, Chuyén vién dia chinh, Tu
phap, cac co quan bo trg Tu phap nhu Luat su, Luat gia, Cong ching vién...

Hai 13, hién nay mot s6 ay ban nhan dan tinh, huyén da thanh 1ap Hoi
ddéng Tu van giai quyét khiéu nai, t& cdo, tranh chap va ban hanh quy ché hoat
dong, quy dinh chtrc nang, nhiém vy, quyén han caa Hoi dong Tu van, quy dinh
su phdi hop gitta céc co quan 1a thanh vién cua Hoi dong Tu van va trach nhiém
cta cac co quan, don vi ¢d lién quan trong viéc cung cap ho so ciing nhu cac tac
nghiép k¥ thuat khac nham phuc vu cong tac giai quyét khiéu nai, to céo, tranh
chap trong qua trinh Hoi dong Tu van hoat dong. Thanh vién caa Hoi dong tu
van hoat dong theo hinh thirc kiém nhiém, bao gém van phong uy ban nhan dan
tinh, thanh tra tinh va cac S¢ Tai nguyén va Moi truong, S¢ Xay dung, S Tu
phap. Cac thanh vién Hoi déng Tu van duoc st dung cén bo, vién chic cia co
quan minh trong qué trinh chuan bi ciing nhu khi thyc hién nhiém vu cua Hoi
ddng Tu van. Pay 1a mot mé hinh can dwoc nhan rong trong ca nudc nhung thiét
nghi, trong phan quy ché hoat dong caa Hoi dong tu van nén quy dinh thém vé
thoi han, trach nhiém cung cap gidy to hd so, chang cir lién quan cho toa an,
vién kiém sat ddi voi cac co quan thanh vién nham xac minh ching ctr 1am rd
noi dung c&c vu an tranh chap. Bdng thoi xac dinh rd can b, cong chic cu thé
c6 nghia vu cung cdp va mirc do chiu trach nhiém vé tinh xac thuc, day du hoac
cb tinh tri hodn, khéng thuc hién nghia vu. Mat khac, phia toa an dbi véi nhiing
vu Viéc phuc tap can phai lién hé nhiéu co quan dé xac minh, thu thap chang ci
va thuc hién tac nghiép ki thuat khac nén phéi hop hoic thong qua Hoi dong tu
van tinh, huyén.
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Két luan chwong 3

1. C6 thé khang dinh rang, viéc giai quyét tranh chap hop déng chuyén
nhuong QSDP hién nay 1a mot cong viéc kha khé khan, phic tap va 1a khau yéu
nhét trong c6ng tac giai quyét cac tranh chap dan sy ndi chung cua nganh Toa an.

2. Thong qua thuc tién giai quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuong
QSDP cuia nganh Toa &n trong nhitng nim qua da boc 16 nhiéu han ché, vudng
maéc trong viéc giai quyét tranh chap va nguyén nhan cua no, dé tir d6 kién nghi
cac phuong an, giai phap nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhuong QSDPD tai Toa. Nang cao hiéu qua cua viéc giai quyét tranh
chap hop ddng chuyén nhuong QSDD tai Téa an nhan dan 1a mot diéu tat yéu
khach quan hién nay dbi véi nganh Toa an nhan dan va viéc nghién ctu lam rd
cac quy dinh vé giai quyét tranh chap dat dai theo Luat dat dai nam 2013 va
BLDS niam 2015 ciing nhu tim hiéu thuc trang 4p dung phap luat va giai quyét
tranh chap vé van dé nay c6 nghia quan trong trong viéc tao tién dé cho viéc xay
dung va hoan thién mot co ché giai quyét tranh chap dat dai hiéu qua.

3. Mit khac, phan nao c6 thé nhan ra duoc nhimg khé khin, vuéng mac
vé mit phap 1y nhu dinh huéng hoan thién phap luat khéng chi ¢ linh vuc giai
quyét tranh chap hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat ma con & nhiing

linh vuc khac co lién quan.
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KET LUAN

1. Dét dai ludn nam vai trd quan trong trong doi song ctia ngudi dan ca vé
mat vat chat Ian tinh than. Dac biét trong diéu kién hién nay nhu cau nha & ngay
cang ting cao dang dit ra cho toan xa hoi nhitng van dé doi hoi phai c6 nhiing
giai phap, nhitng dinh huéng dung dan duoc st dung tot nhat loai tai nguyén
thién nhién vo cuing quy gia nay vao cong cudc phat trién kinh té. Bé lam duoc
diéu nay trudc mat ching ta phai giai quyét dugc nhitng tranh chap vé hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat xay ra 1a hau qua caa nhiing nguyén nhan nhat dinh. N6 biéu hién
cu thé nhitng mau thuan, bat déng, xam pham dén nhiing loi ich Kinh té gita cac
cha thé sir dung dat ma con anh huéng dén loi ich Nha nuéc. Khi xay ra tranh
chap truéc hét mot bén khong thuc hién nhiing quyén cua minh, do d6 anh
huong dén viéc thuc hién nghia vu ddi voi Nha nudc, vi vay tranh chap vé hop
déng chuyén nhuong quyén su dung dat dang 13 van dé caa toan xa hoi.

2. Phap luat vé giai quyét tranh chap vé hop déng chuyén nhuong quyén
s dung dat 1a mot bo phan quan trong cua phép luat dat dai nodi chung va hé
théng phap luat Viét Nam noi riéng. Hé thong phép luat vé giai quyét tranh chap
vé hop dong chuyén nhuwong quyén sir dung dat quy dinh trinh ty, tha tuc, tham
quyén giai quyét tranh chap, nguyén tic va cin cir dé giai quyét tranh chép,... hé
théng phap luat nay xay dung va phat trién dya trén nén tang co so kinh té caa
x& hoi. Trong diéu kién kinh té thi truong, cac quan hé kinh té van dong va phat
trien khdng ngimg doi hoi phap luat vé giai quyét tranh chap hop déng chuyén
nhuong quyén st dung dt ciing phai duoc thudng xuyén sira d6i, b sung nham
gop phan dap ang yéu cau quan ly va st dung dat dai cua xa hoi. Do dé, viéc
nghién ciru nham chi ra nhitng han ché nhat dinh ton tai, bat cap cua hé théng
phap luat giai quyét tranh chap trén co s dé& xuét cac giai phap nham nang cao

hoan thién hé thdng phap luat.
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3. Ngin ngira va han ché céc tranh chép ciing nhu giai quyét nhanh chéng,
dung phap luat cac tranh chap 12 mot yéu cau cap thiét cua nguoi dan ciing nhu
cac co quan Nha nudc. Clng voi cac co quan chire nin khac, hé théng TAND da
cb gang trong viéc giai quyét cac tranh chap nham 6n dinh tinh hinh chinh tri, xa
hoi. Tuy nhién ciing phai thira nhan rang tinh hinh giai quyét tranh chap cua
TAND trong thoi gian vira qua con cham ch&, khéng théng nhat. C6 nhiéu vu
phai xét xur lai, kéo dai trong nhiéu nam, phat sinh khiéu kién kéo dai va lam
giam niém tin cua nguoi dan ddi véi duong 16i chinh sach cia Pang va Nha
nuéc. Co thé khang dinh rang viéc giai quyét tranh chap dat dai 1a loai kho khan
nhat, phirc tap nhat va 1a khau yéu nhét trong cdng tac giai quyét ndi chung.

4. Thong qua phan tich, danh gia cac quy dinh cua phap luat dat dai hién
hanh vé giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhwong quyén st dung dat; viéc
nghién ciu ¢6 hé thong nhirng van dé ly luan vé giai quyét tranh chap dat dai noi
chung va giai quyét tranh chap noi riéng tai Toa 4n ciing nhu nghién ctu vé thuc
trang phap luat vé giai quyét tranh chip. Trén co s¢ d6 dé xuat nhirng kién nghi
nham stra doi bo sung chinh sach phap luat vé dat dai, dam bao quyén va loi ich
hop phap cho cong dan 1a viéc co y nghia quan trong vé mat Iy luan va thyc tién

hién hanh.
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