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NHAN XET CUA NGUOI HUONG DAN KHOA HOQC
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3. Tén dé tai nghién cau: “Giai quyét tranh chap dat dai - Thuc tién tai dia
ban huyén Ham Thuian Nam, Binh Thuan”.

4. Ho va tén ngudi hudng dan khoa hoc TS. VO TRUNG TiN

5. Nhan xét:

(NGi dung nhdn xét, nguoi hieéng dan can tdp trung vao cac yéu cdu vé: Két cdu dé
an tot nghiép (ludn van), phirong phdp nghién ciru, nhitng néi dung (déng gdp) ciia dé tai

nghién curu, thdi do lam viéc cua hoc vién, ...)

Dé &n c6 két cau 3 Chuong phi hop v6i muc tiéu va nhiém vu nghién ciu. Hoc
vién sir dung cac phuong phap nghién ciru luat hoc truyén thong, giai quyét tot van dé nghién
ctru. D& &n c6 gia tri vé ly luan va thuc tién, dic biét & khia canh cuia Ham Thuan Nam, Binh
Thuan.

Trong qué trinh viét dé &n, hoc vién nhiét tinh, thuong xuyén lién hé va trao doi
véi GVHD, hoc vién c6 ké hoach 1am viéc pht hop, ¢6 tinh than cau thi trong trao d6i va

chinh stra cac noi dung gop y.

Ngwoi hwéng dan khoa hoc

( ky va ghi ho tén)

TS.VO TRUNG TIiN



LOI CAM ON

Dé tai: “Gidi quyét tranh chdp ddt dai - Thuc tién tai dia ban huyén Ham
Thugn Nam, Binh Thugn” d3 hoan thanh. Trong sudt thoi gian nghién ciru va viét bai,

tac gia nhan dugc sy hd tro tan tinh tir phia nha trudng va thay huéng dan.

Xuat phat tir sy chan thanh, tac gia xin gui 101 cam on sau sic nhat dén thay
V& Trung Tin. Thay chinh 1a nguoi lai do tan tuy, hét minh chi bao, dong vién, gidp
dd tac gia nhiét tinh tir 10c chon dé tai dén Iic dé an duoc hoan thanh chin chu nhu

ngay hém nay.

Bén canh do, tac gia ciing xin gui 16 cam on dén nha trudng, Khoa Luat kinh
té truong Pai hoc Phan Thiét da tao diéu kién cho tac gia hoan thanh dé tai nghién
ciru mot cach tdt nhat.

Do diéu kién vé thoi gian cing véi lugng kién thize con nhiéu han ché nén dé
an khong thé tranh duoc nhitng sai sot. T4c gia rat mong nhan duoc su gop Y cua cac
thay c6 dé ban than c6 diéu kién bo sung, nang cao von kién thirc. Nhitng dong gop
cua thay c6 s& 12 hanh trang, 12 nén tang viing chéc dé tac gia co thé phuc vu tét hon

cho cong tac thuc té sau nay.

Em xin chan thanh cam on!

Hoc vién

(ky tén, ghi ddy di ho tén)

HUYNH THI KIM NGA



LOI CAM DOAN

T6i tén Huynh Thi Kim Nga MSSV: 2318380107009

T6i xin cam doan cac s liéu, thdng tin st dung trong dé an nay duoc thu thap
tir nguon thuc té tai Pon vi thuc tap, trén cac sach bao khoa hoc chuyén nganh (co
trich dan day dii va theo diing qui dinh);

Noi dung trong dé &n nay do kinh nghiém cua ban than duoc rit ra tir qué

trinh nghién ctiu va thuc té khdng sao chép tir cac nguon tai liéu, béo cao khac.

Néu sai sot tdi xin hoan toan chiu trach nhiém theo qui dinh ctia nha truong va

phap luat.

Hoc vién

(ky tén, ghi day dii ho tén)

Huynh Thj Kim Nga



TOM TAT DE AN
Tranh chap dit dai 1a mot khai niém phép ly c6 noi ham rong, bao gdm nhiéu
dang tranh chap khac nhau lién quan dén quyén va nghia vu cta cac chu thé trong
quan hé déat dai. Trong khudn khé cua dé an nay, tac gia chi tap trung phan tich,
nghién ctu chuyén sau vé giai quyét tranh chap quyén sir dung dat, trén co s& cac

quy dinh cua phap luat dat dai hién hanh.

Pé 4n tap trung lam rd co so 1y ludn va thyc tién trong viéce giai quyét tranh
chap quyén sir dung dat, thong qua viéc khao sat, danh gia hiéu qua ap dung quy dinh
phap luat tai huyén Ham Thuan Nam, Binh Thuan. Muc ti€u trong tdm cua dé an l1a
hé thong hoa cac van dé 1y luan co ban vé giai quyét tranh chip quyén sir dung dat,
danh gi4 toan dién thyc trang phéap luat hién hanh va qua trinh t6 chirc thyc hién phap
lut tai dia phuong, tir 46 dé xuat cac dinh hudéng, giai phap hoan thién phap luat va

nang cao hiéu qua thuc thi phap luat trong linh vuc nay.

Trong qua trinh thyc hién, dé an di van dung cac phuong phap nghién ctru
chuyén nganh nhu: phuong phap phan tich néi dung van ban quy pham phép luat;
phuong phép so sanh, d6i chiéu; phuong phap tong hop...nham phan anh khach quan
thuc trang ap dung phap luit giai quyét tranh chip quyén st dung dit tai dia phuong.

Két qua nghién ctru cho thay hé thong phap luat dat dai hién hanh da c6 nhiing
bude tién tich cuc, gop phan quan trong trong cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai
va thiic day phat trién kinh té - x4 hoi. Tuy nhién, thyc tién ap dung van con boc 10
mot sb bat cap, han ché ca trong thiét ché phap luat 1an trong td chuc thuc hién.
Nguyén nhan cua nhitng han ché nay xuat phat bao gém ca nhitng yéu té chu quan va

khach quan.

Trén co s& phan tich nhirng tdn tai, bat cap néu trén, dé an dé xuét mot sd gidi
phap nham hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap quyén st dung dat, bao gom:
Giai phap xay dung phap luat; giai phap huéng dan thi hanh phap lut; giai phap
thanh 1ap hoi dong va xay dung co ché phdi hop, tir d6 dam bao viée giai quyét tranh

chap dugc thyc hién mot cach hiéu qua, cong bang, dung phap luat.



MUC LUC

NHAN XET CUA NGUOI HUONG DAN KHOA HOC ..o, i
LOI CAM ON ..ottt i
LOT CAM DOAN ....cciiiiiicisies sttt i
TOM TAT BDE AN ..o iv
DANH MUC TU VIET TAT oottt ettt s st en et en e iX
PHAN MO DAU ...ttt 1
1. LY A0 CNON A& Al ..ottt 1
2. TINh NN NGNIEN CTU ..ot 2
3. MUC dich NEHIEN CUU.....ueiiiiiiiiiie e 4
4. D61 trong, Pham Vi NGNIEN CUU. .....cvveeveeeeeeeeceeseeeee et eseesee s 5

4.1. DO1 trONG NGNIBN CTU. ...ocvvvevceeeeeeteee ettt es st 5

4.2. Pham Vi NGNIEN CUU. ....ooveiiiiieieeceee e 5
5. Phuong phap nghi€n ClU. ........ccoeiiiiiiieiic e 6

5.1. Phuong phap phan tich, tong hop, quy nap va didn dich.........c..ccceveveveveeennees 6

5.2. Phurong phap thONG K& .........ccvveveeverereieeeeeeeeeseesssesses s eesessseseess s seseeneanens 6

5.3. Phuong phap 50 sanh, d0i CRIEU ........cveeveevceeeeeeeeeseeee e 6
6. Y NGHTA DE &N..oovoveeeeeeeeeeeee ettt 6
7. CAUTIUC .ovvoevoeeeee ettt ettt na st en et n e st ane et ene s tnsnsnes 7

CHUONG 1: KHAI QUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP DAT PAI, TRANH
CHAP QUYEN SU DUNG PAT VA GIAI QUYET TRANH CHAP QUYEN SU

DUNG DAT oottt eeee oottt e et et et ettt et ettt et e e et ee e e 8
1.1. Khéi quét vé giai quyét tranh Chap dat dai .......c..ccooveeveeeeveeeeeeeseeseee e, 8
00 O = VI 41112 OSSP 8
1.1.2. Cac phuong phéap giai quyét tranh chap dat dai..........ccccceeevererrrnrecennne, 9



1.2. Phap luat vé tranh chap quyén st dung dat va giai quyét tranh chap quyén sir

UG AL ..ottt en et s et en st en et en e 9
1.2.1. Khai quét V& quYEN ST dung @At ..........ccevevvvevieerieeeeeeseeeses s, 9
1.2.1.1. Khai niém quyén St dung dat .......c..ccoovevrirereereeeeeeeeess s 9
1.2.1.2. Dic trung quyén S dung A4t ..........ccoveveeveeeeeeeeeeeeeeeeeee s 14
1.2.2. Tranh chap qUYEN ST dung dAt .......cccovvveveeeieeeeeeeeeese e, 15
1.2.2.1. Khai niém tranh chap quyén st dung dat...........cccccvevvveriereennennnnn, 15
1.2.2.2. Pic diém tranh chip quyén sit dung dat........cco.coovveerrveresrerinesnennns 18
1.2.2.3. Phan loai tranh chap quyen st dung dat ..........co.ccevvveeevevcesiecenen, 19
1.2.3. Giai quyét tranh chap quyén St dung dat...........ccceveeeeeiieeeeeeee e 20
1.2.3.1. Khai niém giai quyét tranh chap quyén sir dung dt...........c..ccev...... 20
1.2.3.2. Nguyeén tac giai quyét tranh chap quyén st dung dat.............c.......... 21

1.2.3.3. Su can thiét cua viéc diéu chinh phép luat giai quyét tranh chap

QUYEN ST AUNG QAL ..ottt 24

1.2.3.4. Nhitng yéu t6 tac dong dén phap luat giai quyét tranh chap quyén sir
OO T -1 ST 25

TOM TAT CHUOGONG T oo oo oo e e e, 27

CHUONG 2: THUC TRANG PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP
QUYEN SU DUNG PAT VA THUC TIEN AP DUNG TAI bIA BAN HUYEN

HAM THUAN NAM, BINH THUAN ..ottt ettt 28
2.1. Thuc trang phap luat vé giai quyét tranh chap quyén st dung dit................. 28
2.1.1. Nhom cic quy dinh vé phuong thuc giai quyét tranh chap quyén st dung
LG | 28
2.1.1.1. Hoa giai tranh chap quyén st dung dat..........cccoevevvrereverereeeeeienenns 28
2.1.1.2. Yéu cau giai quyét tai UBND cé4c cap c6 tham quyen...........cccco....... 33
2.1.1.3. Khoi kién ra Toa an nhan dan c6 tham qUYEn ..........cccoceeveeeeveereennenes 33
2.1.2. Tham quyeén giai quyét tranh chap quyén sir dung dat...........ccceevvevneee. 33

Vi



2.1.2.1. Tham quyén cua Uy ban nhan dan.........c.ccoeveeeveeeeeeeeeeeeeeees 33

2.1.2.2. Tham quyén cta T0a dn NAN JAN ........c.ccvvvereeeeeeeeeee s 34
2.1.3. Trinh ty, tha tuc giai quyét tranh chap quyén st dung dét....................... 36
2.1.3.1. Trinh ty, thu tuc giai quyét thdng qua hda gidi co SG .......cceveereennes, 36

2.1.3.2. Trinh ty, tha tuc giai quyét tranh chap quyén st dung dat tai Uy ban
NNAN GAN .ot e e e s b e e s eabe e e sbe e e s arreeeenes 37

2.1.3.3. Trinh ty, thu tuc giai quyét tranh chap quyén str dung dat tai Toa an

0] 0= T I - T SRS 38
2.1.4. Panh gia thuc trang phép luat vé giai quyét tranh chap quyén st dung dat
............................................................................................................................ 39

2.1.4.1. V& tht tUC NOA QAT ....veveeeeeeeeeeeeeee ettt 39

2.1.4.2. V& thAm qUuYEN Al QUYEE ..c.vvveeereeeeeseeeeeeeeee st 40

2.2. Thuc tién ap dung phap luat trong giai quyét tranh chap quyén st dung dat tai
dia ban huyén Ham Thuan Nam, Binh ThUan ..........cccccceiviiiieiiccc e 41
2.2.1. Tinh hinh tranh chap quyén sir dung dat giai doan tir nim 2018 dén nam

2024 ...t a e e e e e e raaaas 41

2.2.2. Thyc trang giai quyét, xét xu tranh chap quyén sir dung dat tai dia ban

huyén Ham Thuan Nam, Binh ThUAN ..., 43
2.2.2.1. Giai quyét tranh chap doi lai tai san 1a quyén sir dung dat ................ 43
2.2.2.2. Giai quyét tranh chap quyén str dung dat.........cccocevvevererrerrrerrnennnns 48

2.2.3. Panh gia két qua thuc thi phap luat trong giai quyét tranh chap quyén sir
dung dat tai dja ban huyén Ham Thudn Nam, Binh Thudn............cccccceeienne 54

2.2.3.1. Mot s6 két qua dat dugc trong qua trinh giai quyét tranh chap quyén
st dung dét tai huyén Ham Thudn Nam, Binh Thuan ..........cccccocociviinnnnns 54

2.2.3.2. Nhitng ton tai, han ché trong qué trinh &p dung phap luat vé giai
quyét tranh chap qUYEN ST AN FAL .......cvecvieeeceeeeeeee s 56

TOM TAT CHUONG 2o oot e e e er e s s er e en e 59

vii



CHUGONG 3: GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO HIEU
QUA AP DUNG PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP QUYEN SU
DUNG DAT THEO CAC CO CHE HOA GIAI, HANH CHINH VA TU PHAP

TAI DIA BAN HUYEN HAM THUAN NAM ..ooooiiieeeeeeeeeeeeeeee e 60
3.1. Pinh huéng hoan thién phép luat vé giai quyét tranh chap quyén st dung dat
theo phép luat dat dai trén dia ban huyén Ham Thuan Nam, Binh Thuan............. 60
3.2. Giai phéap hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap quyén sir dung dat
theo PhAP TUAL AAL A1 ........cveveeeeeerceeecece ettt 60

3.2.1. Giai phap V& XAy dung PhAp TUAL...........c.covveeieeeeeeeeeeeee e 60

3.2.2. Giai phap vé hudéng dan thi hanh phap TUAL..........c.ccoevveviieeeeceeeee, 61

3.2.3. Giai phéap vé thanh 1ap Hoi dong va xay dung co ché phdi hop............. 61
3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé giai quyét tranh chap
quyén str dung dat theo Phap 1UAL GAt dai ...........ccceveeeeieeeeceseeee e 63

TOM TAT CHUGONG 3.ttt 64

KET LUAN .ot ettt ettt ettt ettt ettt e ettt et e et et en e eneen 65

TAILIEU THAM KHAO ... oottt aeaeaes 67

viii
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BLDS Bo luat Dan su
BLTTDS Bo luat Té tung Dan sy
UBND Uy ban nhan dan
TAND Toa an nhan dan
QSDDb Quyén str dung dat
TANDTC Toa &n nhan dan téi cao
VKSNDTC Vién Kiém sat nhan dan téi cao
TCBC Tong cuc dia chinh




PHAN MO PAU
1. Ly do chon dé tai

bit dai 1a tai nguyén ddc biét thudc s& hiru toan dan do Nha nudc dai dién
quan 1y, ddng thoi 1a ngudn luc quan trong trong qua trinh phat trién kinh té - xa hoi
clia qubc gia. Vai tro cia dat dai ddi véi doi séng con nguoi 1a khong thé phi nhan.
Trong bdi canh Nha nuée thue hién chinh sach m cira nén kinh té va déy manh hoi
nhap quéc té, qué trinh cong nghiép hoa, hién dai héa dang dién ra manh mé, dicu
nay da lam bién ddi sdu sic moi mat cua cudc séng tir d6 tao ra nhiéu tac dong tich
cuc ddi voi su phat trién chung. Tuy nhién, bén canh nhitng thanh twu dat dugc van
xudt hién nhiéu hé luy dang quan ngai. Pic biét 1 nhiing van dé lién quan dén dao
duc xa hoi, su suy thoai vé tu tuong, dao dirc con ngudi, cung véi cac hanh vi canh
tranh khong lanh manh nham truc loi c4 nhan. Nhitng yéu t nay c6 thé 1am phat sinh
xung dot loi ich, din dén tranh chéap trong nhiéu linh vuc ciia doi song, trong dé c6

tranh chap dat dai, gay ra nhirg hau qua khong mong muén.

Trong qué trinh tiép can va nghién ctu thuc tién phap ly, tic gia nhan thay
rang so lugng tranh chap dat dai c6 xu hudng gia tang khi hién nay dat dai duoc xem
12 mot loai tai san c6 gia tri 16n va mang tinh dic thu. Thuc trang ndy dit ra yéu cu
cap thiét d6i vai viéc hoan thién hé thong phap luat dat dai nham bao dam tinh minh
bach, cong bang va hiéu qua trong co ché giai quyét tranh chap, gbp phan bao vé

quyén va loi ich hop phép cua cac cha thé ¢o lién quan.

Qua trinh cong nghiép héa — hién dai hoa 1a mot quy luat khach quan dién ra
& tat ca cac quéc gia trén toan thé gidi. Viét Nam ndi chung va tai dia ban huyén Ham
Thuan Nam, Binh thuan néi riéng ciing khong nam ngoai quy luat d6. Diéu d6 lam

cho co cdu sur dung dat trén dia ban c6 nhiing bién dong manh.

Trong thoi gian qua, cac quy dinh cia phap luat dat dai tig budc duoc cu thé
hoa trong thuc tién, bao dam thuc hién muc tiéu cdt 15i 1a bao vé ché do s& hitu toan
dan d6i v6i dat dai theo dung tinh than ctia Hién phap. Hé thong phap luat dat dai tai

Viét Nam d4 c6 nhiéu thay d6i, diéu chinh qua tirng giai doan nham dap tng yéu cu



cta thyc tién. Cu thé, Nha nudc d3 ban hanh Luét Dat dai qua cac nam 1987, 1993
(stra d6i, b sung vao cac nam 1998 va 2001), 2003, 2013 va méi nhat 1a Luat Pat
dai ndm 2024, c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/8/2024. Nhitng sira doi, bd sung nay
ting budc hoan thién khung phép 1y, tao co sé cho viéc quan 1y va sir dung dat mot
cach hop 1y, tiét kiém va hiéu qua. Song, bén canh nhitng két qua dat dugc, cong tac
giai quyét tranh chap dét dai vAn con ton tai nhiéu han ché, bét cap khi chua thé khic
phuc tinh trang chong chéo, mau thuin giira cic quy dinh phéap luat. Chang han, c6
tinh trang dia phuong ap dung Luat Dat dai thi vuéng Luat Pau tu, Luat Nha ¢ va
nguoc lai. Do d6, trong qua trinh stra d6i Luat Dat dai, yéu cau dit ra 1a phai ra soat,

diéu chinh dé han ché tbi da su chong chéo giira cac quy dinh phap luat c¢6 lién quan.

Muc dich ctuia dé tai 1a nghién ctiru mot céch toan dién, hé thong ca vé Iy luan
Ian thyuc tién vé thuc hién phap luat giai quyét tranh chap dat dai, bao dam cho céc
quy dinh vé giai quyét tranh chap dat dai duoc thuc hién triét dé. Tuy nhién, tranh
chap dét dai 13 mot pham tri phép Iy rong. Trong pham vi caa dé 4n nay, tac gia chi
tap trung nghién ciu chuyén sau vé giai quyét tranh chap quyén sir dung dat, duoc
dit trong tong thé cua tranh chip dat dai theo quy dinh cua phép luat dat dai hién
hanh. Trén co s do, tac gia dé ra giai phap hoan thién phéap luat véi tinh hinh dia
phuong 14y bdi canh 12 huyén Ham Thuan Nam, Binh Thuan. Viéc tac gia chon dé tai
nay la bao dam dugc tinh ké thira, phat huy tinh méi va khong tring lap véi cac luan
viin, dé 4n trude do.

Xuat phat tir nhitng van dé néu trén, tac gia lua chon dé tai: “Gidi quyét tranh
chdp ddt dai - Thyec tién tgi dia ban huyén Ham Thugn Nam, Binh Thugn” lam dé &n
t6t nghiép Thac si ctia minh 1a hét st can thiét trong tinh hinh hién nay.
2. Tinh hinh nghién ctu

Trong thoi gian qua, da ¢ mét sO cong trinh nghién cutru, bai viét vé giai quyét
tranh chip dét dai néi chung va tranh chap quyén sir dung dat néi riéng, duoc tiép can
tir nhiéu goc do lién quan truc tiép, gian tiép. Nhin chung, cic nghién ciru khoa hoc

da tap trung 1am rd cac van dé 1y luan, phan tich cac quy dinh phap luat hién hanh,



ddng thoi chi ra nhitng han ché, bt cap va dé xuét giai phap nhim hoan thién co ché
ap dung phap ludt trong giai quyét tranh chdp quyén st dung dat. Nhimng két qua
nghién ctru nay duoc tac gia ghi nhan, ké thira va van dung trong qua trinh thuc hién
dé 4n ctia minh.

Cac nghién curu tiéu biéu phai ké dén nhu:

- Tién s Nguyén Vin Luat (2002), Bé tai khoa hoc “Co s& ly luan va thuc tién
nham nang cao hiéu qua giai quyét cac tranh chap vé quyén st dung dat tai Toa &n
nhan dan”. Dé tai da nghién ctru va 1am rd vé mat co sa ly luan, nghién ciru thyc trang
phap luat vé dit dai va viéc ap dung cac quy dinh cua phép luat vé dat dai; Pé tai
cling phan tich thyuc trang xét xir tranh chap quyén sir dung dét tai TAND, dong thoi
danh gia co so ly luan va thyc tién caa viéc ma rong tham quyén xét xu ddi véi mot
s6 loai tranh chap méi. Bé xuat mot sb kién nghi nham nang cao hiéu qua giai quyét

tranh chap quyén st dung dat tai TAND.

- Db Duy Khoa (2014). “Ap dung phap luat trong giai quyét tranh chap quyén
st dung dét, thuc tién tai TAND”. Luan vin thac si kinh té, Truong Pai hoc Luat Ha
Noi. Luan van da tap trung nghién ciru thuc trang ap dung phép luat trong giai quyét
tranh chap quyén st dung dat, thuc tién tai Toa an nhan dan, di chi ra dugc dac thu
trong viéc &p dung phap luat tai Toa an nhan dan va dé xuit cac giai phap dé nang

cao ap dung phép luat trong giai quyét tranh chap quyén st dung dat tai Toa an.

- Tran Thiy Quynh (2015) “Giai quyét tranh chap dat dai thong qua Toa an
nhan dan”. Luan van thac si Luat hoc, Truong Dai hoc Luat Ha Noi. Luan van nghién
ctru mot s6 van dé ly luan vé tranh chap dét dai va giai quyét tranh chap dat dai thong
qua TAND. Tir d6 dua ra kién nghi nham nang cao hiéu qua thyc thi phap luat vé giai

quyét tranh chap dat dai thong qua TAND.

- Nguyén Vin Hoang (2017) “Phap luét hoa giai trong giai quyét tranh chip
dat dai tir thyc tién huyén Chuong My, Ha Noi”. Luan vin thac st Luat hoc, Hoc vién
Khoa hoc x4 hoi. Luan vin nghién ctru va 1am 13 cac quy dinh phép luat vé hoa giai

trong giai quyét tranh chap dat dai cling nhu thyc tién &p dung tai huyén Chuong My.



Trén co sé d6, dé& xuit cac giai phap nham hoan thién va nang cao hiéu qua thuc thi
phap luat vé hoa giai trong giai quyét tranh chap dat dai, gop phan nang cao chat
lwong hoat dong hoa giai cua cac co quan, t6 chic tai dia phuwong néi riéng va trén

pham vi ca nudc noi chung.

- Lai Nguyét Anh (2017) “Phap luat vé giai quyét tranh chap vé quyén sir dung
dat va thuc tién thi hanh tai Toa 4n nhan dan quan Hai Ba Trung, thanh phd Ha Noi”.
Luan van thac si Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi. Luan van phan tich va lam
rd cac van dé Iy luan lién quan dén phap luat vé giai quyét tranh chap quyén st dung
dat, cling nhu thyc tién ap dung phap luat cia TAND trong qué trinh giai quyét cac
tranh chap nay. Trén co s& d6, luan vin chi ra nhiing dac th trong viéc ap dung phap

luat tai TAND dbi vai céc tranh chap vé quyén str dung dat.
3. Muc dich nghién ciru

Dé tai: “Gidi quyét tranh chdp dat dai - Thyc tién tai dia ban huyén Ham
Thugn Nam, Binh Thudn ” ¢6 muc dich 1am sang té nhiing van dé ly luan va thyc tién
vé giai quyét tranh chap quyén sir dung dat tai mot dia phuong, cu thé 1a huyén Ham
Thuan Nam, Binh Thuan. Sau cting, dé tra 1oi cho cau hoi “Khi phap luat dat dai van
dung vao tinh hinh thyc tién da boc 16 nhitng wu va khuyét diém gi?”. D6 1a nén tang
co ban dé tac gia dé xuat mot sb giai phap hoan thién phép luat vé giai quyét tranh

chap quyén sir dung dat.

Trén co sé muc dich nghién ctru nhu trén, dé an ¢ nhiém vu nghién ciru nhu

Sau.

Thet nhdt, phan tich va tim hiéu noi ham cua cac khai niém quyén st dung dat,
tranh chap quyén st dung dat, giai quyét tranh chap quyén st dung dat; nhan dién
nhitng dac trung co ban cua cac khai niém nay;

Thet hai, tim hiéu co s ly luan cua viéc xay dung cac quy dinh vé giai quyét
tranh chap quyén st dung dat theo cac tha tuc hoa giai co s, thi tuc hanh chinh va

bang Toa &4n nhan dan;



Ther ba, tién hanh nghién ctiu thuc trang tranh chap quyén sir dung dat trén dia
ban huyén Ham Thuan Nam, Binh Thuan. Trén co sé d6, danh gia thuc tién 4p dung
cac quy dinh phép luat vé giai quyét tranh chap quyén sir dung dét tai dia phuong
nay.

Thet tur, néu cac phuong hudng va dé xuat cac giai phap cu thé, thich hop gop
phan hoan thién cac quy dinh phap luat vé giai quyét tranh chap quyén sir dung dat,
gilip cac co quan chirc nang giai quyét tranh chdp mot cach ¢ hiéu qua, tranh tinh

trang tranh chap kéo dai gay anh huong xau dén nhiéu mat cia doi song xa hoi.
4. Pdi twong, pham vi nghién ciu.
4.1. Poi twong nghién ciu.

Déi twong nghién ctu cia dé tai bao gom cac quy dinh phap luat Viét Nam
hién hanh vé giai quyét tranh chap quyén st dung dét va thuc tién ap dung nhitng quy
dinh nay trong qua trinh giai quyét tranh chap tai dia ban huyén Ham Thuan Nam,
Binh Thuan.

4.2. Pham vi nghién cwu.

- Pham vi vé khdng gian: Tranh chap dat dai c6 pham vi rong, bao gom nhiéu
loai tranh chap khéac nhau phéat sinh trong quan hé dat dai. Do vay, trong khuén kho
cia mot dé an, tac gia tap trung nghién ctu phép luat vé giai quyét tranh chap quyén
sir dung dat va thyc tién &p dung phap luat thdng qua cac hinh thic hoa giai co s
theo quy dinh cua Luat Dat dai; thu tuc hoa giai bat budc tai UBND cap xa, phuong,
thi tran; tha tyc hoa giai tai Tda &n nhan dan; giai quyét theo thu tuc hanh chinh va
giai quyét bang Toa &n nhan dan theo quy dinh cua phap luat té tung tai dia ban huyén

Ham Thuan Nam.

- Pham vi vé thoi gian: Thuc tién &p dung phap luat giai quyét tranh chip
quyén str dung dét tai huyén Ham Thuan Nam tir nam 2018 dén nam 2024.

- Pham vi vé ndi dung: Cac quy dinh cua Luat D4t dai naim 2024 va cac vin

ban hudng dan thi hanh vé giai quyét tranh chap dat dai.



5. Phwong phap nghién cuu.

Pé hoan thanh cac nhiém vu nghién ctu, dé &n sir dung nhirng phuong phap

nghién ctru co ban sau day:
5.1. Phwong phap phén tich, tong hop, quy nap va dién dich

Dy 1a phuong phap chi dao duoc sir dung xuyén sudt trong tat ca cac chuong
cua dé an dé dam bao rang noi dung nghién ciru c6 tinh hé théng, tinh logic, han ché
su lang cung khi dién giai van dé. Tac gia di sau vao tim hiéu, trinh bay, néu quan
diém c4 nhan vé cac van dé giai quyét tranh chap quyén sir dung dat trén thuc tién;
khai quat, c6 dong dé phan tich ciing nhu rat ra nhitng mau thuan, bat cap cia phap
luat vé van dé nay tir 46 dua ra danh gia, két luan va dé xuét giai phap nham tiép tuc
cdng cudc xay dung va hoan thién hé thong phap luat phu hop véi thuc tién.

5.2. Phuong phap thong ké

Puoc sir dung qua viéc thé hién mot sé vu an giai quyét tranh chap quyén st
dung dat nham danh gia thuc tién &p dung phéap luat vé giai quyét tranh chap quyén
sir dung dat tai huyén Ham Thuan Nam, Binh Thuan.

5.3. Phwong phap so sanh, doi chiéu

La phuong phap dugc st dung nham danh gia mtc do bién dong sé lieu vé
giai quyét tranh chap quyén si dung dat qua cac nam; d6i chiéu mot s6 noi dung trong
yéu duoc stra d6i, bd sung trong Luat Dat dai nam 2024 so véi cac quy dinh tuong
g trong Luat Pat dai nam 2013 vé giai quyét tranh chap néu trén.

6. Y nghia Pé 4n

- Heé théng hoa va gop phan bo sung hé thdng co s Iy luan phép luat vé giai
quyét tranh chip dit dai noi chung va giai quyét tranh chap quyén st dung dat noi
riéng.

- Phan tich, binh luan, danh gia vé thyuc trang thi hanh phap luat vé giai quyét
tranh chap quyén st dung dat tai huyén Ham Thuan Nam, Binh Thuan.



- Bé xuét dinh hudng, giai phap gop phan hoan thién phap luat vé giai quyét

tranh chap quyén str dung dit va nang cao hiéu qua thi hanh.
7. Céu tric

Ngoai phan md dau, két luan, muc luc, bang tir viét tit, danh muc tai liéu tham

khao, noi dung dé an gém 03 chuong.

Chuong 1: KHAI QUAT VE GIAlI QUYET TRANH CHAP PAT DPAI,
TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT VA GIAl QUYET TRANH CHAP
QUYEN SU DUNG DAT.

Chuong 2: THUC TRANG PHAP LUAT VE GIAlI QUYET TRANH CHAP
QUYEN SU DUNG PAT VA THUC TIEN AP DUNG TAI PIA BAN HUYEN
HAM THUAN NAM, BINH THUAN.

Chuong 3: GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO HIEU
QUA AP DUNG PHAP LUAT VE GIAl QUYET TRANH CHAP QUYEN SU
DUNG DAT THEO CAC CO CHE HOA GIAIL HANH CHINH VA TU PHAP TAl
PIA BAN HUYEN HAM THUAN NAM, BINH THUAN.



CHUONG 1: KHAI QUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP
PAT PAI, TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT VA GIAl
QUYET TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT

1.1. Khai quéat vé giai quyét tranh chap dat dai
1.1.1. Khai niém

Trén thuc té, tranh chap dat dai 1a mot van dé mang tinh nhay cam xay ra pho
bién trong x& hoi. PBac biét 1a khi nén kinh té nudc ta chuyén doi sang nén kinh té thi
truong, dat dai duoc tra lai gia tri thuc von cé caa né thi hién tuong tranh chap dat
dai bat ddu c6 xu hudng tang ca vé sé luong va mie do phic tap. Vay dé giai quyét

tranh chap dat dai c6 hiéu qua la mot bai toan kho trong bbi canh ngay nay.

Vé thuat ngir “giai quyét tranh chap dat dai” dwoc dé cap trong noi dung cua
Luat Pat dai nam 1987 va tiép tuc phét trién & Luat D4t dai 2024. Tuy nhién, vé noi
ham phép luat chua quy dinh rd rang va cu thé. Trong tir dién Giai thich Thuat ngir
Luat hoc giai quyét tranh chap dat dai dugc dinh nghia 1 “Gidi quyét bar dong, mau
thudn trong ngi bg nhan dan, té chirc va trén co sé dé phuc héi cac quyen loi hop
phap bj xam hai; dong thoi truy cizu trach nhiém phdp 1y d@si véi hanh vi vi phgm

phap ludt vé ddt dai ™.

Theo gi4o trinh Luat it dai caa Trudng Pai hoc Luat Ha Noi: «...Viéc gidi
quyét tranh chdp dat dai la tim ra giai phdp ding dan trén co sé phap ludgt nham gidi
quyét nhizng bdt dong, mau thuan trong ngi bé nhdn dén. Trén co sé d6 phuc héi cac
quyén loi hop phép cho bén bi xam pham dang thoi bat bugc bén vi pham phdi ganh

chiu nhiing hdu qua phap Iy do hanh vi cia ho gay ra ™.

Nhu vay, giai quyét tranh chap dat dai 1a hoat dong cta cac co quan Nha nudc

c6 tham quyén nham duy tri su 6n dinh chinh tri, trat tu an toan xa hoi, ting cuong

! Truong Dai hoc Luat Ha Noi (1999), Tir dién giai thich thudt ngir ludt hoc, Nguyén Ngoc Hoa, NXB Cong
an nhan dan, tr.35.

2 Truong Pai hoc Luat TP. HO Chi Minh (2012), Gido trinh Lugt Pdt dai, Nxb. Hong Duc, Ha Noi



si doan két trong noi bo nhan dan. Nhitng quy dinh ctua phap luat dat dai duoc thuc

su phét huy hiéu lyc, hiéu qua khi to chuac thi hanh kip thoi, ddy da va nghiém minh.
1.1.2. Céc phwong phdp gidi quyét tranh chdp dat dai

Theo Luat Pat dai hién hanh, cac tranh chap dat dai c6 thé duoc giai quyét

thong qua mot s phuong phap nhu:

a. Hoa giai tranh chap dat dai: Pay dugc xem 1a mot bién phap c6 tinh mém
déo, linh hoat va hiéu qua nham gip cac bén tranh chap tim ra mét giai phap thong
nhét dé thao g& nhitng mau thuan, bat dong trong quan hé phép luat dat dai trén co s&
tu nguyén, tu thoa thuan.

b. Giai quyét tranh chap dat dai bang con dudng hanh chinh (do co quan quan
Iy nha nudc vé dat dai thuc hién)

c. Giai quyét tranh chap dat dai bang con dudng té tung (do Toa &n nhan dan
thuc hién)

C6 thé thdy, cac phuong phap trén khong dién ra dong thoi ma tly thudc vao
ting loai tranh chap dat dai cy thé (tranh chap giita ai vai ai; tai liéu, gidy to cung cap
trong tranh chap do ra sao; trinh tu giai quyét da thuc hién dén giai doan nao.v.v.)

DU vay, mdi phuong phap déu c6 wu va nhugc diém riéng. Tuy nhién du
phuong phap nao thi déu can khic phuc nhitng bt cap, giai quyét mot cach hiéu qua
c4c tranh chap dat dai véi muc dich cbt 16i 1a bao vé quyén va loi ich hop phép cua
c4c ca nhan, t6 chuc khi tham gia vao méi quan hé dat dai.

1.2. Phap luat vé tranh chap quyén sir dung dat va giai quyét tranh chap
quyén sir dung dat
1.2.1. Khai quét vé quyén sir dung ddt
1.2.1.1. Khai niém quyén sir dung dat
Dé xac dinh rd tranh chip vé quyén sir dung dat, truéc tién can 1am rd khéi

niém quyén sir dung dat. Vay thé nao la quyén sir dung dat?



Trude thoi diém Hién phap nim 1980 duoc ban hanh, hé théng phéap luat Viét
Nam chua ghi nhan khai niém “quyén sir dung dat” thay vao d6, khai niém “quyén
s¢ hiru” thudng duoc sir dung trong cac vin ban phap luat. Tuy nhién, ké tir khi Hién
phép nim 1980 ra doi di ghi nhan: “Pat dai thudc so hitu toan dan do Nha nude thdng
nhat quan 1y, day 1a mot budc ngodt quan trong trong nhan thirc phéap 1y vé dat dai:
ché d6 so hitu toan dan ddi v6i dét dai chinh thirc duoc xac 14p. Chu thé trong quan
hé phap luat dat dai bao gdm Nha nudc va nguoi st dung dat. Nha nudc - véi tu cach
1a dai dién chi so hitu, tuy nhién Nha nudc khdng truc tiép sir dung ma trao quyén
cho ngudi sir dung dat. Nguoi st dung dat dugc thuc hién day du cac quyén va nghia
vy trong qué trinh sir dung dat theo quy dinh cua phap luat dat dai. Cac quyén va
nghia vu nay duoc xac lap dua trén co s& phap luat hién hanh hoac phat sinh tir hanh
vi hop phép cua nguoi st dung dat ma phap luat khdng cam, nham bao dam hai hoa
loi ich gitta Nha nudc, x4 hoi va ca nhan. Noi cach khéc, day 1a nhitng quyén va nghia
vu ma ngudi sir dung dat c6 duoc do phéap luat quy dinh phu thudc vao y chi cua Nha

nuwoc.

Viéc hinh thanh khai niém “quyén sir dung dat” trong bdi canh thuc hién ché
d6 so hitu toan dan 1a mot sang tao phéap 1y dic thu ciia hé thong phap luat Viét Nam,
nham thé ché hoa quyén s& hiru cua toan dan do Nha nudc théng nhét dai dién va truc
tiép quan ly. Pong thoi “quyén sir dung dat” ciing duoc xem 13 cong cu phap 1y hiru
hiéu dé Nha nudc thuc hién quyén ning ctia chu s hitu dbi v6i dat dai trong khudn
khé cua phap luat va 1a thuat ngit phap 1y trung tim trong diéu chinh cac quan hé

phap luat dat dai.

Hién nay, hé théng phap luat Viét Nam chua c6 quy dinh cu thé vé khai niém
quyén str dung dat. Song, néu xét vé ban chat phap ly “quyén sir dung la quyén duoc
khai thac céng dung, huong hoa loi, loi tic tir tai san”3. Tir d6, co co sé dé hiéu rang
quyén sir dung dat la quyén caa céc chi thé trong viéc khai thac gia tri sir dung, huong

hoa loi, loi tic tir dat dai trén co sé duoc Nha nuéc giao, cho thué hoic théng qua

3 Piéu 189 B luat Dan sy nam 2015.
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cac giao dich hop phap nhu chuyén d6i, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira

ké, tang cho theo quy dinh cua phap luat.

B6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh rd noi dung cua quyén sé hitu. Trén co s
d6, quyén so hiru dbi véi dat dai trong pham vi phi hop véi nguyén tac so hitu toan
dan do Nha nuéc dai dién duoc cau thanh bai ba nhém quyén co ban, thé hién noi

ham cét 16i cua quyén sé hitu, bao gom:
- Quyén chiém hiru dat dai*:

Nha nudc giir vai tro 1a chu thé duy nhat cé quyén nam giit toan bo vén dat dai
trong pham vi ca nuéc. Pay dugc xem 1a nén tang phap 1y dau tién dé xé&c 1ap quyén
sir dung dét va quyén dinh doat d6i v6i dat dai. Nha nuéc thyuc hién quyén chiém hitu
dat dai dua trén nén tang co ban 1a dai dién chi s¢ hitu ddi v6i dat dai. Hon nita, tinh

chat quyén chiém hitu dat dai ciia Nha nudce 1a vinh vién va tron ven.
- Quyén s dung dat®:

Quyén sir dung dat la quyén cho phép khai thac cac thudc tinh c6 ich cua dat
dai nham phuc vu cho nguén luc phat trién kinh té, x4 hoi cua dat nude. Pay 1a loai
quyén phéi sinh (c6 sau) xuit hién khi Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat hoac cong nhan quyén si dung dat. Do vay,
ngudi sir dung dat khong co day du tat ca cac quyén ning nhu Nha nudc voi tu cach
la dai dién chu so hau.

- Quyén dinh doat dat dai®:

Quyén dinh doat dit dai 1a quyén quyét dinh s phan phap Iy cua dit dai, chi
c6 Nha nuéc véi tu cach 1a dai dién cha so hitu dat dai moi dugce phép thuc hién
quyén nay théng qua cac hanh vi nhu giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc

dich sir dung dt...Ngoai ra, quyén dinh doat con thé hién ¢ viéc Nha nude duoc

4 Trudng Pai hoc Luat Ha Noi, Gido trinh Ludt Pat dai, NXB. Cong an nhan dan, 2008.
® Truong Pai hoc Luat Ha Noi, Gido trinh Ludt Dat dai, NXB. Céng an nhan dan, 2008.
® Truong Dai hoc Luat Ha Noi, Gido trinh Luat Dat dai, NXB. Cong an nhan dan, 2008
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quyén quyét dinh muc dich str dung dat; quy dinh vé& han murc giao dat va thoi han st

dung dét; quy dinh vé céc quyén, nghia vu cia ngudi sir dung dat.

Tir nhirng phan tich trén co thé thay, quyén st dung dat trong mdi quan hé véi
quyén s hiru dat dai mang tinh phy thudc trong khi quyén sé hiru dat dai mang tinh
doc 1ap. Quyén sir dung dit duoc phéi sinh trén co sé quyén sé hiru va ciing bi chi
phdi boi quyén so hitu Nha nude dbi véi dit dai. Tinh phu thudc thé hién ¢ chd ngudi
sir dung dat khong dugc ty minh quyét dinh moi van dé phét sinh trong qué trinh thuc
hién cac quyén nang caa minh ma chi dugc quyét dinh mot s6 van dé co ban. To chuc,
c4 nhan c6 dugc Xac 1ap cac quyén sir dung dat hay khéng dua trén co sd su chuyén
giao hoic cho phép ciia Nha nudc méi co6 dugc. Tuy nhién, trén thuc té trong qué
trinh khai théc va str dung, quyén sir dung dat cua mdi cha thé co thé cé tinh doc 1ap
tuong ddi, tach biét nhat dinh khoi quyén sé hiru va duoc phap luat quy dinh nhu mot
ché dinh doc lap trong quan hé giita Nha nudc va cac chu thé khac. Nguoi dugc Nha
nudc xac 1ap quyén st dung dat c6 quyén cha dong trong viéc khai thac va sir dung

dat dé dap ang cac nhu cau va muyc dich phu hop véi quy dinh cia phap luat.

Theo tir dién giai thich Luat hoc: “Quyén sir dung dat ciia Nha nwéc 1a quyén
khai thac cac thugc tinh c6 ich tir ddt dé phuc vu cho cac muc dich phat trién Kinh té
va doi séng x& hoi. Nha nuéc thyee hién quyén sir dung ddt mét cach gian tiép thong
qua viéc giao dat cho cac té chize, cd nhan si dung. Cac té chire, ca nhan nay khi sir
dung c6 nghia vu déng gép vt chdt cho Nha nwée dwdi dang thué sir dung dat, tien
sir dung dat’”. Vay, theo dinh nghia nay, quyén sir dung dat khong do Nha nuée truc
tiép thuc hién ma duoc chuyén giao gian tiép thong qua cac chii thé 12 ngudi sir dung
dat. Nha nudce, véi tu cach 1a dai dién chi so hitu, cho phép céc cd nhan, td chure khai
thac va str dung dat thong qua cac hinh thirc phap 1y cu thé, dong thoi xac 1ap cho ho
nhitng quyén va nghia vy phép 1y trong qua trinh thuc hién quyén str dung dat. Do
do, hi€éu qua khai thac gia tri kinh té cua dat dai, bao gém kha nang sinh lgi va cac

thudc tinh c6 ich cia tirng thira dat cling nhu toan bd quy dat qudc gia phu thude vao

7 Nguyén Ngoc Hoa, Tir dién gidi thich Ludt hoc, NXB. Cong an nhan dan, tr.59.
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nguoi st dung dat, day duoc xem 1a chu thé tric tiép thuc hién quyén st dung dit
theo dinh huéng ctia Nha nudc. Tuy nhién, khong phai moi chu thé déu c6 thé duong
nhién tré thanh ngudi st dung dat, ma quyén nay chi dugc xac 14p khi c6 sy cho phép
cta Nha nuée véi tu cach 1a chi sé hitu toan dan vé dat dai.

Duéi goc do quan diém chinh tri, Pang xac dinh: “Quyén sir dung dat la mét
logi tdi san va hang héa ddc biét nhung khéng phdi la quyén sé hitu 8. Viée xac dinh
c6 thé bat ngudn tir quan diém vé quyén st dung 13 mot trong ba quyén ning cua
quyén so hiru. Mat khac, xét dudi goc do phap 1y, ngoai trir Diéu 105 va Piéu 115
BLDS nim 2015 quy dinh, khong c6 dinh nghia chinh thtrc vé quyén sir dung dat.
Chu thé thuc hién quyén sir dung dat véi tu cach 1a nguoi sir dung dat, khong phai
voi tu cach chu s& hitu. Nha nuéc, véi vai tro dai dién chit s¢ hitu toan dan vé dat dai,
thuc hién quan 1y thong nhét toan bo von dat, tuy nhién Nha nudc khong truc tiép
chiém hitu hay khai thac cac thudc tinh ctia dt dai ma chuyén giao quyén cho nguoi
str dung dat. Trong co ché s hiru toan dan vé dat dai, Nha nudc véi tu cach 1a dai
dién cha sé hitu van gitr nguyén quyén chiém hitu d6i véi dat dai; viéc giao dat cho
t6 chirc, ca nhan sir dung chi 1a phuong thire thuc hién gian tiép quyén chiém hiu
nay. Con ngudi st dung dat thuc hién quyén chiém hiru dat dai trén co sé quyén sir

dung dat cia minh.

Tur nhitng phan tich trén, c6 thé hiéu rang: “Quyén str dung dat 1a kha ning
phap ly caa mot chu thé trong viéc thuc hién hodc huong cac quyén nhat dinh lién
quan dén khai thac va sir dung dat nham dap tng céc nhu cau khac nhau trong doi
s6ng xa hoi. Quyén sir dung dat xuat hién khi dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat,
cho phép nhan chuyén quyén str dung dét...va phu thudc vao ¥ chi Nha nudc. Cac

quyén nay duoc phép luat cong nhan va bao dam thuc hién trén thyc té”.

8 Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nim 2022 vé Tiép tuc doi moi, hoan thién thé ché, chinh sdch,
nang cao hiéu luc, hiéu qud quan ly va sw dung dat, tao dong luc dira nuoc ta tro thanh nudc phat trién co
thu nhdp cao (Nghi quyét so 18-NQ/TW).
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1.2.1.2. Bic trung quyén st dung dat

Mgt 13, quyén str dung dat ctia nguoi sir dung dat mang tinh phu thudc vao
Nha nuéc vai tu cach 1a dai dién cha sé hitu. Do vay, trong qué trinh st dung dt,
Nha nudc ¢ quyén dat ra nhitng yéu cau va diéu kién ma ngudi sir dung dat bat budc
phai tuan theo. Sy khac biét cia quyén sir dung dit so véi cé4c tai san thong thuong
khac d6 1a nguoi sir dung dat khdng ndm gii toan bd quyén ning ctia mot chi s hiu,
trong khi d6i vai tai san thong thuong, chu thé ¢ quyén sir dung dong thoi co quyén
chiém hiru va dinh doat tai san d6 theo y chi ciia minh mién khéng gay thiét hai va

lam anh huéng dén loi ich cong cong.

Hai 13, quyén sir dung dat 1a mot loai quyén dan sy mang tinh dic tho. Bai g,
quyén st dung dat 1a quyén tai san gan lién véi mot loai tai san dic biét 1a dat dai. Vé
pham vi chu thé tham gia ¢ su gidi han. Vé hinh thirc, tha tuc thuc hién cac quyén
cta ngudi st dung dat duoc phép luat quy dinh rat nghiém ngat. Mac do vay, phéap
luat tao moi diéu kién thuan loi dé nguoi str dung dat phat huy tinh niang dong, tu chu
trong qua trinh st dung dat. BLDS niam 2015 quy dinh: “Quyén tai san la quyén tri
gid dwoc bang tién, bao gom quyén tai sdan doi véi doi twong quyén s¢ hiru tri tug,
quyén si dung ddt va cac quyén tai san khdc.” Nhu vay, véi vai trd 1a mot quyén tai
san, quyén st dung dat co thé 1a dbi twong cua nhiéu giao dich dan su nhu chuyén
nhuong, cho thugé, thé chap...Quy dinh ndy bao dam cho ngudi c6 quyén si dung dat

c6 du moi diéu kién tét nhat dé khai thac tiém nang dét dai.

Ba I3, ché dinh quyén sir dung dat xuat phat tir ché d6 so hiru dat dai. Quyén
sir dung dat duoc chuyén giao tir cha s¢ hitu toan dan sang nguoi dai dién 1a Nha
nude, sau d6 Nha nudc giao quyén st dung dat cho céc c& nhan, t chic, ho gia dinh.
Thé nhung, khi sir dung dién tich dat dugc Nha nudc giao, ngudi s dung dat chi

dugc phép thuc hién cac quyén trong pham vi phép luat quy dinh.

Suy cho cuing, quyén sir dung dat 1a quyén phu thugc vao y chi caia cha so hitu
dat dai. Cac quyén cua ngudi st dung dat c6 méi quan hé mat thiét, mat khac bi chi

phdi, rang bugc chit ch& boi quyén s hitu. Theo d6, Nha nudc véi tu cach 1a dai dién
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cha sé hitu toan dan vé dit dai thuc hién chtrc ning quan ly thdng nhét d6i véi dat
dai thong qua viéc ban hanh chinh sach, phap luat vé dat dai; to chtc thuc hién quy
hoach, ké hoach st dung dat; ddng thai thuc hién viéc giam sat, kiém tra va can thiép
can thiét nham dam bao viéc sir dung dét ciia cac té chirc, ¢a nhan tuan thu dung muc

dich, quy dinh cua phéap luat va phuc vu lgi ich chung.
1.2.2. Tranh chdp quyén si dung dit
1.2.2.1. Khai niém tranh chap quyén sir dung dat

Tranh chap quyén str dung dat 1a mot trong céc loai tranh chap thugc pham vi
cua tranh chap dat dai va ban chét caa tranh chap quyén sir dung dat la viéc chua xac
dinh duogc ai 1a nguoi chinh thae duoc sir dung quyén sir dung dat do tai mot thoi

diém nhat dinh.

Do d6, dé xac dinh khai niém tranh chap quyén sir dung dat, trudc tién can lam

rd noi ham cua tranh chap dat dai.

Trai qua nhiéu giai doan lich sir vai cac chinh sach phap luat dat dai khac nhau,
du dét dai thudc so hitu tu nhan hay chi duoc Nha nuéc giao quyén sir dung cho to
chuc, ho gia dinh, ca nhan, thi tinh trang tranh chap quyén st dung dat van dién ra
phd bién va c6 tinh chat phirc tap. Biéu nay khéng chi tac dong tiéu cuc dén cong tac
quan 1y nha nuéc vé dat dai ma con anh huong dén viéc s dung dat, gay ra nhiing
bat on trong doi séng kinh té - x& hoi. Trudc thuc trang d6, Nha nudc da ban hanh

cac quy dinh phép luat nham diéu chinh va giai quyét tranh chap mét céch hiéu qua.

Theo giai thich Tur dién Tiéng Viét, thuat ngit “tranh chap” duoc hiéu 1a su
xung dot, giang co gitra c4c bén nham xac dinh quyén sé hiru hoic quyén huong loi
d6i v&i mot loi ich chua duge xac dinh rd rang?®.

Trong doi song x& hoi, tranh chap phat sinh dudi nhiéu hinh thirc khac nhau,
tly thudc vao timg linh vuc phap luat didu chinh. Ching han nhu, tranh chap dan sy

duogc hiéu d6 1a nhitng mau thuan, xung dot vé quyén va nghia vu hop phép giira cac

9 Hoang Phé, Tir dién tiéng Viét, Trung tam tir dién hoc, NXB Da Néng 1996, tr.808
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chua thé tham gia quan hé phap luat dan su. Trong khi d6, tranh chap trong linh vuc
kinh doanh, thwong mai 1a nhitng bat dong, xung d6t phét sinh gitta cac chu thé kinh
doanh trong qua trinh thuc hién hoat dong kinh doanh, thuong mai theo quy dinh

phap luat...Vay, dbi vai tranh chap quyén sir dung dat dugc hiéu nhu thé nao?

Cin cr theo quy dinh Luat DAt dai nim 2024 dinh nghia: “Tranh chdp dat
dai 14 tranh chap vé quyén, nghia vu cta ngudi sir dung dat gitra hai hoic nhiéu bén
trong quan h¢ dat dai”'°. So véi Khoan 24 Diéu 3 Luat Dat dai nam 2013 thi khai

niém nay khong c6 sy thay doi.

Chung ta déu biét quyén cua ngudi str dung dat 1a rat rong, cac cac dang tranh
chap vé quyeén sir dung dat rat da dang: tranh chap ai c6 quyén sir dung dat, tranh
chap cac giao dich lién quan dén quyén sir dung dat, tranh chap vé hon nhan gia dinh
c6 viéc phan chia quyén sir dung dét cua vo chong, chia di san thira ké 1a quyén six
dung dét... Trong khi d6, BLTTDS lai phan dinh rat r3 gitra tranh chap vé quyén six
dung dat va céc loai tranh chap vé hop dong dan sy, tranh chap vé thira ké tai san khi
quy dinh tham quyén vé vu viéc cia Toa an. Hon nita, hién nay, cic vin ban phap
luat vé dat dai lai str dung hai thuat ngir 1a “tranh chap lién quan dén dét dai” va “tranh
chap dat dai”. Pay la hai thuat ngir ¢4 ndi ham khac nhau, trong d6, tranh chap lién
quan dén dét dai c6 pham vi rong hon, bao gdm tranh chap vé cac quan hé hop dong,
quan hé so hitu, quan hé thira ké ma quyeén sir dung dét 12 loai tai san thudc dbi tuong
cua quan hé phap luat 6. Con tranh chap dat dai c6 pham vi hep hon, 13 tranh chap

ai c6 quyén str dung dat.

Viy theo d6, ddi twong trong tranh chap dat dai 1 quyén va nghia vy cua nguoi
sir dung dat. Tuy nhién, van dé dat ra 1a liéu tranh chap tong thé cac quyén va nghia
vy hay chi la tranh chap tiing quyén va nghia vu don 1é cta ngudi sir dung dat do
phap luat dit dai quy dinh? DBdng thai, tranh chap dat dai co bao gdm ca nhitng quyén
va nghia vu phat sinh tir cac quan hé phap luat khac ma ngudi st dung dat tham gia

hay khong van chua dugc xac dinh rd rang.

10 Khoan 47 Diéu 3 Luat Dat dai nim 2024
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Bén canh d6, chii thé cua tranh chap, von dugc goi 13 “hai hay nhiéu bén” ciing
chua dugc quy dinh moét cach cu thé. Cau héi dit ra 13 liéu tranh chép dét dai chi gio1
han giita nhitng ngudi st dung dat hay con bao gém céac chu thé khac c¢6 quyén va
nghia vu lién quan trong quan hé tranh chap dat dai? Chinh su thiéu cu thé nay da gay
nén tinh trang mé rong ndi dung tranh chip dit dai & mic ti da trong mot sd trudng
hop, gay kho khin trong qua trinh giai quyét tranh chip. O mét khia canh khac, néu
hiéu don gian tranh chap dat dai 1a tranh chap “gitra hai hoac nhiéu bén trong quan
hé dat dai” thi diéu ndy mau thuan véi quy dinh caa Hién phap. Boi 18, Hién phap
quy dinh dat dai thudc so hitu toan dan do Nha nudc thong nhat quan ly. Vay, theo
dinh nghia trén thi nguoi s dung dat néu khdng nhat tri vai Nha nudce trong qué trinh
quan 1y, Nha nudc giao dat, cong nhan quyén su dung dat cho cac cha thé sir dung
dat, giao mot phan dién tich dat cho cac co quan, trong d6 c6 Uy ban nhan dan cac
cap dé l1am tru s¢ phuc vu hoat dong quan Iy xa hoi ma nguoi sir dung dat khong dong
y thi van c6 quyén tranh chip dién tich dat d6 véi co quan Uy ban nhan dan. biéu

nay, hoan toan khéng phu hop.

Trong thuc tién, tranh chap dat dai duoc hiéu bao gdm nhiéu loai tranh chap
khac nhau, trong d6 cé tranh chap vé quyén sir dung dat, tranh chap phat sinh trong
qua trinh str dung dét va tranh chap lién quan dén muc dich sir dung dat. Nhu vay,

tranh chap quyén st dung dat chi 1a mot bo phan cua tranh chap dat dai noi chung.

Tir nhitng co s6 trén, c¢6 thé khai quat rang: Tranh chdp quyén sir dung dat 13
xung dot phat sinh giira cac chi thé lién quan dén viéc xac dinh quyén sir dung hop
phap d6i voi mot dién tich dat cu thé. Tranh chap niy c6 thé xuat phat tir tinh trang
chdng 14n quyén st dung, vi pham ranh gi6i thira dat, bat dong vé quyén va nghia vu
trong cac giao dich lién quan dén quyén sir dung dat hoic yéu cau doi lai dat tir cac

chu thé c¢6 quyén loi lién quan.
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1.2.2.2. Bic diém tranh chip quyén str dung dat

Tranh chap quyén sir dung dat mang nhitng dic diém chung cua tranh chap
dan sy, dong thoi c6 nhirng dic thu riéng dé phan biét véi céac loai tranh chap khac

trong linh vuc phap luat dat dai. Cy thé:

Thet nhat, vé déi tuong tranh chap: Trudce khi Hién phap nim 1980 dugc ban
hanh, hé thong phap luat Viét Nam ghi nhan ba hinh thirc s¢ hiru d6i véi dat dai, bao
g6m s& hitu nha nude, so hitu tip thé va so hitu ¢4 nhan. Do d6, d6i twong tranh chap
chu yéu trong giai doan nay 1 quyén sé hiru dat dai. Tuy nhién, ké tir Hién phap nim
1980 ra doi, dat dai dwoc x4c 1ap dudi mot hinh thire s¢ hitu duy nhét 1a s¢ hitu toan
dan, trong d6 Nha nudc 1a dai dién chil s& hitu. Vi vay, tir thoi diém nay, ddi tuong

tranh chap khong phai 1a quyén so hitu dat dai ma 1a quyén sir dung dat.

Thit hai, cha thé trong quan hé tranh chap quyén sir dung dat bao gom céc chil
thé c6 quyén quan Iy va quyén sir dung dat dai. Cac bén tham gia tranh chép chi co
quyén str dung dit trén co s duoc Nha nudce giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén
sir dung dat hodc thong qua cac giao dich nhu chuyén nhugng, thué lai, thira ké quyén
st dung dat. Nhu vy, chu thé cua tranh chp c6 thé bao gdm ca nhan, t6 chirc, ho gia
dinh, cong déng dan cu hodc cac don vi hanh chinh. Diém khac biét so véi mot sb
loai tranh chap khac 13 céc chii thé tham gia tranh chap quyén sir dung dat khong phai
1a chii s¢ hitu ciia phan dat dang tranh chap, ma chi c6 quyén sir dung theo quy dinh

cua phap luat.

Thit ba, tranh chap quyén str dung dat co tinh chat phiic tap, gay git va thudng
dién ra quyét liét hon so v&i nhiéu loai tranh chip khac. Khong chi anh hudng truc
tiép dén quyén va loi ich ctia cac bén lién quan, tranh chip quyén str dung dat con tac
dong dén loi ich ciia Nha nudc, gay ra nhitng hé luy doi v6i doi sdng kinh té - xa hoi
nhu gy mat 6n dinh trong cong déng dan cu, can trd viée thuc thi cac quy dinh phap
luat vé dat dai ciing nhu chinh sach, chi truong ctia Pang va Nha nudc. Trén thyc té,
giai quyét tranh chip quyén sir dung dat 1a mot linh vuc dugce nhan dinh 1a kho giai

quyét.
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Thir tu, ngudi st dung dat hop phap du khong c6 quyén sé hiru nhung van co
quyén dinh doat quyén st dung trong pham vi do phap luat cho phép duoc goi la
"quyén s& hiru han ché" va duoc Nha nuée véi tu cach 1a dai dién chu sé hitu trao
cho nguoi st dung dat'l. Do d6, tiiy thudc vao mdi quan hé giira cac bén trong tranh
chép, viéc ap dung phap luat va xac dinh thAm quyén giai quyét ciing c6 su khac biét.
Cu thé, néu tranh chip duoc giai quyét thong qua co quan hanh chinh thi ap dung cac
quy dinh cua Luéat Pat dai va Luat TH tung Hanh chinh; trong khi do, néu tranh chép
duogc giai quyét tai Toa an thi ap dung cac quy dinh ctia BLDS va phép luét c6 lién

quan...
1.2.2.3. Phan loai tranh chap quyén str dung dat

Viéc phan loai tranh chip quyén st dung dat co ¥ nghia quan trong, 1a co s&
gilip co quan c6 tham quyén xac dinh chinh xac quan hé phap luat can giai quyét, tir
d6 dua ra cac quyét dinh phu hop, dam bao tinh khach quan, dung quy dinh phap luét
va hop 1y trong thuc tién giai quyét tranh chap.

Qua trinh phén loai tranh chap quyén st dung dat c¢6 thé dya trén nhiéu tiéu
chi khac nhau. Xuét phat tir dic diém dat dai 1a mot loai tai san dic biét khong thudce
quyén sé hitu ctia cac bén tranh chap, dong thdi cin cir vao tinh chat phéap 1y va quan
hé phap lut diéu chinh, tranh chip quyén st dung dat c6 thé duoc phan thanh cac

nhom sau:

Mgt 13, tranh chap gitra nhitg ngudi st dung dat véi nhau vé ranh gigi gitra
nhitng ving dat duoc phép sir dung va quan Iy*2. Loai tranh chap nay chu yéu phét
sinh trong truong hop mot bén tu ¥ thay doi hién trang, ranh gisi hoic do cac bén
khong xac 1ap, khdng thoa thuan rd rang vé quyén va nghia vu lién quan dén thira dat

dang tranh chap.

11 p3 Duy Khoa (2014), Ap dung phdp ludt trong gidi quyét tranh chdp quyén sir dung dat, thuc tién tai
TAND, Luan van Thac si Luét hoc, Truong Pai hoc Quéc gia Ha Noi, tr.15.
12 p3 Duy Khoa (2014), Ap dung phdp ludt trong gidi quyét tranh chdp quyén sir dung dat, thiee tién tai
TAND, Luan van Thac si Luét hoc, Truong Pai hoc Quéc gia Ha Noi, tr 20.
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Hai 13, tranh chap vé quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat trong quan hé
thira ké, quan hé ly hdn gitra vo va chong'®. Truong hop vo chong ly hén nhung
khong dat dugc thoa thuin vé viéc phan chia quyén sir dung dat sau khi cham dut
quan hé hén nhan. Quyén sir dung dat ¢ thé duoc hinh thanh trong thai ky hdn nhan
thong qua cac hinh thirc nhue nhan chuyén nhuong, duoc Nha nude giao dat, ting cho,

khai hoang va dugc Nha nuéc cdng nhan hoic thira ké.

Ba 13, doi lai dat, tai san gan lién véi dat cua ngudi than trong nhitng giai doan
trudc day da trai qua cac cudc diéu chinh rudng dat di duoc chia cap cho nguoi
khact4;

Bon 13, tranh chap giita nhitng dong bao dan toc dia phuong véi dong bao di
xay dung ving kinh té méi; giita déng bao dia phuong vdi cac nong truong, 1am

truong va cac to chic str dung dat khac?s;

Nam la, tranh chap phaét sinh tir cac hop ddng chuyén quyén sir dung dat?e.
1.2.3. Gidi quyét tranh chdp quyén si dung dit
1.2.3.1. Khai niém giai quyét tranh chap quyén st dung dat

Phap luat 1a cdng cy quan trong dé Nha nudc quan ly x& hoi, quan ly nén kinh
té. Do vay, cling vai viéc ban hanh phép luat, Nha nuéc phai dam bao phap luat duoc
thi hanh c6 hiéu qua. Viéc xem xét giai quyét tranh chap quyén sir dung dat I1a noi
dung trong tdm trong hoat dong quan 1y Nha nuéc ddi véi dat dai. Giai quyét tranh
chap quyén sir dung dat cd thé hiéu 1a qua trinh xtr Iy c4c mau thuan, xung dot phat
sinh gitra cac c& nhan, t6 chuc lién quan dén quyén str dung dat. Qua trinh nay nham
bao vé va khoi phuc quyén, loi ich hop phép cua céc bén bi xam pham, dong thoi xac

dinh trach nhiém phép 1y ddi véi cac hanh vi vi pham quy dinh cia phap luat vé dat

13 https://sonla.toaan.gov.vn/webcenter/portal/sonla/chitietchidaodieuhanh, truy cap ngay 12/03/2025.
1 Tryong Pai hoc Luat Ha Noi, Gido trinh Ludt Pdt dai, NXB. Céng an nhan dan, 2008, tr.457
15 Tryong Pai hoc Luat Ha Noi, Gido trinh Ludt Pat Pai, NXB.Cong an nhan dan, 2008, tr.458.
16 https://sonla.toaan.gov.vn/webcenter/portal/sonla/chitietchidaodieuhanh, truy cap ngay 12/03/2025.
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dai, gop phan bao dam trat ty va 6n dinh trong quan Iy, sir dung dat dai theo quy dinh

cua phéap luat.

NOGi cach khac, viéc giai quyét tranh chap quyén sir dung dit 1a qua trinh co
quan nha nudc c6 tham quyén &p dung céc bién phap phd hop, dua trén quy dinh cua
phap luat, nham giai quyét nhitng mau thuin, bat dong trong noi bd nhan dan vé van
dé tranh chap quyén st dung dat. Qua trinh nay duong nhién phai dam bao nguyén
tac khach quan, céng bang, bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac bén duong su.
Bén vi pham phép luat phai chiu trdch nhiém phap 1y twong trng véi hanh vi cia minh

theo quy dinh cua phéap luat.

Viéc giai quyét tranh chap quyén str dung dét 1a mot trong nhitng nén tang co
ban dé phap luat dat dai phat huy tdi da vai tro trong doi séng xa hoi. Théng qua viéc
giai quyét tranh chap, Nha nudc diéu chinh cac quan hé dat dai dang véi tinh than
cac nghi quyét cua Pang vé chinh sach va phap luat dat dai trong thoi ki cong nghiép

ho, hién dai hoa dit nuéc.

Theo quy dinh cia phap luat hién hanh, mot s6 co quan giai quyét vé tranh
chap dat dai néi chung va giai quyét tranh chap quyén st dung dat ndi riéng gom:
Céc co quan hanh chinh (UBND) cé4c cap, Bo Tai Nguyén va Mbi truong va cc co
quan tu phap (TAND). Theo d6, cac co quan nay thyuc hién chirc ning giai quyét tranh
chap theo pham vi tham quyén duoc phép luat quy dinh.

1.2.3.2. Nguyén tic giai quyét tranh chap quyén sir dung dat

Thiz nhat, nguyén tac bao dam phap ché x& hoi chu nghia. Viée giai quyét tranh
chap quyén sir dung dat phai tuan thii cac nguyén tic, trinh tu, thu tuc va tham quyén
do phap ludt quy dinh. Co quan c6 tham quyén can kip thoi phat hién, xir 1y cac hanh
vi vi pham phép luat vé dit dai nhim dam bao trat tu, 6n dinh trong quan ly va su
dung dit, dong thoi han ché tinh trang tranh chip kéo dai, anh huéng dén quyén va

loi ich hgp phép cta ngudi dan.
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Thir hai, nguyén tic dat dai thudc so hiru toan dan do Nha nuéc dai dién quan
ly'7. Piéu 53 Hién phap nam 2013 néu 1d: “Pdt dai, tai nguyén nwéc, tai nguyén
khoang san, nguon loi ¢ ving bién, viing troi, tai nguyén thién nhién khac va cac tai
san do Nha nweée dau tie, quan 1y 12 tai san cong thugc sé hizu toan ddn do Nha nuwedc
dai dién chui sé hiru va thong nhdt quan ly 8. Khdng chi vay, Luat Dat dai ndm 2024
lan nira khang dinh: “Pdt dai thudc sé hitu toan ddan do Nha nuwde dai dién chi so
hizu va thong nhdt quan 1. Nha nwéc trao quyén sir dung dat cho nguwoi sir dung dat
theo quy dinh cua Ludt nay.”*® Tu nhitng dix lidu trén, cd thé thidy Nha nudc co day

du cac quyén nang vé st dung dat nhu:

+ Nha nudc co quyén xac lap hinh thic phép Iy cu thé doi véi ngudi st dung

dat theo quy dinh phap luat.
+ Nha nudc thé hién quyén quan 1y dat dai thong qua xét duyét va cai tao dat.

+ Nha nudc ban hanh quy dinh vé han mirc giao dat va thoi han st dung dat

nham dam bao quan ly, sir dung dét dai c6 hiéu qua.

+ Nha nudéc cd tham quyén quyét dinh cho thué dat, giao dat va cho phép

chuyén muc dich str dung dét theo quy dinh phép luat.

+ Nha nuéc quyét dinh gia dat théng qua cac khoan thu tir tién sir dung dat,
tién thué dat, thué, cac khoan phi va I& phi tir dat dai. Cac khoan thu nay dong vai tro

quan trong trong nguon thu ngan sach Nha nudc.

+ Nha nuéc c¢dng nhan su ton tai cua thi truong bat dong san dong thoi xay

dung mét thi trudng chinh quy nam trong tam kiém soét cia Nha nuéc.

Quan h¢ phap luat dat dai duoc xac 1ap trén co s& Nha nudc trao quyén su
dung dét cho t6 chire, ca nhan theo quy dinh. Viéc str dung dat phai dugc co quan nha
nude c¢6 tham quyén cho phép thong qua cac quyét dinh giao dat, cho thué dat hodc

thong qua qua trinh chuyén quyén sir dung dat khi di hoan tat day du tha tuc phap 1y.

" Truong Dai hoc Luat Ha Noi, Gido trinh Ludt Pdt Pai, NXB.Cong an nhan dan, 2008, tr.463
'8 Piéu 53 Hién phap nam 2013.
19 Piéu 12 Luat Dat dai nim 2024.

22



Bén canh d6, khi can thiét dé thuc hién quy hoach, diéu chinh phan bé dat dai phu
hop véi nhu cau sir dung hodc phuc vu muc dich quéc phong, an ninh, 1gi ich cong
cong, Nha nudce ¢ quyén thu hdi dét tir td chire, ca nhan theo quyét dinh cua co quan
c6 tham quyén. Viéc thu hdi dat din dén chdm dat quyén st dung dat cta chu thé sir
dung. Nha nudc quy dinh vé thoi han st dung dat, muc dich st dung va cac thu tuc
hanh chinh can tuan thu, trong khi cac bén tham gia giao dich c6 thé thoa thuan cu
thé vé quyén va nghia vu trong qua trinh khai thac, str dung dat. Bén canh d6, Nha
nude thuc hién chinh sach cho thué dat d6i voi cac té chirc, ca nhan c6 nhu cau st
dung, déng thot trong mot $6 truong hop nhét dinh, ho gia dinh, ¢4 nhan cling dugc
phép thué dat theo quy dinh ctia phap luat. Sy théng nhat cia Nha nudc trong quan

Iy dat dai dugc thé hién trén bon phuong dién sau:
+ Pat dai dugc xem la mot chinh thé cua déi tugng quan Iy;

+ C06 sy théng nhat vé noi dung quan 1y dat dai, xem dat dai nhu mot loai tai
san dic biét. Tir d6 quy dinh cac bién phap quan 1y phu hop nhdm thyc hién chirc

nang quan 1y nha nuéc vé dat dai;
+ Thong nhit vé co quan quan Iy dat dai.

Pay 13 nguyén tic co ban trong hoat dong giai quyét tranh chap dat dai noi
chung va giai quyét tranh chap quyén str dung dat noi riéng. Bat ké moi van dé phat
sinh trong quan hé phap luat dat dai, khi xem xét giai quyét phai dat trén co s¢ dat

dai thudc sé hiru toan dan.

Thir ba, nguyén tic bao dam loi ich cta ngudi str dung dat?. Luat Dat dai nim
2024 dugc ban hanh nham ké thura, sira doi va hoan thién cac quy dinh phap luat vé
dat dai trén co s cac quy dinh cua Luat Dat dai trude d6. Luat Dat dai nam 2024 quy
dinh nguoi st dung dat c6 cac quyén nhu chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dét; thé chap, gop von bang quyén sir dung

dat. Nhitng quy dinh nay phan anh quan diém d6i méi cia Nha nudc trong quan Iy

20 Tryong Pai hoc Luat Ha Noi, Gido trinh Ludt Pat Pai, NXB.Cong an nhan dan, 2008, tr.463
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quan hé dét dai, 1am 3 trach nhiém cua Nha nuéc va bao dam quyén loi hop phép
ctia nguoi dan. Néu xét ca hai phuong dién ly luan va thyc tién, loi ich bao gio ciing
dugc xem 1a vin dé cét 18i trong hau hét cac quan hé dat dai. Suy cho cung, lgi ich
ctia nguoi str dung dat khong duge dam bao thi viéc sir dung khdng thé dat duoc két

qua nhu mong doi.

Thet tur, nguyén tic khuyén khich thuong luong, tu hoa giai trong ndi b nhan
dan. Viéc bao dam quyén cia nguoi st dung dat va tao diéu kién dé ho thuc hién day
du céc quyén theo quy dinh 12 nguyén tac quan trong trong phap luat dat dai. Viéc ton
trong quyén dinh doat ctia cac chi thé trong quan hé phap luat dat dai dong nghia voi
viéc bao dam quyén tu do thoéa thuan, thuong luong trén co sé phéap luat theo quy
dinh tai khoan 1 Piéu 235 Luat Dat dai nim 2024. Pay la nguyén tic bao vé téi uvu
nhét lgi ich cua nhitng nguoi sir dung dat, 1a co s quan trong dam bao quyén ty dinh

doat cta cac duong su.

Ngoai ra, viéc giai quyét tranh chip quyén sir dung dat can tuan tha mot sé
nguyén tac quan trong khac, bao géom: bao dam phan dinh tham quyén giai quyét
tranh chap theo ding quy dinh phap luat; bao vé céc giao dich dan sy da duoc xéac lap
hop phép gitra cac bén trén co sd tuan thu phap luat. Bong thoi, viéc giai quyét tranh
chap can bao dam nguyén tic ton trong y chi cta cac bén trén co sé trung thuc, thién

chi va 6n dinh tinh hinh kinh té, xa hoi.

1.2.3.3. Sy can thiét cua viéc diéu chinh phap luat giai quyét tranh chap quyén

sur dung dat

Dit dai 1a mot loai tai nguyén dac biét, c6 gi tri quan trong dbi véi sy phét
trién kinh té - x& hoi, qudc phong va an ninh. Py 1a tu liéu san xuat khong thé thay
thé trong linh vuc néng nghiép, 1am nghiép, dong thoi ciing 13 nén tang cho su phan
bd cac co so kinh té, van hoa, xa hoi. Dudi tac dong cua co ché thi trudng va su gia
tang dan s6, van d¢ dat dai ngay cang trd nén cap thiét, dan dén su gia tang ciia cac
tranh chép, khiéu nai, té cao lién quan dén quyén st dung dat. Trong thyc tién, nhiéu

vu viéc tranh chap lién quan dén van dé nay dién ra véi tinh chat phuc tap, kéo dai,
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tham chi tré thanh cac diém néng khiéu kién dong ngudi, vuot cép, dit ra yéu cau
cap bach d6i véi cong tac quan ly va giai quyét tranh chap theo quy dinh caa phép

luat.

Khach quan phai thira nhan rang, tir goc d6 phap luat hién hanh va thyc tién
tranh chip quyén st dung dat thoi gian qua, c6 thé nhan dinh trong thoi gian t6i, cac
tranh chip vé quyén sir dung dit van tiép tuc dién ra va tap trung vao mot s dang
dién hinh nhu tranh chap lién quan dén ranh giéi thira dat, tranh chap phéat sinh do
viéc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat khong dung d6i tuong, tranh chap vé
quyén thira ké quyén sir dung dat. Nguyén nhin chu yéu xuat phét tir thyuc trang sir
dung dat chua duoc xac 1ap 10 rang trén ho so dia chinh cling nhu trén thyc dia. Song,
vé cong tac cAp Gidy chimg nhan quyén st dung dat con nhiéu cham tré, chua dam

bao tinh chinh x4c, cong bang.

Trong bdi canh tranh chap quyén sir dung dat dang ngay cang dién ra gay gat,
dit ra yéu cau cip thiét dbi véi viéc tiép tuc nghién ciu, bd sung va hoan thién hé
thong phép luat dat dai hién hanh ciing nhu cac quy dinh phap luat c6 lién quan theo
huéng hop Iy, thong nhat. Bong thoi, viéc xay dung va trién khai mot co ché thuec thi
phap luat hiéu qua, nghiém minh 1a yéu t6 khach quan, tit yéu nham han ché, giam
thiéu céc tranh chip vé quyén sir dung dat. Bén canh d6, gop phan quan trong trong
viéc nang cao chat lugng, hidu qua cong tac giai quyét, dam bao tinh 6n dinh trong
quan ly va str dung dat, 1a cong cu quan trong dé Nha nudce thuc hién chic nang quan
ly x& hoi va diéu tiét nén kinh té.
1.2.3.4. Nhiing yéu t6 tac dong dén phap luat giai quyét tranh chap quyén sir
dung dat

Duéi goc d6 kinh té, quyén sir dung dat duoc coi 1a mot quyén tai san co gia
tri to 1on, c6 anh huéng quan trong d6i vai cac bén tham gia tranh chap. Trong céac
tranh chép lién quan dén quyén str dung dat, két qua thang hay thua trong vu kién c6
tac dong truc tiép va dang ké dén tinh hinh tai chinh caa cac duong su. Chinh vi vay,

c4c bén tranh chap thuong rat quyét liét, dan dén viéc khiéu kién tro nén gay gat.
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Thuce té cho thiy, c6 nhiéu yéu t tic dong dén chit luong ap dung phép luat trong

viéc giai quyét cac tranh chap quyén st dung dat:

Mgt 13, cac chinh sach vé dat dai thuong xuyén dugc ban hanh va stra déi, tuy
nhién, cac van ban quy pham phap luat van con ton tai nhiéu mau thuan, thiéu sy
théng nhat hozc ¢6 nhitng quy dinh chwa cu thé. Mot sé trudng hop ¢ sy mau thuin
gitta Luat Dat dai va BLDS, gay kho khin trong viéc lya chon quy pham phap luét
phU hop dé &p dung trong giai quyét tranh chap.

Hai 13, cong tac quan 1y dat dai con thiéu tinh chat ché&, dan dén viéc khi Toa
an yéu cau cac co quan c6 tham quyén cung cap chiing cr va tai liéu lam can ct giai
quyét tranh chap quyén sir dung dat, thuong gap phai tinh trang co quan nay khong
cung cap day da hodc cung cip thong tin khong chinh xac. Diéu nay giy kho khin
trong viéc xac dinh tinh xac thyc cua cac tai liéu, tir &6 anh huong dén quaé trinh phan
tich, danh gia va xét xtr vu viéc mot cach khach quan dan dén tinh trang duong su
khiéu nai vi thoi gian giai quyét vu an qua lau.

Ba la, su phuc tap trong qué trinh giai quyét tranh chap vé quyén sir dung dat
1a mot yéu té anh hudng truc tiép dén hiéu qua thuc thi phép luat. Thuc tién cho thay,
viéc giai quyét loai tranh chap nay trong thoi gian qua da boc 16 nhiéu vudng mac
trén nhiéu phuong dién nhu: xac dinh tham quyén giai quyét tranh chap, diéu kién dé
cdng nhan hiéu luc hop dong, ciing nhu cach thuc xir Iy dbi voi hop dong chuyén

nhuong quyén sir dung dat khi hop dong d6 bi tuyén vo hiéu...
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TOM TAT CHUONG 1

Duéi ché do so hiru toan dan vé dit dai, Nha nuée 1a chi thé duy nhét dai dién
cho nhén dan thuc hién quyén so hitu dat dai, dong thoi thong nhét quan 1y toan bo

dién tich dat trong pham vi ca nudc.

Ché d6 so hiru dat dai ¢ Viét Nam di trai qua qua trinh chuyén d6i can ban, tir
da dang cac hinh thirc s hiru trong giai doan trude day dén viée xac 14p mot hinh
thirc so hitu duy nhat 1a sé hitu toan dan duoc thé ché hoa lan dau tién trong Hién
phap nam 1980. Ké tir thoi diém do, phap luat Viét Nam van duy tri va phat trién ché
d6 s hitu toan dan vé dat dai nhung quyén cta ngudi sir dung dat thi ngay cang dugc
ma& rong hon qua céc 1an sira doi, bo sung Luat Dat dai. Trong cac 1an sira d6i, Pang
va Nha nudc ludn chd trong hoan thién theo hudng mé rong quyén ning cho nguoi

sir dung dat.

Sy gia ting nhanh chong vé gia tri quyén sir dung dat, cing v4i nhu cau st
dung dat ngay cang cao trong bdi canh phat trién kinh té - xa hoi, dd khién dat dai tro
thanh tai san c6 gia tri 16n dung nghia “tic dat tdc vang”. Tranh chap quyén st dung
dat 12 hién twong phéap 1y thudng phat sinh trong qua trinh thyc hién quyén va nghia
vu str dung dat. Cac chu thé khi tham gia quan hé phap luat dat dai khong phai luc nao
ciing nhat tri voi nhau vé tat ca cac van dé trong quan hé phap luat do, vi thé s& xuat hién
nhiing ¥ kién khac nhau, nhitng mau thuan, nhiing bat dong vé quyén quan ly, sir dung
dat. Tranh chap quyén str dung dat xay ra la hau qua caa nhitng nguyén nhan nhat dinh. N6
biéu hién cu thé nhitng mau thuan bat dong vé loi ich kinh té gitra cac chii thé sir dung dét véi

nhau.

Tranh chap quyén sir dung dat ngay cang dién bién phtc tap, c6 xu huéng kéo
dai, viéc giai quyét tranh chip van con ton tai nhiéu bat cap, thiéu tinh théng nhat. Vi
vay, viéc nghién ctru toan dién vé cac van dé 1y luan vé quyén su dung dat, tranh Chép
quyén st dung dat va giai quyét tranh chap quyén sir dung dat dudi nhiéu goc do khac

nhau, pham vi khac nhau 12 yéu cau cap thiét trong tinh hinh hién nay.
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CHUONG 2: THUC TRANG PHAP LUAT VE GIAI QUYET
TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT VA THUC TIEN AP
DUNG TAI PIA BAN HUYEN HAM THUAN NAM, BINH
THUAN

2.1. Thuc trang phap luét vé giai quyét tranh chip quyén sir dung dat

2.1.1. Nhém cdc quy dinh Vé phwong thirc gidgi quyét tranh chdp quyén si
dung dit

2.1.1.1. Hoa giai tranh chap quyén sir dung dat

Luat Pat dai nam 2024 tiép tuc khang dinh chu truong khuyén khich cac bén
thuc hién hoa giai trong qua trinh giai quyét tranh chap dat dai. Theo d6, cac hinh
thic hoa giai bao gom: tu hoa giai gitta cac bén, hoa giai & co so, hoa giai tai UBND
cap x& va hoa giai tai Toa an. So vai Luat Dat dai nam 2013, diém méi cua Luat Dat
dai ndm 2024 1a b6 sung quy dinh vé viéc khuyén khich hoa giai tranh chap dat dai
tai Toa an?L. Viéc hoa giai tranh chap tai Toa an duoc thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé té tung dan sy va phép luat vé hoa giai, d6i thoai tai Toa an. Tuy nhién,
thu tuc hoa giai tranh chap dat dai tai UBND cap x4 van Ia trong tdm cua co ché hoa
giai tranh chap dat dai, trong d6 bao gdm hoa giai tranh chap quyén sir dung dat.

* Ty hoa giai, hoa gidi co so

Tu t chirc hoa giai 13 phuong thire do cac bén tranh chap chi dong thuc hién
trén co s tu nguyén, khong bit budc theo quy dinh phap luat. Cac bén c6 thé truc
tiép trao doi, thuong lugng dé tim kiém giai phap chung hoic thong nhat moi mot
bén tht ba khong lién quan dén vu viéc 1am trung gian hd tro. Ngudi nay co thé dua
ra y kién khach quan, phan tich, gitip cdc bén nhan thirc 1 hon vé noi dung tranh

chép, tir 6 thuc ddy viéc dat dugc thoa thuén phu hop véi quyén va loi ich hop phap

21 Khoan 3, Diéu 235 Luat Dét dai nim 2024.
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ciia mdi bén. Pay 1a co ché giai quyét tranh chip mang tinh linh hoat, mém déo va
hiéu qua nham tim kiém giai phép, thio g& nhitng mau thuan, bat déng phét sinh trong
quan hé phép luat dét dai trén co s tu nguyén, tu thoa thuan. Phan anh sy tu chu va
thién chi ctia cac bén trong viéc giai quyét tranh chap ma khong can thong qua co

quan c6 tham quyén.

Tu twéng cua Chu tich H5 Chi Minh véi quan diém: “Xét xir dung 1a tét,
nhung khong phai xét xtr thi cang t6t”, 10i day thé hién sau sac gia tri nhan vin va
tinh thiét thyc caa viéc giai quyét tranh chap théng qua hoa giai. Trén co so dé cao
phuong thirc hoa giai trong giai quyét tranh chip dat dai, Luat D4t dai ndm 1993 1an
dau tién ghi nhan chinh thitc chi truong ciia Nha nudc trong viéc khuyén khich hoa
giai tranh chap dat dai. Qua cac lan sira d6i, b sung, dén Luat Dat dai nim 2024, tinh
than nay tiép tuc dugc ké thira va khang dinh: “Nha nuwéc khuyén khich cac bén tranh
chdp dat dai ty hda gidi, hoa gidi ¢ co sé theo quy dinh cia phap ludt vé hoa gidi ¢
co 56, hoa gidi theo quy dinh cia phap ludt vé hoa gidi thiwong mai hodc co ché hoa
gidi khdc theo quy dinh cua phap ludr 2. Khéc voi phuong thic giai quyét tranh
chap dét dai thong qua co quan nha nudc c6 tham quyén, hoa giai tranh chap quyén
sir dung dat 1a qua trinh khong c6 tinh cudng ché thi hanh. Trong hoat dong giai quyét
tranh chap, hoa giai duoc xac dinh 1a mét trong nhitng phuong thirc ¢6 y nghia dic
biét quan trong. Néu hoa giai thanh dong nghia véi viéc tranh chap két thic. Han ché
t6i da sy tén kém, gitp tiét kiém thoi gian, chi phi cho duong su va giam tai cho co

quan nha nuéc ¢ tham quyén trong viéc giai quyét tranh chap.

Truong hop cac bén tranh chap khong thé tu hoa giai duoc véi nhau thi viéc
giai quyét tranh chap sé& théng qua to hoa giai co s. Can cir Diéu 2 Luat Hoa giai ¢
co s¢ hién hanh quy dinh:

- Hoa giai & co so la viéc hoa giai vién hudng dan, gitup d& cac bén dat dugc
thoa thuan, ty nguyén giai quyét véi nhau cac mau thuan, tranh chap, vi pham phap

luat theo quy dinh cua Luat nay;

22 Khoan 1, Piéu 235 Luat Dét dai nim 2024
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- Co so 1a thén, lang, 4p, ban, budn, phum, séc, t6 dan phd, khu phd, khéi phé

va cong dong dan cu khac®,

Pham vi c4c vu viéc hoa giai ¢ co sd duoc xac dinh kha rong, bao gom céc
mau thuan, tranh chap va hanh vi vi pham phap luat, ngoai trir mét sé truong hop
nhu: mau thuan, tranh chap xdm pham loi ich cia Nha nuéc, loi ich ¢éng cong; céc
vi pham phap luat trong linh vuc hon nhan va gia dinh, giao dich dan su ma phéap luat
t tung dan su khdng cho phép hoa giai; hanh vi vi pham phap luat dén muac phai truy
ctru trach nhiém hinh sy hoac xir Iy vi pham hanh chinh; cling nhu cac tranh chap

khac ma phap luat khdng cho phép hoa giai tai co s¢?.

Néu cac bén khong dat dugc su thong nhat thong qua hoa giai tai co sd, Cac

bén ¢ quyén giri don dén UBND x4, phuong, thi trdn noi co dit dang tranh chap.
* Hoa gidi tai UBND xd, phwong, thi tran

Viéc hoa giai do Uy ban nhan dan cap x4 thuc hién mang tinh bat budc, va két

qua hoa giai thanh sé& cé gia tri phap 1y theo quy dinh cta phap luat.

Tai ban tham luan Toa dan sy TANDTC ngay 03/01/2005 cho rang tat ca cac
loai tranh chap vé QSDP déu phai qua hoa giai co s tai UBND x4, phuong, thi tran.
S¢ di quan diém nay lap luan rang, viéc tranh chap QSDD bat nguon trong noi bo
nhan dan, noi bo gia dinh...va da phan déu mang tinh gay gét, phic tap. Do dé, néu
hoa giai co s¢ thanh s& gilp tinh than doan két trong nhan dan duoc nang cao, mat
khac giam nhe mot phan cong viéc cho Toa an. Trong trudng hop khong thanh, thi
hoa giai co s& duoc xem nhu mot co hdi dé duwong sy chuan bi chirng minh ra Toa
an.

Viy, d6i véi tranh chap ai cd quyén sir dung dat thi phai tién hanh hoa giai tai
UBND x4, phuong, thi tran noi c6 dat tranh chap theo quy dinh tai Diéu 235 cua Luat

Dat dai naim 2024. Trudc khi co quan nha nudc c6 tham quyén giai quyét tranh chap

23 Piéu 2 Luat Hoa gidi & co sé.
24 Piéu 3 Luat Hoa giai & co s6.
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dat dai quy dinh tai Didu 236 cua Luat Dat dai nim 2024, cic bén tranh chip phai
thue hién hoa giai tai UBND cip x4 noi c6 dat tranh chap. Tranh chap ma khong duoc
t6 chirc hoa giai tai UBND x4, phuong, thi tran va khong duoc thé hién bang mot bién
ban hoa giai khdng thanh thi co quan hanh chinh Nha nudc cap trén hoic co quan th
tung tu phap sé tir chdi viéc tiép nhan don hoic thu Iy vu viée dé giai quyét. Bidu dau
tién khi giai quyét tranh chap vé quyén sir dung dat, Tham phén sé& kiém tra diéu kién
tién t6 tung 1a hoa giai co so. Theo quy dinh cua phap luat hién hanh, viéc to chuc
hoa giai cia UBND cap x4, phuong, thi tran két hop véi Mat tran té quéc Viét Nam
va cac to chuc thanh vién caa Mit tran hay cac to chirc x& hoi khac 1a diéu kién bét
budc phai co trude khi Toa an nhan don. Néu khong cé viéc hoa giai caa UBND cap
x4, phuong, thi tran thi cac duong su s& bi coi 1a chwa du diéu kién khai kién. Tuy
nhién, Luat Dat dai nim 2024 d3 co sy diéu chinh quan trong so Luat Dt dai nim
2013. Cu thé, d6i vé6i nhitng dia ban khong té chire don vi hanh chinh cap x& thi thu
tuc hoa giai tai cap xa khong bat budc phai thuc hién?®. Trong khi do, theo quy dinh
cua Luat P4t dai nam 2013, tranh chap dat dai chi duoc chuyén dén co quan c6 tham
quyén nhu TAND, UBND cip huyén, cip tinh hoic Bo truong Bo Tai nguyén va Moi
truong sau khi hoa giai tai UBND cap x& khong thanh. Viéc diéu chinh nay thé hién
su phi hop véi thuc tién to chirc hanh chinh & mot sé dia phuong, dong thoi bao dam

tinh linh hoat va kha thi trong viéc giai quyét tranh chap quyén sir dung dat.

Ngoai ra, tinh chat phap ly bt budc ciia hoa giai tranh chap dat dai do UBND
cap x& 1a mét trong cac yéu té co ban dé co quan nha nudc ¢6 tham quyén thu 1y don,
xem xét va giai quyét don. Tinh than trén duogc ké thira tai Biéu 235 Luat Dat dai nim
2024 theo hudng da duoc hoa giai tai UBND x4 noi c6 dat tranh chap ma khdng thanh
thi dwong sy méi duoc thuc hién quyén khoi kién tai TAND.

Trong bdi canh thyc tién ap dung, riéng d6i véi cac quy dinh cta phap luat
diéu chinh quan hé hop ddng, quan hé thira ké va quan hé s¢ hitu rat phire tap doi hoi

su ap dung chinh x4c cac nguyén tic phap 1y. Do dé, véi trinh d6 chuyén mén cia

25 Khoan 5 Diéu 235 Luat Dat dai nam 2024.
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can bo cép xa, viéc xac dinh mdt hop déng co6 hiéu lyc hay vo6 hi¢u; xac dinh dién,
hang thira ké, quan hé tai san chung...1a vin dé gip nhiéu kho khan. Hon nita, muc
dich cua hoa giai trong tranh chap dat dai 1a tao diéu kién dé cac bén dat duoc sy thoa
thuan trén co sé tu nguyén. Tuy nhién, néu trong quéa trinh hoa giai, cac bén théng
nhét thuc hién mot hop dong 18 ra phai bi tuyén vé hiéu, hoic thoéa thuan phan chia
di san thira ké nhung lai bo s6t nguoi thira ké hop phép, xac dinh sai gié tri hoac pham
vi di san thira ké, thi can bo cap xa c6 thé khong di chuyén mon dé nhan dién va xir
ly nhiing sai s6t ndy. Do d6, néu giao cho UBND cap x& hoa giai cac tranh chap lién
quan dén giao dich dan sy, thira ké quyén sir dung dat ma khdng c6 su kiém soét chat
chg, cd thé dan dén viéc giai quyét tranh chap khéng phi hop véi quy dinh phép luat.

b. Quy dinh vé pham vi cac vu viéc ma Tda an tién hanh hoa giai

Toa an c6 trach nhiém tién hanh hoa giai va tao diéu kién thuan loi dé cac
duong sy théa thuan vai nhau vé giai quyét vu viéc dan sy theo quy dinh duoc goi 1a
hoa giai trong t6 tung tu phap. Tuy nhién, khéng phai tat ca cac tranh chap dat dai
Toa an déu phai thuc hién quy trinh hoa giai trudc khi xét xu so tham. Phép luat to
tung da ghi nhan cu thé nhing loai tranh chap khong duoc hoa giai hoic khéng tién
hanh hoa giai dugc, trong d6 c6 cac tranh chap phét sinh tir cac giao dich trai phap

luat hoic trai dao dac xa hoi?e.

Theo huéng dan tai Thong tu lién tich s6 01/2002/TTLT-TANDTC-
VKSNDTC-TCPBC ngay 03/01/2002 ctia Toda an nhan dan téi cao, Vién kiém séat nhan
dan t6i cao, Téng cuc Pia chinh thi tranh chap quyén sir dung dat thudc tham quyén
hoa giai va xét xir cua Toa &n tién hanh theo tha tuc t6 tung dan su.

Viéc Toa &n tién hanh hoa giai trong cac tranh chap vé quyén sir dung dat duoc
thuc hién trén co so ton trong quyén ty thoa thuan, tu dinh doat cta cac bén duong

su theo quy dinh cua phap luat.

2 Pidu 206 By ludt TS tung Dan sy ndm 2015,
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2.1.1.2. Y&u cau giai quyét tai UBND cac cap c6 tham quyén

Tranh chap ma cac bén khong cé gidy chitng nhan quyén sir dung dat hoac mot
trong cac loai gidy t& vé& quyén sir dung dat quy dinh tai Diéu 137 Luat Dét dai nim
2024 thi duong su cd thé ndp don yéu cau giai quyét tranh chap tai UBND cép ¢
tham quyén giai quyét?’. Co quan hanh chinh Nha nuéc nim ddy du thdng tin, s liéu,
hd so dia chinh vé tirng dién tich dat cling nhu ngudn gdc, hién trang sir dung dat nén
biét rd chii thé ndo c6 quyén sir dung dat hop phéap. Quyét dinh cia UBND céac cap

c6 gié tri bat buoc thuc hién dbi véi cac bén tham gia tranh chap.
2.1.1.3. Khai kién ra Toa 4n nhan dan cd tham quyén

Tranh chap quyén sir dung dat ma mot trong céc bén cé gidy chirng nhan quyén
sir dung dat hodc c6 mot trong céc loai gidy to quy dinh tai Diéu 137 Luat Pat dai
nam 2024 c6 don yéu cau Toa an giai quyét thi thuoc tham quyén giai quyét cua
TAND theo quy dinh cta phap luat vé té tung dan su?®. Pay 1 hinh thuc giai quyét
ma duong su lya chon thong qua co quan quyén luc cong cd chirc nang xét xtr dé ban

hanh mét ban &n, quyét dinh cé hiéu luc bat budc ddi véi cac bén tranh chap.
2.1.2. Tham quyén gidi quyét tranh chdp quyén si¢ dung ddt
2.1.2.1. Tham quyén caa Uy ban nhan dan

Tai khoan 3 Piéu 236 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh rd rang vé tham quyeén
giai quyét cac vu viéc tranh chap trong truong hop duong s lwa chon giai quyét tranh
chap tai UBND cap c6 tham quyén thi viéc giai quyét tranh chap duogc thuc hién nhu

Sau:

- Truong hop tranh chap gitta ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu véi nhau
thi Chua tich Uy ban nhan dan cap huyén giai quyét; néu khong dong y véi quyét dinh
giai quyét thi c6 quyén khiéu nai dén Chu tich Uy ban nhan dan cip tinh hoic khoi

Kién tai Toa an nhan dan theo quy dinh caa phap luat té tung hanh chinh.

27 Khoan 2, Diéu 236 Luat Dat dai nim 2024.
28 Khoan 1, Diéu 236 Luat Dat dai nam 2024.
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- Truong hop tranh chap ma mét bén tranh chip 1a t chire, co sé tdn giéo,
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudce ngoai thi
Chu tich ty ban nhan dan cap tinh giai quyét; néu khong ddng y véi quyét dinh giai
quyét thi cd quyén khiéu nai d¢én Bo truong Bo Tai nguyén va Moi truong hoic khoi

kién tai Toa &n nhan dan theo quy dinh cua phap luat té tung hanh chinh.
2.1.2.2. Tham quyén caa Toa &n nhan dan

Viéc kiém tra diéu kién vé tham quyén giai quyét tranh chap quyén su dung
dat ciing dua trén co sé chung vé xac dinh tham quyén tuong tu nhu cac loai vu an
dan su khac (nguyén tic xac dinh tham quyén theo loai viéc, theo cip Toa an, theo
1anh tho). Tuy nhién, can nhan manh rang: Tham quyén giai quyét tranh chap quyén
sir dung dat cua Toa an duoc xac dinh & thoi diém thu ly vy &n, nhitng tinh tiét phat
sinh sau khi thu Iy nhu duoc cap gidy chiing nhan quyén str dung dat hay huy giay
chang nhan da cép... khong lam thay doi tham quyén giai quyét tranh chip da duoc
xac dinh & thoi diém thu ly. Luat 4p dung dé xac dinh tham quyén ciing 14 luat c6
hiéu lyc tai thoi diém thy Iy vu an. Theo dé, tham quyén giai quyét tranh chap quyén

sir dung dat dugc duoc thuc hién nhu sau:
a. Tham quyén theo cap Toa an

Theo quy dinh tai Diéu 35, Piéu 37 BLTTDS nam 2015, thAm quyén giai quyét

tranh chap quyén st dung dat dugc xac dinh nhu sau:

- Toa &n nhan dan cip huyén c6 thaim quyén giai quyét tranh chap vé quyén sir
dung dat néu tranh chap d6 khong c6 duong sy hodc tai san & nudc ngoai, khong can
phai ty thac tu phap cho co quan dai dién nudc Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam
& nudc ngoai, cho Tda an, co quan cd tham quyén cta nudc ngoai.

- Toa &n nhan dan cap tinh c6 thAm quyén giai quyét tranh chap vé quyén sir
dung dit ma tranh chip d6 c6 duong sy hodc tai san ¢ nude ngoai hodc can phai ty
thac tu phap cho co quan dai dién nudc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam & nude

ngoai, cho Toda 4n, co quan cd thim quyén cua nudc ngodi; giai quyét tranh chap vé
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quyén sir dung dat thuoc tham quyén cua TAND cip huyén nhung Toa 4n nhan dan

cap tinh lay 1én dé giai quyét.
b. Tham quyén theo loai viéc

Khoan 9 Piéu 26 BLTTDS niam 2015 quy dinh, Toéa an ¢ tham quyén giai
quyét tranh chap dét dai theo quy dinh cua phap luat vé dat dai. Tuy nhién, can hiéu
rang tranh chap dét dai theo quy dinh nay 1a tranh chip ai 12 nguoi c6 quyén st dung
dat. Riéng ddi véi tranh chap hop dong chuyén quyén st dung dat, thira ké quyén st
dung dét, ban chat 12 tranh chap vé quan hé hop dong, quan hé thira ké, co ddi tuong

la quyén str dung dat.

Mot trong nhitng dic trung co ban trong viée xac dinh tham quyén giai quyét
tranh chap dat dai 1a phai c6 sy phan biét giira tham quyén giai quyét tranh chap dat
dai cua Toa an va tham quyén giai quyét tranh chap dat dai ciia cac co quan hanh
chinh. Pdng thoi can nhan dién va phan biét rd tranh chap vé quyén sir dung dat thuoc
tham quyén giai quyét caa Toa an theo thu tuc t tung dan su vai cac quan hé khiéu
kién lién quan dén quyén sir dung dt thuoc tham quyén giai quyét cua Toa an theo

thu tuc té tung hanh chinh.

Can ct theo quy dinh tai Diéu 236 Luat Dat dai nam 2024, TAND c6 tham

quyén giai quyét cac loai tranh chap vé quyén sir dung dét sau day:

+ Tranh chap quyén sir dung dat ma duong sy c6 gidy chitng nhan quyén sir

dung dat;

+ C4c tranh chap quyén str dung dat ma duong sy ¢4 mot trong cac gidy to quy
dinh tai Diéu 137 Luat Dat dai nim 2024;

+ Tranh chap quyén str dung dat ma dwong sy khéng c6 gidy mot trong céc
loai gidy to quy dinh tai Diéu 236 Luat Dt dai nim 2024, nhung duong su lya chon
khoi kién tai Toa an;

c. Tham quyén theo 1anh thd
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Diéu 39 BLTTDS nim 2015 quy dinh ddi twong tranh chap 1a bt dong san thi

chi Toa 4n noi c6 bat dong san ¢ tham quyén giai quyét.
2.1.3. Trinh tw, tha tuc gidi quyét tranh chdp quyén si dung dit
2.1.3.1. Trinh ty, thu tuc giai quyét thdng qua hoa giai co s

Cin ctr Didu 235 Luat Dat dai nam 2024 va Nghi dinh 102/2024/ND-CP quy
dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat dat dai. Theo do, viéc hoa giai tranh chap

dat dai tai UBND cép x4 noi c6 dat tranh chap duoc thuc hién nhu sau:

- Sau khi nhan duoc don yéu cau hoa giai tranh chip dat dai, Cha tich Uy ban
nhan dan cap xa c6 trach nhiém thanh lap Hoi dong hoa giai tranh chap déat dai dé

thyc hién hoa giai tranh chép dat dai;

- Thanh phan Hoi dong hoa giai tranh chip dat dai bao gdbm: Chi tich hoic
Pho Chu tich Uy ban nhan dan cép xa la Chu tich Hoi déng, dai dién Uy ban Mat tran
T6 qudc Viét Nam cap x3, cong chirc 1am cong tac dia chinh, nguoi sinh séng 1au
nim biét rd vé nguodn gbc va qua trinh sir dung ddi véi thira dat tranh chip (néu co).
Tuy timg trudng hop cu thé, ¢ thé moi dai dién t6 chirc, ca nhan khac tham gia Hoi

d6ng hoa giai tranh chap dat dai;

- T6 chirc hop hoa giai c6 sy tham gia ctia cac bén tranh chap, thanh vién Hoi
ddng hoa giai tranh chap dét dai va nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan. Bén canh
d6, qué trinh hoa giai tai UBND cap xa chi tién hanh khi cac bén tranh chap déu co
mat. Truong hop mot trong cac bén tranh chdp vang mit dén 1an the hai dugc xem 1a
hoa giai khong thanh;

- Viéc hoa giai tranh chip dit dai tai UBND cap x duoc thuc hién trong thoi
han khong qua 30 ngay ké tir ngdy nhan duogc don yéu cau hoa giai tranh chap dat
dai;

- Két qua hoa giai phai dugc 1ap thanh bién ban c6 chir ky cia cac bén tham

gia hoa giai va c6 xac nhan hoa giai thanh hodc hoa giai khong thanh cia UBND cap
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x3. Bién ban hoa giai duoc giri dén cac bén tranh chip, luu tai Uy ban nhan dan cip

x4 noi c6 dat tranh chap;

Nhu vdy, theo quy dinh trén, tha tuc hoa giai tranh chap dat dai tai Uy ban
nhan dan cap xa, phuong, thi tran, véi su tham gia caa Uy ban Mat tran To québc Viét
Nam va cac td chtc thanh vién hoic t6 chire xa hoi ¢6 lién quan 1a diéu kién bat budc
phéi c6 truge khi Toa 4n nhan dan nhan don cua duong su. Néu khong co viéc hoa
giai caa Uy ban nhan dan cip xa, phuong thi cac duong su s& bi coi 1a chua dap (ng
du diéu kién khoi kién.
2.1.3.2. Trinh tu, tha tuc giai quyét tranh chap quyén sir dung dat tai Uy ban
nhan dan

Diéu 106 Nghi dinh 102/2024/ND-CP quy dinh vé trinh ty, thi tuc giai quyét

tranh chap quyén st dung dat cia UBND duoc thuc hién nhu sau:

- C4c bén tranh chap giri don yéu cau giai quyét tranh chap quyén st dung dat

nop tai UBND céc cap c6 tham quyen;

- Trong thoi han 05 ngay 1am viéc ké tir ngay nhan duoc don, Chu tich UBND
cap c6 tham quyén phai théng bao bang vin ban cho cac bén tranh chap va Vin phong
dang ky dat dai hodc Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai, UBND c4p x4 noi ¢ dat
tranh chap vé viéc thu Iy don yéu cau giai quyét tranh chap, truong hop khéng thu Iy
thi phai théng bao bang vin ban va néu ro ly do;

- Co quan tham muu c6 nhiém vu tham tra, X4 minh vu viéc, to chiic hoa giai
gira cac bén tranh chép, to chiic cudc hop cac ban, nganh c6 lién quan dé tu van giai
quyét tranh chip dét dai (néu can thiét) va hoan chinh hd so trinh Cha tich Uy ban
nhan dan ciing cap ban hanh quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai;

- Chu tich Uy ban nhan dan cap ¢ tham quyén ban hanh quyét dinh giai quyét
tranh chap hoic quyét dinh cdng nhan hoa giai thanh va giri cho cac bén tranh chap,

c4c t6 chirc, ca nhan ¢ quyén va nghia vu lién quan;
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- T6 chuc thuc hién quyét dinh giai quyét tranh chip quyén st dung dit c6
hiéu luc thi hanh. Truong hop cac bén duong sy khéng tu nguyén thi hanh thi cudng

ché thuc hién.

2.1.3.3. Trinh tu, tha tuc giai quyét tranh chap quyén sur dung dat tai Toa &n
nhan dan

Toa &n chi giai quyét tranh chap quyén st dung dét khi da duoc hoa giai tai
UBND cap xa theo quy dinh ctia Luat Pat dai hién hanh trong truong hop néu hoa
giai khéng thanh va mét trong cac bén c6 don yéu cau khai kién ra Toa an noi c6 dat
dang tranh chap dé giai quyét. Sau khi xem xét don khai kién va cac tai liéu kém theo,

Toa an phai thuc hién theo nhirng trinh tu sau:

- Néu xét thay vu an thuoc tham quyén giai quyét cua Toa an thi Tham phan
phai ra théng béo nop tién tam g an phi cho nguyén don dugc biét, ngoai trir truong
hop duong su duoc mién an phi theo quy dinh ciia phép luat. Sau khi nhan dugc bién
lai tam tng &n phi ciia nguyén don, Toa an tién hanh thu Iy vu an.

- Néu xét thay don khong thudc tham quyén giai quyét, Toa an phai ra van ban
vé viéc khong thu ly vu an hoic chuyén, tra don theo quy dinh tai Dicu 191, 192
BLTTDS niam 2015. Trudng hop don khong du diéu kién thy Iy, Toa &n s& yéu cau
nguyén don sira ddi, bd sung don khai kién.

- Sau khi thyu 1y vu an, Tda &n c6 nhiém vu thu thap tai liéu, chiang ct va to
chac mé phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong khai ching ctr va hoa giai
VGi sy O mit cua cac bén tranh chap. Song, van c6 nhiing vu an thudc truong hop
khong duogc hoa giai, khong tién hanh hoa giai duoc can cir tai Biéu 207 BLTTDS
nam 2015 va nhitng vu an dugc giai quyét theo thi tuc rat gon.

- Trong thoi han chuan bi xét xir theo quy dinh tai Diéu 203 BLTTDS nim

2015, tuy trudng hop, Toa an phai ra cac quyét dinh sau:
+ Quyét dinh céng nhan su thoa thuan cua cac duong su;

+ Quyét dinh tam dinh chi giai quyét vu an dan su;
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+ Quyét dinh dinh chi giai quyét vu an dan su;
+ Quyét dinh dua vu &n ra xét x.

Riéng ddi v6i quyét dinh dua vu &n ra xét xu, trong thoi han 01 thang ké tir
ngay c6 quyét dinh, Toa an phai mg phién toa trir truong hop o 1y do chinh dang thi
thoi han la 02 thang.

Vién kiém sat va cac duong sy duoc quyén thuc hién quyén khang nghi, khang
cao theo trinh tu phic tham trong thai han luat dinh. Toa an cap phuc tham chi xem
Xét va giai quyét trong pham vi c6 lién quan dén khang nghi, khang céo, ban &n phac

tham c6 hiéu luc phép luat ngay sau khi dugc ban hanh.

Vé quy dinh thi tuc giam déc tham, tai tham chi dugc xem xét phan noi dung
cua ban an, quyét dinh da co hiéu lyc phép luat nhung bi khang nghi cin ct tai Piéu
342, Piéu 343 va Piéu 356 cua BLTTDS. Song, ké tir thoi diém quyét dinh giam déc

tham hoac tai tham duoc ban hanh thi quyét dinh nay c6 hiéu luc phap luat ngay.
2.1.4. Ddnh gid thuc trang phap ludt vé gidgi quyét tranh chdp quyén si dung
dit

2.1.4.1. Vé tha tuc hoa giai

- Nha nuée khuyén khich cac bén trong tranh chap dat dai thuc hién hoa giai
théng qua hinh thic tu thoa thuan hoac hoa giai tai co sd theo quy dinh ctaa phap luat
vé hoa giai & co so. Riéng dbi voi tranh chap lién quan dén viée xac dinh ai 1a nguoi
c6 quyén str dung dat, thi thu tuc hoa giai tai UBND x4, phuong, thi tran noi co dat
tranh chap 1a diéu kién tién quyét, duoc thuc hién theo hudng dan tai Piéu 8 Nghi
quyét s6 05/2012/NQ-HDTP ngay 03 thang 12 nim 2012 cua Hoi dong Tham phan
TANDTC. Két qua nghién ciru cho thiy, quy dinh vé viéc bat buoc hoa giai tai UBND
x& moi dugc khoi kién ra Toa an khi van dung vao thuc tién khéng mang lai hiéu qua
cao. V6 hinh chung day lai 1a n6i am anh khi tam Iy caa phan Ién nguoi dan déu cho

rang tha tuc hoa giai co s¢ gay tro ngai trong viéc thuc hién khoi kién tai Toa an.
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- Phap luat hién hanh van chwa thiét 1ap ché tai quy dinh vé xir Iy trong truong
hop mét hoic cac bén duong sy khdng hop téc, ¢d tinh tri hodn hoac tir chdi tham gia
X4 triéu tap nhiéu lan nhung nguoi bi kién khong dén nén khong thé tién hanh hoa
giai dugc. Nhu vay, viéc ngudi bi kién b tinh trén tranh s& 1am cho tranh chip kéo

dai, gay btrc xuc, anh huéng toi quyén va loi ich hop phap caa chu thé di kién.
2.1.4.2. Vé thim quyén giai quyét

Luat Pat dai nam 2024 quy dinh twong d6i day du va rd rang vé viéc phan dinh
tham quyén giai quyét tranh chap dat dai noi chung, ciing nhu tranh chap vé quyén
st dung dét noi riéng giira TAND va UBND céc cap. Tuy nhién, trong qua trinh &p
dung vao thyc tién xuat hién mot sé bat cap khi xac dinh dung co quan c6 tham quyén
giai quyét. Cu thé, tranh chap ma cac bén khéng co gidy chiing nhan quyén sir dung
dat hodc khdng c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Bidu 137 Luat nay thi dwong
su dugc lya chon mét trong hai hinh thire giai quyét do la: ndp don yéu cau giai quyét
tai UBND cap c6 tham quyén hoac khai kién tai Toa an c6 tham quyén. Gia str, néu
hai bén tranh chap lya chon hai hinh thirc giai quyét khac nhau thi tham quyén giai
quyét s& thuoc vé UBND hay TAND? Trong trudng hop don ciia duwong sy yéu cau
giai quyét & TAND da duogc tham phén thu ly, khi d6 Toa &n c6 tién hanh tra lai don

cho duong su hay khéng?

Péng luu v, trong qua trinh xay dung va hoan thién hé thong phap luat dat dai,
nha 1am luat chwa thuc hién diéu chinh kip thoi nham bao dam sy ddng bé gitra luat
va cac van ban hudng dan thi hanh. Su thiéu nhat quan nay khong chi gy khé khan
trong qué trinh &p dung phap luat ma con chua phan anh ding nhitng yéu cau thuc

tién dit ra.
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2.2. Thuc tién 4p dung phap luét trong giai quyét tranh chip quyén sir

dung dat tai dia ban huyén Ham Thuan Nam, Binh Thuan

2.2.1. Tinh hinh tranh chdp quyén si dung dit giai dogn tir nam 2018 dén
nam 2024

Ham Thuan Nam [a huyén ven bién thugc tinh Binh Thuan. Vi vi tri dia ly
tiép giap thanh phd Phan Thiét va thi xi La Gi; trén dia ban c6 Quéc 16 1A, dudng
sat Biac Nam, dudng cao téc Dau Gidy — Phan Thiét, cao toc Vinh Hao - Phan Thiét,
duong BT 719 chay qua; c6 dudng bo bién dai 23,5 km, gilp cho viéc di lai hét stc
thuan loi, mo rong méi quan hé giao luu phat trién kinh té vai cac huyén, thanh phé
trén dia ban tinh ciing nhu cac tinh phia Nam, phia Bic va khu vuc Tay Nguyeén.
Nhirng yéu t6 nay tao diéu kién cho huyén Ham Thuan Nam day manh san xuat hang
hoa, phét trién kinh doanh, tiép thu nhanh khoa hoc k¥ thuat; khai thac cé hiéu qua

nhitng thé manh cua dia phuong nhat 12 vé tiém ning va quy dat.
M6t sé vu tranh chap quyén sir dung dat dién hinh trén dja ban:

+ Pon cua 6ng Tran Khanh T khoi kién ba Cao Thi Q yéu cau Toa an nhan
dan huyén Ham Thuan Nam giai quyét tranh chap quyén sir dung dat.

+ Pon cta ba Lé Thi Hai L khai kién 6ng Lé Vian Tran L yéu cau Toa an nhan
dan huyén Ham Thuan Nam giai quyét vé tranh chap thira ké tai san 1a quyén sir dung
dat.

+ Pon ctia 6ng Nguyén Vin M khei kién 6ng Duong Vin X va ba Huynh Thi
H yéu cau Toa &n nhan dan huyén Ham Thuan Nam giai quyét tranh chap quyén sir
dung dat.

+ Pon cua 6ng Huynh Cong P giri don dén UBND xa Ham Thanh dé nghi giai

quyét viéc khu dat caa ong P dang bi hai ho dan khac sur dung.
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V& két qua hoa giai co s&, thoi gian qua trong pham vi huyén Ham Thuan Nam
d3 tiép nhan va tién hanh hoa giai nhiéu vu viéc tranh chap quyén sir dung dat theo
quy dinh cua phép luat. Dya trén nguyén tic tu théa thuan, tén trong quyén va loi ich
hop phép cua cac bén, nhiéu tranh chap da duoc giai quyét trén co s6 tu nguyén, gidp
cac bén khoi phuc quan hé, duy tri s 6n dinh trong cong dong, gép phan bao dam
trat tu an toan xa hoi. Trong giai doan tir nim 2018 dén 06 thang dau nam 2024, céng
tac hoa giai co s¢ ludn duoc cap uy va chinh quyén chi dao, trién khai thuc hién, dam
bao tai cac thon, ban trén dia ban c6 to hoa giai co sa. Xét vé tiéu chuan, sé luong
hoa giai vién va thanh phan cua t6 hoa giai co ban duoc bao dam dung theo quy trinh.
Ty & cé4c t6 hoa giai trén dia ban da hoa giai thanh dat 61,5%; cac vu hoa giai khdng
thanh cha yéu lién quan dén tranh chap quyén st dung dat.

Vé két qua giai quyét tranh chap quyén sir dung déat thong qua UBND huyén
Ham Thuan Nam dwoc thuc hién nghiém tac, ding tham quyén va trinh tu, tha tuc
theo quy dinh caa phép luat. Cac co quan chirc ning di chu dong phdi hop, kip thoi
xu ly, giai quyét dat diém céc vu viéc phat sinh, khong dé ton dong kéo dai, han ché
tinh trang don thu vuot cap. Hiéu qua thi hanh phap luat vé dat dai ¢ dia phuong duoc

nang cao.

Vé két qua giai quyét tranh chap quyén st dung dat tai Toa an huyén Ham

Thuan Nam:

- Trong nam 2018: S6 vu viéc vé tranh chap quyén sir dung dat Toa an nhan
duoc 14 35 vu. Trong dé, s6 vu viéc hoa giai, d6i thoai thanh 1a 12 vy, con lai dua ra
Xét xu;

- Trong nam 2019: Sb vy viéc vé tranh chap quyén str dung dat Toa an nhan
dugc 12 42 vu. Trong dé, s6 vu viéc hoa giai, d6i thoai thanh 1a 10 vy, con lai dua ra
Xet Xt;

- Trong nam 2020: S6 vy viéc vé tranh chap quyén sir dung dat Toa an nhan
duogc 1a 71 vu. Trong dé, s6 vu viéc hoa giai, d6i thoai thanh 13 22 vuy. con lai dua ra

XEt Xur;
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- Trong nam 2021: Sb vy viéc vé tranh chap quyén sir dung dat Toa an nhan
duogc 14 65 vu. Trong dé, s6 vu viéc hoa giai, d6i thoai thanh 13 18 vy, con lai dua ra
Xét Xu;

- Trong nam 2022: Sb vy viéc vé tranh chap quyén sir dung dat Toa an nhan

duoc 12 32 vu; S6 vu viéc hoa giai, doi thoai thanh 12 09 vy;

- Trong nam 2023: Sb vu viéc vé tranh chap quyén sir dung dat Toa an nhan
duoc 1a 57 vu. Trong dé, s6 vu viéc hoa giai, d6i thoai thanh 13 21 vy, con lai dua ra
Xét xu;

- Trong nam 2024: Sb vy viéc vé tranh chap quyén sir dung dat Toa an nhan
duoc 1a 76 vu. Trong d6, sé vu viéc hoa giai, doi thoai thanh 1a 28 vy, con lai dua ra
Xét xur.

2.2.2. Thuc trang gidi quyét, xét xa tranh chdp quyén siz dung dat tai dia ban

huyén Ham Thugn Nam, Binh Thugn
2.2.2.1. Giai quyét tranh chap doi lai tai san 1a quyén str dung dat?°

Noi dung vu an: Trong don khai kién, 6ng Tran Minh N trinh bay nhu sau:
Vo chdng 6ng Tran Minh N va ba Bui Thi T ¢6 01 thira dat s6 452, to ban do s 01,
dién tich 2.185,0m? toa lac tai thon Hiép Nhon, xa Tan Thuan, huyén Ham Thuan
Nam, tinh Binh Thuan nam trong Giy chang nhan quyén sir dung dat s6 AG 347657
do UBND huyén Ham Thuan Nam cip ngay 11/8/2006 cho ho 6ng Tran Minh N, cap
nhat bién dong ngay 21/12/2020. Ngudn goc dién tich dat trén 1a do me éng Tran
Minh N cho vao nam 2003.

Khoang thang 12/2006 vo chéng ong N ¢o6 cho vo chéng ong Tran Cao S (la
em rudt) muon thira dat noi trén dé sir dung tréng thanh long. Khi muon dat, ong S

co viéet gidy cam két chung nao vo chong ong N can thi 6ng S trd lai.

29 Toa an nhan dan huyén Ham Thuan Nam (2023), Bdn dn s6 34/2023/DS-ST ngay 11/9/2023.
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Thang 7/2022, vo chong éng N can dién tich dat trén dé sir dung va di yéu cau
ong S tra lai dat dd muon. Tuy nhién, 6ng S khong dong ¥ trd ma mudn chiém doat
luén thira dat trén nén phat sinh tranh chép. Vu viéc dd dugc UBND x3 T4n Thuén td

churc hoa giai ngay 03/10/2022 nhung két qua khong thanh.

Vi vay, dé bao vé quyén va loi ich hop phap cua minh vo chong éng Tran
Minh N, ba Bui Thi T khoi kién yéu cAu Toa an nhan dan huyén Ham Thuan Nam
giai quyét budc vo chong 6ng Tran Cao S, ba Nguyén Thi Bich T1 di doi 100 tru
thanh long va tra lai dién tich dat 2185,0m? thuoc thira dat s6 452, to ban d6 s6 01
theo Giay chang nhan quyén sir dung dit s6 AG 347657 da dugc Uy ban nhan dan
huyén Ham Thuan Nam, tinh Binh Thuan cip ngay 11/8/2006 dang tén ho 6ng Tran
Minh N, cap nhat bién dong ngay 21/12/2020.

Tai phién toa, bi don trinh bay: Ong Tran Cao S khong dong y ddi véi yéu cau
khoi kién cua vo chong 6ng Tran Minh N, ba Bui Thi T. Dién tich dat tranh chap nay
la cuia vo chong dng S duoc me cho.

* Ngwoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan — Ba Bui Thi T trinh bay:

Y kién cua ba ciing nhu y kién ctuia 6ng Tran Minh N da trinh bay & trén. Dién
tich dat tranh chap c6 ngudn gdc la cua me chong ba (me 6ng N) cho vo chong ba khi
me con song. Sau d6 vo chdng dng S muon trong thanh long va c6 viét gidy cam két
khi ndo vo chdng ba can thi sé& tra lai, dén thang 7/2022 vo chong ba can dién tich dat
trén va yéu cau vg chong 6ng S tra lai dat thi vo chong 6ng S, ba T1 khong tra nén
xay ra tranh chap. Do d6 vo chong ba khai kién ra Toa an yéu cau giai quyét.

* Ngwoi ¢6 quyen lgi, nghia vy lién quan — Ba Nguyén Thj Bich T1 trinh bay:

Ba khong dong ¥ véi yéu cau khai kién ciia 6ng Tran Minh N vi Gidy ching
nhan quyén st dung dat s6 AG 011060 do UBND huyén Ham Thuan Nam cap ngiy
11/8/2006 dtng tén 6ng Tran Cao S, ba Nguyén Thi Bich T1 khong phai gia dinh ba
lam va khong diing v6i hd so nhu ong H — Dia chinh x3 Tan Thuan di lam cho gia
dinh ba va 6ng N nhu d3 thoa thuan. Gidy ching nhan quyén st dung dat sé6 AG
011060 do UBND huyén Ham Thuan Nam cép ngay 11/8/2006 dtng tén ong Tran
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Cao S, ba Nguyén Thi Bich T1 cép cho gia dinh ba 14 do 6ng Tran Minh N ty di lam
ba va ong S khong biét. Ba ciing khong biét s6 d6 nay ong N dua cho chong ba (6ng
S) khi ndo. Dén nim 2011 ba biét duoc 13 do 6ng S dua cho ba, khi xem sd thiy sai
(khong giéng nhu hd so hai anh em da thoa thuan) ba c¢6 thic méic véi vo chong ong
N va t6 chirc hop gia dinh lic d6 6ng S1 (chdng ba L) c6 néi 1a vo chong ba cir giir
gidy nay (Gidy chtng nhan quyén sir dung dat s6 AG 011060) vi dat nha ty khong ai
ban s¢ sang tén qua cho vo chong ba thi vo chong ba ban di Km30 thi sao. Khi nhan
Gidy chung nhan s6 AG 011060 do UBND huyén Ham Thuan Nam cip ngiy
11/8/2006 dimg tén ong Tran Cao S, ba Nguyén Thi Bich T1 ba thay sai nhung chi
thic mic v6i vo chong 6ng N, ba T chir khong khiéu nai 16n x3 vé viéc cip sai nay
va viéc thoa thuan chia dét giita anh em 6ng N va 6ng S ba khong biét, khong ching
kién.
* Nguwoi lam chirng — Ba Tran Thi Nhw M trinh bay:

T6i va 6ng Tran Minh N ciing nhu vi 6ng Tran Cao S 1a chi em rudt véi nhau,
t6i 1a chi rudt cua 6ng N va ong S. Giira chi em chung t6i khong c6 mau thuan gi véi
nhau.

Nguon goc dién tich dat dang tranh chap 1a ctia ong Tran Minh N dugc me
cho. T6i con nhd ba me tdi ¢6 mot thira dat chiéu ngang mat duong BT 712 1a 26,4m
va chiéu dai ra dén sudi (t6i khong nhd rd 1 bao nhiéu mét). Nam 2003 me toi c6
chia cho 6ng Tran Qudc T4 (anh rudt cta chung t6i) dién tich dat 05m ngang mit
duong DT 712, chiéu dai ra dén sudi; dong thoi ban cho 6ng C 01m ngang mit duong,
chiéu dai ciing ra dén subi. Sau khi duoc chia dién tich dét trén, 6ng T ciling ban ludn
cho dng C va dng C cat nha ¢ nhu hién nay. Nam 2004 cha me t6i tiép tuc ban cho
vo chong dira chau (Nguyén Xuan K, Nguyén Thi Thu T3) dién tich dat chiéu ngang
mat duong DT 712 13 6,2m, chiéu dai ra dén sudi duoc sb tién 1a 30.000.000 dong.
S tién nay me chia déu cho cic chi em gai trong nha. Nam 2006 me chiing toi tiép
tuc chia cho 6ng Tran Cao S dién tich dat chiéu ngang mat duong DT 712 1a 05m,

chiéu dai ra dén suoi ti€p gidp voi dat cua 6ng C; chia cho 6ng Tran Minh N cling
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05m chiéu ngang mat duong DT 712, chiéu dai ciing chay ra dén subi tiép giap véi
dét cua ong S dugc chia. T61 xac nhan luc me cho dit cho anh em ba ¢6 ndi chia cho
anh em déu nhu nhau tirc chiéu ngang mit dudong DT 712 14 05m, chiéu dai ra dén
subi. Dién tich dit con lai (4,2m chiéu ngang, chiéu dai ra dén suéi) me to1 cho luén
ong N viéc ndy miy anh chi em trong nha déu biét va déng y vi 6ng N 13 nguoi truc
tiép chdm s6c nudi dudng ba cho dén luc mét. Ciling trong nim 2006 6ng N xay nha
& trén dién tich 9,2m ngang mit dudng DT 712 chiéu dai ra dén sudi va & tir d6 cho

dén nay.

Trong van dé nay, toi thdy 6ng Tran Cao S hoan toan sai trai, dat dai me da
chia cho anh em trong nha rét ro rang, vi do ong S tham lam nén méi xay ra tranh
chap nhu vay. Thuc té trude day 6ng N da timg cho 6ng S 02 miéng rdy gan 02ha
nhung 6ng S van khong vira ¥ ma con tranh chap luon ca dat cua anh trai da duoc me
chia cho rd rang va tham chi con duoc cap Gidy ching nhan quyén str dung dat.

* Ngwoi lam chieng ba Tran Thi L trinh bay:

T6i thong nhat nhur 10i trinh bay ctia ba Tran Thi Nhu M di trinh bay & trén.

* Ngwoi lam chirng ba Tran Thi Yén D trinh bay:

T6i thong nhat nhur 101 trinh bay ctia ba Tran Thi Nhu M da trinh bay & trén.

Tai ban an so tham sé 34/2023/DS-ST ngay 11/9/2023 vé viéc “Tranh chap
doi lai tai san 1a quyén sur dung dat” ciia Toa an nhan dan huyén Ham Thuan Nam
chap nhan yéu cau kheoi kién ciia nguyén don 13 ong Tran Minh N. Budc vo chong bi
don 6ng Tran Cao S, ba Nguyén Thi Bich T phai di doi 180 tru thanh long va tra lai
dién tich dat 12 1.104,1m? (thudc thira dat s6 452, to ban d6 s6 01, dién tich 2185,0m?)
toa lac tai thon Hiép Nhon, xa Tan Thuan, huyén Ham Thuan Nam, tinh Binh Thuan)
cho vo chong nguyén don 6ng Tran Minh N. Vo chong 6ng Tran Cao S, ba Nguyén
Thi Bich T khong dugc ngin chin, gy can trd vo chong 6ng Tran Minh N, ba Bui

Thi T1 cai tao, sir dung dbi véi dién tich dat trén.
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Trong vu kién trén, phia nguyén don cung cap day du chang minh théng tin

minh néi la xac thuc
Nhan xét:

Thet nhdt, vé diéu kién tién té tung lién quan dén thu tuc hoa giai tai co sd, dng

N da tuan tha dung cac quy dinh phap luat hién hanh.

Thet hai, vé tha tuc t6 tung: Do bi don éng Tran Cao S c6 dia chi tai huyén
Ham Thuan Nam va ddi tuong tranh chap trong vu &n 1a bat dong san nén Tda an noi
bi don cu tra va noi c6 bat dong san ¢ tham quyén giai quyét 1a Toa an nhan dan
huyén Ham Thuan Nam theo quy dinh tai Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35, diém a
va ¢ khoan 1 Diéu 39 BLTTDS.

Thet ba, vé tai liéu ching ctr, nguyén don cung cap day du tai liéu ching ctr

N
A

gom:

+ Gidy chiing nhan quyén sir dung déat s6 AG 347657 do UBND huyén Ham
Thuan Nam cép ngay 11/8/2006 dimg tén hd 6ng Tran Minh N thé hién: Dién tich
dat nguyén don ong Tran Minh N nhan chuyén nhugng tir ho ba Pham Thi Q gom c6
02 thira dat: Thira dat s6 448, to ban d6 sb 01 dién tich 380m? (gom 50,0m? dét ¢
ndng thon va 330,0m? dat ciy hang nam khac) va thira dat s6 452, to ban d6 s6 01
dién tich 2185,0m? dét cay hang nam khéac va day ciing chinh 1a thira dat dang tranh

chap mot phan.

+ T& di chuc ¢6 chit ky ctia ba Pham Thi Q v6i ndi dung: “T6i Pham Thi Q
... Nay sb dit cua t6i noi trén, toi quyét dinh véi ndi dung nhu sau: Téi chia cho 3
con trai toi: 1. Toi cho con t6i 1a Tran Quéc T4 5m chiéu ngang va dai tir dudong 712
dén giap sudi ké... 2.T6i cho con trai t6i Tran Cao S 5m. 3.T6i ban cho chéu toi 1a
Nguyén Xuéan K 14 6,2m phia dat giap 6ng A. 4.Tdi cho con t6i Tran Minh N 1a 5m.
S6 dat nay sau khi t61 ban va chia cho cac con con lai 4,2m. S6 dat 4,2m con lai nay
t6i dang sir dung. Hién nay t6i dang song voi con trai cia toi 1a Tran Minh N nén t6i
quyét dinh cho vo chéng N la 4,2m con lai cua té1 va budc vo chéng N phai nudi

dudng ...... cling nhu luc qua doi. VAy toi viét ban di chic nay trinh 1én chinh quyén
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dia phuong dé sau nay khi t6i qua doi xin chinh quyén dia phuong cin ctr to di chuc
nay dé giai quyét.... Nguoi viét di chuc Q”

+ Gidy cam két véi nodi dung: “Téi Tran Cao S ¢é sin anh Tran Minh N lam
phan ddt d@é trong thanh long 100 tru: Chieng nao anh can dat thi téi tra lai”. Ky tén
S. Ho tén Tran Cao S.

C6 thé thay ring, ching ct 1 yéu té quan trong, gitr vai trd mau chét trong ca
qua trinh giai quyét mot vy an nao d6. Trong trudng hop trén, chiing ci 1a co s¢ dé
TAND huyén Ham Thuan Nam xac dinh, l1am 6 duoc cac sy kién, tinh tiét, dam bao
cho cong tac giai quyét tranh chap duoc hiéu qua. Ong Tran Minh N dé cung cap gidy
cam két dé ching minh cho 15i trinh bay nay, dong thoi nhitng nguoi 1am chimg ciing
déu x4c nhan ¢6 su viéc nay. Do do, viéc ong S va nguoi lién quan trinh bay dién tich
dat dang tranh chip 14 tai san cua bi don 1a khong c6 co s& chap nhan. Bi don va
nguoi lién quan ciing khong dua ra bat ki chimg ¢t ndo dé chimg minh dién tich dat

tranh chép 1a tai sdn cua minh dugc ba Q dé lai.

Thit tur, trén co sé nghién ciu hd so vu n va két qua xac minh, TAND huyén
Ham Thuan Nam xac dinh rang tai liéu, chiing cir do 6ng N cung cép la hop phap va
c6 gia tri ching minh trong qua trinh giai quyét vu kién nay. Pon khoi kién cua
nguyén don 6ng Tran Minh N yéu ciu bj don éng Tran Cao S di doi 180 tru thanh
long va tra lai dién tich dat 12 1.104,1m? (thudc thira dat s6 452, to ban d6 s6 01, dién
tich 2185,0m? toa lac tai thén Hiép Nhon, xa Tan Thuan, huyén Ham Thuan Nam,
tinh Binh Thuan) cho vo chdng nguyén don 6ng Tran Minh N 1a ¢6 co sé nén Hoi

dong xét xir chap nhan.
2.2.2.2. Giai quyét tranh chap quyén sir dung dat®

Noi dung vu an: Trong don khoi kién, 6ng Vo6 Ta K trinh bay nhu sau: Nguyén
ong Vo Ta K c6 mdt khoanh dét tai khu vue Ba Sao thudc thon Hi¢p Nghia, xa Tan

30 Toa an nhan dan huyén Ham Thuan Nam (2022), Bdn dn sé 42/2022/DS-PT ngay 30/12/2022.
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Thuén, huyén Ham Thuan Nam, tinh Binh Thuan (Mat tién duong BT 712, dién tich
khoang 2.800m? = 70m x 40m).

Nguén goc do dng K khai pha véi su dong ¥ ciia Ban quan tri Hop tac x& nong
nghiép 4 xa Tan Thuan ngay 22/5/1991; muyc dich sir dung trong cdy hang nam khac,
cat nha ¢.

DPén nim 1994, vi hoan canh kho khin éng K c6 sang nhuong lai cho vo chong
ong V, ba B trt tai thon Hiép Nghia véi dién tich 1.380m?. Dién tich con lai 6ng K
tiép tuc canh tac cAy ngin ngay hang nim, trong qua trinh canh tac 6ng K thuong

xuyén di lai.

Ong V& T4 K ¢6 ngudi ban than 1a ong Quach Quy Q c6 nguoi con gai t 13
Quach Thi H c6 gia dinh riéng nhung khéng c6 dét cat nha nén éng Q ¢ xin éng K
cho it dt dé ba Quach Thi H cat nha &, vi tinh nghia anh em ong K da dong y cho
con 6ng Q dién tich dat vao nam 2001 cu thé: 240m? (chiéu ngang 6m, chiéu sau
40m), s6 con lai ong K dé san xuét 1a 560m? (ngang 16m, sau 35m) viéc nay c6 nhiéu
nguoi biét va c6 gidy xac nhan dat cua 6ng. Thoi gian d6, vi hoan canh kinh té va
nghé nghiép khac cia gia dinh 6ng K tam thoi chua san xuat nong nghiép nam 2001

nén ba Quach Thi H xin muon dé€ san xuat ndng nghi¢p hang nam.

Niam 2004, gia dinh 6ng K c¢6 nhu cau sir dung dat nén yéu cau ba Quach Thi
H tra lai dat nhung ba Hong khong chiu tra, tir d6 dén nay ong K lién tuc 1am don giri
UBND x4 Tan Thuédn dé nghi giai quyét nhung ba H nhiéu lan khong chap hanh gidy
moi ciia chinh quyén va c6 hanh vi chiém doat dét.

Ngay 29/5/2015 UBND xa Tan Thuin moi cac bén tién hanh hoa giai nhung
khong thanh. Do d6 UBND x4 Tan Thuén ra thong bao dé ong tiép tuc khoi kién ra
Toa 4n nhan dan huyén Ham Thuan Nam.

Theo don khoi kién 6ng V6 T4 K yéu cau Toa an giai quyét budc ba Quéach
Thi H tra cho vo chéng ong dién tich dat 1a 560m? toa lac tai thon Hi¢p Nghia, xa Tan
Thuan, huyén Ham Thuan Nam, tinh Binh Thuan. Tuy nhién qua do dat thuc té thi
dién tich dit tranh chip chi c6 465,6m?2. Do vay éng V5 Ta K c6 thay doi yéu cau
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khéi kién cho phu hop véi thuc té, ong K yéu cau Toa an cong nhin quyén sir dung
dat doi véi dién tich dat 465,6m? toa lac tai thon Hiép Nghia, xa Tan Thuan, huyén

Ham Thuan Nam, tinh Binh Thuan cho vo chéng ong.

Tai phién toa, bi don trinh bay: Thira dat ong V6 Ta K dang tranh chap voi ba
1a thira dat sb 370, dién tich 1.381m?2. Day la thira dit ma éng H6 Dinh V, sinh nim
1962 va ba Lé Thi B, sinh nam 1966 cung tru tai thon Hi€p Nghia, xa Tan Thuan,
huyén Ham Thuén Nam, tinh Binh Thuan da tranh chép vo1 ba H, duoc Toa an nhan
dan tinh Binh Thuan xét xr theo tha tuc phic thdm ra ban an s6: 70/2018/DS-PT ngay
09/5/2018.

Tai phién toa so tham va phiic thim 6ng V& T4 K khai nhan rang nim 1994,
ong K chuyén nhugng bang gidy tay cho ba Lé Thi B 1a vo 6ng H6 Pinh V hon 1.000
m? dat. Vay theo ndi dung cac bén da té tung trudc day dat ciia 6ng Vo Ta K con lai
bao nhiéu 1a van dé Toa an can phai lam rd.

Ngudn gdc thira dat nay 1a do cha ba Hong 12 6ng Quach Quy Q khai hoang tir
nam 1980. Nam 1998 cha ba H dugc cip Gidy chirng nhan quyén st dung dat (s6 bao
nhiéu ba H khong nhé). Nam 2002 cha ba H mat dé lai di chtic phan chia di san cho
cac thanh vién trong gia dinh. Ban di chiic nay dugc 6ng H trudng thon ky lam ching.
Sau d6 ba H cam ban di chuc nay dua cho 6ng Nam L 14 chu tich x3 Tan Thuan dé
lam thi tuc dat dai. Trén co s¢ do, gidy to dat dugc sang tén cho me ké thir hai cua
ba H 1a ba P Thi Hong N 1a Gidy chirng nhan quyén sir dung dat s6 U 803956 do
UBND huyén Ham Thuin Nam cap ngdy 13/6/2002. Sau d6 tach thira sang tén cho
ba H 1a Giay chung nhan quyén sir dung dat sé U 803937 do UBND huyén Ham
Thuan Nam cép ngay 07/8/2002.

Thira dat s6 370 c6 hinh tam gidc can, hai canh bén déu dinh méc 16 gidi gan
hét thira dat nén khong thé cip gidy chirmg nhan quyén st dung dat cho cha ba H (6ng
Q) toan bo dién tich dat thuc té ma gia dinh ba H da canh tac duoc.

Niam 2000 cha ba H cho 6ng H6 Dinh V 1am nha & tam trén dat do c6 mau

thuin vé6i vo 1 ba Lé Thi B. Ong V m6t minh & trén dat ndy, ong V ¢6 trong 01 ciy
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61, cay chum rudt va cay 6i quanh choi. Vi dit dai luc d6 khong gia tri nhu bay gio
nén gia dinh ba H cir dé ong V & cho dén khi phat sinh tranh chap vao nam 2017.

Ban 4n so thdm va phac thim déu cin ctr vao Cong vin sd: 1253/UBND-
TNMT ngay 14/6/2016 1a cong van mang tinh chat tham khao dé ra quyét dinh bac
yéu cau cia ba. Viéc 6ng K va ong V lam gidy tay sang nhuwong tai thoi diém nay dé
xac nhan quan hé mua ban dét tir nim 1994 1a khong hop phép, viéc éng K dua ra
don xin dét cit nha & vao nim 1994 khong chimg minh duoc qua trinh canh tac va
khai thac dat ciia ong K. Ong K ciing khong c6 tranh chap dat dai v6i ba H, chi sau
khi Toa 4n bac yéu cau khoi kién cua ba thi 6ng K méi bit dau tranh chp véi ba.

* Nguoi dai dién theo ity quyén cia bi don ba Qudch Thi H — Ong Nguyén
Xuan L1: dong ¥ va giit nguyén ¥ kién ctia ba H.

Nhitng nguwoi lién quan con lai nhiwr: Ba Tran Thi T, Ba D& Thi Hong N )me
ké cua ba H) déu khai réng viéc ba Quach Thi H tranh chép dién tich dat con lai cua

ong K 13 hoan toan khong dtn va thdng nhat voi y kién cua ong K.

Nguoi lam chung - 6ng Lé Pinh D (chu nhiém Hop tac xa 4 Tan Thudn giai
doan 1984-1991) trinh bay: V& ngudn gdc thira dit dang tranh chép trudc day 1a caa
Hop tac xi sau d6 do dat xdu boé hoang nén dong Quach Quy Q va 6ng V4 Ta K xin
phuc hoa khai hoang dé ¢ va trong bap, dau. Nam 1990 vo chong ong Q khi d6 1a buu
ta ctia xa Tan Thuan c6 xin xa (61 nghe ndi chir khong c6 gidy td) 1én cat 01 cai choi
dé ¢. Sau d6 nam 1991, ong V4 Ta K ¢o 1én khai hoang phuc héa khu dat nay (t6i c¢6
nghe 6ng Khai néi 6ng da c6 don xin Hop tac xa 4 Tan Thuan va UBND x&) dién tich
bao nhiéu t6i khong rd nhung vi tri dat cua ong K gidp dat ciia 6ng Q va kéo dai dén
“miii tau”. Sau nay ong K ban mot phan dét (phia “mii tau” cho 6ng Lé Vin N (bd

ctia ba Lé Thi B vo ctia ong H6 Pinh V).

Nguoi lam chirng — Ong Vii Nhdt T trinh bay: Theo 6ng T duoc biét dat 6ng
K giap v6i dat ciia ong Q va kéo dai dén “miii tau” sau d6 6ng K ban cho 6ng Vuong,

ba B mot phan. Thoi diém ban dét cho 6ng V, ba Bao lic d6 ba Quach Thi H chua vé
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& khu vue nay. Ong ciing nghe n6i khi ba H vé c6 nhu cau cit nha ¢ nén éng Q cé

cho dat dé chi H cit nha con ong K cho bao nhiéu mét thi 6ng T khong biét.
* Nguoi lam chirng — Ong Triwong Hong S trinh bay:

Ong Truong Hong S 14 hang x6m véi gia dinh 6ng Quéach Quy Q. Khoang nim
2000 — 2001 (6ng S khéng nhé chinh x4c) lac d6 ba Quach Thi H vé che mot cai choi
bén hong nha 6ng Q dé ¢ riéng nhung do ba H & véi cha khong dugc nén ong Q c6
n6i cho ba H 04m dat, lac d6 ong K c¢6 dén choi, ong Q goi v va 6ng K cho thém 06m
dat ctia ong K dé da 10m cho ba H cit nha cho rong rdi chan nudi. Ong Truong Hong

S 1a nguoi truc tiép di do dat dé cit dat cho ba Hong nén 6ng biét rd viée nay.

* Ngwoi lam ching — Ong H6 Pinh V, ba Lé Thi B trinh bay: Ong V ba B déu
xac nhan ngudn gdc dién tich dat dang tranh chap c6 ngudn gbe 14 ctia 6ng Vo Ta K

khai hoang, phuc hoa c6 dugc va ban cho 6ng ba mot phan dién tich.

Tai ban an so tham sd 42/2022/DS-PT ngay 30/12/2022 vé viéc tranh chip
quyén sir dung dat cta Toa an nhan dan huyén Ham Thuan Nam chip nhan yéu cau
khai kién ctia nguyén don 6ng V3 Ta K. Cong nhan cho ong V3 Ta K duoc quyén sir
dung dién tich dit 465,6m?toa lac tai thon Hiép Nghia, xd Tan Thuén, huyén Ham
Thuan Nam, tinh Binh Thuan.

Nhan xét:

Thit nhat, vé diéu kién tién t6 tung lién quan dén thu tuc hoa giai tai co s, 6ng
K da tuan thu dang cac quy dinh phap luat hién hanh.

Thet hai, vé tham quyén giai quyét vu an: Bi don ba Quach Thi H c¢6 dia chi
tai huyén Ham Thuan Nam va d6i twong tranh chap trong vu an la bat dong san (gém
quyén sir dung dat) nén Toa 4n noi bi don cu tra va noi c6 bat dong san c6 tham quyén
giai quyét 1a TAND huyén Ham Thuan Nam theo quy dinh tai Diéu 26; diém a khoan
1 Biéu 35, diém a va ¢ khoan 1 Diéu 39 BLTTDS.

Thir ba, vé tai liéu chiing ¢, nguyén don cung cap day du tai liéu chung ctr
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+ Pon xin dét cat nha ghi ngay 22/05/1991 ¢6 xac nhan cta éng Vii Van C -
Ph6 chu nhiém Hop tac xa 4 Tan Thuan ngay 23/05/1991.

+ Gidy sang nhuong cong khai pha dat ghi ngay 10/6/1994 giita 6ng V6 Ta K
va ba Lé Thi B.

+ Gidy dé nghi x4c nhan dit ghi ngay 06/4/2010 ctia 6ng V5 T4 K ¢6 x4c nhan
ctia ngudi 1am chimg Truong Hong S, H6 Dinh V, B4 Thi Hong N, Lé Pinh D, Lé
Thi B va 6ng Tran Ngoc M v6i ndi dung: “...T6i tén V6 Ta K c6 dat o tai khu 3 sao
thon Hiép Nghia, xa Tan Thudn, huyén Ham Thudn Nam, tinh Binh Thudn. Dong giap
dwong 712; Tdy gidp ddt anh G & thén Hiép Nghia, xd Tan Thudn; Bdc gidp ddt anh
V thén Hiép Nghia; Nam giap ddt anh Qudch Qui Q thén Hiép Nghia gia dinh téi
khai phd ddt tir ngay 22/5/1991 dén nay. Vay t6i lam don nay dé nghi ba con nhing
nguoi biét thuwc té xdc nhan dé chuyén dia phwong chinh quyén cap Gidy quyén sie

)

dung ddt cho gia dinh téi..."

+ Phiéu nhén hd so hanh chinh do Bo phan tiép nhan va giao tra hd so— UBND
xa Tan Thuén, huyén Ham Thuan Nam lap ngay 23/7/2010 vé viée tiép nhan don xin
giai quyét cta ong Vo Ta K “vé viéc dét canh tac bi 1an chiém”.

+ Bién ban hoa giai ctia t6 hoa giai thon Hiép Nghia ngay 30/6/2015 vé viéc
hoa giai tranh chap dt giita ong Vo Ta Khai va ba Quach Thi Hong vdi ndi dung:
“... Ba Quach ThiHcéy vcfng mat, Chi bé thoén doc lai don khiéu nai cia ong Vo Ta
K. Chung cua HTX, duong sw lam chung ciing nhw UBND xd chung thuc su viéc.
Cdc nhan chitng: Ong Lé Pinh D, Ho Pinh V va éng Truong Hing S déu xdc nhdn
sw thdt nhw 6ng K da trinh bay. Chiing t6i da chitng kién do dat dat va thoi diém cho
ba Qudch Thi H dit ¢ la 6m dat mét dwong 712. Toan ban hoa gidi thén dd xdc nhdn
ong Kh da khai phd dat va canh tac trén dién tich theo don trinh bay ciia éng K hién

ba H dang lan chiém canh tdc. Pé nghi cdp trén gidi quyét”.

Tt ca cac ching cr néu & trén cho thay day 1a mot chudi hanh vi thé hién 6ng
Vo6 T4 K 1a nguoi tryc tiép xin chinh quyén dia phuong khai hoang, phuc héa dién

tich dat tai khu vuc 3 sao (trong d6 c6 phan dién tich dat dang tranh chép) va sau d6
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ban mot phén dién tich cho vo chéng ong HO Pinh V, ba Lé Thi B 1a c6 that. Piéu
nay khang dinh r& nguyén don 1a ngudi truc tiép khai hoang phuc héa, tac dong st
dung dat tranh chip tir trude cho dén khi xay ra tranh chap. Hon nita, 101 khai cta
nhitng nguo1 lam ching tai phién toa cling nhu nhitng 161 khai da dugce Toa an thu
thap trong qua trinh giai quyét vu an (d6i véi nhirng ngudi lam chimg ving mit) déu
xac dinh ngudn gbc dién tich dit dang tranh chip la do 6ng V& Ta K khai hoang, phuc
hoa va sir dung tir nam 1991 sau khi xin va dugc HTX 4 Tan Thuan cho phép phu
hop voi 10i trinh bay va ching cit 6ng K cung cip. Pong thoi phit hop voi cac vin
ban cta co quan nha nudc vé quan 1y dét dai tai dia phuong. Tém lai, viéc nguyén
don 12 6ng Vo T4 K khoi kién yéu cau cong nhan duoc quyén sir dung ddi voi dién
tich dat 465,6m?toa lac tai thon Hi¢p Nghia, xa Tan Thuan, huy¢n Ham Thuén Nam,
tinh Binh Thun theo Manh chinh 1y thira dat dugc Chi nhanh Vian phong dang ky

dat dai Ham Thuan Nam xac lap ngay 17/8/2020 1a hoan toan c6 co so chap nhan.

2.2.3. Pdnh gid két qua thuwce thi phdp luit trong gidi quyét tranh chép quyén
sir dung dit tai dia ban huyén Ham Thudn Nam, Binh Thudn

2.2.3.1. Mot s6 két qua dat duoc trong qua trinh giai quyét tranh chp quyén sir
dung dat tai huyén Ham Thuan Nam, Binh Thuan

a. V& thu tuc hoa giai

Sau qua trinh nd lwc phin d4u cua cac cip cic nganh trén dia ban huyén Ham
Thuan Nam trong céc linh vuc tu phap néi chung va hoat dong hoa giai tranh chap

quyén sir dung dat néi riéng da git hai dugc nhitng thanh tyu nhét dinh. Cu thé:

- Thoi gian qua, céng tac hoa giai tranh chap quyén sir dung dat trén dia ban
huyén da nhan dugc sy quan tdm, chi dao sat sao cua chinh quyén dia phuong. Khi
phat sinh don yéu ciu tir cac bén dwong sy, can bd chuyén mén duge giao nhiém vu
tiép nhén hé so ¢6 tinh than chu dong, tich cuc trong viéc thu thap thong tin, 1am rod
ban chat va nguyén nhin sau xa din dén tranh chip. Viéc tiép cin v6i cac bén lién
quan dugc thyc hién moét cach linh hoat, d@)ng thoi qua trinh xac minh tai li¢u, chirng

ctr do duwong su cung cip ciing dugc tién hanh mot cach khach quan, két hop véi viée
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dbi chiéu, ra soat ho so dia chinh dang dugc luu trit tai co quan c6 thim quyén. Trong
truong hop hd so thiéu tinh rd rang, chua day du hodc co so phap 1y, ching ct chua
béo dam tinh cu thé, can bd tiép nhan thuong chu dong tham muu, xin y kién chi dao
tir cap c6 tham quyén nham xac dinh rd dinh hudng xir Iy va quan diém giai quyét
phu hop v6i quy dinh phép luat hién hanh. Bét ké tranh chip c6 tinh chat don gian
hay phtrc tap, gi tri nho hay 16n, khi nhan dugce don yéu cau, co quan c6 thim quyén
déu chi dao kip thoi dé dam bao viéc giai quyét duoc thuc hién theo dung quy trinh
phap luat, thé hién tinh than trach nhiém, tinh minh bach, cong tam, khéc phuc duoc

tinh trang hinh thirc, chiéu 1.

- Chat lwgng ngudn nhan luc truc tiép tham gia cong tac hoa giai, bao gom céan
bd chuyén mén va cac thanh vién Hoi dong hoa giai & co s, ngay cang dugc cung
cd va nang cao ca vé trinh 6 chuy&n mon Ian k¥ nang nghiép vu. Viéc nang cao chat
luong doi ngii hoa giai vién di gdp phan cang c¢d niém tin cia ngudi dan vao hiéu
qua hoat dong hoa giai, ddng thoi tao diéu kién thuan loi dé két qua hoa giai dat dugc
ty 1¢ thanh cong ngay cang cao, dap (ng muc tiéu giai quyét tranh chap mot cach 6n
hoa, tiét kiém thoi gian va chi phi cho cac bén. Pic biét, su ¢6 mat cua nhitng thanh
vién 1a dai dién cho quyén loi thiét thuc va gan giii v6i cac bén tranh chap 1a yéu t6

quan trong gop phan nang cao chit lwong cua hoat dong hoa giai.

- Xét vé quy trinh, tha tuc va noi dung caa hoat dong hoa giai tranh chap quyén
sir dung dat cling duogc danh gia cao. Tir khau tiép nhan don, thanh 1ap hoi dong dén
kh&u quén triét cac nhiém vu cua nhirng nguoi dong vai tro trung gian hoa giai. Bac
biét, co ché hoa giai dua trén tinh than khong 4p dat va tuyét doi tén trong quyén tu

do y chi, tu thoa thuan va tu dinh doat cia cac bén duong su dugc dam bao.

Nhitng wu diém néu trén dem lai mot sé thanh cong nhat dinh trong céng tac
hoa giai tranh chap quyén sir dung dit tai dia phuong. Theo do, ty 16 céc vu viéc hoa
giai thanh ma cac bén duong su tu nguyén thuc hién theo noi dung da thoa thuan co
su chuyén bién tich cuc hon so véi trude. Viéc cac bén chu dong thi hanh két qua hoa

giai thé hién mirc do dong thuan cao, ciing nhu hiéu lyc thuc tién cua bién phap hoa
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giai trong giai quyét tranh chap, gop phan giam tai cho hoat dong tb tung va bao dam

on dinh trat tu xa hoi tai dia ban huyén.
b. V& thim quyén giai quyét

- Vé co ban, dudng 16i giai quyét cac vu viéc tranh chap quyén sir dung dat
dugc co quan Nha nuéce ¢d thim quyén tudn thu twong doi tot. Chat luong cong tac
giai quyét tranh chap ngay cang hoan thién, phan anh sy tién bo trong ning luc &p
dung phap luét va to chirc thuc thi phap luat, gop phan quan trong vao viéc 6n dinh

trat tu trong noi bo nhan dan.

- Ché d¢ s¢ hitu toan dan ddi véi dat dai duoc bao vé. Hiéu luc quan Iy caa
Nha nuéc duoc nang cao. Hon nita, quyén va loi ich hop phap cia chu thé dugc Nha

nuéc giao dat duge dam bao.

- Nhin chung, TAND tai dia ban da tuan thu dtng cac quy dinh cua BLTTDS,
nhan thirc 13 tinh dic thu va kién tri hoa giai trong viéc giai quyét cac vy tranh chap
quyén sir dung dat. Phan 16n cac ban an, quyét dinh cia Toa an cac cap xét Xt cac
loai tranh chap quyén st dung dat co can cir phap luat, phu hop véi hoan canh lich

str, duoc nhan dan dong tinh, du luan xa hoi ang ho va bao dam hiéu luc thi hanh.

2.2.3.2. Nhiing ton tai, han ché trong qua trinh ap dung phap luat vé giai quyét

tranh chap quyén sir dung dat
a. Vé tha tuc hoa giai

Thuc té cho thiy rang, hoa giai co s& ddi véi tranh chap quyén sir dung dat
din ra kha phd bién tai dia ban huyén. Dé giai quyét tranh chip nay phai ap dung rat
nhiéu quy dinh phap luat. Mic du theo quy dinh hién hanh, tranh chap quyén sir dung
dat bat budc phai duoc hoa giai tai UBND cép xa trude khi dwong su khoi kién ra
Toda an. Tuy nhién, sau khi t6 hoa giai tién hanh hoa giai nhung khong dugc mot sb
duong sy dong tinh. Nguyén nhan chii yéu bit ngudn tir viéc ho cho rang quy trinh
nay khong phu hop vi hiéu qua mang lai thap. Theo diéu tra cia Nhém nghién cau
Pé tai doc 1ap cap nha nudec DTDL/2011 vé “Thé ché hoa giai ¢ Viét Nam, nhiing
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van dé lich str va duong dai”, khi duoc hoi vé tranh chap dit dai da duoc hoa giai tai
UBND x4, phuong, thi tran, thi 91,9% sb ngudi dugc hoi cho rang mot bén hoic céc
bén duong su khéng nhat tri véi viéc hoa giai 13 diéu duong nhién, chi c6 4,8% cho

1a phu hop, con 3.3% khoéng c6 y kién vé van dé nay3!,

Viéc quan 1y Nha nudc vé cdng tac hda giai ¢ co so phu thudc nhiéu vao cac
cha thé quan ly va tham gia quan 1y nhu UBND x4, phuong, thi tran; Mat tran T6
qudc...Thuc té nhiéu hoa giai vién dong thoi 13 truong thon, bi thu chi bo... Viéc
kiém nhiém nay dan dén tam 1y nguoi dan c6 xu huéng quan niém dong nhat hoa giai
vién véi cac chic danh quan ly hanh chinh tai dia phuong. Hé qua 1am cho tinh chat

x& hoi cua hoat dong hoa giai co s phan ndo mo nhat hon so véi tinh hanh chinh.
b. V& tham quyén giai quyét

Thit nhdt, xét vé nang luc giai quyét tranh chap quyén sir dung dat va cong tac
phdi két hop giita cac ban nganh doan thé trén thyc té van chua duoc théng nhat va
chit ch&®2. Cong téac tiép cong dan va tiép nhan, xir 1y don thu khiéu nai, té céo trong
mot sé trudng hop chua duoc thuc hién day du, thiéu huéng dan cu thé cho ngudi
dan, dan dén tinh trang duong su giri don tran lan dén nhiéu co quan véi ciing mot
noi dung, gay lang phi ngudn luc va kéo dai thoi gian giai quyét. Van con ton tai thuc
trang khi phét sinh tranh chap, khiéu kién lién quan dén quyén sir dung dat, viéc chi
dao, to chic giai quyét con thiéu kip thoi, mot s6 noi con biéu hién né tranh, dun day
trach nhiém, anh huong dén quyén va loi ich hop phép cua nguoi sir dung dét ciing

nhu 1am giam hiéu qua quan 1y nha nudc trong linh vuc dit dai.
Thir hai, han ché trong cong tac tiép nhan, thu Iy don va danh gia chung ct

trong qué trinh giai quyét tranh chap vé quyén sir dung dat caa UBND cap huyén.
Theo quy dinh, dwong su ¢d thé nop don tranh chap dén Chu tich Uy ban nhan dan

31 Nguyén Van Hoang (2017), Phdp ludt hoa gidi trong gidi quyét tranh chdp dat dai tir thuc tién huyén
Chuwong My, Ha Noi, Luan van Thac si Luat hoc, Hoc vién Khoa hoc Xa héi, tr.32.

%2 Lai Nguyét Anh (2017), Phdp ludt vé gidai quyét tranh chap vé quyén sir dung ddt va thuc tién thi hanh tai
Toa an nhan dan qudn Hai Ba Trung, thanh phé Ha Noi, Luan van Thac si Luat hoc, Truong Dai hoc Luat
Ha Noi, tr.30.
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cap huyén thdng qua bo phan tiép nhan va tra két qua — phong tiép cong dan (b6 phan
mot ctra) dé xem xét, tiép nhan va xir ly. Tuy nhién, trong qué trinh tiép nhan va
chuyén giao ho so giita cac bo phan chtrc ning, mot s6 don vi chua thuc hién day du
trinh ty, thu tyc. Trén thyc té van ghi nhan hién tuong khdng lap gidy bién nhan déi
v6i don va tai liéu kém theo cua duong su; khong ban hanh vin ban théng bao vé
viéc thu 1y hodc khdng thu 1y don tranh chap; hd so chuyén giao giita cac co quan
khong lap danh muc tai liéu hoic khong danh sb bat luc theo quy dinh. Nhitng han
ché nay dan dén tinh trang ho so bi that lac, thong tin khong day du, lam kéo dai thoi
gian giai quyét, anh huang tiéu cuc dén quyén va loi ich hop phap cua ngudi sir dung
dat.

Thet ba, nguy@n nhan bét ngudn tir mat to chuc trién khai thi hanh. Trong qua
trinh t6 chac trién khai thi hanh c6 nhiing bat cap, vuéng mac vé co ché phéi hop.
Chang han nhu viéc phi hop gitta UBND va TAND thiéu tinh chit ché trong qué

trinh xac minh, thu thap ching cu.
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TOM TAT CHUONG 2

O chuong 2, tac gia tién hanh phan tich toan dién thuc trang phap luat vé giai
quyét tranh chap quyén st dung dat, dong thoi danh gia khach quan qua trinh ap dung
cac quy dinh phap luat vao thuc tién tai huyén Ham Thuan Nam, Binh Thuan.

Luat Pat dai nim 2024 c6 nhitng d6i mai quan trong vé quy dinh tha tuc hoa
giai trong giai quyét tranh chip so véi cac quy dinh cua phép luat dat dai & cac giai
doan trudc. Dac biét, phap luat dat dai hién hanh lan dau tién ghi nhan co ché khuyén
khich cac bén tranh chap tién hanh hoa giai tai TAND. Qua trinh ké thira, hoan thién
va phét trién phap luat diéu chinh viéc giai quyét tranh chap dat dai noi chung va
tranh chap quyén sir dung dat néi riéng dang ngay cang duoc chd trong vé ndi dung
Ian hinh thire. Tir d6 gop phan tao 1ap hanh lang phép 1y twong ddi rd rang, 1 co s&
dé cac chu thé cd lién quan bao vé quyén, lgi ich hgp phap cia minh mot céch hiéu
qua. Pong thoi, d6 ciing 1a nén tang co ban gilp co quan c6 tham quyén thuc thi phéap
luat linh hoat, phu hop vaéi tinh hinh tai dia phuong.

Hé thong phéap luat dit dai 1a mot pham tri bao gdm rat nhiéu vin ban quy
phap luat va lién quan dén nhiéu linh vuc khac nhau. Mac du, hé thong phap luat dat
dai thuong xuyén duoc sta ddi, bo sung dé dap wng véi su phét trién vuot bac cua
dat nudc, nhung khi van dung vao thyc tién thi nhitng quy dinh nay con nhiéu mau
thuan. R3 rang c6 thé thay rang phap luat chua c6 su thong nhat gitra Luat, Nghi dinh,
Phap lénh vé dat dai. Hoac tham chi c6 nhitng mau thuan véi cac van ban phap luat
cua cdc nganh lién quan.

MOi co ché giai quyét tranh chap quyén sir dung dat déu c6 uu va nhuoc diém
riéng, tuy nhién trong thyc tién van con ton tai nhitng diém “chong lan” gitta cac co
ché giai quyét tranh chap néi trén. Du 1a co ché nao thi déu can dugc khic phuc nhiing
bat cap, giai quyét trén co s cong bang, hiéu qua va dac biét 1a bao vé quyén va lgi

ich hop phap cua cac cha thé tham gia trong tranh chap.
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CHUONG 3: GIAlI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA AP DUNG PHAP LUAT VE GIAl
QUYET TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT THEO CAC
CO CHE HOA GIAI, HANH CHINH VA TU PHAP TAI PIA
BAN HUYEN HAM THUAN NAM

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap quyén sir
dung dat theo phap luat dat dai trén dia ban huyén Ham Thuan Nam, Binh

Thuan

- Hoan thién phéap luat vé giai quyét tranh chap quyén sir dung dat 12 yéu cau
can thiét nham thé ché hoa day du cac dinh hudéng, quan diém chi dao caa Pang trong

linh vuc quan 1y dét dai.

- Hoan thién phép luat vé giai quyét tranh chap quyén sir dung dat can chd
trong vai tro cua hoat dong hoa giai trong viéc phong ngira, han ché tranh chap kéo
dai va nang cao hiéu qua quan ly dat dai.

- Hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap quyén sir dung dat phai bao
dam tinh théng nhat va dong bo gitta cac quy dinh cua Luat Dat dai hién hanh, gitra

Luat Dat dai voi céac luat khéc cd lién quan.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap quyén sir dung
dat theo phap luat dat dai

3.2.1. Gidi phap vé xay dung phap lugt

Tong thé hé théng phap luat dat dai hién hanh van boc 16 nhitng han ché nhat
dinh vé tinh d6ng bo va thong nhat cao. Mac du Luat Dat dat dai nhiéu lan dugc sira
d6i, b6 sung nham thich tng véi yéu cau phét trién kinh té - xa hoi va quan ly Nha
nuéc vé dat dai, nhung qua trinh nay chua thuc su bao dam sy 6n dinh can thiét cua

hé thdng phép luat.
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Thuce té cho thiy, van ban quy pham phap luat 1a cin ctr phap ly quan trong,
la nén tang cho viéc giai quyét cac tranh chap quyén sir dung dat. Tuy nhién, do Luat
Dit dai c6 mdi lién hé chat ch& véi nhiéu dao luat khac nhu B luat Dan sy, Luat T6
tung hanh chinh. .. nén viéc xay dung hé théng vin ban phap luat dat dai can dit trong
téng thé hé théng phéap luat qudc gia, dam bao tinh hop Iy, kha thi, ddong bo va tranh
tinh trang mau thuin chdng chéo giira luat nay véi cac luat khac co lién quan.

3.2.2. Gidi phap vé hwéng ddn thi hanh phap lugt

Quyeén st dung dat 1a mot quyén tai san gan lién véi doi song caa mdi ca nhan,
ho gia dinh va t6 chiic, cac quan hé phép luat vé quyén sir dung dat duoc xéac 1ap tai
nhitng thoi diém khac nhau, dudi su diéu chinh caa cac van ban phap luat tuong tng
tai thoi ky d6. Tuy nhién, khi phép luat dat dai c6 su thay d6i, viéc ban hanh cac van
ban huéng dan thi hanh khong kip thoi hoac thiéu dong bd s& dan dén sy lung ting
trong cach hiéu va &p dung phép luat, gay ra tinh trang van dung khong théng nhat

giita cac chu thé ciing nhu cac co quan c6 tham quyén khi thuc thi Luat mai.

Do vay, can xem xét hoan thién va nang cao hiéu qua huéng dan va giai thich
phép luat. Viéc xay dung cac van ban hudng dan thi hanh 1a nhiém vy hang dau trong
ké hoach thuc hién Luat Dat dai (stra d6i). Qua trinh ra soat, chi dong dé xuat mot sé
nghi dinh duoc giao trong pham vi quéan 1y, ciing nhu cac thong tw huéng dan chi tiét
phai dugc ban hanh trudc thoi diém cé hiéu luc cua cac diéu khoan cé trong Luat.
Diéu ndy nham bao dam co s phap ly cho céng tac td chic trién khai, tap huan, tuyén
truyén, kién toan bo may to chuc thuc hién. Bai I&, noi dung caa cac quy pham phap
luat khdng phai lic nao ciing rd rang, dé& hiéu va hoan toan sat véi tinh hung phéat

sinh tranh chap trong cudc séng.
3.2.3. Gidi phap vé thanh lgp Hai dong va xay dung co ché phéi hop

Tiép tuc xay dung va doi méi co ché giai quyét tranh chap hanh chinh trong
linh vyc tranh chap dat dai can c6 giai phap dong bo, kip thoi va dat trong tong thé
méi quan hé phu thudc tac dong 13n nhau nhu ting cudng su 1anh dao cua Dang, doi

méi tu duy nhan thuc vé giai quyét tranh chap quyén sir dung dat cta cic co quan
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hanh chinh va TAND. Xuéat phét tir géc nhin thuc tién, nhitng kho khin vuéng méc
lién quan dén su phdi hop gitra Toa &n va céac co quan chuyén mon quan ly dat dai
van con nhiéu. Trong mot s6 vu &n, mic du Toa 4n da ban hanh vin ban yéu cau va
van ban dén doc nhiéu lan nhung co quan chuyén mén khéng cung cap duoc hd so
cap Gidy chirng nhan quyén sir dung dit hoic cung cap cham, cung cip khong day
du, khong dung yéu cau. Theo do, can ting cudng phdi hop gitta cac co quan quan Iy
dat dai co tham quyén vai cac cap TAND. Pay 1a viéc 1am hét suc thiét thuc dam bao
cho viéc giai quyét tranh chap chinh xac, nhanh chdng, tao niém tin caa nhan dan doi

V&1 co quan Nha nudc.

Can thiét bo sung quy dinh thanh lap hoi ddng phdi hop xac dinh tham quyén
giai quyét tranh chap dat dai, trong d6 bao gdm giai quyét tranh chap quyén st dung
dat & cap tinh. Co ché nay s& giup phan dinh 16 co quan c6 trach nhiém giai quyét
tranh chap, qua dé bao dam tinh minh bach, trach nhiém va tranh tinh trang dun day
gitta TAND va co quan hanh chinh nha nudc von déu duoc quy dinh ¢é tham quyén

giai quyét trong mot s6 truong hop tranh chap vé quyén sir dung dat.

UBND cép x3 c6 trach nhiém thiét 1ap co ché phdi hop chit ché giita to hoa
giai & co s0, cong chirc dia chinh va cac bd phan chuyén mén c6 lién quan nham kip
thoi phat hién, theo ddi va xtr Iy cac méu thudn, tranh chip vé quyén sir dung dat ngay
tir khi phét sinh. Truong hop hoa giai khong thanh, UBND cap xa c6 nghia vu hudng
dan nguoi sir dung dat 1ap ho so, thue hién day du trinh tu, thi tuc theo quy dinh cua
phap luat dé ngudi dan dé nghi UBND cip c6 tham quyén hodc Toa an giai quyét.
Pong thoi, UBND cép xa phai cung cap day du, chinh xac cac thong tin lién quan dén
ngudn gde thira dit, qua trinh quan 1y, st dung dat va tinh trang phap 1y cua thira dat
c6 tranh chap dé tao diéu kién thuan loi cho co quan c6 tham quyén trong viéc xem

xét, giai quyét vu viée theo quy dinh cta phap luat dét dai.
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3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thi hanh phap luit vé giai quyét tranh
chap quyén sir dung dat theo phap luat dat dai

Nhiam bao dam hiéu qua thi hanh phap luat dat dai trong cong tac giai quyét
tranh chap vé quyén st dung dat, can trién khai dong bo mot sé giai phap mang tinh

chat nang cao, tap trung vao hoan thién thé ché phap luat nhu:

- Quan triét sdu sic quan diém, chu truong cua Pang va chinh sach, phép luat
ciia Nha nuéc vé dat dai. Pay khong phai chi I trach nhiém cua cac co quan Nha
nuéc c6 tham quyén ma con doi hoi sy phdi hop dong bo cua ca hé théng chinh tri
trong cong tac tuyén truyén va hoa giai. Pong thoi, can phat huy vai trd caa cac thiét
ché tu quan tai cong dong dan cu, nham tang cuong tinh chu dong, tu giac va dong
thuan trong giai quyét tranh chap quyén sir dung dat, gép phan bao dam trat ty, 6n

dinh tai co so.

- Tang cudng cong tac thanh tra, kiém tra viéc thi hanh phap luat dat dai tai
dia phuong, dic biét 1a ddi véi cac vy viéc tranh chap quyén si dung dat kéo dai, co
du hiéu vi pham phap luat.

- Tang cudng cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat vé dat dai, nhat 1a cac
quy dinh lién quan dén quyén, nghia vu va trinh tir giai quyét tranh chip. Pic biét,
khuyén khich nguoi dan st dung cac hinh thirc giai quyét tranh chap quyén str dung
dat ngoai t6 tung nhu tu hoa giai, thuong lugng, han ché khiéu kién kéo dai.

- Xir ly nghiém minh c4c hanh vi tiéu cyc, nhiing nhiéu, gay kho khin cho

ngudi dan trong qué trinh giai quyét tranh chép.
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TOM TAT CHUONG 3

Giai quyét tranh chap quyén sir dung dit duoc danh gia 13 mot trong nhirng
linh vuc phic tap, tiém an nhiéu kho khan trong thuc tién 4p dung phap luat hién nay.
Tranh chip quyén sir dung dét lubn di déi v6i qua trinh st dung dat cua céc chu thé
nén khéng chi anh huong dén loi ich truc tiép cua cac bén tham gia tranh chap ma
con anh hudng dén Nha nuée. Boi 18, trude hét khi xay ra tranh chap, mot bén khong
thuc hién dugc nhitng quyén caa minh, tir d6 anh hudng dén viéc thuc hién cac nghia
vu ddi voi Nha nuée. Tranh chap quyén sir dung dat xay ra sé tac dong khéng nho
dén tam Iy, tinh than cia cac bén, gy nén tinh trang mat 6n dinh, bat déng trong noi
bo nhan dan, 1am cho phap luat dat dai ciing nhu nhitng chinh sach ciia Nha nudc

khong dugc thyc hién mot cach triét dé.

Viéc nghién ctiru thuc tidn ap dung cac quy dinh cua phap luat vé giai quyét
tranh chap dat dai noi chung va giai quyét tranh chap quyén sir dung dat noi riéng,
bén canh nhiing két qua tich cuc van con ton tai mot sé noi dung chua duoc hoan
thién, cuing véi d6 1a nhitng han ché va bat cap can dugc tiép tuc nghién cau, sira doi
va bo sung. Thuc hién chinh sach huéng tdi muc tiéu tong quét vé kién thiét mot hé
théng chinh sach phap luat ddng b, nhat quan, dé an da dua ra mot sé dinh huéng
va dé xuat giai phap hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap quyén sir dung dat,
tao tién dé cho viéc xay dung va hoan thién mot co ché giai quyét tranh chap c6 hiéu

qua.
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KET LUAN

Trong bdi canh nén kinh té thi trudng nudce ta ¢é nhiéu chuyén bién, tinh hinh
chinh tri, van hoa, xa hoi c6 nhiéu thay doi trong khi dat dai 14 loai tai san c6 gia tri
cao. Tinh hinh tranh chap dit dai ngay nay la van dé birc bach khdng nhimmg dugc Dang
va Nha nuéc ma con duoc toan xa hoi quan tam. Mai tranh chap dét dai phat sinh déu
bit ngudn tir nhitng nguyén nhan nhat dinh, bao gém ca yéu t cha quan va khach
quan, mang tinh lau dai hoac tam thoi, doi héi phai dugc xem xét mot cach toan dién
va xir ly kip thoi. Trong thoi gian qua, cac tranh chap quyén st dung dat dién ra voi
tan suat ngay cang gia tang, c6 tinh chat, mic do ngay cang tinh vi va phuc tap. O
khia canh khac, c4c tranh chap khong don thuan chi biéu hién & pham vi bat ddng vé
nhitng loi ich c4 nhan ma vuot hon ca la sy dan xen, bat déng loi ich giira ca nhan,
nha nudc va tham chi 12 loi ich cia mot nhém nguoi. Du quy dinh phép luat vé dat

dai da di vao doi séng tir 1au nhitng van con gay nhiéu tranh ci.

Thong qua viéc di su vao nghién ciru cac noi dung trong tam vé ly luan va
thue tién 4p dung phap luat trong viéc giai quyét tranh chap quyén st dung dat, lay
béi canh cu thé tai huyén Ham Thuan Nam, Binh Thuan nham phét hién ra nhitng
han ché, thiéu s6t, bat cap caa hé thong phap luat va tir d6 dwa ra nhitng giai phap
gitip co quan Nha nudc ¢6 tham quyén diéu chinh thich hop, gop phan tiép tuc hoan
thién cac vin ban phéap luat vé dat dai phu hop véi diéu kién kinh té - xa hoi cua dat

nudc trong diéu kién hoi nhap nhu hién nay 1 viéc lam mang ¥ nghia to 16n.

Trong sudt qua trinh trién khai nghién ciru dé an, mac du da nd luc nghién cau,
ma rong tam hiéu biét va thu thap tai liéu lién quan, tuy nhién do ngudn dit liéu con
han ché, cling nhu nhitng bat cap vé nang luc chuyén mén cua tac gia, dé an kho tranh
khoi nhitng sai sot, khiém khuyét. Cac dinh hudng va giai phap dugce dé cap trong
cong trinh nghién ctru ndy chi mang tinh chét tong quan va dinh huéng dya trén nén
tang ly thuyét chua co diéu kién kiém ching thuc nghiém dé xéc thuc va dinh hinh
mét cach chi tiét. Vi I& do, tac gia thuc sy kinh mong nhan dugc nhitng gép y chan

thanh tir quy vi giang vién, cac nha nghién ctu, clng nhitng ngudi dong nghiép co
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chung méi quan tdm dén van dé nghién ciru, véi mong mudn dé an s& ngay cang hoan

thién hon.
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