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LOI CAM ON

Trong sudt qué trinh hoc tip, nghién ctru va hoan thanh dé an thac si véi dé tai
Hoan thi¢n phdp ludt vé dit dai tir thwe tién gidi quyét tranh chép quyén sir dung
dit tai Toa 4n nhan dan khu viee 17, 16i da nhan duoc s quan tm, ung hd va gitp
dd nhiét tinh tir thiy c6 giang vién va tap thé 16p.

Loi dau tién, t6i xin bay to 1ong biét on siu sic dén Tién si V5 Trung Tin va
Pho gido su, Tién si Poan Ning. Céc thay 1a nhirng ngudi da truc tiép hudng dan va
dua ra nhimg dinh huéng khoa hoc quy bau trong suét qua trinh 1én y tuéng, trién
khai va hoan thién dé an nay. Tiép theo, tOi xin tran trong guri 10i cam on dén Ban
Giam hiéu, Phong Pao tao Sau dai hoc clng toan thé quy thay co gido tai Trudng Dai
hoc Phan Thiét. Pong thoi, t6i ciing xin guri 101 cam on chan thanh dén ban lanh dao,
cac can bd tai TAND khu vuc 17 tinh Lam Déng, cung cac co quan, don vi hitu quan
da nhiét tinh hd trg, cung cép s6 liéu va tao diéu kién thuan loi tiép can hd so, tai liéu
thuc tién phuc vu cho cong tac khao sat, danh gia ca dé an.

T6i rat mong nhan duoc sy quan tdm, nhimg 101 nhin xét va gop ¥ quy bau tir
Hoi dong bao vé, quy thiy co gido cing cic chuyén gia, ddng nghiép dé cong trinh

nghién ctru nay dugc hoan thién va co6 gia tri thyc tién cao hon.

Hoc vién

Nguyén Nhu Minh Phuong



LOI CAM DOAN

T6i tén 1a: Nguyén Nhwr Minh Phuwong

Hoc vién 16p cao hoc chuyén nganh: Luat Kinh té

Co s¢ dao tao: Truong Pai hoc Phan Thiét

T6i xin cam doan céc sb liéu, két qua nghién ctru duoc trinh bay trong dé an
12 hoan toan trung thuc, khach quan, duoc thu thap tir thuc tién va chua ting duoc
cong bd trong bat ky cong trinh nghién cru nao khac.

Moi su gitp do cho vi¢c thuc hién dé an nay da dugc cam on trong phﬁn Loi
cam on. Cac thong tin, tai liéu tham khao va trich dan trong dé 4n déu duoc ghi 1d
ngudn gbc, xuat xir mot cach minh bach, tuan tha dang cac quy dinh vé so hitu tri tué
va liém chinh hoc thuat.

T6i xin chiu hoan toan trach nhiém trudc Hoi dong danh gia dé an, Truong

Dai hoc Phan Thiét va phap luat vé tinh xac thuc cta 161 cam doan nay.

Ldam Pong, ngdy... thang... nam 20...

Tac gia de an

Nguyén Nhu Minh Phuong



TOM TAT DE AN

Trong boi canh phat trién kinh té — x4 hoi hién nay, nhimng tranh chap vé quyén
st dung dat ngay cang gia ting vé sd luong va phtc tap vé tinh chit, dit ra yéu cau
cap thiét phai c6 khung phap 1y dong bo va hiéu qua. Voi gia tri kinh té ngdy cang
cao, cac tranh chap vé QSDD dang tré nén phd bién va phire tap hon bao gio hét, dat
ra yéu cau cdp thiét vé mot khung phap 1y hoan chinh. Dé 4n di sdu vao phan tich
thue tién xét xir lién quan t6i tranh chip quyén str dung dat tai TAND khu vuc 17,
tinh Lam Pong trong giai doan tir naim 2021 dén nam 2025. Qua nghién ciru cho thay,
qua trinh giai quyét tranh chip van d6i mat v6i nhidu kho khin nhu: quy dinh phap
luat con chong chéo, viée xac minh ngudn gdc dat phuc tap va ty 1& an bi hay, sua
van con ton tai. Nhitng ton tai nay khong chi 1am anh hudng dén viéc bao dam quyén
va loi ich hop phép cta nguoi st dung dat ma con dat ra ap luc dang ké dbi voi hoat
dong giai quyét tranh chap ciia hé thong tu phap dia phuong. Xuat phat tir thyc trang
d6, dé an tap trung dé xuat cac nhom giai phap nham tiép tuc hoan thién phap luat dat
dai, dong thoi nang cao hiéu qua ap dung phap luat trong thuc tién giai quyét tranh
chap. Cac phuong 4n bao gdm: Hoan thién cac quy dinh vé thim quyén va trinh tu
giai quyét tranh chap; ning cao ning lyc chuyén mon cho ddi ngii thim phan; ting
cudng su phdi hop gitra tod an va cac co quan quan 1y dat dai trong viéc cung cap
chtng ctr. Viée thuc thi dong b cac giai phap nay nham dam bao tinh cong bang,
nghiém minh cta phap luat, gop phan on dinh an ninh chinh tri va thuc day phat trién

kinh té - x4 hoi bén viing tai tinh Lam Pdng.



ABSTRACT

Against the backdrop of rapid socio-economic development, disputes over
land use rights have intensified in both frequency and complexity, creating an urgent
need for a coherent and effective legal framework to address these conflicts. With its
increasing economic value, disputes over land use rights have become more prevalent
and increasingly complex, thereby posing an urgent need for a comprehensive and
coherent legal framework. The thesis provides an in-depth analysis of judicial
practice related to land use rights disputes at the People’s Court of Region 17, Lam
Dong Province, from 2021 to 2025.

The research findings indicate that, despite significant improvements in the
legal framework, the process of dispute resolution still faces numerous challenges.
These include overlapping and inconsistent legal provisions, difficulties in verifying
land origin, and the continued occurrence of judgments being annulled or amended.
Such limitations not only affect the legitimate rights and interests of citizens but also
place considerable pressure on the local judicial system.

On that basis, the study proposes several groups of solutions aimed at
improving land law and enhancing the effectiveness of its implementation. These
solutions include: refining regulations on jurisdiction and procedures for dispute
resolution; improving the professional capacity of judges; and strengthening
coordination between the courts and land administration authorities in providing
evidence. The effective and synchronized implementation of these measures is
expected to ensure fairness and strict enforcement of the law, contribute to
maintaining political and social stability, and promote sustainable socio-economic

development in Lam Dong Province.



MUC LUC

NHAN XET CUA HQI PONG XET DUYET .......coooooiiinieeiereeereen, 1
LOT CAM ON......ooooviiiieeieeeesee e eee e ses s assas s s asnsanes 2
LOT CAM POAN .......oooiiiiiieieieeeeee e 3
TOM TAT DE AN .......oooiiiiiieeeeeee et 4
ABSTRACT ..ottt 5
IMUGC LUC ..ottt tes s assas sttt 6
DANH SACH BANG BIEU ..........coooviiiiiieeeeeeeeeee s, 10
DANH MUC CAC TU VIET TAT .....cooomiieereeeeeeeeeeeres s, 11
PHAN MO DAU. ..o es s 12
1. Tinh caAp thiét clia d& tAi.........occcooevveieieeeeeee e 12
2.  Phwong phap nghién clu............cocooiiiiiiiiiii 12
3. Muc tiéu nghién CHU...........cccvviiiiiiiiie 13
4. DOi twong NGHICN CHU...........o.ovvvreereeeerereeeeeeeeese e 14
5. Pham vi nghi€n ctu..........cooooiiiiiiii 14
6. Tinh hinh nghién clu...........cccooiiiiiii 15
LA O 1V (71 OO 18

CHUONG 1: MOT SO VAN PE LY LUAN VA QUY PINH CUA
PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT

TATI TOA AN NHAN DAN .......oooiiiiiieiiieiieeeee s eses sttt 19
1.1. Khai quat vé quyen sit dung dat............c.coovvvvvrveireeeeeeeeeeees 19

1.1.1. Khai niém quyén sir dung dat ........cocooeverrerrreersnsrnsenrenseneenenns 19

1.1.2. Cac dic diém ciia quyeén sir dung dat.........ccoveeveereereererererienenns 20

1.2. Khai quat vé giai quyét tranh chip quyén sir dung dit ................ 25



1.2.1. Quy dinh vé tranh chip quyén sir dung dat.........cccooevvveerrirrnenenn. 25
1.2.2. Phan loai tranh chap quyén str dung dat ........cccoovvererrereererinnnne, 27
1.2.3. Khai niém giai quyét tranh chip quyén st dung dét.................... 31

1.3. Khai quat vé giai quyét tranh chip quyén sir dung dit tai toa an
NNAN GAN ..o 31
1.3.1. Khai niém giai quyét tranh chip quyén sir dung dat tai toa an
NNAN AN L. 31
1.3.2. Quy dinh cta phap lut vé giai quyét tranh chip quyén st dung
G4t tal 02 AN TNAN AAN.....v.oeeeeeeeeeee ettt ettt ettt en e eene 34
1.3.2.1. Tham quyén giai quyét ctia toa 4n nhan dan............c..ce.evvrenee. 34

1.3.2.2. Cac diéu kién d¢é toa an nhan dan thy 1y vu viéc tranh chap

QUYEN ST AUNE AL ..ottt 36
KET LUAN CHUONG L...oooooioieicicceeeeesee e ee s 43

CHUONG 2: THUC TIEN AP DUNG PHAP LUAT TRONG GIAI
QUYET TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT TAI TOA AN NHAN DAN
KHU VUC 17 TINH LAM DPONG ........ooovoiiieieeeeeeeee e 45

2.1. Thue tién giai quyét tranh chip quyén sir dung dat tai Toa an
nhan dan khu vire 17 tinh LAM DONG...........co.coooveviierieeeeeeeee e 45
2.1.1. Tinh hinh thy 1y va giai quyét cdc vu 4n tranh chap quyén sir dung
d4t tai Toa an nhan dan khu vuc 17 tinh LAm Déng ......................................... 45
2.1.2 Thuyec tién giai quyét tranh chap vé hinh thirc cua hop déng chuyén
nhuong quyen ST dung At ..........cccvveeverieeeeeeeseessesese e 51
2.1.3 Thuyec tién giai quyét tranh chap vé ndi dung ctia hop ddng chuyén
nhuong quyen ST dung At ..........cccoveeveeieeeeeeeeeeess st 54
2.1.4 Thuyc tién giai quyét tranh chap tir mot giao dich vay muon tai san
thanh giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat..........ccccoveveereererrreeenenns 57
2.1.5 Nhitng trudng hop khéac vé tranh chip chuyén nhuong quyén st
R AT - SO 59



2.2. Panh gia hiéu qua cong tic giai quyét tranh chap quyén sir dung

dit tai Toa an nhin din khu vue 17 tinh LAm Dong...............ccococooevveeennnne. 61
2.2. 1. MAtHICH CUC oottt 61
2.2.2. MEEHAN Ché.....oviuiiiiiieie e 64
2.2.3. Nguyén nhin cta nhitng han ché ..............oocooevieiieeeeeeeeeens 66

CHUONG 3: KIEN NGHI HOAN THIEN PHAP LUAT VE GIAI
QUYET TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT TAI TOA AN NHAN
DAN KHU VUC 17 TINH LAM DONG ......cooovveieieveeieeeeeeevee e, 72

3.1. Pinh huéng hoan thién phap luit vé giai quyét tranh chap quyén

sir dung dat tai t02 40 NHAN AN ............coocoveviviieeceeeeeee e, 72
3.1.1. Pinh hudng chung vé hoan thién phap Tuat: ........cccoevvervrreennae, 72

3.1.2. Tang cuong cong tac hd tro ciia Co quan nha nudc dbi voi ngudi
dan 1a duong sy trong cc vu viéc tranh chap vé quyén st dung dat ............... 75
3.1.3. Pam bao ap dung phap luat théng nhét gitra cac dia phuong......77

3.2 Giai phap hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chip quyén sir
dung dat tai Toa an NhAN dAN ............cocoeviiieceeeeeeeeee e 79
3.2.1. Hoan thién quy dinh va thong nhat tiéu chi ap dung Piéu 129 Bo
luat Dan sy nam 2015 vé cong nhan giao dich dan sy v6 hi¢u do khong tuan
thil quy dinh V& hinh thlc..........cvivevieeeeeeeeesce e 79
3.2.2. Hoan thién co ché xac dinh gid tri thiét hai va chénh léch gia dat
khi giai quyét hau qua ctia hop dong VO NidU........c.eveeveeceeeeeeeseeeeee s 80
3.2.3. Hoan thién quy dinh phép luat va chinh sach diéu tiét thi truong
bat dong san nham han ché giao dich d6n dAU..........cevvvevceeeeeeee e, 81

3.2.4 V& giai phéap cu thé di véi Toa an nhan dan khu vuc 17 tinh Lam

DIONE: cvovorvieveieeeeeees et s ettt ettt 82
KET LUAN CHUONG 3....coooviieieieeceeeeeses e es s esseases s 87
PHAN KET LUAN.......oooiiiiiieieeeeteeeee s enssses s 89
TAI LIEU THAM KHAO .........oooiiiiiieieeeeeeeeeeee e 91



DANH SACH BANG BIEU

STT

Bang biéu

Bang 2.1 S6 liéu thong ké cta Toa an nhan dan khu vire 17 — Lam Pong
thi tir naim 2021 dén nam 2025 Toa 4n da thu Iy cac vu viéc dan s va cac

vu viéc tranh chip quyén str dung dat

Bang 2.2 So sanh ti 16 hoa giai thanh trén tong sd vu viéc tranh chap
quyén str dung tai Toa an nhan dan khu vire 17 — Lam Pong tir ndm 2021

dén nam 2025
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DANH MUC CAC TU VIET TAT

STT Chir viét tit Chir viét day da
1 QSDb Quyén sir dung dat
2 TAND Toa an nhan dan
3 QSH Quyén s¢ hitu
4 GCNQSDD Gidy chung nhan quyén sir dung dat
BO luat TO tung dan sy nam 2015 (stra ddi, bo sung
5 BLTTDS
nam 2019, 2020, 2023, 2024, 2025)
6 BLDS B0 luat Dan sy nam 2015
7 Lbb Luat Dat dai nam 2024 (sira d6i, b sung nam 2025)
8 HP Hién phap 2013 (sira ddi, bd sung 2025)
9 UBND Uy ban nhan dan
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PHAN MO PAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Khac v6i nhidu loai tai san co thé tai tao, dat dai 12 ngudn luc ¢6 han va khong
thé thay thé, do d6 viéc quan 1y va giai quyét tranh chép lién quan dén quyén st dung
dat co ¥ nghia dic biét quan trong dbi v6i su 6n dinh xa hoi va phat trién bén virng.
Tir thoi xa xua, dat dai khong chi 14 dia ban sinh séng va quan cu clia con ngudi ma
con 13 nén tang cua néng nghiép, dong vai tro 1a tu liéu san xudt trong xa hoi. Vi vay,
QSDP 13 mot loai quyén tai san c6 gia tri kinh té 16n, giit vai trd quan trong trong doi
song x4 hoi va hoat dong phat trién kinh té. Trong bdi canh tdc do d6 thi hoa va gia
tri dat dai ngay cang gia tang, cac tranh chap lién quan dén QSDD phét sinh ngay
cang pho bién, phirc tap va chiém ty 1¢ 16n trong tong sd cac vu an dan su tai Toa an.

Trong nhitng ndm gan day, cong tac giai quyét tranh chap dat dai tai Toa an
d3 c6 nhiéu chuyén bién tich cuc. Tuy nhién, thyc tién xét xt van con phat sinh nhiéu
kho khan nhu viéc xac minh nguff)n géc dat, thu thap chung cur dia chinh, xac dinh
loai tranh chip va ap dung phap luat chwa thong nhat giira cic co quan tién hanh t6
tung. Nhitng kho khan nay anh huong dang ké dén qué trinh giai quyét tranh chap
QSDD tai Toa an, dic biét trong viéc xac minh ching ctr va ap dung phéap luat thong
nhat giira cc co quan tién hanh té tung. Vi vay, tac gia thdy rang dé an Hoan thién
phdp ludt dat dai tir thuc tién gidi quyét tranh chdp quyén sir dung dat tai Tod &n
nhan dan khu vuee 17 14 can thiét trong bdi canh hién nay. Dé tai nay khong chi gop
phan 1am 3 thyc trang phap luat va nhitng vudng méc phat sinh tir thuc tién xét xir,
ma con dua ra cac kién nghi khoa hoc va giai phap kha thi, gép phan hoan thién khudn
khé phap 1y va nang cao hiéu qua hoat dong giai quyét tranh chap dat dai tai Toa an,
tir 46 bao dam quyén va loi ich chinh dang cta cac bén lién quan, duy tri on dinh xa

hoi tai dia phuong.

2. Phuong phap nghién ciru
Trong qua trinh thue hién dé tai, tic gia di van dung két hop nhiéu phuong

phap nghién ctru khoa hoc phap 1y nham bao dam tinh toan dién va chiéu sau cta
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cong trinh nghién ctru. Trong do, phuwong phap phdn tich dugc xac dinh 1a phuong
phap trong tim, duoc sir dung xuyén sudt dé 1am rd cac quy dinh cta phap luat Viét
Nam vé quyén st dung dat cling nhu co ché giai quyét tranh chip quyén sir dung dit
tai Toa 4n. Trén co sé d6, dé tai tién hanh danh gia noi dung phap luat hién hanh,
nhan dién nhimmg bat cip trong thuc tién 4p dung va 1am rd cac van dé dit ra trong
hoat dong giai quyét tranh chap.

Bén canh d6, phwong phdp tong hop duoc sir dung nham hé théng hda cac van
dé 1y ludn va thuc tién d3 duoc nghién ciru, qua d6 hinh thanh céi nhin khai quat va
toan dién vé thuc trang giai quyét tranh chap quyén sir dung dét tai Toa an nhan dan.
Viéc tong hop cac quan diém, quy dinh phap luat va thyc tién xét xtr cling gop phan
tao co s& cho viée dua ra cac nhan dinh va dé xuét co tinh logic, théng nhat.

Dé tai dong thoi str dung phuwong phdp théng ké dé thu thap, xtr Iy va phan tich
céc s6 liéu lién quan dén tinh hinh giai quyét tranh chap quyén sir dung dat trong thuc
tién xét xir. Thong qua viéc hé thong hoa dir liéu, nghién ctru c6 diéu kién danh gia
khach quan nhitng kho khan, vuéng mac phat sinh trong qua trinh ap dung phép luat.

Ngoai ra, phwong phdp nghién ciru dn dién hinh dugce van dung nhim phan
tich, binh luan cac vu viéc cu thé trong thuc tién xét xir cia Toa 4n nhan dan. Tur viéc
danh gia hudng giai quyét ctia Toa an d6i v6i timg vu an, dé tai rat ra nhimg nhan xét
mang tinh khai quat vé thyc tién ap dung phap luat, dong thoi lam rd nhimng van dé

coOn ton tai can ti€p tuc hoan thién.

3. Muc tiéu nghién ctru
3.1. Muc tiéu nghién ciru
Thong qua viéc phan tich cac quy dinh ctia phap luat hién hanh va danh gia
thuc tién giai quyét tranh chip dat dai tai TAND khu vyc 17, tinh Lam Dong, dé an
huéng dén muc tiéu dé xudt cac giai phap c6 tinh kha thi nham tiép tuc hoan thién
phap luat dat dai, dong thoi nang cao chat lugng va hidu qua giai quyét tranh chap

dét dai tai Toa an.
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3.2. Nhiém vu nghién cuu

Nham dat duogc muc dich nghién ctru da xac dinh, dé an tap trung trién khai ba
ndi dung trong tam.

Thir nhdt, nghién ctru 1am rd nhitng van dé 1y luan va cac quy dinh phap luat
diéu chinh hoat dong giai quyét tranh chip dat dai tai toa an, qua d6 xay dung co s
khoa hoc cho viéc nghién ciru dé tai.

Thir hai, & an khao sat va phan tich thuc tién 4p dung phép luat trong qua
trinh giai quyét tranh chip dat dai tai TAND khu vyc 17, tinh LAm Ddng dé nhan dién
nhitng han ché, kho khan con ton tai.

Thit ba, trén co sé két qua nghién cru 1y luan va thuc tién, dé an dé xuat cac
kién nghi nhdm hoan thién quy dinh phap luat va nang cao chat lwong giai quyét tranh

chéap dét dai tai Toa an.

4. Poi twong nghién ciru
Déi twong nghién ctiru cua dé an bao gdm hé thdng cac quy dinh phap luat dat
dai vé giai quyét tranh chap QSDD tai Toa 4n, dong thoi tap trung khao st thuc tién
ap dung cac quy dinh nay trong qua trinh giai quyét cic vu an tranh chap QSDD tai
TAND khu vyc 17, tinh LAm Pong.

5. Pham vi nghién ciru

Pham vi nghién ctru ctia dé an duoc giéi han trén cac phuong dién vé ndi dung,
khong gian va thoi gian.

Vé néi dung, nghién ctru tap trung phan tich cic quy dinh cua phap luat Viét
Nam lién quan dén viéc giai quyét tranh chap QSDP thudc thim quyén cua Toa an,
chu yéu bao gém tranh chip vé quyén sir dung dat va quyén so hitu nha ¢ gin lién
véi dat.

Vé khong gian, & an khao sat thuc tién tai TAND khu vuc 17, tinh Lam Pong.
Viéc lya chon Toa &n nay nhim cung cip cai nhin siu sic hon vé thyc tién giai quyét
tranh chip QSDD ¢ mét dia ban cu thé, cé nhiing dic thu riéng vé quan 1y va sir dung

dat dai.

14



Vé thoi gian, cac s6 liéu va vu viéc duge thu thap, nghién ctru trong giai doan
5 nam tir 2021 dén 2025. Pay la giai doan c6 su diéu chinh, sira d6i mot sd diém vé

quy dinh cua phap luat c6 lién quan.

6. Tinh hinh nghién ciru

Trong nhitg nim gan day, dung trudc nhitng doi hoi khach quan vé 1y luan
va thyc tién giai quyét tranh chip QSDD — mét linh vuc ludn chiém ty trong 16n va
c6 tinh chat phire tap trong hoat dong tu phap — da c6 nhiéu cong trinh nghién ciru,
bai viét cia cac hoc gid, nha nghién ctru duogc thuc hién & cac cép do khac nhau nhu
Sau:

- Pé tai nghién ctru khoa hoc cép Bo cua Vién Khoa hoc xét xir - TAND tdi
cao vé Ndng cao hiéu quad céng tac gidi quyét tranh chdp dat dai ciia toa dn nhdn
dan da hé thong hoa toan dién cac dang tranh chap dat dai trén pham vi ca nudc; dong
thoi dinh hinh céc tiéu chi mang tinh dinh hudng vi mé dé danh gia hiéu qua cua hoat
dong xét xtr (nhu thoi han td tung, ty 1€ 4n bi huy stra, tinh kha thi khi thi hanh an).
Do tiép can dudi goc dd quan 1y nganh va bao quat toan quoc, dé tai chua thé di sau
vao cac xung dot phap 1y ndi ving mang tinh giai doan, cling nhu khuyét thiéu viéc
danh gid ap luc t6 tung cuc bo tai cac Toa an cip co sd trude cac bién dong kinh té
dac thu cua tirng dia phuong.

- Tac gia Tuong Duy Lugng (2022), trong cong trinh Binh ludgn mot SO vu dn
tranh chdp dat dai, 3 phan tich nhiéu tinh hudng thuc tién trong giai quyét tranh
chap dat dai, dong thoi 1am rd cach 4p dung cac quy dinh cua phap ludt dan su va
phap luat dat dai trong hoat dong xét xir. Tuy nhién, cong trinh chii yéu nghién ctru
trén co s cac quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2013 va chua phén tich cac van dé phat
sinh trong qua trinh chuyén tiép ap dung Luat Dat dai nim 2024. Cong trinh chua kip
cap nhat xu hudng 4p dung cic An 18 mdi ban hanh gan day va chua dit cac vu 4n
trong kich ban dich chuyén sang Luat Dat dai 2024.

- Tac gia Mai Thi Ta Oanh (2013) v6i Luan an Tién si Tranh chdp dat dai va
gidi quyét tranh chdp dat dai bang tod dn & mede ta Xy dung mot nén tang 1y ludn

khoa hoc, hé thong va sau sac vé ban chat phap 1y clia tranh chap dat dai cing co ché
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giai quyét bang con dudng tu phap dudi gbc do 1y luan 14p phap va cai cach tu phap.
Nghién ctru dugc xay dung trén nén tang cua Luat Dat dai 2003 va dau giai doan Luat
Dit dai 2013, do d6 hoan toan khuyét thiéu co s& 1y ludn vé vai tro cua An 1¢ trong
xét xUr dat dai hién tai va su dich chuyén tu duy sang bao vé ban chat giao dich thuc
té theo BO luat Dan sy 2015.

- Tac gia Lé Xuan Than (2014) véi Luan an Tién si Ap dung phdp ludt trong
hoat dong xét xir ciia toa an nhdn ddn ¢ Viét Nam hién nay lam rd quy trinh, ban chét
va cac nhan té (chu quan tir ning lyc Tham phan, khach quan tir hé théng luat) anh
huong truc tiép dén hoat dong ap dung phép luit trong xét xir dan su néi chung. Do
nghién ctru & tim khai quat hanh vi ap dung phap luat, luan an chua thé khu biét vao
cac nghiép vu ky thuat dic thu cua an dat dai — noi ma hoat dong ap dung phép luét
bi chi phdi nang né bai ho so dia chinh va lich sir quan 1y dat dai dia phuong phuc
tap.

- Tac gia Luu Qudc Thai (2024) v6i bai viét Thuc trang phdp ludt vé gidi quyét
tranh chdp dat dai va gidi phdp hoan thién Kip thoi nhan dién, phan tich va so sanh
cac diém ddi méi mang tinh budc ngoat ciia Luat Pat dai 2024 so v6i Luat Dat dai
2013 hudng téi xu hudng minh bach hoda thi truong; dua ra céc ti€u chi danh gia hi¢u
qua giai quyét tranh chip dat dai nhu thoi han t6 tung, ty 16 an bi hity stra va kha ning
thi hanh &n, chua c6 diéu kién kiém chimg cac quy dinh méi nay sé tuong thich hay
xung dot thé nao khi giai quyét cac hd so vu an thuc té ton dong tir ludng luat cil
chuyén sang.

- Tac gia Pham Quynh Nhu (2024) vé6i bai viét Thuee trang dinh gid tai san
tranh chdp la quyén sir dung dat trong viéc gidi quyét cdc vu dn dan si tai Toa dn TAC
gia Pham Quynh Nhu (2024) da chi ra nhiing khé khan trong hoat dong dinh gié tai
san 1a QSDP, dic biét 13 su chénh 1éch giira gia dat thi trudng va bang gia dat do Nha
nude ban hanh. Pay 1a mot trong nhitng nguyén nhan lam kéo dai thoi gian giai quyét
vu an hodc phat sinh khiéu nai, khang céo trong thuc tién xét xtr. Tuy nhién, cong
trinh mo&1 dirng lai & muc goi tén va canh béo thuc trang mang tinh dinh tinh ma chua

thé dé xuét dugc cac giai phap cong nghé hién dai hay mo hinh lién thong dir lidu lién
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nganh dé giai quyét triét dé bai toan dinh gia nay.

- Tac gia Luu Thi Lan (2018) véi cong trinh Gidi quyét tranh chdp hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung ddt tir thuc tién xét xir ciia tod dn nhan dan tai tinh
Qudng Nam (Luan van Thac si Lut hoc) di ching minh thanh cong mdi quan hé
nhan qué giita dic diém dia 1y, kinh té - xa hoi dia phuong v6i ban chét tranh chip
hop ddng chuyén nhuong dat dai (dic thu dan xen gitta dat & va dat ndng nghiép ving
duyén hai). M6 hinh kinh té dat dai duyén hai hoan toan khac biét véi co cdu sir dung
dat va gia tri kinh t& ctia viing cao. Nghién ctru nim 2018 chua thé luong trude duogc
cac dang tranh chap hop dong phat sinh tir dong von dau tu nong nghiép cong nghé
cao va lan song bo phd vé rimg dién ra manh mé sau do.

- Cac tac gia Nguyén Vian Cudng va Tran Vin Tang (2018) véi Bao cdo tham
luan Thuec trang gidi quyét tranh chdp ddt dai tai toa dn nhéan dan — Kién nghi va gidi
phap (Hoi thao khoa hoc tai Buén Ma Thuot — Dak Lak) di ¢6 dong xuét sic cac dang
tranh chdp mang tinh lich sir va sic toc dic thu cta ving cao lién quan dén dat nong
1am truong, dat giao khoan va dat ciia dong bao dén toc thicu s6. Bién d6 dir liéu ding
lai & nam 2018, khuyét thiéu toan bd thuc tién tranh chép dat dai giai doan 2021—
2025 — thoi diém gia dat ving cao bi ddy 1én dinh diém. Pong thoi, cac giai phap vé
hoa giai co sd ving dong bao dan tdc thiéu sd néu trong tham luan con mang tinh
nguyén 1y, chua dugc cu thé hoa thanh mot quy trinh thuc hanh tu phéap cu thé.

Ké thira cac thanh tuu 1y luan va thyec tién tir cac cong trinh di trudc, dé an cua
t6i s& bd sung goc nhin thuce tién déi voi cac van dé chua dugce nghién ctru sau trén
bang viéc st dung chudi dir liéu méi nhat giai doan 2021 — 2025 tai Toa 4n nhan dan
khu vuc 17 tinh Lam Pong. Pé an hudng t6i muc tiéu lam rd quan diém giai quyét
ctia Tham phan khi ddi dién voi cac vudng méc chuyén tiép phap luat (nhu viéc ap
dung cac An 16 méi, Diéu 129 BLDS 2015 hay Luat Dat dai 2024); dong thoi dé xuét
cac giai phap két hop giita ing dung cong nghé (hé théng GIS, Flycam) va m6 hinh
thuc hanh thyc té (co ché Hoa giai khéo gin voi vin hoa ban dia) gop phan khic phuc

nhing kho khin trong thyc tién giai quyét tranh chap QSDD tai dia phuong.
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7. Co ciu dé tai

Co céu deé tai gém cac chuong chinh va céac tiéu muc, bén canh phén mé dau,
két luan va danh muc tai liéu tham khao, nhu sau:

Chuong 1: Mot s6 vin dé Iy ludn va quy dinh ciia phap lut vé giai quyét
tranh chip quyén sir dung dt tai tod 4n nhan dan

Chuwong 2: Thuec tién ap dung phép luit trong giai quyét tranh chép
quyén sir dung dit tai Toa 4n nhan dan khu vie 17 tinh LAm Pong

Chuong 3: Kién nghi hoan thién phap luit trong giai quyét tranh chap

quyén sir dat tai Toa an nhan dan khu vure 17 tinh LAm Pong

18



CHUONG 1: MOT SO VAN PE LY LUAN VA QUY PINH
CUA PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP QUYEN
SU DUNG PAT TAI TOA AN NHAN DAN

1.1. Khai quat vé quyén sir dung dat
1.1.1. Khdi niém quyén sir dung dit

Theo Diéu 158 B luat Dan sy ndm 2015, ndi dung ctia quyén s hitu bao gdm
quyén chiém hiru, quyén st dung va quyén dinh doat ctia chi s¢ hiru. Tuy nhién, dudi
goc d6 1y luan phap 1y Viét Nam, quyén sir dung dat khong don thuan 1a quyén sir
dung — mot quyén niang cau thanh dugc tich ra tir quyén so hitu tu nhan thong thuong.
Trong hé théng phap luat dan sy va dat dai, quyén st dung dat c6 ban chat 1a
mot quyén khac dbi voi tai san (quyén ddi véi tai san thudce s¢ hitu ciia chu thé khéc).
QSDBP 1a quyén tai san duoc hinh thanh tir viéc Nha nude trao quyén st dung dét cho
nguoi sir dung dat theo quy dinh ciia phap luat. Theo quy dinh cia phéap luat Viét
Nam, dét dai thudc s& hiru toan dan do Nha nudce 13 dai dién chi s¢ hiru va thong nhat
quan 1y. Nguoi sir dung dat khong c6 quyén so hiru di voi dat dai ma duoc Nha nudc
trao QSDPD thong qua cac hinh thitc nhu giao dat, cho thué dat hoic cong nhan QSDD
theo quy dinh ctia phap luat. Do d6, ngudi dan 13 chi thé dugc Nha nuée trao quyén
str dung dat théng qua cac hinh thtrc phap 1y dugc quy dinh. Viéce xac dinh dung ban
chét phap 1y ctia QSDD c¢6 ¥ nghia quan trong trong qua trinh 4p dung phéap luat va
giai quyét tranh chip QSDD tai Toa an. Pay la co s¢ dé phan biét giita quyén quan
Iy dat dai ctia Nha nudc va quyén ctia nguoi st dung dét theo quy dinh phap luat.
Pong thoi, viéc xac dinh ding ban chat phap 1y ciia QSDP c¢6 y nghia quan trong
trong viéc phan biét gitta quyén quan 1y hanh chinh ciia Nha nudc va quyén tai san
ctia nguoi st dung dat, qua d6 gop phan bao dam ap dung phap luat thong nhit trong
thuc tién giai quyét tranh chap QSDP.

Mic du, quyén sé hitu dat 1a quyén ma nha nude khong bao gior chuyén giao
cho ca nhan, tuy nhién tir quyén s& hiru, Nha nudc tach rdi quyén sir dung va trao

quyén do co cac chu thé trong xa hoi. Can clr cac khoan 32, 33, 34 va 35 Diéu 3 Luat
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Dit dai, c6 thé hiéu rang khi dugc Nha nudc giao dit, cho thué dit hodc nhan chuyén
quyén tir chi thé khac thi c4 nhan, t6 chirc s& co quyén khai thac gia tri sir dung cua
dat, ddng thoi dugc huong cac loi ich phat sinh tir phan dat d6. Quyén ning nay duoc
phap luat ghi nhan 1a quyén sir dung dat.

Trong hé théng phap luat Viét Nam, QSDD duoc ghi nhan 1a mot quyén tai
san!, khac voi quyén s hitu tai san thong thudng, QSDD bj giéi han bai muc dich sir
dung, thoi han str dung va quy hoach dat dai. Xuét phat tir nguyén tic duoc khing
dinh tai Diéu 54 HP va cu thé hoa tai Piéu 12 LD, QSDDb la quyén tai san phat sinh
tlr ché d6 s hitu toan dan vé dat dai, duge Nha nudc trao cho nguoi st dung dét theo
quy dinh phép luat.

Nhu vay, c6 thé hiéu: QSDD (ché do sir dung dat) 1a toan bd cac quy pham
phap luat do Nha nudc ban hanh trong d6 quy dinh viéc bao vé cac quyén va nghia
vu clia cac to chirc, ca nhan duoc nha nude giao dat st dung. Ngoai ra, nguoi dan
cling ¢6 quyén dinh doat han ché ddi v6i dat. Ho co quyén chuyén nhuong, cho thué,
nhén thira ké hodc thé chép QSDDb. bay la diém doc dao trong su thay doi ché o
quan ly dat dai tai Viét Nam sau d6i moi, khién cho QSDP phat sinh tinh chat hang
hod,? 14 nén tang dé van hanh thi trudng bat dong san trong nude.

1.1.2. Cdc dic diém ciia quyén siv dung dit
1.1.2.1. Tinh thuong mai cta quyén sir dung dat

Tinh chit quan trong nhat ctia QSDPD phai ké dén d6 1a tinh thuong mai. Duéi
goc do phap 1y, theo quy dinh tai Diéu 53 va Khoan 2 Diéu 54 HP , dat dai thudc so
hitru toan dan va do Nha nudc dai dién chu s¢ hiru, thong qua viéc thuc hién nhiém
vu quan 1y va diéu phéi dit dai, Nha nudce tién hanh cong nhan hoic trao QSDD cho
céc ca nhan, to chirc cho x4 hoi. Trong trudong hop nay, QSDD dugc xem 1a mot loai

tai san cta ca nhén, td chuc theo quy dinh tai Diéu 105 Bo luat Dan su. Theo quy

! bidu 115, B¢ luat Dan sy 2015
2 Pang Thi Phuong (2014), Ché dé sé hitu dit dai & Viét Nam trong lich sir, Ha Noi, Dai hoc Quéc gia Ha
Noi, http://vei.vnu.edu.vn/upload/15022/pdf/576365307f8h9alec78b4570.pdf [Truy cép ngay 01/3/2026]

20


http://vci.vnu.edu.vn/upload/15022/pdf/576365307f8b9a1ec78b4570.pdf

dinh nay, tai san bao gdm vAt, tién, gidy to c6 gid va quyén tai san. Vi ban chit 1a
mot quyén tai san, quyén stir dung dat duoc phap luat thira nhan c6 thé tham gia giao
dich va duoc chuyén nhuong theo quy dinh phap luat. Theo Khoan 2 Diéu 26 va
Khoan 1 Piéu 27 LPP, chu thé nam giit QSDP, bén canh viéc thu loi hop phép tir
cac hoat dong canh tac, trong trot, chin nudi nong nghiép, san xuit cong nghiép, kinh
doanh dich vu, con c6 thé khai thac gia tri vé mat thuong mai thong qua mua ban,
chuyén nhuong, gop von bang QSDD. C6 thé thiy, trong hé thong phap ludt Viét
Nam, QSDD duoc cong nhan 1 hang hoa thong qua cac hinh thirc chuyén quyén khac
nhau. Diéu nay 13 phu hop véi bdi canh nén kinh té thi truong dinh huéng Xa hoi chi
nghia ma Viét Nam theo dudi®.

Theo quan diém kinh té hoc cua C. Mac, hang hoa dugc hiéu 14 san phém do
lao dong tao ra, vira c6 kha nang dap (mg nhu cau sir dung ctia con ngudi, vira mang
gia tri trao doi trong qua trinh luu thong trén thi truong. Mot vat duoc xem 1a hang
hod khi thudc tinh noi tai ctia né hoi du cac diéu kién: (1) Co gid tri st dung, (i1) duoc
tao ra bdi lao dong hodc duoc xa hdi cong nhan nhu mét quyén tai san va (iii) co thé
mua bén, trao d6i.*

Tinh thuong mai cua QSDD cho phép hinh thanh thi truong BDS s6i dong tai
Viét Nam. Vi dy, theo BO Xay dung (2025), bao céo cho théiy thi truong BDS trong
Quy II nam 2025 ¢6 xu hudng ting trudng, tong luong giao dich dat mic 157.021
giao dich, tang 116,6% so vo1 Quy I, trong dd, ndi bat 1a cac du an: Doi Réng, bo
Son - Hai Phong, du 4n Sun Costa Residence,... C6 thé thy, khoan 3 Piéu 184 Luat
Pit dai quy dinh t6 chirc, ca nhan duoc Nha nudc cho thué dat ring san xuat 13 rimg
tu nhién khong duoc thyc hién cac quyén nhu chuyén nhuong, cho thué lai, thé chap

hay gop von bang quyén sir dung dat.

3 Pham Vin Diing, Tran Dirc Hiép (2022), Gido trinh kinh té chinh tri Mac — Lénin, Ha Noi, Dai hoc Quéc gia
Ha Noi.

4 Marx, K. (1993), Tur ban: Phé phdn kinh té chinh tri (Tap 1, ban dich tiéng Viét), Ha Noi, Nha xuit ban Su
That.
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1.1.2.2. Tinh phai sinh ctia quyén sir dung dat

Dudi goc d6 1y thuyét vé quyén tai san, mot quyén tai san phai sinh (derivative
property rights) 13 quyén tai san ma su hinh thanh, ton tai va chdm dat ctia n6 hoan
toan phu thudc hoic bit ngudn tir mot quyén gdc (primary right) da ton tai trude d6.°

Trong nhiéu vu 4n, tranh chap khong chi xoay quanh quyén str dung dat ma
con lién quan dén thira ké, hop dong chuyén nhuong va yéu cau chia tai san. Sy phy
thudc cua QSDD duoc thé hién qua céc khia canh sau:

Thir nhat, tinh phai sinh thé hién & ngudn gbe xac 1ap quyén. QSDD cua céc
chu thé khong tu nhién phat sinh ma bat budc phai thong qua y chi cta cha sé hitu
(Nha nuéc). Quyén nay chi phat sinh khi Nha nuéc thuc hién quyén dinh doat d6i véi
dat dai thong qua cic quyét dinh hanh chinh nhu giao dit, cho thué dat hoic cong
nhan quyén sir dung dat cho ngudi dang sir dung dat on dinh, hop phap.

Thit hai, Vi 1a mot quyén dugce tach ra va trao di, QSDD khong bao gid 1a mot
quyén tuyét d6i. N6 bi bao boc va giéi han boi cac khung phap 1y do chi s¢ hiru dit
ra. Nguoi sir dung dat chi duoc khai thac quyén ctia minh trong mot ranh gidi dia 1y
nhat dinh (dién tich, toa d) va trong mot khoang thoi gian dwge Nha nude cho phép
(thoi han giao dat, cho thué dat). Hét thoi han nay, néu khong duoc chi so hitu gia
han, QSDD duong nhién chdm dut va dit dai duoc hoan tra vé cho chu s& hitu. Nha
nudc, thong qua quy hoach va ké hoach st dung dét, quyét dinh muc dich sir dung
cla ting thira dat. Nguoi st dung QSDD (quyén phéi sinh) bat budc phai tuan tha
nghiém ngit muc dich nay (vi du: dat nong nghiép khong duoc tu y xay nha).

Thit ba, tinh phéi sinh chi phdi tinh hang hoa va nang lyc tham gia giao dich
ctia QSDD. Vi quyén nay bit ngudn tir Nha nude, nén moi su chuyén dich QSDD
gilra cac chu thé dan su déu phai chiu su giam sat va can co su chirng thuc cua chu

so hiru théng qua thi tuc dang ky dat dai (dang ky bién dong). Giao dich QSDP chi

5 Goldstein, P. (1983), Derivative rights and derivative works in copyright, Journal of the Copyright Society
of the U.S.A., 30(3), tr. 209-252.
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thue sy hoan tat va phat sinh hiéu luyc phap 1y d6i khang v6i nguoi tht ba khi duoc
ghi nhan vao ho so dia chinh ctia co quan Nha nudc.

K& ho phap 1y dang chil ¥ nim & viéc phap luat hién hanh chua xac dinh rd
ranh gidi giita loi ich céng cong, muc tiéu phat trién kinh té — xa hoi v6i quyén tai
san hop phap cua ngudi st dung dat trong hoat dong thu hoi dat. Diéu nay dan dén
nguy co QSDP — du 1a tai san c6 gia tri dic biét 1én — van co thé bi tac dong manh
bdi cac quyét dinh quan 1y nha nudc ma thiéu sy kiém soat hiru hiéu. Khi nguoi dan
khong cam thiy quyén tai san cua minh dugc bao dam mot cach chéic chin, tranh
chép sé& d& phat sinh va kéo dai dudi dang khiéu kién hanh chinh hodc tranh chap dan

su lién quan dén QSDP.
1.1.2.3. Tinh bi gi¢i han vé khong gian va thoi gian ctia quyén sir dung dat

Gioi han vé khong gian khong chi ding lai ¢ ranh gidi theo chiéu ngang ma
con gidi han theo chiéu doc, tirc 1a theo dd cao va chiéu sau. Mic du Diéu 26 LPD
cho phép nguoi st dung dat dugc khai thac va thu huong cac thanh qua tir viéc khai
thac dat dai, nhung viéc khai thac nay khong mang tinh v6 han. Vi du, tai mot s6 noi
gan san bay, ngudi sit dung dat phai tudn thu quy dinh gi6i han vé chiéu cao khi xay
dung cac cong trinh trén dat. Nghia vu tuan thu gidi han nay dugc quy dinh tai khoan
1 Diéu 31 LPD, khong chi yéu cau ngudi st dung dat tuan tha quy dinh vé chiéu cao
t6i da ma con vé chiéu sau. Cac cong trinh xay dung dudi 10ng dat can dugc thim
dinh k¥ ludng va phé duyét bdi co quan nha nude. Déi véi cac tai nguyén, khoang
san dugc phat hién dudi bé mit thira dét, theo Piéu 53 HP, thudc su quan 1y tuyét ddi
ctia Nha nudc.

Song song vé6i giéi han vé khong gian, tinh bi gii han vé thoi gian 1a dic trung
co ban phan biét QSDD so vai quyén s hitu tai san thong thudng von mang tinh vinh
vién. V& thoi han st dung, quyén sir dung dat dugc phap luat phan thanh hai nhom
co ban, bao g@)m dat duoce st dung on dinh 1au dai va dat st dung trong mét khoang
thoi gian nhat dinh. Miac du phép luat ghi nhan loai dat st dung 6n dinh lau dai tai
Diéu 171 LPD, thuat ngit 1au dai ¢ day khong déng nghia v6i vinh vién.
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Déi voi nhitng loai dit khac, nhét 1a dit nong nghiép, dit thuong mai, dich vu
va dat sir dung cho co s& san xuat phi néng nghiép, phap luat quy dinh cu thé vé thoi
han str dung dét. Theo Luat DAt dai ndm 2024, thdi han phé bién 1a 50 ndm va trong
mot sd trudng hop dic biét, nhu dy 4n ¢ von dau tu 16n, thoi gian thu hdi vén kéo
dai hodc duoc thuc hién tai dia ban c6 diéu kién kinh té — xa hoi kho khan, thoi han

nay co thé dugc xem xét kéo dai nhung khong vuot qua 70 nim.
1.1.2.4. Tinh gin lién v6i muc dich cta quyén st dung dat

Diéu 31 cta Luat Dat dai quy dinh nguoi sir dung dét phai thyc hién cac nghia
vu co ban nhu sur dung dat ding muc dich da dugc x4c dinh, bdo dam dung ranh gioi
thira dat, tuan thi quy dinh vé pham vi sir dung theo chiéu sau va chiéu cao, dong
thoi c6 trach nhiém bao vé cac cong trinh cong cong va chip hanh cac quy dinh phap
luat ¢6 lién quan.Khi thay d6i muc dich sir dung dat, ngudi sir dung dat phai duoc co
quan nha nudc c6 tham quyén chap thuan theo khoan 1 va 2 Piéu 121 LD, dong
thoi chiu trach nhiém tai chinh, nhu ndp tién st dung dat hodc tién thué dat, va phai
dang ky bién dong dé cap nhat ho so dia chinh.

Pic diém gan lién véi muc dich st dung dat con duoc thé hién rd hon qua quy
dinh vé st dung dat két hop da muc dich tai Piéu 218 Luét Dat dai — mot quy dinh
méi cta Luat Dat dai nam 2024. Vi du, dt st dung cho muyc dich cong cong cod thé
két hop thuong mai, nhung phai bao vé loi ich cong cong, tranh tinh trang lam dung
dat cong cho muc dich tu loi.

Khai niém sir dung dat 6n dinh theo khoan 38 Diéu 3 Luat Dt dai ciing cho
théy su gén b6 chat ché gitra dét dai va muc dich su dung. Theo quy dinh nay, viéc
st dung dat duoc xem 1a On dinh khi nguoi st dung duy tri mot muc dich sir dung
chinh xuyén sudt trong qua trinh sir dung dat cho dén thoi diém co quan nha nudc c6
thAm quyén tién hanh xem xét, xac nhan. Pidu nay 1a co s& dé cong nhan QSDD dbi
v6i cac truong hop st dung thyuc té ma chua c6 gidy chirng nhan, nhu tai Diéu 140,

giup on dinh quyén lgi cho ngudi dan & khu vuc nong thon hoac vung sau ving xa.
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1.2. Khai quat vé gidi quyét tranh chip quyén sir dung dit
1.2.1. Quy dinh vé tranh chép quyén siv dung dit

Theo khoan 47 Diéu 3 Luat Dat dai, tranh chap dat dai dugc hiéu 1a nhimng
mAu thudn phat sinh giita hai hodc nhiéu chu thé lién quan dén quyén va nghia vy cta
ngudi sir dung dit trong cac quan hé phap luat dat dai. Dinh nghia nay mang tinh khai
quat cao, trong d6 ba yéu t6 chinh duoc xac dinh 1a: chu thé, khach thé va méi trudong
phét sinh tranh chip. V& chu thé tranh chip, khac voi cac tranh chip théng thuong, &
day Luat nhan manh sy tham gia cua hai hodc nhiéu bén, phan anh chinh xac thyc
tién phirc tap cla cac tranh chép QSDD tai Viét Nam, noi mot thira dat co thé lién
quan dén loi ich cta nhiéu chi thé. Cac chu thé nay dugc liét ké tai Diéu 4 LDD, bao
gdm: to chirc trong nude, to chirc ton gido, ca nhan trong nudc va nguoi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai, cong dong dan cu, nguoi goc Viét dinh cu & nude ngoai®, doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai va t chirc nuwdc ngoai ¢ chirc ning ngoai giao. Cac
chu thé tham gia vao tranh chip QSDP véi mot muyc dich cbt 16i d6 1a khang dinh
hoic x4c 1ap tu cach nguoi sir dung dat d6i véi thira dat dang tranh chip. Diéu d6 cho
thay quan hé tranh chdp QSDD chu yéu phat sinh giira cac chi thé sir dung dat voi
nhau, khong bao gdm sy tham gia ctia chu thé mang quyén lyc nha nudce trong vai tro
mot bén cia quan hé tranh chip. Do d6, tranh chdp QSDD c6 tinh chat dan su thay vi
hanh chinh. Trong truong hop c6 su xuat hién ciia co quan nha nudc trong tranh chap
QSDBD, dia vi phép 1y cta ho hoan toan ngang bang véi cac chi thé con lai trong tranh
chap.

V& khach thé cua tranh chap, ddy 1a hat nhan cta tranh chip QSDP va ciing 1a
hat nhan ctia dinh nghia. Theo d6, tranh chép 14 su xung dot lién quan dén cac quyén
(vi du nhu quyén st dung, quyén chuyén nhuong, quyén thira ké, v.v) va cac nghia
vu (vi du nhu nghia vu tai chinh lién quan dén dat, nghia vu bao v€ moi truong, nghia

vu t6n trong ranh gidi, v.v). Pinh nghia tai khoan 47 Piéu 3 LDD bao ham hai dang

6 S0 véi Luat Dt dai 2013, phién ban Luat hién hanh c6 su bd sung vé chi thé sir dung dat, theo d6, ngudi gbe
Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai gio ddy dugc LDD cong nhan 1a mot trong cac chu thé st dung dat tai Viét
Nam.
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tranh chép co ban trén thyc té. Dang tranh chip thtr nhét 13 tranh chp nham xac dinh
chu thé c6 quyén sir dung hop phap dbi voi toan bo hodc mot phan dién tich dat dang
c6 tranh chip. Dang tranh chip th hai phat sinh trong qué trinh cac bén thuc hién
quyén va nghia vu lién quan dén dat dai. C6 thé ké dén mot sé trudng hop nhu tranh
chap doi lai dat dd cho thué, cho muon hodc cho & nhd; tranh chip lién quan dén
quyén str dung 16i di chung; hay tranh chép vé viéc thuc hién nghia vu theo hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat.

V& méi truong phat sinh tranh chip, dinh nghia khoanh ving bdi canh phat
sinh tranh chdp QSDD 13 trong quan hé dat dai. Cum tir quan hé dit dai ¢ day bao
g6m ca quan hé hanh chinh (giita co quan quan Iy nha nudc va nguoi sir dung dat, vi
du: tranh chip vé quyét dinh thu hoi dat, bdi thuong giai phong mit bang) va quan hé
dan sy (giita nhitng nguoi sir dung dat véi nhau). Tuy nhién, can luu ¥ rang, theo co
ché t6 tung hién hanh, cac tranh chdp mang tinh chat ménh 1énh - hanh chinh duoc
giai quyét theo Luat T tung Hanh chinh hodc Luat Khiéu nai. Trong khi d6, dinh
nghia tai Khoan 47 Piéu 3 khi a4p dung vao thyc tién dan sy lai chu yéu hudng tdi cac
tranh chdp mang tinh binh ding, thoa thuan gitta cac chu thé tu. Cac bén trong tranh
chap QSDP c¢6 su khong dong nhét vé y chi va quan diém trong viéc xac dinh céc
quyén va nghia vu lién quan dén thira dat tranh chap, ho tham gia vao qua trinh giai
quyét tranh chap 12 nham 1am rd van dé nay.

Maic du dinh nghia cua LDD dam bao duogc tinh bao quat, nhung chinh sy rong
mo cua cum tir tranh chip vé quyén va nghia vu lai tao ra nhitng diém nghén trong
thuc tién ap dung phap luat t tung. Sy phan biét nay co y nghia quan trong boi phap
luat to tung dan sy, dac biét 1a Bo luat T6 tung dan sy cung cac van ban hudng dan
ciia Hoi dong Tham phan TAND tbi cao, dién hinh 1a Piéu 3 Nghi quyét sb
04/2017/NQ-HDPTP, yéu cu phai xac dinh rd tranh chap vé ai 1a ngudi co quyén sir
dung dat véi tranh chap chi lién quan dén quyén str dung dat. Theo quy dinh hién
hanh, chi d6i voi tranh chip nham xéac dinh chu thé co quyén s dung dat méi bat
budc phai thuc hién thu tuc hoa giai tai UBND cép xa trude khi khot kién ra Toa an.

bay dugc xem la diéu kién tién tb tung bat bude dé Toa an thu 1y vu an. Néu gop
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chung tat ca vao dinh nghia tai Khoan 47 Diéu 3 ma khong c6 su giai thich luat tir
phia co quan tu phap, cac Toa &n cap so tham rat dé nham l4n trong viéc dénh gia
diéu kién khoi kién, din dén viéc thu 1y sai hodc dinh chi giai quyét vu an trai phap
luat.

Maic du vay, Luat Pit dai hién nay da tiép can khai niém tranh chép dat dai
theo hudng rong hon, bao gdm nhiéu loai tranh chap phat sinh trong qu4 trinh st dung
dat. Trong khi d6, phap luat t6 tung dan sy chi yéu cau hoa giai bat budc tai UBND
cAp x3 ddi véi tranh chap nhdm xé4c dinh ai 1a ngudi c6 quyén sir dung dat. Sy khac
biét nay phan nao cho thiy chwa c6 sy dong bo giira quy dinh ctia phap luat noi dung
va phép luat t tung trong viéc xac dinh pham vi tranh chap QSDBP.

V& mit k§ thuét 1ap phap, ddy 1a mot khoang trong phép 1y dang luu y. Boi 18,
trong thuc tién xét xir, ranh gidi trén thuc té rait mong manh gitta tranh chap vé QSDP;
tranh chap giao dich lién quan téi QSDD; tranh chip vé hop dong chuyén nhugng;
tranh chép thira ké vé QSDDP.

Sy khong thong nhat gitta LDD va hudng dan ctia Nghi quyét s 04/2017/NQ-
HDTP ctia TAND tdi cao dan dén nguy co ap dung phap luat thiéu dong bo giira cac
Toa &n dia phuong. C6 vu viéc dang 18 khong thudc dién hoa giai bat budc nhung van
bi tra don yéu cau hoa giai tai UBND cap x4; nguoc lai, c6 vu an dugce Tod &n thu Iy
tryc tiép nhung sau d6 lai bi hay an do vi pham diéu kién tién té tung.

Thuec tién cho thay khong it duwong su phai di lai nhiéu 1an gitta UBND va toa
an chi vi cach hiéu khac nhau vé ban chit tranh chip. Do d0, c6 thé thiy rang k& ho
& day khong nam ¢ viée thiéu quy dinh, ma nam & su thiéu thong nhét trong k§ thuat
phan loai tranh chép va xac dinh diéu kién thu 1y vu an.

1.2.2. Phén logi tranh chép quyén sir dung dit

Tranh chip quyén st dung dat dugc hiéu 13 nhitng mau thudn, xung dot giita
céc chii thé trong quan hé dat dai lién quan dén viéc xac dinh ngudi c6 quyén sir dung
hop phap d6i véi mot thira dat nhat dinh hodc lién quan dén cac quyén, nghia vu phat
sinh trong qua trinh quan 1y, sir dung va khai thac dat dai. Theo thyc tién 4p dung

phap luat tai Vi¢t Nam, tranh chép QSDD co6 thé duogc phan loai theo nhiéu tiéu chi,
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trong d6 loai tranh chdp phat sinh tir cac hop dong dan sy lién quan dén QSDD
(chuyén nhuong, ting cho, thira ké, cho thué, thé chip...) chiém ty 1 16n va thuong
mang tinh chit phirc tap, doi hoi Toa an phai xem xét k¥ ludng ca vé hinh thirc, ndi
dung Ian tinh hop phap cua giao dich co thé duoc phan loai cu thé nhu sau:

Thir nhdt, tranh chdp vé hinh thirc hop dong.

Dy la dang tranh chip thuong gip, phat sinh chii yéu do cac bén khong thuc
hién dung quy dinh cta phap luat vé hinh thtc cta giao dich dan su. Khi giai quyét
tranh chap ¢ thoi diém hién tai, vin ban chuyén nganh diéu chinh diéu kién hinh thirc
ctia hop ddng 14 Luat Dat dai nim 2024. Theo quy dinh tai Piéu 27 Luat Dat dai nim
2024 két hop cung Piéu 502 Bo luat Dan sy ndm 2015, hop dong chuyén nhuong,
tang cho, thé chap, gop von bang quyén str dung dat phai dugc lap thanh vin ban va
phai dugc cong ching hodc ching thuc (trir cac truong hop kinh doanh bat dong san
dic thu). Thyc tién cho thdy nhiéu truong hop cac bén chi lap gidy tay hodc thoa
thuan miéng, dan dén tranh chap vé hiéu luc hop ddng do vi pham diéu kién bit budc
nay.

Khi d6, bén canh cac quy dinh cta phap lut dat dai, Toa an s& ap dung quy
dinh tai Piéu 129 Bo luat Dan sy nim 2015 vé vi pham quy dinh bat budc vé hinh
thirc dé xem xét tinh phép 1y cta giao dich. Mic du hop dong vi pham diéu kién vé
hinh thitc ¢6 thé bi tuyén vo hiéu, nhung phap luat dan su van cho phép Toa an ra
quyét dinh cong nhan hiéu luc cua giao dich néu mot bén hodc cac bén da thuc hién
it nhét hai phan ba nghia vu trong giao dich (nhu bén nhan chuyén nhuong di thanh
toan gan du tién, nhan ban giao dat va st dung 6n dinh). Quy dinh nay c6 ¥ nghia
thue tién quan trong ddi v6i cac giao dich chuyén nhuong QSDPD bing gidy viét tay
da duoc cac bén thuc hién trén thuc té trong thoi gian dai.

Maic du vay, phap luat hién hanh van chua quy dinh hodc hudéng dan rd rang
vé can cir x4c dinh truong hop da thuc hién hai phan ba nghia vu trong cac tranh chap
lién quan dén quyén sir dung dat. Diéu nay din dén su khac nhau trong qué trinh 4p
dung phap luat giita cic co quan xét xir. Do thiéu tiéu chi dinh lwong cu thé nén viée

xac dinh da thyc hién hai ph?ln ba nghia vu hay chua phuy thudc rat 16n vao quan diém
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danh gia ciia Thadm phan. Thyc trang nay dan dén viéc ap dung phap luat chua théng
nhat giita cac dia phuong, tham chi c6 trudng hop xuat hién quan diém giai quyét
khac nhau gitta cac cip xét xir trong cing mot vu 4n.

Trong bdi canh gia dat bién dong manh, viéc chua c6 hudéng dan ap dung thong
nhat c6 thé 1am phat sinh nhiéu quan diém khéc nhau trong qua trinh giai quyét tranh
chép, dic biét dbi véi cac giao dich chuyén nhuong QSDD bing gidy viét tay di duoc
thue hién trén thuce té trong thoi gian dai. Viée thiéu hudng dan thong nhét khién nguy
co tré nén pho bién, lam suy giam tinh an toan va 6n dinh cua cac giao dich dan su
lién quan dén dat dai.

Thit hai, tranh chdp vé néi dung hop dong.

Tranh chép loai nay phét sinh khi ndi dung hop déng vi pham cac diéu kién c6
hiéu luc theo phap luat, chéng han nhu: di¢n tich, ranh gié1, muc dich st dung dat
khong dung thyc té. Tranh chap c6 thé phat sinh khi cac bén khong thong nhét vé gia
chuyén nhuong, nghia vu thanh todn hodc ndi dung thuc hién hop déng, dac biét trong
truong hop gia tri thuc té ciia quyén st dung dat co bién dong 16n so véi thoi diém
giao két, vi pham nguyén tic cong bang; hoic hop dong khong bao dam quyén va
nghia vu cta cac bén (Piéu 117, Piéu 119 BLDS; Piéu 45 LPD). Vi duy, bén chuyén
nhuong cam két dat khong tranh chap nhung thuc té thira dat dang c6 khiéu nai ranh
gidi hodc dang bi ké bién thi hanh 4an. Noi dung hop dong ciing c6 thé bi tranh chap
khi cac bén bat d@)ng vé thoi han thanh toan, trach nhiém nop thué, phi, 1¢ phi hoac
nghia vu dang ky bién dong dat dai. Tod an s& xem xét tuyén bd hop dong vo hiéu
toan bo hoac vo hiéu mot phﬁn néu noi dung vi pham diéu cAm cua luat hodc trai dao
dire xa hoi, dong thoi bude cac bén hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan (Piéu 131
BLDS). Loai tranh chip nay doi hoi Toa an phai két hop phan tich ching cir tai liéu
(hop déng, GCNQSDD, bién ban do dac...) voi thuc tién sir dung dét tai dia phuong.

Thir ba, tranh chdp vi bi lira doi hodc cé dau hiéu vi pham phap ludt.

Day 1a loai tranh chap nghiém trong, thuong din dén yéu cau tuyén bd hop
ddng vo hiéu do vi pham ¥ chi ty nguyén hodc vi pham phép luat. Theo quy dinh tai

Diéu 127 B6 luat Dan su, giao dich dan sy co thé bi tuyén vo hi¢u néu mot bén tham
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gia do bi ltra dbi, de doa hodc cudng ép, ching han nhu trudng hop c¢b ¥ che gidu
thong tin lién quan dén tranh chdp QSDP, ngudn gdc dat hodc tinh trang phap 1y cia
thira dat. Thuc tién xét xtr tai TAND céc cép cho théy nhiéu vu viéc bén chuyén
nhuong ¢ tinh cung cip gidy to gia mao, che gidu viéc dat dang bi thé chap hoic
thudc dién thu hdi. Ngoai ra, tranh chip con phat sinh khi hop dong vi pham nghiém
trong quy dinh cua LDD, nhu chuyén nhuong dit dang c6 tranh chip chua duoc giai
quyét (Piéu 45 LPP), chuyén nhuong dat nong nghiép khong dung ddi twong hoic
khong bao dam han murc sir dung dat. Trong nhiing trudng hop nay, Toa an khéng
chi tuyén vo6 hiéu hop déng ma con c6 thé chuyén hd so cho co quan ¢6 thim quyén
xem xét trach nhiém hinh sy néu c6 dau hiéu t6i pham (Itra dao chiém doat tai san
theo B9 luat Hinh sy). Loai tranh chip nay doi hoi Toa &n phai thu thap ching ctr
chat chg, trung cau giam dinh chit ky, tai liéu va danh gid y chi thuc su cta cac bén.

Cudi ciing, cdc loai tranh chdp khdc.

Ngoai ba loai trén, tranh chdp QSDD con bao gém cac truong hop phat sinh
tir viéc thuc hién hop dong hodc cic quyén, nghia vu khac, nhu: tranh chip vé viéc
thue hién nghia vu thanh toan (bén nhin chuyén nhuwong cham tra tién hoic khong tra
du); tranh chap vé giao nhan dat va tai san gan lién (nha &, cAy trong, cong trinh);
tranh chap vé chidm dut hop dong do vi pham (bén mot bén don phuong chdm dirt ma
khoéng c6 can ctr); hoac tranh chép vé boi thuong thiét hai do khong thuc hién ding
hop dong. Nhitng tranh chdp nay thudng phat sinh cing véi cac mau thudn vé ranh
gidi, dién tich dit giap ranh hoic viéc xac dinh cha thé c6 quyén st dung dat hop
phap trong truong hop hop dong da duoc cac bén thuc hién mot phan. Toa &n s& ap
dung cac quy dinh vé hop dong dan sy (Chuong XVI BLDS) va nguyén tic giai quyét
tranh chdp QSDPD theo LDD dé budc cac bén tiép tuc thuc hién, bdi thuong thiét hai
hozc chim dit hop dong tiy theo tinh chat vi pham.

Trong thyc tién xét xir, tranh chip QSDD thuong phat sinh dudi nhiéu dang
khac nhau nhu tranh chap xac dinh nguoi c6 QSDD, tranh chip hop dong chuyén
nhuong QSDD, tranh chp thira ké QSDD, tranh chap ranh gidi dat va tranh chép lién
quan dén viéc cap gidy chirng nhan QSDD.
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1.2.3. Khdi niém gidi quyét tranh chép quyén siv dung dit

Giai quyét tranh chdp quyén str dung dat 1a hoat dong ctia co quan nha nudc
c¢6 thAm quyén, nhu Toa 4n nhan dan hodc Uy ban nhan dan, trong viéc van dung cac
quy dinh phap luat nham xir Iy nhimg mau thuin, bit dong phét sinh giita cac bén
trong quan hé dat dai. Trong hé thng 1y luAn Méc - Lénin, tranh chap dit dai xuat
phat tir mau thudn gitra lyc lugng san xudt va quan hé san xuét, trong d6 dat dai 12 tu
lidu san xuét dic biét; giai quyét tranh chip chinh 13 céng cu dé Nha nudc diéu tiét
mau thudn 4y, dam bao loi ich giai cAp cong nhin va Nhan dan lao dong. Tu tudng
Hb6 Chi Minh vé dan chu va phap quyén vi dn cang nhdn manh ring giai quyét tranh
chéap phai xuét phat tir nguyén tac lay dan 1am gdc, cong bang, khach quan, nham bao
vé quyén loi chinh dang ctia ngudi dan chir khong chi 1a tha tyc hanh chinh hodc t6
tung.

Trén thyc t&, Nha nudc ludn 1a sy dé cao phuong thirc thuong luong va hoa
gidi. Hoa giai khong chi 1a mdt thu tuc tién tb tung bat budc ma con 1a su ké thira
truyén théng vin hoa di hoa vi quy, noi luat phap nhudng budc cho su tu thoa hiép
va dao ly nhan sinh. Khi céc co ché tu do y chi tht bai, sttc manh cua Nha nudc bat
budc phai can thiép thong qua thu tyc hanh chinh (tai UBND céc cap) va tha tuc to
tung tu phap (tai TAND). LGc nay, quy dinh vé 18 cong bang dugc vat chat hoa thanh
cac ching cir: GCNQSDD, s6 muyc ké, ban do dia chinh, hay 15i ching ciia nhiing
ngudi biét viéc. Tham phan hay ngudi ra quyét dinh hanh chinh khong phan quyét
dya trén cam tinh dao dirc don thuan, ma phai soi chiéu cac mau thuan thuc tai qua
lang kinh cua luat thuc dinh, ap dung cac quy dinh vé nhan qua, thoi hi¢u, va nguén
géc st dung dé dua ra mot ban an ¢6 hiéu luc bit budc thi hanh.

1.3. Khai quat vé gidi quyét tranh chap quyén sir dung dat tai toa &n nhan
dan
1.3.1. Khdi niém gidai quyét tranh chdp quyén siv dung dit tai tod an nhan
dan

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 23 Nghi quyét s6 03/2012/ND-HDTP cta Hoi

dong Tham phan Toa &n nhan dén tdi cao da quy dinh: Tranh chdp vé OSDP theo
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quy dinh ciia PL vé dat dai \a tranh chdp ai c6 quyén sir dung ddt d6.” Theo quy dinh
hién hanh, chi d6i v6i tranh chap QSDD nhim xac dinh ai 1a ngudi c6 quyén st dung
d4t thi cac bén mdi bat budce phai thuc hién thu tuc hoa giai tai UBND cép Xa trudc
khi khoi kién ra Toa an. Pay dugce xem 1a diéu kién dé Toa an thu 1y vu 4n. Trudng
hop dat dang tranh chap khong co cac gidy t& vé quyén sir dung dit theo quy dinh thi
duong su c6 thé lwa chon yéu cau UBND c6 thim quyén giai quyét. Dbi v6i nhing
tranh chap khéc c6 lién quan dén quyén sir dung dat, thAm quyén giai quyét thudc vé
Toa an theo quy dinh ctia phap luat tb tung dan sy vé tung loai vu viéc.

Theo Tir dién gidi thich thudt ngiv ludt hoc, giai quyét tranh chap dat dai 1a
viéc giai quyét bat dong, mau thuin trong ndi bd Nhan dan, t6 chiic va trén co sé do
phuc hdi cac quyén loi hop phép bi xam hai; ddng thoi truy ctiru trach nhiém phép ly
d6i voi hanh vi vi pham phép luat vé dat dai.?

Khi phat sinh tranh chap vé quyén sir dung dat, cic bén can xem xét va lya
chon phuong thic giai quyét phu hop dua trén nhiéu yéu td nhu tinh chat cta tranh
chéap, muc dich mong muén dat duoc, quan hé giita cdc bén ciling nhu thoi gian va chi
phi phai bé ra trong qué trinh giai quyét. Vi viy, viéc hiéu 16 dic diém, vu diém va
han ché cua timg phuong thirc giai quyét tranh chap 14 can thiét dé cac bén c6 thé dua
ra lya chon pht hop véi tinh hudng thuc té.

D6i v6i mot s6 loai tranh chap dat dai, hoa giai tai UBND cap x4 1a diéu kién
bat budc trudc khi khoi kién tai Toa an theo quy dinh ctia phap luat dat dai. Tuy nhién,
khong phai moi tranh chép lién quan dén dat dai déu bat budc phai thuc hién thu tuc
nay. Viéc xac dinh ding loai tranh chép c6 ¥ nghia quan trong trong qua trinh thu Iy
va giai quyét vu an.

Nhin chung, & Viét Nam cling nhu cidc nudc khac thuong c6 xu hudng giai

quyét tranh chip vé QSDP bang phuong thic tod &n. Vi dy, & Anh, phuong thirc toa

" Héi ddng Thim phan Toa 4n nhan dan t5i cao (2012), Nghi quyvét sé 03/2012/NO-HDTP ngay 03/12/2012
huong dan thi hanh mot so quy dinh trong Phan thu nhat Nhitng quy dinh chung cua Bé luat To tung dan su.
8 Truong Dai hoc Luat Ha Noi (1999), Tir dién gidi thich thudt ngit lugt hoc, Ha Noi, Nha xuét ban Céng an
nhan dan.
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an 1a phuong thie truyén thong va phd bién nhat dé giai quyét tranh chip trong cac
giao dich vé dat dai.®

Giai quyét tranh chap bang Toa an 1a phuong thic thé hién rd nhat quyén luc
ctiia Nha nuéc trong hoat dong giai quyét tranh chép, bai viéc xét xir duoc thuc hién
nhan danh Nha nudc va két qua cudi cung 1a ban 4n hoic quyét dinh c6 gia trj bt
budc ddi véi cac bén lién quan. Khac véi thuong luong hay hoa giai — von dya chi
yéu vao sy tu nguyén cua cac bén — phan quyét ctia Toa an dugc bao dam thi hanh
bang co ché cudng ché thi hanh 4n néu duong sy khong tu nguyén thuc hién. Vi vay,
trong thuc tién, day dugc xem 1a phuong thirc c6 hiéu qua bao dam thi hanh cao hon
so voi nhiéu co ché giai quyét tranh chap khac.

Dbi véi cac tranh chip co yéu té nudc ngoai, qua trinh giai quyét tai Toa an
thudng phirc tap hon do lién quan dén van dé xac dinh thim quyén xét xir, lya chon
phap luat 4p dung ciing nhu viéc cong nhan va thi hanh ban 4n giira cac quéc gia.
Trén thuc té, ban an ctia Toa 4n nudc ngoai mudn duoc thi hanh tai mot qudc gia khac
thudng phai trai qua thu tuc cong nhan theo quy dinh phép luat ciia nude noi yéu cau
thi hanh. Pay ciing 14 1y do ma hiéu lyc thuc té cta ban an Toad &n thudng mang tinh
1anh tho rd rét hon so voi mét s6 co ché giai quyét tranh chip qudc té khac.

Tt nhitng ndi dung d3 phan tich, c6 thé hiéu giai quyét tranh chdp quyén st
dung d4t tai Toa 4n nhan dan 1 hoat dong xét xtr duoc tién hanh theo trinh tu, thu tuc
t6 tung do phap luat quy dinh nham xir Iy cic mau thuin, bat dong phat sinh giita cac
chu thé trong qua trinh quan 1y va str dung dat dai. Thong qua viéc giai quyét tranh
chéap, Toa an khong chi bao vé quyén va loi ich hop phép cta cac bén lién quan ma
con gop phan bao dam sy 6n dinh cua trat ty phap luat va ning cao hiéu qua quan ly

nha nudc trong linh vuc dét dai.

% pieu Quynh Anh (2020), Phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp trong kinh doanh bat djng san va thuc tién thi
hanh tai thanh phé Ha Noi, Luan van Thac si Luat hoc, Truong Dai hoc Luat Ha Noi.
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1.3.2. Quy dinh ciia phdp ludt vé gidai quyét tranh chip quyén sir dung dit tai
toa an nhan dan
1.3.2.1. Tham quyén gidi quyét ciia t0d &n nhan dan

Tham quyén cua TAND trong t6 tung dan sy noi chung, trong viéc giai quyét
cac tranh chdp QSDD noi riéng, bao gdm: thim quyén theo loai vu viéc, thAm quyén
theo lanh thd, thim quyén theo cip Toa an va thim quyén theo sy lwa chon ciia nguyén
don.10

Thir nhat, co so phap 1y truc tiép quy dinh thim quyén cia TAND déi véi
tranh chap QSDD duoc quy dinh nhu sau: Tranh chdp dit dai ma cdc bén tranh chdp
hodic mét trong cdc bén tranh chdp c6 GCNOSDD, Gidy chitng nhdn quyén sé hitu
nha ¢ va QSDP 6, Gidy chitng nhdn quyén sé hivu nha 6, Gidy chitng nhdn quyén so
hitu cong trinh xdy dung, GCNOSDP, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gan lién
véi dit, GCNQSDD, quyén sé hivu tai san gén lién véi dat hodc cé mot trong cdc logi
gidy to quy dinh tai Diéu 137 ciia Ludt ndy va tranh chdp vé tai san gan lién véi ddt
thi do Toa &n gidi quyét.*

C6 thé thay, dé Toa an nhan dan c6 tham quyén giai quyét thi trudc hét mot
trong cac bén tranh chip phai co6 Gidy chimg nhan quyén st dung dat hoic cac loai
gidy to hop phap khac dugc quy dinh tai Diéu 137 Luat Dit dai, nhu gidy to vé ngudn
gbc, qua trinh sir dung dat trude ngay 01/7/2004. Bén canh do, nodi dung tranh chap
phai lién quan truc tiép dén quyén sir dung dat hodc tai san gin lién véi dat.

Nguyén tic xac dinh thim quyén dau tién va quan trong nhat duoc dua trén
tinh trang phap 1y cta thira dat dang c6 tranh chip, cu thé 1a théng qua cac ching thu
phap 1y do Nha nudc cap. Khoan 1 Piéu 236 Luat Dat dai xac dinh Toa an nhan dan
1a co quan c6 tham quyén giai quyét ddi v6i cac tranh chip dat dai trong trudng hop
duong sy dd duoc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat hoic Gidy chimg nhan

quyén s& hitu nha ¢ va quyén st dung dat . Sy bao ching phap 1y nay ciing dugc

10 Trudng Pai hoc Kidm sat Ha Noi (2019), Gido trinh Ludt t6 tung dan sw Viét Nam, Ha Noi, Nha xuit ban
Chinh tri qufr)c‘ gia Sy that.
11 Khoan 1 Diéu 236 LDD
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mé rong cho cac truong hop dwong su s hitu mot trong cac loai gidy to quy dinh tai
Piéu 137 LPD, chang han nhu gidy to vé quyén duogc str dung dat trude ngay 15
thang 10 nam 1993, gidy to chuyén nhuong, thira ké, ting cho hop phap. Dudi goc
d6 khoa hoc phap 1y, khi thira dat di c6 day du gidy to hop 16, QSDP cua chu thé da
dugc minh dinh 16 rang va ranh gidi khong gian da dugc Nha nudc cong nhan. Do
d6, viéc giao tham quyén thu 1y va xét xit cho TAND theo trinh ty ctia phap luat tb
tung dan su la mot tat yéu khach quan, bao dam vu viéc dugc giai quyét dua trén
nguyén tic tranh tung cong bang va tuan thu chit ché cac quy dinh cua B6 luit Dan
su.

Thir hai, day 14 diém khac biét co ban so véi trudng hop khong cé gidy to
(khoan 2 Piéu 236), khi cac bén duong su dugc lua chon giira Toa an va UBND cap
¢6 tham quyén. Quy dinh nay ké thira nguyén tic ciia Luat Dat dai 2013 nhung dugc
cu thé hoa 16 rang hon, loai bé tiéu chi tranh chap vé QSDD mo ho, chuyén sang tiéu
chi ¢6 gidy to chimg minh QSDP.

Tuy nhién, chinh co ché lya chon song song nay lai lam phat sinh nguy co
chdng chéo thim quyén giita co quan hanh chinh va co quan tu phap. Trén thyc tién,
nhiéu vu viéc xuat hién tinh trang: mot bén guri don dén UBND, bén con lai khai kién
tai toa an, hoac sau khi co quyét dinh hanh chinh lai tiép tuc phat sinh tranh chép tai
Toa &n. Trong khi d6, d6i ngii can bd dia chinh tai dja phuong nhiéu khi lai ndm rd
lich sir sir dung dat hon co quan xét xtr. Nguoc lai, Toa an ¢6 uu thé vé k¥ ning ap
dung phap luat va bao dam tinh tranh tung. Su khac biét vé chirc ning va phuong
thire giai quyét gitra co quan hanh chinh va Toa 4n c6 thé anh huong dén hiéu qua
giai quyét tranh chip trong timg truong hop cu thé.

Thit ba, theo Diéu 35 BLTTDS, TAND cap khu vuc c¢6 thim quyén giai quyét
theo thu tyc so thim dbi v6i nhitng tranh chap QSDD giita ho gia dinh, ca nhan trong
nuée, khong c6 yéu to nude ngoai. Pay 13 cap xét xir co so, xir Iy phan 16n cac mau
thudn dan sinh vé ranh giéi lién k&, 16i di chung hay tranh chép di san thira ké 1a
QSDD. Trong khi d6, Piéu 37 BLTTDS quy dinh TAND cap tinh c6 tham quyén giai

quyét theo thu tuc phuc tham nhitng vu vi¢c ma ban an, quyét dinh chua c6 hiéu luc
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phap luat cuia TAND khu vyc bi khang cdo, khang nghi; giam déc tham, tai thaim ban
an, quyét dinh da co6 hi¢u lyc phép luat caia TAND khu vuc nhung bi khang nghi theo
quy dinh cua B0 luat nay.

Thir tu, ddc biét quan trong trong thAm quyén ctia Toa an vé tranh chip QSDP
13 nguyén tic xac dinh thim quyén theo 1anh thd quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu
39 BLTTDS. Phép luat quy dinh thim quyén giai quyét tranh chip bat dong san thudce
vé T0a &n noi c6 bat dong san.

Do chua c6 co ché phdi hop va phan dinh thim quyén thuc su rd rang nén quy
dinh lya chon co quan giai quyét hién nay van tiém an nguy co tao ra sy chong lan
vé trinh ty, thu tyc va hiéu lyc xtr 1y tranh chap. Cac quy dinh nay 1a nén tang phap
Iy quan trong dé phan tich thuc trang 4p dung tai TAND khu vuc 17 tinh LAm Pong
& Chuong 2, tir d6 dé xuat giai phap hoan thién nham nang cao hiéu qua cong tac xét

xur tranh chdp QSDP ¢ Chuong 3.

1.3.2.2. Céc diéu kién dé toa &n nhan dan thu Iy vu viéc tranh chdp quyén sir dung
dat

Thu Iy vu 4n 13 hoat dong t6 tung dau tién ctia Tod an bao gdm cac hoat dong
co ban nhu tiép nhan don khéi kién va ghi vao s6 thu 1y vu an dan sy dé tién hanh
giai quyét vu an. Vi vy, viéc thu Iy vu an tranh chip QSDPD c6 ¥ nghia phap 1y quan
trong trong viéc bao dam quyén va loi ich hop phép cua cac duong su, dong thoi gop
phan giai quyét kip thoi cc tranh chap, mau thuin phat sinh trong noi b Nhan dan.'?

Diéu kién dau tién c6 tinh bat budc trude khi tranh chdp QSDP duge co quan
c6 tham quyén giai quyét 1 cac bén phai tién hanh hoa giai tai UBND cap x4 noi ¢6
d4t tranh chép. N1 dung nay dugc khoan 2 Diéu 235 Luat bt dai quy dinh cu thé,
theo d6 viéc hoa giai tai cAp xa 13 thu tuc bat budc trude khi yéu cau giai quyét tranh
chép theo Diéu 236 ciia Luat ndy. Bién ban hoa giai thanh hoic khong thanh (do Chu
tich UBND cép x4 ky xac nhan) 14 tai liéu bat budc phai kém theo don khai kién.

12 Trin Puc Thinh (2017), Phdp ludt vé gidi quyét tranh chap dat dai tir thuc tién Toa én nhéin déan thanh pho
Hoa Binh, Luin van Thac si Luét hoc, Vién Pai hoc M& Ha Noi.
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Truong hop bién ban hoa giai khong thanh hoic mot bén ving mat khéng c6 1y do
chinh dang, Toa 4n m&i thu 1y theo khoan 1 Piéu 192 BLTTDS 2015.

Diéu kién tiép theo 1a don khoi kién phai dap tng day du cac yéu cau vé ndi
dung va hinh thirc theo quy dinh ctia phap luat td tung dan sy. Theo Piéu 189
BLTTDS 2015, don khéi kién phai duoc 1ap bang tiéng Viét, ghi day du cac noi dung
bét budc: ho tén, dia chi cua nguoi khoi kién va nguoi bi kién; yéu ciu cu thé (vi du:
cong nhan QSDD, hily hop dong chuyén nhuong, phan chia ranh gi6i); Iy do khai
kién; danh muc tai li€u, chiing ctr kém theo. Pon khéi kién phai c6 chit ky hoac diém
chi ctia nguoi khoi kién hay nguoi dai dién hop phép ctua ho theo quy dinh phap luét.
Néu don thiéu mot trong cac ndi dung nay hodc khong ghi rd yéu cau, Toa an s& yéu
cAu sira chita, bo sung trong thoi han 05 ngay lam viéc (khoan 2 Diéu 193 BLTTDS
2015). Trong cac vu tranh chdp QSDP tai Lam Pong, duong su thudng gip kho khan
& phan 1y do khoi kién va yéu cau cu thé khi khong phan biét rd tranh chap QSDD
v6i tranh chp hop dong dan sy lién quan dén dat, dan dén Toa 4n hudng dan sira don
nhiéu lan.

Diéu kién thir ba 13 phai kém theo ching ctr chirmg minh QSDD hop phap va
tinh trang tranh chap. Cin cit quy dinh tai khoan 1 Piéu 236 Luat Pat dai, thAm quyén
giai quyét cia Toa an chi duoc xac 1ap khi dwong sy xuat trinh dugce Gidy chimg nhan
quyén st dung dat. Trong trudng hop chua duoc cap s6, ngudi khai kién bat budce
phai c6 mot trong cac gidy to chirng minh quyén s& hiru hop phéap theo Piéu 137 Luat
nay (vi du: hop dong chuyén nhuong di cong chimg, bién ban ban giao dét, hoidc gidy
t chimg cir vé ngudn gde dat trude ngay 01/7/2004...). Ngoai ra, phai kém theo: (i)
bién ban hoa giai khong thanh tai UBND cap x4; (ii) hop ddng, gidy to giao dich (néu
tranh chap hop dong); (iii) bién ban do dac, dinh gia tai san gin lién véi dat (néu yéu
ciu phén chia); (iv) ching cr chirmg minh ngudn gde str dung dat (bién ban xac nhan
ctia UBND x4, 16i khai nhan ching). Néu thiéu chig cir quan trong, Néu thiéu ching
clr quan trong, Toa an co thé yéu cau duong su bo sung tai liéu, ching cir theo quy
dinh cta (Piéu 196 BLTTDS 2015). Trudng hop ngudi khoi kién khong bo sung theo

yéu cau, Toa an c6 thé tra lai don khai kién theo quy dinh phap luat. Thyc tién tai
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Toa an khu vuc 17 cho thiy, nhiéu vu viéc bi tra lai don vi duong su chi ndp ban sao
GCNQSDD ma khong co ban goc hodc khong chimg minh duoc ngudn gbe dat trude
nam 2004. Do su thiéu hiéu biét phap luat ctia mot bo phan nho nguoi dan dan dén
viéc chimg ¢t duge cung cap khong day du, khong du diéu kién dé toa an thy 1y don,
phai bd sung nhiéu 1an dan dén viéc giai quyét tranh chadp QSDD kéo dai.

Diéu kién tht tu 1a ndp tam tng an phi, 18 phi theo quy dinh. Nghia vu ndp
tam (mg an phi so thdm ctia ngudi khai kién phai duoc hoan thanh trong méc 07 ngay,
tinh tir ngay nhan théng béo tir Toa 4n (quy dinh tai khoan 1 Diéu 195 BLTTDS 2015
va Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14). Khoan tién ndy dugc xac dinh dya theo gia
tri ngach tranh chép, hoic tinh theo mirc ¢6 dinh riéng d6i voi truong hop tranh chap
dat dai khong c6 gia ngach. Tuy nhién, nhém ddi twong chinh sach gdm ngudi c6
cong, ho nghéo hay ngudi khuyét tat... s§ dugc xem xét mién, giam theo Diéu 12
Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14.

Ngoai bon diéu kién chinh néu trén, Toad &n con kiém tra cac diéu kién loai trir
thu 1y theo Piéu 192 BLTTDS 2015: (i) vu viéc dang trong qua trinh giai quyét boi
co quan khac c6 tham quyén (vi du: khiéu nai quyét dinh thu hoi dat); (i) vu viéc da
¢ ban an, quyét dinh c6 hiéu lyc phap luat; (iii) hét thoi hiéu khoi kién (d6i véi tranh
chap hop dong chuyén nhugng QSDD 14 03 nam ké tir ngay biét quyén bj xdm pham
— Piéu 429 BLDS); (iv) tranh chip thudc tham quyén giai quyét cia co quan hanh
chinh (trudng hop khong c6 gidy to theo khoan 2 Piéu 236 LPP). Néu thudc mot
trong cac truong hop nay, Toa an tra lai don va néu ro 1y do.

Tém lai, cac diéu kién dé TAND thu Iy vu viéc tranh chép QSDD duoc quy
dinh chit chg, logic tai khoan 2 Diéu 235 LD, Diéu 236 LD, cac Diéu 189, 192,
193, 195 BLTTDS 2015. Hé thong diéu kién nay dam bao chi nhirng vu viéc da co
sO phép 1y, c6 bién ban hoa giai xi va chimg ¢ hop 1& méi duoc dua vao td tung, gop
phan ning cao chat lugng xét xir. Trong bdi canh thuc tién tai TAND khu vyc 17 tinh
Lam Dong, viéc tuan tha nghiém ngit cac diéu kién nay gitip giam ty 1¢ tra lai don
nhung cling dit ra yéu ciu nang cao ning lyc hudng dan duong su cua Toa an. Céc

quy dinh nay s& dugc dbi chiéu véi thuc tién ap dung & Chuong 3 dé lam rd nhiing
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bat cap (nhu thoi han hoa giai ngin, thi tuc ndp tam Gng an phi phtc tap) va dé xuat
giai phap hoan thién phap luat nham nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap QSDD
tai Toa an.

1.3.2.3. Nguyén tic giai quyét tranh chip quyén st dung dat tai toa an nhan dan

Viéc giai quyét tranh chip QSDD tai TAND khong chi tuan thu cac quy dinh
vé thAm quyén va diéu kién thu Iy ma con phai tuan thu nghiém ngit hé théng nguyén
tac phap 1y. Ngoai ra, trong qua trinh trén, Toa an phai bao dam cac nguyén tic nhu
ton trong quyén tu dinh doat ctia dwong sy, bao dam binh dang giita cac bén, bao dam
viéc thu thap va danh gia chung cur khach quan, toan di¢n va tuan thu dung trinh ty,
thu tuc to tung theo quy dinh phap luat.

Nguyén tdc thir nhat: Trude hét, moi qua trinh giai quyét tranh chap déu phai
tuan thu nghiém ngat viéc cong nhan va bao vé t6i da cac quyén st dung dat hop phap
ctia cac bén. Pay 1a nguyén tic xuyén sudt, dugc khang dinh tai Piéu 26 LDD (quyén
dugc Nha nudce bao ho khi bi xdm pham) va khoan 2 Piéu 4 BLTTDS 2015 (bao dam
quyén va loi ich hop phap ciia ¢4 nhan, to chtic). Tod an phai cong nhan QSDP ciia
bén c6 GCNQSDD hoic gidy to hop phap theo Pidu 137 LD, trir khi chimg minh
duoc ngudn goc dat bat hop phap (vi du: dat 1an chiém, dat dugc giao trai quy dinh).
Nguyén tic nay yéu cau Toa &4n khong dugc bac bo QSDP chi vi thiéu mot sé thu tuc
hanh chinh nho néu ngudn goc sit dung 6n dinh trudc ngay 01/7/2004 (Piéu 137
khoan 1 LDD). Trong thuc tién tai TAND khu vuc 17 tinh Lam Dong, nguyén tic
nay duoc dp dung khi xtr 1y tranh chép ranh gi6i hodc thira ké, gitip bao vé sinh ké
cua ho gia dinh néng dan, doi tuong chiém da sb cac vu viéc.

Nguyén tdac thir hai: Pam bao tinh vo tu, khach quan va thuong ton phap
luat. Theo tinh than tai khoan 1 Diéu 12 BLTTDS 2015, su doc 1ap cua Tham phan
va Hoi thim nhédn dan trong qua trinh phan xtr, giai quyét cac vu viéc dan sy 1a yéu
t cot 161, hoan toan chi tuan theo quy dinh phap luat. Song song d6, hoat dong xac
minh va tham dinh chimg ctr ctia Tda an phai dwa trén nén tang ganh ning ching
minh thudc vé bén dua don khoi kién (theo Diéu 91 BLTTDS 2015). Qué trinh giai

quyét tranh chap nay doi hoi co quan xét xtr phai van dung mot cach dong bo, théng
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nhét cac quy pham phap luat dan xen gitta Luat DAt dai, B luat Dan su va Bo luat
T4 tung Dan su.

Nguyén tdc thir ba: Uu tién hoa gii tai Tod &n. Viéc t chic cudc hop hoa giai
tai Toa 4n 1a nghia vy t6 tung bat budc ciia Thadm phan ngay sau khi vy an dugc chip
nhan thu 1y, cin ct theo Diéu 10 va Biéu 205 BLTTDS 2015. Day la giai doan hoa
giai dién ra trong khudn khd xét xir cia Toa, khac biét hoan toan vé ca cdp d6 lan
trinh ty so voi tha tuc hoa giai bat budc tai co s (cip xa) quy dinh tai Diéu 235 Luat
Dit dai. Hoa giai tai Toa phai duoc tién hanh cong khai, dan chu, tu nguyén va khong
dugc ép budc cac bén chdp nhan thoa thuan trai phap luat. Trong trudng hop cac
duong su dat dugc tiéng no6i chung, Toa an s€ ban hanh Quyét dinh cong nhan su thoa
thuan ctia cic bén theo quy dinh tai Piéu 212 BLTTDS 2015. Vin ban phap 1y nay
s& phat sinh hiéu luc phép luat tic thi ngay sau khi ky ban hanh, déng nghia véi viéc
khong mot bén nao c6 quyén khang céo theo trinh tu phic tham. Trong cac vu tranh
chap QSDD tai khu vuc 17 Lam Pong, ty 1& hoa giai thanh tai Toa 4n thuong dat
khoang 40-50%, chil yéu & tranh chap ranh gidi va hop déng chuyén nhuong nho,
g6p phan giam tai xét xtr va duy tri quan hé lang giéng.

Hoa giai 1a mot ché dinh quan trong trong td tung dan su noi chung va trong
hoat dong giai quyét tranh chidp QSDD néi riéng. Theo d6, hoa giai 1a hoat dong do
Toa an tién hanh nham hd tro cac dwong su thoa thuan véi nhau vé viée giai quyét vu
an dan su'.,

Nguyén tac thir tu: Ap dung day di quy trinh t6 tung dan su. Theo khoan 1
Diéu 236 LPP, tranh chip c6 gidy to thudc tham quyén Toa an phai dugc giai quyét
theo toan bd quy trinh BLTTDS 2015: thu 1y (Piéu 191-196), chuin bi xét xir (Piéu
197-203), hoa giai (Picu 205-212), xét xir so tham (Piéu 213-267), phic tham (Piéu
271-308) va thi hanh an (Luat Thi hanh an dan sy 2008, sira d6i 2014). Toa an phai
tuan thu thoi han nghiém ngat thoi han chun bi xét xir vu an dan su thong thuong l1a

04 thang ké tir ngay thu 1y vu 4n; truong hop c6 quyét dinh dua vu 4n ra xét xir thi

13 Pham Minh Tuyén (2018), Quy dinh ciia Bo luat TS tung dan su vé phién hoa giai, Tap chi dién tir Toa dn
nhén dan. https://tapchitoaan.vn/quy-dinh-cua-blttds-2015-ve-phien-hoa-giai [Truy cip ngay 02/3/2026]
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Toa an phai mé phién toa trong thoi han 01 thang, truong hop cé 1y do chinh dang thi
khong qua 02 thang (Diéu 203).

Nguyén tic ndy dam bao quyén khang cdo, quyén giam ddc thdm cua cac bén
va bao vé quyén con nguoi theo HP. Pic biét, khi giai quyét tranh chap QSDP, Toa
an phai 4p dung thém nguyén tic dinh gia tai san (Piéu 105 BLDS va Nghi dinh
44/2014/ND-CP vé dinh gia dat) dé xac dinh gia tri tranh chap.

Trong giai quyét tranh chap quyén sir dung dat, hoat dong dinh gia tai san co
y nghia quan trong trong viéc xac dinh gia tri tranh chip, nghia vu tai chinh, mirc bdi
thudng va bao dam thi hanh an. Tuy nhién, thyc tién cho thdy chat luong dinh gia dét
van con nhiéu bét cap do chua c6 co ché dinh gia thong nhat va sat véi gia thi truong;
d6ng thoi hoat dong dinh gia con phu thudc vao ning luc hoi dong dinh gia, dit licu
thi truong thiéu minh bach va hé théng ho so dat dai chua dugce s6 hoa déng bo. Diéu
nay dan dén tinh trang nhiéu ban an tuy diing vé mit phap 1y nhung chua bao dam
tinh thuyét phuc vé gia tri tai san, 1am gia ting khiéu nai, khang cdo va anh hudng
dén hiéu qua thi hanh an.

Nguyén tdc thir nam: Bao dam sy doc lap va dé cao vai trd cia Tham
phan. Viéc gitt cho qua trinh phan quyét khong bi chi phdi boi cac yéu td bén ngoai
1a yéu cau t6i thuong duoc quy dinh tai Piéu 103 Hién phéap. Theo d6, khi thuc thi
nhiém vu, Tham phan va Hoi tham nhan dan hoan toan tu chi va chi léy quy dinh
phap luat lam thude do duy nhat. Moi su can du, gay 4p luc tir phia cac co quan hanh
chinh, t6 chirc x hoi hay c4 nhan vao hoat dong xét xir ciia ThAm phan déu hoan toan
vO gia tri va bi nghiém cdm. Nguyén tic nay dic biét quan trong trong tranh chap
QSDBD vi thudng co yéu td hanh chinh (quyét dinh thu hoi dit, cip GCNQSDD). Toa
an phai doc 1ap danh gia tinh hop phap cia quyét dinh hanh chinh lién quan ma khong
phu thudc vao ¥ kién ctia. Vi pham nguyén tic doc 1ap 13 cin cir € ban an bi huy theo
thii tuc giam doc tham.

Ngoai nam nguyén tic cbt 15i trén, Tod an con phai tuan thu cac nguyén tic
chung khac: cong khai phién toa (Diéu 15 BLTTDS 2015, trir truong hop bi mat nha

nuéc), binh dang trude phap luat (Pidu 8), va bao vé quyén loi cia duong su yéu thé
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(ho nghéo, nguoi dan toc thiéu sé — Didu 12 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14). Khi
ap dung phap luat, Toa an phai uu tién LDD (van ban chuyén nganh) trude cac quy
dinh chung ctia BLDS.

Trong bdi canh nghién curu thyuc tién tai TAND khu vuc 17 tinh Lam Déng
giai doan 5 nam tir 2021 dén 2025, cac nguyén tic trén duoc ap dung dong bd nhung
van ton tai mot s6 han ché: thoi han hoa giai tai TAND d6i khi kéo dai do duong sy
Véng mat, chét lugng dinh gia tai san chua théng nhét, va mét sd ban an so thAm bi
khang céo do dwong su cho rang vi pham nguyén tic khach quan. Viéc tuan thu
nghiém ngit cac nguyén tic nay khong chi nang cao chat lugng ban 4n ma con gop

phan bao vé quyén loi hop phap ciia ngudi sir dung dét, giam khiéu nai kéo dai.
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KET LUAN CHUONG 1

Chuong 1 di tap trung nghién ctru va hé thdng héa nhimg van dé 1y luan co
ban vé quyén sir dung dét va giai quyét tranh chap quyén sir dung dit theo quy dinh
ctia phap ludt Viét Nam. Day 1a noi dung c6 ¥ nghia quan trong, tao nén tang 1y luan
va phap 1y cho viéc phén tich thyc trang cling nhu dé xuét cac giai phap hoan thién
phap luat trong cac chuong tiép theo cua dé an. Viée 1am rd cac khai niém, dic diém
phap 1y, co s6 hinh thanh quyén st dung dat, cac dang tranh chip quyén sir dung dét
va nguyén tac giai quyét tranh chap khong chi gitp thong nhat cach tiép can ddi voi
van dé nghién ctru ma con 1a co sé dé danh gia hiéu qua ap dung phép luat trong thuc
tién.

Thong qua viéc nghién ctru cac quy dinh cta Hién phap nim 2013, Luat Dat
dai nam 2024, B luat Dan sy nim 2015, Bo luat T tung dan sy ndm 2015 va cac
van ban huéng dan thi hanh c6 lién quan, chuong nay da 1am rd ban chét phap 1y cia
quyén su dung dat trong diéu kién kinh té - xd hoi va ché do so hiru dat dai ¢ Viét
Nam. Khac v6i nhiéu quéc gia ap dung ché do so hitu tu nhan vé dat dai, phap luat
Viét Nam xac dinh dat dai thudc s& hiru toan dan do Nha nude 1a dai dién chu sé hiru
va thong nhit quan 1y. Trong khudn khé d6, quyén str dung dit dugc Nha nude trao
cho cac td chirc, hd gia dinh, ca nhan va cac chu thé khac thong qua cac hinh thuc
nhu giao dit, cho thué dat hodc cong nhan quyén st dung dit theo quy dinh ctia phap
luat. Chinh dic diém nay di tao nén tinh chat dic thu ctia quyén sur dung dat voi tu
cach la mot quyén tai san duoc phap luat bao hd nhung van chiu sy diéu chinh chat
ch€ cua Nha nudc.

Bén canh viéc 1am rd ban chat phap 1y ciia quyén st dung dat, chuong nay
cling phén tich cac dic diém cua tranh chip quyén st dung dét, nguyén nhan phat
sinh tranh chap va nhirng yéu t6 anh huong dén qua trinh giai quyét tranh chap. Thuc
tién cho thiy tranh chdp quyén str dung dat thuong co tinh chét phirc tap, lién quan
dén nhiéu quan hé phép luat khac nhau nhu dan sy, hon nhan va gia dinh, thura ké,
hanh chinh hodc kinh doanh, thuong mai. Nhiéu vu viée con gén v6i qua trinh quan

Iy, str dung dat dién ra trong thoi gian dai, ho so dia chinh thiéu dong bo, ngudn gdc
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st dung dét chua duoc xac dinh rd hodc c6 sy thay ddi qua nhiéu thoi ky phap luét
khac nhau. Vi vay, viéc giai quyét tranh chap khong chi doi hoi phai 4p dung dung
quy dinh cta phap luit ma con can xem xét ddy du cac yéu t6 lich str, diéu kién thuc
té va cac ching ctr lién quan nham bao dam tinh khach quan, toan dién va ding ban
chét cua vu viéc.

Trén co s& d6, chuong nay di khai quat cac phuong thire giai quyét tranh chap
quyén str dung dat theo quy dinh cta phéap luat hién hanh, bao gém hoa giai, giai
quyét theo thi tuc hanh chinh va giai quyét tai Téa an nhan dan. Trong do, giai quyét
tranh chap tai Toa an nhan dan duoc xac dinh 13 phuong thiic ¢6 ¥ nghia dic biét
quan trong béi day 1a co ché bao vé quyén va loi ich hop phép ciia cac chu thé thong
qua hoat dong xét xtr doc 1ap, khach quan va tuén thu phéap luat. Pong thoi, chuong
nay ciing phéan tich nhitng nguyén tic co ban trong qué trinh giai quyét tranh chap
quyén sir dung dét tai Toa an, tir viéc xac dinh tham quyén, thu thap va danh gia
chtng ctr dén viéc ap dung phap lut ndi dung va phap luat 6 tung. Nhitng ndi dung
nay 1a co s¢ dé danh gia mirc do phu hop gitra quy dinh cia phéap luat véi thuc tién
giai quyét tranh chip hién nay.

Ngoai viéc hé thdng hoa cac quy dinh phap luat hién hanh, Chuong 1 con tham
khao quan diém cua nhiéu cong trinh nghién ctru, gido trinh va tai liéu khoa hoc c6
lién quan nham bo sung co s& 1y ludn cho dé tai. Sy két hop giita nghién ctru 1y luan
va quy dinh phap luat gitip hinh thanh mét cach tiép can toan dién ddi v6i van dé giai
quyét tranh chap quyén sir dung dat, dong thoi tao diéu kién dé nhan dién nhimg nodi
dung con bat cap trong qua trinh ap dung phép luat trén thuc té.

Nhin chung, nhitng ndi1 dung da dugc trinh bay trong Chuong 1 khong chi gop
phan 1am 1 co s& 1y luan cua ché dinh quyén sir dung dat va giai quyét tranh chap
quyén st dung dat ma con tao tién dé cho viéc nghién ctru thuc tién ap dung phap lut
tai Toa 4n nhan dan khu vyc 17 tinh Lam Pong. Trén co so khung 1y luan di duoc
xay dung, Chuong 2 s& tap trung phan tich thuc trang giai quyét tranh chap quyén sir
dung dit tai don vi nghién ctru, danh gia nhitng két qua dat duoc, chi ra nhitng khé

khin, vuéng mac va nguyén nhan cila cac han ché trong qua trinh 4p dung phap luat.
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CHUONG 2: THUC TIEN AP DUNG PHAP LUAT TRONG
GIAI QUYET TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT TAI
TOA AN NHAN DAN KHU VUC 17 TINH LAM PONG

2.1. Thue tién giai quyét tranh chip quyén sir dung dat tai Toa an nhan
dan khu vwe 17 tinh LAm Pong

2.1.1. Tinh hinh thu Iy va gidi quyét cdc vu dn tranh chip quyén siv dung
dit tai Toa dn nhan dan khu vwee 17 tinh Lém Déong

Trong giai doan tir ndm 2021 dén ndm 2025, cing voi sy phat trién manh mé
cta kinh t& — x3 hoi trén dia ban tinh LAm Déng, dac bi¢t trong cac linh vyc nong
nghiép cong nghé cao, du lich va bat dong san, nhu cau sir dung dat ngay cang gia
tang ca vé s6 luong 1an gid tri kinh té. Hé qua tat yéu tir xu huéng gia ting nay chinh
1a sy xuat hién ngdy cang nhiéu cic mau thuin, xung dot phap 1y xung quanh quyén
st dung dét. Cac tranh chap QSDD trong giai doan nay khong chi ting vé sb luong
ma con cd xu huéng phirc tap hon vé ban chit phap 1y, thudng lién quan dén nhiéu
chu thé, nhiéu giao dich chuyén nhuong qua céc thoi ky, ciing nhu cac yéu to lich sir
vé quan ly dét dai.

Viéc giai quyét cac mau thuln, xung dot phap 1y lién quan dén quyén st dung
d4t hoan toan thudc vé pham vi thim quyén cta hé théng Toa an nhan dan, dya trén
co s& quy dinh tai Piéu 26 va Piéu 35 BLTTDS. Thuec tién tai TAND khu vuc 17 cho
thiy loai tranh chip nay chiém ty 1& dang ké trong tong sb cac vu an dan su duoc thu
Iy, phan 4nh vai tro trung tdm ctia Toa &n trong viéc giai quyét cac xung dot vé dat
dai.

Thuec tién nay dit ra yéu cau dbi véi Tod an phai giai quyét tranh chép theo
huéng vira biao dam tuan thi quy dinh phép luat, vira pht hop véi dicu kién thyc té
ctia doi song xd hoi. Tuy nhién, viéc dung hoa hai yéu t6 nay khong hé don gian, d&
dan dén cach hiéu va ap dung phap luat khac nhau gitta cac vu viéc, tir 6 anh huong
dén tinh thdng nhét va chét lugng cua hoat dong xét xtr. DAy ciing 1a mot trong nhiing

nguyén nhan co ban din dén sy khac biét trong céch giai quyét an vé tranh chip
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QSDD trong thoi gian qua, tinh hinh thu 1y vé cac vu viéc néu trén cia TAND khu

vuc 17 — Lam Pong thé hién ¢ biéu dd hinh cot sau day:

Bang 2.1
700
600
500
400
300
200
100 I I
, Al i i N
2021 2022 2023 2024 2025

vy viéc dan sy M vy tranh chdp QSDD tilé

Trong nhitng nim gan day, hoat dong chuyén nhuong QSDPD dién ra hét stic
s6i dong, voi nhiéu hinh thirc da dang va ngay cang phirc tap. Tuy nhién, gitra quy
dinh ctia phéap luat va thuc tién giao dich van ton tai nhiing khoang cach nhét dinh,
thé hién ¢ viéc khong it hop dong chuyén nhugng dugc xac 1ap nhung khong dép Gng
day du cac diéu kién phap 1y theo quy dinh hién hanh.

Qua sb liéu théng ké vé tinh hinh thu 1y vu viéc dan sy tai Toa an nhan dan
khu vyc 17 — Tinh Lam Dong giai doan tir 2021 dén 2025, birc tranh tong quan vé
thuc trang tranh chap lién quan dén QSDD di 16 16 nhing dién bién hét strc phirc tap.
Trong giai doan 2021 - 2022, tinh hinh thy 1y tvong d6i 6n dinh vé mat quy mo. Cu
thé, nam 2021 don vi thu 1y 363 vu viéc dan sy, trong d6 c6 89 vu tranh chép vé hop
dong chuyén nhuong QSDD (chiém ty 1¢ 24,5%). Sang ndm 2022, tong s6 an dan sy
tang nhe 1€n 376 vu va an dat dai tang thém 01 vu (dat 90 vu), dan dén ty I¢ co cAu

hau nhu khéng bién dong, gitt & mirc 23,9%.
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Tuy nhién, giai doan 2023 - 2024 chimg kién sy bung né manh mé vé quy mé
cac loai an dan sy ndi chung tai dia phuong. Nam 2023, téng s6 4n dan su vot 1én 493
vu, va tiép tuc dat dinh vao nam 2024 véi 629 vu, twong tmg véi mirc ting trudng 1én
dén 73,2% so v4i nam 2021. Dang cht y, mac du $6 lugng tuyét ddi cac vu tranh chép
hop dong chuyén nhuong QSDD van ting tién déu dan qua cac nim (dat 98 vu vao
nam 2023 va cham mdc cao nhat 120 vu vao nim 2024), nhung do téc do gia ting
cua cac loai an dan su khac qué nhanh, ty trong cua an dat dai trong co cau lai giam
xudng, 1an lugt chiém 19,8% (nim 2023) va cham muc thap nhit 1a 19,0% (nim
2024).

Budc sang nam 2025, s6 liéu thu 1y ghi nhan nhitng bién dong nghich chiéu
mang tinh d6t bién. Tinh dén thang 10 nim 2025, tong s6 vu viéc dan sy thy 1y giam
manh xudng con 216 vy, song sd vu tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDD van
neo & mirc rat cao vai 70 vu. Su léch pha mang tinh ban chat nay da day ty 18 an tranh
chap QSDP ting vot 1én mirc 32,4%, x4c 1ap ty trong cao nhét trong toan bo giai doan
khéo sat. Dién bién nay chirng minh rﬁng, bat chép su troi sut cua cac loai an dan su
khac, tranh chap lién quan dén giao dich QSDD ludn 14 nhém an trong tdm c6 tinh
chat phirc tap, dai dang, phan anh nhitng bét cip ndi tai trong quan hé so hitu, sir dung
dat dai va cac rui ro phap 1y phd bién trong giao dich cua ngudi dan trude sy bién
dong cua thi trudng bat dong san dia phuong.

Mic du Luat Dat dai nim 2013 da c6 hiéu luc gan mot thap ky va trude do
Luat D4t dai nam 2003 ciing di duoc ap dung trong thoi gian dai, song trén thuc té
van con khong it dja phwong chua hoan thanh viéc cap GCNQSDD. Trong bbi canh
nhu cdu giao dich dat dai phuc vu doi séng ngay cang cap thiét, nhiéu nguoi dan van
tién hanh chuyén nhuong du chua co gidy ching nhan, chil yéu thong qua cac gidy to
viét tay gitta cac bén. Trén co s¢ d6, bén nhan chuyén nhuong di st dung dét 6n dinh,
xay dyng nha & hodc dau tu san xuat, trong ciy lau nam va thu duoc loi ich kinh té.

Tuy nhién, tranh chap thuong phét sinh sau mét thoi gian thyc hién giao dich,
khi mét trong cic bén yéu cau tuyén bd hop dong vo hiéu. Bén canh do, cling c6

nhiing truong hop mic du QSDD da dugc cap gidy chirng nhan, nhung cc bén tham
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gia giao dich lai khong dap ung day du diéu kién theo quy dinh phéap luat, dan dén
kho khan trong viéc xac dinh hiéu lyc ctia hop dong.

Mit khac, xuyén sudt qua trinh thu 1y va xtr 1y cac tranh chap lién quan dén
hop dong chuyén nhuong QSDD, TAND khu vyc 17 tinh Lam Pong ludn dit cong
tac hoa giai lam trong tam. Phuong thirc nay khong chi giam b6t ganh nang vé chi
phi, thot gian va cong strc cho cac bén duong sy, ma con c¢6 y nghia 16n trong viéc
giit gin sy gan két, hoa khi trong cong dong, tir d6 cing ¢ virng chic niém tin cia
ngudi dan vao hé théng co quan tu phap. Xu hudng ting trudng rd nét vé sb lugng
cac vu an tranh chip hop dong CNQSDP duoc hoa giai thanh cong tai don vi duoc

phan anh cy thé qua biéu do hinh tron dudi day:

Bang 2.2
2021 2022
= hoa gidi thanh = hoa giai khong thanh = hoa gidi thanh = hoa gidi khong thanh
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2023 2024

® hoa gidi thanh = hoa giai khdng thanh = hoa gidi thanh = hoa gidi khong thanh

2025

= hoa gidi thanh = hoa giai khong thanh
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Trudc ap luc ning né tir luong an thy 1y ngdy cang ting cao, cong tac hoa giai
thanh tai don vi cling ghi nhin nhitng bién dong va nd luc rd rét qua timg nim. Budc
khoi dau vao nam 2021, hiéu suat hoa giai dat mirc kha t6t v6i ty 1é thanh cong 1a
34,8% (31/89 vy). Tuy nhién, sang nam 2022, mic du khéi lugng cong viéc twong
duong (90 vu) nhung s6 vu hoa giai thanh lai sut giam dang ké xudng con 25 vu,
khién ty 1¢ thanh cong giam manh 7,1% va cham muc thip nhét ca giai doan véi chi
27,7%. Plng trudc ap luc gia ting s luong vu viée trong nam 2023 (98 vu), cong
tac hoa giai di c6 sy phuc hoi tich cuc khi s6 vu thanh cong ting 1én 32 vu, kéo ty 16
dat 32,6% (ting 4,9% so v&i nam 2022). Pa ting trudng ndy tiép tuc bung nd va dat
dinh cao vao nam 2024; day la nam c6 ap luc cong viéc 16n nhét v6i 120 vu viée
nhung ciing ghi nhan két qua 4n twong nhat khi hoa giai thanh cong téi 46 vu, xac lap
ty 18 ky luc 38,3% (ting 5,7% so v6i nam 2023). Pén 10 thang dau nam 2025, du
tong s6 vu viéc dua ra hoa giai giam manh xudng con 70 vu va sé vu thanh cong 1a
25 vy, nhung nhd quy mo thu hep, ty 1& hoa giai thanh van giit vitng & muc cao 1a
35,7%. Ty I¢ nay du gidm nhe 2,6% so v61 nam dinh cao 2024 nhung van vuot troi
hon han so véi giai doan 2021 - 2023.

Nhin chung, trong khi sb lugng an tranh chip QSDP lién tuc gia ting va dién
bién phirc tap, xu huéng hiéu qua hoa giai thanh ctia don vi lai bién dong theo hinh
chir V ¢ nhitng nam dau, dat dinh vao nam 2024 va duy tri hi¢u suit 6n dinh vao nam
2025. Thyc trang nay doi hoi co quan t6 tung khong chi dimg lai & viée xét xtr, ning
cao chat luong hoa giai dé giam tai ap luc cho cong tac xét xir, ma con phai dac biét
chu trong vao cong tic dy béo va tuyén truyén phap luat nham han ché rai ro cho
nguoi dan tai dia phuong.

Téng két lai, thuc trang giai quyét tranh chap tai TAND khu vuc 17 dang dat
ra nhitng yéu cau cap thiét vé viéc thong nhat quan diém xét xir dé dung hoa giira tinh
nghiém minh ctia phap luat va tinh hop 1y cta thuc tién doi sbng. Viéc bao vé quyén
loi cho bén nhan chuyén nhuong da st dung dat 6n dinh, dau tu san xuit dai han can

dugc xem xét mot cach thoa dang dé tranh tinh trang vo hiéu hoa céac giao dich thuc
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té mot cach may moc. Dong thoi, nhitng con sé biét ndi vé sy gia ting 4n dat dai va
hiéu qua cila cong tac hoa giai chinh 14 co so thuc chimg quan trong dé toi dua ra cac
kién nghi hoan thién phap luat dit dai va t6 tung dan su trong cac chuong tiép theo
cta dé an, hudng t61 muc tiéu tdi uu hoa hoat dong tu phép va bao vé tdi da quyén
lgi chinh dang ctiia Nhan dan.
2.1.2 Thuec tién gidi quyét tranh chép vé hinh thirc ciia hop dong chuyén
nhwong quyén siv dung dit

Trong bdi canh thuc hién Nghi quyét cia Uy ban Thudng vu Qudc hoi vé viée
sap xé&p, sap nhap cac don vi hanh chinh va to chirc lai bd mdy tu phap, hé théng Toa
an nhan dan da co budc chuyén dich mang tinh lich str. Theo do, vi¢c sap nhap dia
gidi va doi tén cac don vi hanh chinh cp x3, cip huyén cii dé dong bo hoa tham
quyén xét xir cia TAND Khu vyc 17 da lam thay doi dién mao quan 1y tu phap trén
dia ban. Vi vay, cac ban an thuc tién duoc tac gid lya chon phan tich tai cac dia danh
trude day thudc huyén Buc Linh (nhu thi tran Dtrc Tai, x3 Hoai Dirc, xa Dlrc Hanh,
x4 Tra Tan) hién nay déu di dugc chuan hoa dir liéu, ddng bo hoa ho so dia chinh va
thudc thim quyén quéan 1y chung sau sap nhap. Viéc tiép can ngudn an nay bao dam
tinh ké thira dit liéu lich st va phan anh chinh xac thyc trang giai quyét tranh chap
quyén sir dung dat trong mé hinh t6 chtrc hanh chinh - tu phap méi.

Vu viéc 1: Tranh chap hop dong chuyén nhuong QSDD giita Nguyén don ong
Chu Vin N va bi don 6ng Nguyén B tai ban 4n s6 51/2025/DS-ST ngay 14/11/2025
ctia TAND khu vyc 17 — Lam Péong.

Nhan xét: Vu viéc 1 nham bao vé giao dich thuc té thong qua quy tac hai phén
ba nghia vu

Lién hé véi co so 1y luan tai Chuong 1 cho thiy, dé 4n da xac dinh QSDD Ia
mot loai quyén tai san ddc biét, mdc du mang tinh phai sinh tur ché dd s& hiru toan dan
vé dat dai nhung van c6 gid tri kinh té rat 16n va 1a d6i twong cta nhiéu giao dich dan
su trong doi séng xa hoi. Chinh vi vay, phap luit khong thé chi nhin nhan giao dich
QSDD dudi goc do thi tuc hinh thirc ma phai danh gia day di ban chat thyc hién cia
giao dich va y chi tu nguyén cua céc bén. Chiéu theo Diéu 129 BLDS, tinh than wu
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tién thuc chat nay dugc thé hién qua viéc phap luat van chép nhan bao hd cac giao
dich khong tuan thu dung hinh thic bat budc. Didu kién can va dii 1a mot hodc cac
bén tham gia phai thuc hién xong tir hai phan ba nghia vy tr¢ 1én trong hop dong.

Tir nén tang 1y ludn d6, vu viéc tranh chap phét sinh tir hop déng chuyén
nhuong QSDD dugc x4c 1ap tir ndm 2006 14 minh ching dién hinh cho xu hudng xét
xtr dé cao gia tri thuc té cla giao dich. Mac du giao dich dugc xac 1ap trong giai
doan Luét Dat dai nam 2003 con dat nang yéu cu cong chirng, ching thuc, song khi
giai quyét vu 4n vao nim 2025, Toa an khong lya chon cach tiép can may méc theo
hudng tuyén vo hiéu giao dich chi vi vi pham diéu kién vé hinh thic. Thay vao do,
Toa an da danh gia toan dién qua trinh thuc hién hop dong trén thuc té, bao gom viéc
bén mua da thanh toan day du tién chuyén nhuong, bén ban di giao dat va cac bén da
duy tri quan hé sir dung dat 6n dinh trong thoi gian dai. Viéc van dung khoan 2 Diéu
129 BLDS cung An 18 s6 04/2016/AL cho thay tu duy xét xir dang chuyén manh sang
bao vé su on dinh cta giao dich dan sy thay vi tuyét ddi hoa cac yéu cau thu tuc hanh
chinh.

Péng chu ¥, phan quyét ctia Tod 4n con phan anh sy ké thira va thich tng linh
hoat ctia phap luat qua cac thoi ky. Néu chi cin ¢t vao quy dinh hinh thuc tai thoi
diém xac 1ap giao dich dé pht nhan toan bg quyén lo1 ctia bén nhan chuyén nhuong
thi s& dan dén hé qua bat cong, dic biét trong bdi canh nhiéu giao dich dan sy trudc
day duoc thuc hién chi yéu dua trén sy tin tudng va tip quan giao dich thuc té tai dia
phuong. Viéc cong nhan hi¢u luc giao dich trong truong hop nay khong chi bao vé
ngudi nhan chuyén nhuong ngay tinh ma con gép phan duy tri tinh on dinh, lién tuc
clia qua trinh quan 1y va sir dung dat. Pay ciing chinh 13 su cu thé héa ndi dung 1y
luan da duogc phan tich tai Chuong 1 vé dic tinh 6n dinh, 1au dai cta quan h¢ str dung
dat trong phéap luat Viét Nam.

Vu viéc 2: Tranh chap yéu cau tuyén bd hgp dong ting cho QSDD vé hi¢u
giita Nguyén don ong Lé Trong Anh va bi don ba Lé Hoang Nhi tai ban 4n s
26/2025/DS-ST ngay 16/9/2025 cia TAND khu vyc 17 — Lam Déng.
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Nhan xét: Vu viée 2 d3 dé cao y chi ty nguyén cua céc bén hon 1a sai sot ky
thuat vé hinh thire

Néu vu viéc tha nhat phan anh xu hudng bao vé giao dich da duogc thyc hién
trén thue té, thi vu viée thir hai tiép tuc cho thiy su thay doi trong tu duy danh gia gia
tri phap 1y ctia hop dong chuyén nhwong QSDD. Tai Chuong 1, dé an di phén tich
rang quyén dinh doat 13 mét trong nhitng quyén ning quan trong nhat clia ngudi sir
dung dét. Bén canh d0, nén tang ctia phap luat dan su 13n tién trinh t6 tung tai Toa an
ludn coi viée ton trong quyén tu nguyén cam két ciia cac duong su 1a nguyén tic cot
16i. Su dinh doat mang tinh ti nguyén cta cac chu thé ludn duoc co quan tai phan uu
tién bao ho va lay lam cin cr hang dau dé giai quyét bat dong. Trén co s¢ do, khi
xem x¢€t hiéu lyc cua giao dich, yéu t6 c6t 16i can duoc vu tién danh gia chinh la y chi
thuc su cua cac bén tai thoi diém giao két, thay vi chi nhin vao cac sai s6t mang tinh
k¥ thuat hanh chinh.

Trong vu viéc nay, mdc du hop déng c6 thiéu sét vé mat hinh thic nhu khong
c6 chit ky tai ting trang theo yéu cau ctia Nghi dinh sé 23/2015/ND-CP, song Toa an
van xac dinh ddy chi 1a khiém khuyét k¥ thuat trong hoat dong ching thuc, khong
1am thay d6i ban chat tu nguyén cia giao dich. Viéc cac bén déu ky tén tai trang cudi
ctia hop dong, cing voi 101 xac nhan cua cong chirc chimg thuc va cac tai lidu lién
quan khéc, di du co s& dé ching minh sy théng nhat ¥ chi cua cac chu thé khi xac
1ap giao dich. Cach danh gia nay cho thdy Toa &n d tiép can van dé theo hudng thuc
chét hon 13 hinh thtrc, qua d6 han ché nguy co cac bén loi dung sai sot thu tuc dé phi
nhan nghia vu da cam két.

Bén canh do, vu viéc con thé hién rd nguyén tic nghia vu chimg minh da duoc
phan tich trong Chuong 1. Nguyén don cho rang tai thoi diém ky két hop dong minh
khong c6 diy di ning lyc hanh vi dan sy, tuy nhién lai khong cung cép duoc ching
ctr thuyét phuc chimg minh tinh trang d6 tai thoi diém giao dich duoc xéac 1ap. Viéc
gidy x4c nhan khuyét tat dugc lap sau thoi diém giao két hop dong gan mot nam

khong du gi tri chirmg minh cho yéu cau tuyén bd giao dich vo hiéu.
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Ngoai ra, viéc Toa &n xem xét tong thé cac tai liéu lién quan, dic biét 1a moi
lién hé gitra van ban phan chia di san nim 2009 va hop déng chuyén nhuong nim
2015 va dya trén cac nguyén tic cuia BLDS dé xét xir du chua c¢6 quy dinh cu thé. Khi
mot cha thé d3 timg thira nhan QSDP ciia ngudi khéc trong cac giao dich trude do
thi viéc sau nay vién dan 1y do hinh thuc dé pht nhan giao dich cé diu hiéu thiéu
thién chi va khong phu hop véi nguyén tic ton trong sy 6n dinh ctia quan hé dan su.
Chinh vi vay, phan quyét cia Toa &n trong vu viéc nay khong chi bao vé tinh an toan
phap 1y cta giao dich ma con gop phan ngin chin tinh trang loi dung thi tuc t6 tung
dé truc 1gi khi gia tr1 QSDD tang cao trong thuc té.

2.1.3 Thuec tién gidi quyét tranh chdp vé néi dung ciia hop dong chuyén
nhwong quyén sir dung dit

Vu viéc 3: Tranh chap hop dong ting cho QSDD giita Nguyén don 6ng Vay
Phong C va bi don 6ng Vay Gia B tai ban an s6 25/2025/DS-ST ngay 12/9/2025 ciia
TAND khu vuc 17 — Lam Dong.

Nhén xét: Vu viée thir ba vé viéc phan dinh ranh gi6i giita giao dich gia tao va
hanh vi dinh doat tai san tu nguyén

Déi chiu v6i nén tang 1y thuyét dugc xay dung & Chuong 1, dé 4n mot 1an
nita chimg minh quyén tu do va tu nguyén thoa thuén chinh 13 rudng cot ctia hé thong
phap luat dan su. Trén co s do, vu viéc da lam ro mot mit xich quan trong: mdt giao
dich dan su chi bi coi la vo hi€u do gia tao néu ban chat y chi thuc sy cta cac bén
hoan toan khong nham tao ra cc quyén va nghia vu phap 1y diing nhu 16p vo boc ma
ho d4 pho dién ra bén ngoai. Theo Diéu 124 BLDS, dau hiéu cdt 16i cta giao dich gia
tao chinh 1a sy khong théng nhat giita ¥ chi thuc su va hinh thtc thé hién cia giao
dich. Trén co s¢ 1y luan d6, vu viée tranh chép lién quan dén hop dong ting cho
QSDP dé phuc vu muyc dich vay vén ngan hang 1a trudng hop dién hinh cho viéc Toa
an phai phan dinh ranh giéi giita giao dich gia tao va hanh vi dinh doat tai san c6 diéu
kién.

Trong vu 4n ndy, nguyén don cho rang viéc ky hop dong ting cho chi mang

tinh hinh thirc nham tao diéu kién cho con trai thé chap QSDD vay vén, chir khong

o4



¢6 ¥ chi thue sy chuyén QSDD. Tuy nhién, khi xem xét toan bd qua trinh giao két va
thue hién giao dich, Toa &4n xac dinh rang tai thoi diém ky két hop ddng, cac bén hoan
toan nhan thirc dugc hau qua phap 1y cua viéc sang tén QSDD va thuc té da thuc hién
thu tuc dang ky bién dong theo quy dinh cta phap luat. Pidu d6 cho thiy ¥ chi chuyén
QSDD 1a c6 thit va da dugc cu thé hoa bang chudi hanh vi phap 1y lién tuc, chtr khong
chi ton tai trén danh nghia.

Diém dang chi y trong phan quyét nay 1a Toa an da tach bach rd gitta muc
dich kinh té va ban chat phap 1y cua giao dich. Viéc cac bén huéng dén muc dich cudi
cung 1a vay von ngan hang khong dong nghia véi viéc hop dong ting cho tré thanh
giao dich gia tao. Trén thyc té, hanh vi ting cho QSDP chinh 13 phuong thirc phap 1y
ma cac bén ty nguyén lya chon dé dat dugc muc dich vay von. Viéc sau d6 c6 thoa
thuan miéng vé viéc tra lai dat chi phan anh quan hé nghia vy phat sinh gitta cac thanh
vién trong gia dinh, khong lam thay doi ban chét phap 1y ciia hop dong ting cho da
dugc xac 1ap va hoan tat. Cach tiép can nay cho thiy Toa &n di van dung ding tinh
than Piéu 124 BLDS, tranh tinh trang mé rong khai niém giao dich gia tao mét cach
tly tién din dén xam pham su 6n dinh cua cac giao dich dan su.

Chuong 1 ctia dé 4n da chi ra rang, trong nén kinh té thi truong, QSDP khdng
chi 1a tai sdn dan sy ma con la tai san bao dam quan trong trong hoat dong tin dung.
Néu tuyén vo hiéu hop dong ting cho trong truong hop ndy, hau qua phap 1y khong
chi dung lai & quan hé gilra cac thanh vién trong gia dinh ma con kéo theo nguy co
v6 hiéu hoa hop dong thé chap di duoc xac l14p voi ngan hang. Piéu nay sé& lam anh
huong truc tiép dén su an toan phap ly ctia hoat dong tin dung va tinh 6n dinh cua thi
truong dan su. Vi vay, viéc Tod &n bao vé giao dich thé chap va quyén loi cta t6 chirc
tin dung 1a phit hop véi yéu cau bao dam an toan giao dich va bao vé bén thir ba ngay
tinh trong phap luat dan sy hién dai.

Vu viéc 4: Tranh chip hop dong dit coc chuyén nhuong QSDD gitta nguyén
don 6ng Tran Ngoc H vé6i bi don ong Nguyén Minh L va ba Nguyén Thi T tai Ban
an s6 06/2025/DS-ST ngay 21/7/2025 ctia TAND khu vyc 17 — Lam Dong.
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Nhan xét: Néu Vu viée 3 phan anh xu hudéng bao vé giao dich da duoc thuc
hién day du vé mat phap 1y, thi Vu viéc 4 lai cho thay thai d than trong cta Toa &n
d6i voi cac giao dich QSDD chua dap tng ddy du diéu kién theo quy dinh cua phap
luat. Tai Chuong 1, dé 4n da phan tich raing QSDP 14 loai tai san dic biét, viéc thuc
hién quyén chuyén nhuong phai tuan thu chat ché cac diéu kién luat dinh, dic biét 1a
diéu kién vé GCNQSDD.

Xét vé mat thuc té, khu dat dugc cac bén nhim t6i trong cam két dit coc chua
dap tmg duogc cac tiéu chuan bat budc dé tham gia vao thi trudng. Du muc dich cia
viéc dat coc 1a nham tién t&i mot hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat, song
viéc thira dat van chua c6 Gidy ching nhan tai thoi diém giao dich dong nghia véi
viéc cac bén d3 thoa thun trén mot ddi tuong chua du diéu kién hoan chinh theo luét
dat dai. Tir goc d6 1y luan, day 1a dang giao dich mang tinh don dau, thuong xuat phat
tir nhu cau giao dich nhanh hodc ky vong ting gia dat trong twong lai. Tuy nhién,
chinh viéc thiéu nén tang phép 1y day du cho ddi trong giao dich da 1am phat sinh rai
ro rat 16n cho ca bén nhan chuyén nhugng va bén chuyén nhuong.

Diém dang chi y trong vy 4n 1a cach Toa &n van dung An 1 s6 25/2018/AL dé
danh gid trach nhiém cta cic bén. Toa &n xac dinh rang ca bén mua va bén ban déu
biét rd tinh trang phap 1y cia thira dat nhung van ty nguyén giao két hop dong dit
coc, dong nghia v&i viée ca hai bén cing chp nhan rii ro vé kha niang hoan tat tha
tuc cép GCNQSDD. Trong truong hop viéc chuyén nhuong khong thuc hién dugc do
nguyén nhan khach quan tir thi tuc hanh chinh, viéc ap dung ché tai phat coc s& khong
con phit hop vai ban chat 18i ciia quan hé dan sy. Phan quyét nay cho thay Toa an
khong tuyét ddi bao vé bat ky bén nao ma lyga chon cach tiép can can bé“tng, danh gia

day du yéu t6 16i va mitc d6 nhan thirc ciia cac bén khi tham gia giao dich.

1% Toa 4n nhan dan téi cao (2018), An 16 s6 25/2018/AL vé khong chdp nhdn yéu cau phat coc do hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat khong thiee hién dwoc vi 1y do khach quan.
https://anle.toaan.gov.vn/webcenter/portal/anle/chitietanle?dDocName=TANDO057546 [Truy cip ngay
03/3/2026]
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O gbc d6 rong hon, vu an phan anh sy xung dot kha phd bién trong thyc tién
giita nhu ciu giao dich dan su linh hoat ctia nguoi dan véi tinh chat ché ciia co ché
quan ly dat dai.

2.1.4 Thyec tién gidi quyét tranh chép tir mot giao dich vay mwon tdi sin
thanh giao dich chuyén nhwong quyén sir dung dit

Vu viée 5: Cudc tranh chép lién quan dén yéu cau hoan tra quyén st dung dat
va tai san gin lién v6i dat gitra chi Vi Thi M (nguyén don) va ba Nguyén Thi My L
(bi don). Vu viéc dugc ghi nhan chinh thire tai Ban an dan sy so tham sd 11/2025/DS-
ST do TAND khu vuc 17 — Lam Pong tuyén ngay 31/7/2025.

Nhan xét: Lién hé v6i co sé 1y luan tai Chuong 1 cho thiy, dé an da khang
dinh quyén dinh doat 12 mot trong nhitng quyén ning quan trong nhat cdu thanh noi
dung cua QSDD. Trong khuén kho cho phép cta Bo luat Dan su, ngudi ndm giit
quyén sir dung dat hop phap hoan toan c6 quyén dinh doat tai san cia minh. Quyén
nang nay dugc cu thé hoéa qua viéc ho duoc phép chuyén nhuong, ting cho, hoic
ding chinh quyén st dung dat dé thé chip bao dam cho cac nghia vu dan sy khac.
Pong thoi, Chuong 1 ciing phan tich rang viéc dang ky bién dong dat dai khong chi
mang ¥ nghia thi tuc hanh chinh ma con 1a cin ctr xac 1ap va cong khai hoa quyén
ctia ngudi str dung dat ddi voi Nha nude va xa hoi. Chinh vi vay, khi giai quyét cac
tranh chap lién quan dén viéc chuyén nhugng dé bao dam khoan vay, Toa an khong
chi xem xét myc dich ban dau cua giao dich ma con phai danh gia toan bd qua trinh
thuc hién ¥ chi ctia cac bén va hau qua phap 1y da phat sinh trén thyc té.

Trong vu viéc nay, diém dic biét nam & su chuyén héa ban chit cia giao dich
theo thoi gian. Ngay tir dau, muc dich thuc su cua doi bén khi thiét 1ap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat khong phai ¢é mua ban, ma chi nham tao co ché
bao ddm cho mot khoan ng dan su. Pay la dang quan hé kha phé bién trong thuc tién,
khi cac bén lya chon hinh thirc chuyén nhugng lam tin thay cho bién phap thé chap
nhim tranh cac thi tuc phap 1y phirc tap hodc tao tdm 1y an toan cho bén cho vay.
Tuy nhién, khac véi cac truong hop giao dich gia tao thong thuong, qua trinh thuc

hién giao dich trong vu 4n ndy cho thy ¥ chi cta cac bén da c6 su thay doi thuce su.
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Do bén vay roi vao tinh trang mat kha ning chi tra, cac bén di chu dong di dén thong
nhat ding chinh quyén sir dung dat nay dé khau trir dit diém nghia vu tai chinh. Diéu
nay dong nghia véi viée giao dich chuyén nhuong khong con don thuan 1a bién phap
bao dam tam thoi ma di chuyén héa thanh giao dich dinh doat tai san nham tat toan
nghia vu dan sy.

Viéc TAND khu vuc 17 tinh Lam Bé)ng cong nhan hiéu luyc cua hop déng
chuyén nhuong trong trudng hop nay cho thiy Toa &n d van dung ding nguyén tic
ton trong quyén tu dinh doat cua duong sy — mdt nguyén tac d3 duoc phan tich tai
Chuong 1 nhu nén tang ctia phap luat dan sy hién dai. Toa 4n khong nhin nhén giao
dich mot cach tach roi theo thoi diém ky két ban dau ma danh gia tong thé qué trinh
thay doi y chi cia cac bén trong sudt qua trinh thyc hién nghia vu. Xét thiy thoa thuin
dung quyén str dung dat dé x6a no hoan toan xuat phat tir y chi tu do cua cac duong
su, dong thoi khong vi pham phap luat hay trai dao dirc x4 hoi, giao dich nay hoan
toan du diéu kién dé duoc phéap lut bao vé. Su thira nhan nay 1a can thiét dé bao toan
trat ty 6n dinh va niém tin phap 1y ctia cac chu thé khi tham gia vao doi song dan su.

Bén canh do, vu 4n con lam ndi bat vai trd phap 1y dac bi¢t cua hoat dong dang
ky bién dong dat dai. Chwong 1 cua dé an da khang dinh rang QSDD 1a loai quyén
tai san, viéc xac 1ap, thay doi hoic chim dirt quyén nay chi phat sinh ddy du hiéu luc
phap 1y ké tir thoi diém dang ky vao ho so dia chinh theo quy dinh cta phéap luat dat
dai. Dién bién thuc té cho thay, bén nhan chuyén giao di hoan thanh toan bd nghia
vu tai chinh va thu tuc hanh chinh dé chinh thtrc dung tén sé hitu quyén str dung dét
theo dung quy dinh cta phap luat. Diéu nay dong nghia véi viéc QSDD cua ho khong
chi dugc xac lap trén co s¢ hop déng dan sy ma con dugc Nha nudc chinh thirc ghi
nhan va bao ho. Vi vay, yéu cau doi lai tai san ctia bén chuyén nhuong sau d6 khong
con co so phap 1y ving chic, boi giao dich dd hoan tit ca vé mit ¥ chi 1an tha tuc
dang ky cong khai.

Pang chi y, phan quyét ciia Toa an con thé hién sy cAn bang giita yéu cau bao
vé tinh 6n dinh cua giao dich dan sy va bdo dam cong béng vé mit loi ich kinh té gitra

céc bén. Thay vi chi xem xét hinh thirc ctia hgp dong, Toa an da danh gia khach quan
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turong quan giita gia tri khoan no thuc té va gia tri QSDP duogc chuyén nhuong. Khi
khoan ng phat sinh 16n hon gia tri tai san ding dé can trir nghia vu, viéc cong nhin
hiéu luc cua giao dich khong chi phil hop véi ban chét cia quan hé vay tai san ma
con ngan chdn tinh trang loi dung su bién dong gia dat dé phu nhan nghia vu dan sy
d3 duoc tu nguyén xac 1ap trude d6. Cach tiép cin nay cho thiy tu duy xét xir cua
Toa &n dang dan chuyén tir kiém soat hinh thirc giao dich sang bao vé cong bang thuc
chat trong quan hé dan sy ¢ lién quan dén QSDP.

Vu viée 5 1a minh chimg rd nét cho viée cic nguyén tic 1y luan vé quyén dinh
doat, hi¢u luc cua dang ky bién dong va sy tu nguyén trong giao dich dan sy khong
chi ton tai trén phuong dién hoc thuat ma da duoc van dung linh hoat, thuc chét trong
hoat dong xét xir. Qua d6 co thé thay, thuc tién giai quyét tranh chap tai TAND khu
vuc 17 tinh Lam Pong dang timg budc tiép can theo huéng dé cao ban chat kinh té —
phap 1y cua giao dich, dong thoi bao dam su on dinh ctia quan hé dan su va tinh an
toan cua cac giao dich QSDPD trong doi séng xa hoi.

2.1.5 Nhitng triweong hop khdc vé tranh chip chuyén nhwong quyén siv dung
dit

Vu viéc 6: Theo Ban 4n dan sy phiic tham s6 33/2026/DS-PT ngay 16/01/2026,
Tda 4n nhan déan tinh Binh Thuén d3 giai quyét vu tranh tung lién quan dén giao dich
chuyén nhuong dat dai. Cac bén duong sy trong hd so ndy gom c6 ba Nguyén Thi
H1 & vai trd nguyén don, 6ng Tran Thé M va ba Phan Thi Tric H2 & vai trd bi don.

Nhén xét: Ban én phuc thim s6 33/2026/DS-PT cua Toa 4n nhan dén tinh Laim
Pong 13 minh chimg dién hinh cho nhom tranh chap quyén st dung dat phat sinh tir
giao dich dan su, cu thé 1a tranh chap hop ddng chuyén nhuwong quyén sir dung dat c6
diu hiéu gia tao. Néu nhu tai Chuong 1, dé 4n d3 xéac dinh tranh chép giao dich dat
dai vé ban chat 1a sy xung dot lién quan dén ¥ chi phap 1y va hiéu luc cua giao dich
dan sy, thi vu 4n nay da phan anh rd thyc trang cac bén sir dung hinh thirc hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat dé che gidu quan hé vay tai san. Trong bdi canh
thi truong bat dong san tai Lam Pong c6 nhiéu bién dong, viéc st dung hop dong

cong ching nhu mot cong cu niip bong cho giao dich bao dam khoan vay dién ra kha
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phd bién. Diéu nay cho thiy tranh chip QSDD hién nay khong chi don thuan 13 tranh
chap quyén so hitu hay ranh gidi sir dung dat ma con gan chat v6i cac giao dich tai
chinh va hoat dong tin dung dan sy phi chinh thirc.

Qua ban an c6 thé thay Hoi dong xét xir phic thim di van dung kh4 linh hoat
nguyén tic xac dinh su that khach quan trong t6 tung dan su. Thay vi chi cin ct hinh
thire phap 1y ctia hop dong cong ching, Toa 4n da danh gia toan dién cac ching cir
gian tiép nham lam r& ban chit thuc sy cua giao dich. Viéc xem xét lich st chuyén
khoan, ndi dung giao dich tai chinh, muc dich cAn trir no cling nhu thuc té bi don
khong quan 1y, str dung hoic khai thac thira dat sau khi ky hop dong da giup Toa 4n
boc tach duoc 16p vo phap 1y ciia giao dich chuyén nhuong. Piéu nay thé hién su phu
hop voi 1y ludn tai Chuong 1 vé nghia vu ching minh trong cac tranh chap dan sy c6
yéu td gia tao, dong thoi cho thay ning lyc danh gia ching ct cia Toa an dong vai
tro quyét dinh trong viéc bao dam cong bang tu phap. Thyc tién nay ciling phan anh
rang d6i voi tranh chap QSDP hién nay, chimg ctr khong chi ton tai dudi dang gidy
to phap 1y ma con thé hién qua hanh vi thuc té va dong van dong cuia cac quan hé tai
san gitra cac bén.

Mot diém ndi bat ctia ban an 1a cach thirc Toa 4n giai quyét hau qua cua giao
dich v6 hiéu theo hudng bao dam nguyén tic cong bang va can bang loi ich giita cac
bén. Tu co s& 1y ludn tai Chuong 1, viéc xtr 1y hdu qua giao dich v6 hiéu khong chi
durng lai ¢ viéc hoan tra hién trang ban dau ma con phai xem xét thiét hai phat sinh
do bién dong gié tri dat dai tai thoi diém xét xi. Trong vu 4n nay, Toa an da tién hanh
dinh gia lai quyén str dung dat dé xac dinh khoan chénh 1éch gia tri hon 1,7 ty dong,
ddng thoi phan chia trach nhiém bdi thudng dia trén mirc do 16i cia timg bén. Viée
xéac dinh mdi bén chiu 50% 13i cho thiy Toa an khong tuyét d6i bao vé bat ky chu thé
nao ma danh gia toan dién hanh vi ctia cac bén trong viéc thiét 1ap giao dich gia tao.
Céch giai quyét nay vira bao dam tinh ran de d6i voi hanh vi loi dung hinh thirc phap
1y dé che gidu giao dich vay tai san, vira phan 4nh dung tinh than cong bang va thién

chi trong phap luat dan sy hi¢n dai.
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Ban an con cho théy su toan di¢n trong viéc thuc hi¢n tham quyén cua Toa an
khi giai quyét dong thoi ca quan hé dan sy va hé qua hanh chinh phat sinh tir giao
dich v6 hiéu. Sau khi xac dinh hop dong chuyén nhuong vo hiéu, Toa an khong chi
tuyén hay hop dong ma con hiy phan chinh 1y bién dong trén gidy chirg nhan quyén
st dung dat d3 duoc thuc hién trude do. Pidu nay phu hop véi co so ly luan tai
Chuong 1 vé mdi quan hé giao thoa giita t6 tung dan su va hoat dong quan 1y hanh
chinh dét dai theo quy dinh cua B¢ luat To tung dan sy. Viéc xu ly déng bd cac hé
qua phap 1y gitip khéi phuc day du tinh trang phap 1y ban dau cua thira dat, tao co s
thuan loi cho hoat dong thi hanh 4n va han ché nguy co phat sinh tranh chép tiép theo.
Qua d6 c6 thé thay rang trong cac tranh chap QSDD hién nay, Toa an khong chi dong
vai tro giai quyét xung d6t dan sy ma con 1a co quan gép phan diéu chinh va khic
phuc cac sai 1éch phat sinh trong qua trinh quan 1y hanh chinh vé dat dai.

Tong thé vu an cho thay tranh chip quyén sir dung dat tai dia ban tinh Lam
Pong ngay cang mang tinh phic tap, khong chi lién quan dén quyén sir dung dat
thuan tiy ma con gin véi cac quan hé tai chinh, tin dung va hoat dong dau co bat
dong san. Ban an s 33/2026/DS-PT phan 4nh rd xu hudng giao dich niip bong thong
qua hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dé bao dam cho cac khoan vay dan
su, tir d6 dat ra yéu cau céip thiét d6i véi hoat dong xét xur phai chu trong nhiéu hon
dén ban chat thyc té cta giao dich thay vi chi xem xét hinh thirc phéap 1y bén ngoai.
Pong thoi, vu an ciing cho thiy nhu cau tiép tuc hoan thién phap luat vé xac dinh giao
dich gia tao, dinh gié tai san va phan dinh trach nhiém boi thuong trong céc tranh
chip hop dong lién quan dén quyén st dung dat nham bao dam su 6n dinh cia thi

truong bat dong san va ning cao hiéu qua bao vé quyén loi hop phap cta nguoi dan.

2.2. Panh gia hiéu qua cong tic giai quyét tranh chap quyén sir dung dat
tai Toa &n nhan dan khu vue 17 tinh LAm Pong
2.2.1. Mat tich cuc

Thir nhét, sy chuyén hoa tu duy tir hinh thirc sang ban chit giao dich. Piém

n6i bat nhat xuyén sudt 06 vu viéc 1a su ké thira truc tiép 1y luan tai Chuong 1 vé diéu
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kién c6 hiéu luc cta giao dich dan su theo Diéu 117 va Diéu 129 BLDS. Toa an khong
con tiép can mot cach thuan tay hinh thirc ddi v6i cac hop dong chuyén nhuong
QSDD ma da md rong danh gid sang qua trinh thuc hién nghia vu va y chi thuc su
cua céc bén.

Trong vu viéc 1, vu viéc 2, du hop déng tdn tai khiém khuyét vé hinh thirc
(gidy viét tay, thiéu cong ching hodc sai sot k§ thudt), Tod &n van cong nhan hiéu luc
giao dich khi xac dinh cic bén da thuc hién phan 16n nghia vu. Cach tiép can nay thé
hién r0 su van dung hoc thuyét uu tién hi¢u luc giao dich da dugc thuc hién trong
thuc té, qua d6 bao vé 6n dinh quan hé dat dai — dung voi dinh hudng 1y luan tai
Chuong 1.

bic biét, thuc tién xét xur tai khu vuc Lam D@)ng con phan anh tinh lich st cua
quan 1y dat dai, noi ton tai nhiéu giao dich hinh thanh tir giai doan phép luat chua
hoan thién, doi hoi Toa an phai linh hoat trong viéc cin bang giita tinh hop phap va
tinh thuc té. N6i cach khac, Toa an di khong con xem hinh thic 1 rao can phap ly
tuyét d6i, ma xem né nhu mot co ché ching minh y chi — phi hop véi quy luat phat
trién ctia phap luat dan su hién dai.’®

Thtr hai, cing c¢d nguyén tic tu dinh doat va bao vé bén thir ba ngay tinh
trong vu viéc 3 va vu viéc 5, 1y luan tai Chuong 1 vé quyén dinh doat ta1 san (Diéu
158 BLDS 2015) va viéc cong khai quyén thong qua dang ky bién dong di duoc thé
hién rd trong thyec tién.

Toa &n xac dinh rang, mot khi chi thé da ty nguyén tham gia giao dich chuyén
QSDD (du myc dich ban dau 1a vay von, bao dam nghia vu hodc cén trir ng), thi y chi
tai thoi diém giao két 12 yéu t6 quyét dinh hiéu lyc; su thay doi ¥ chi don phuong sau
khi giao dich hoan tit khong lam phat sinh quyén huy bo; quyén loi ciia bén thir ba

ngay tinh (dic biét 1a t6 chirc tin dung) phai dugc bao vé.

159§ Van Dai (2023), Ludt hop dong Viét Nam — Ban dn va binh ludn ban dn, Ha Noi, Nha xuét ban Hong
Prrc.
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Diém quan trong & ddy 1a Toa &4n di van dung dung tinh than cua 1y ludn
Chuong 1 vé niém tin hop phap trong giao dich dan su, theo d6 hé théng ding ky dat
dai khong chi 1a thu tuc hanh chinh ma 14 co ché bao vé an toan phap 1y cho thi trudng.

Tir vu viée 3 va vu viée 5, co thé thdy Toa an d3 van dung kha thdng nhat
nguyén tic ty do, ty nguyén cam két — mot tru cot 1y luan ctia Chuong 1. Trong céc
tinh hubng giao dich mang tinh vay muon trd hinh hodc cin trir nghia vy, Toa &n
khong chi dirng lai & hinh thirc hgp déng ma con phan tich chudi hanh vi phap 1y dé
xac dinh y chi thuc su.

Dic biét, khi QSDP di duoc chuyén dich va dang ky bién dong, Toa &n uu
tién bao vé bén thir ba ngay tinh, nhat 13 to chirc tin dung. Piéu nay thé hién rd vai
tro cia co ché ding ky dét dai trong viéc cong khai héa quyén tai san va bao dam an
toan phap 1y cho giao dich — ding nhu 1y luan tai Chwong 1 vé chiic ning xéc lap
hiéu luc dbi khang véi bén thir ba cua dang ky. Do d6, cac phan quyét khong chi giai
quyét tranh chap giita cac bén, ma con duy tri sy 6n dinh cua toan b hé théng tin
dung va thi trudong bat dong san.

Thtr ba, vai tro cta an I¢ nhu cong cu nham ap dung phap luat mot cach déng
bd va thong nhat. Viéc dung cac an 1 nhu An 16 s6 04/2016/AL, An 1¢ s6 55/2022/AL
va An 18 s6 25/2018/AL cho thiy mét budc tién quan trong trong k¥ thuat xét xir, Toa
an da cho thay kha nang tiép can linh hoat trong giai quyét tranh chap.

Néu Chuong 1 xac dinh 4n 18 13 cong cu bao dam tinh thong nhat phap luat,
thi thuc tién cac vu viéc da chirng minh rﬁng an 1¢ dang thuc sy dong vai tro lép
khoang tréng phap luat; chuan héa cach hiéu Biéu 129 BLDS 2015; giam su tuy nghi
giita cac dia phuong. Day 1a biéu hién rd cia xu hudng tu phap hoa viéc giai thich
phap luat, trong d6 Toa an khong chi 4p dung ludt ma con tham gia tao thanh chudn

muec 4p dung luat.1®

16 Nguyén Vin Cudng (2018), Ap dung dn 1é trong xét xir tai Viét Nam, Thue trang va giai phdp, Ha Noi, Nha
xuat ban Tu phap.
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Diéu ndy c6 y nghia quan trong trong bdi canh phap lut dat dai van con ton
tai khoang trong nhat dinh, dic biét d6i véi cac giao dich khong duoc luat quy dinh
chi tiét. Viéc ap dung 4n 1é d3 gdp phan dam bao tinh théng nhat trong xét xir, dong
thoi hién thuc hoa dinh hudng 1y ludn vé théng nhét 4p dung phép luat duoc dit ra tai
Chuong 1.

Cubi cung, diém sang ndi bat trong hoat dong ciia TAND khu vuc 17 — LAm
Dong chinh 13 hidu qua ctia cong tac hoa giai dbi véi cac tranh chap QSDD. Ty 1¢ hoa
giai thanh ludn duoc duy tri 6n dinh & mic cao, thuong xuyén dat trén 30%, va ghi
nhan con s6 4n twrong nhat vao nim 2024 v&i 46/120 vy hoa giai thanh, chiém ty 16
38,3%. Két qua nay cho thay dinh huéng diing dan ciia Toa an trong viéc uu tién cac
phuong thirc giai quyét tranh chdp mém déo, gitip cac duong sy tiét kiém dang ké
thoi gian, cong strc va chi phi theo dudi kién tung. Quan trong hon, viéc hoa giai
thanh cong khong chi gitp giai quyét triét ¢é mau thuin ma con gbp phan duy tri sy
6n dinh, doan két trong cong ddng dan cu va cung cb niém tin vimg chic ctia Nhan
dan vao hoat dong tu phép ctia nganh Toa éan.

2.2.2. Mdt han ché

Thit nhat, hién twong hop dong hai gia — léch chuan gitta phap luat dan sy va
phap luat thué. Vu viéc 6 tai TAND tinh Binh Thuén phan anh 10 thyc trang cac bén
ghi gia thap hon gia tri thuc té nham giam nghia vu thué. Pay 1a dang giao dich pho
bién nhung chua c6 co ché xtr 1y théng nhat.

Vé mat 1y luan, day la dang giao dich c6 diu hiéu gia tao mot phén, tuy nhién
phap luat hién hanh chua c6 co ché thong nhat dé xir 1y:

+ Néu coi 12 v hiéu thi s& anh huong 6n dinh giao dich dan sy;

+ Néu chi xur 1y thué dé din dén chua di strc ran de.

Sy mau thuin nay phan anh khoang tréng gitra 1y ludn vé giao dich dan sy
(Chuong 1) va co ché quéan 1y tai chinh cong. Hé qua 1a 1am sai léch ban chét giao
dich, gay kho khan trong xac dinh gia tri tranh chip, tiém 4n nguy co that thu ngin

sach va viéc xét xur thiéu thong nhat, phu thudc nhiéu vao quan diém tirng Hoi dong
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xét xir. Thye tién nay cho thiy khoang tréng gitta phap luat dan su (bao vé giao dich)

va phép luat hanh chinh — thué (dam bao nghia vu tai chinh).

Th hai, giao dich don dau dit chua du diéu kién phap 1y. Vu viée 4 cho thay
tinh trang dit coc dbi v6i dat chua c6 GCNQSDP van dién ra phd bién. Mic du Toa
&n d3 van dung an 1& dé xir 1y linh hoat (khong 4p dung phat coc trong trudng hop

khach quan), nhung ban chat rui ro phép 1y van rat 1on.

Vé mit 1y luan, Chuong 1 di xac dinh QSDD 14 quyén tai san cé diéu kién,
chi phat sinh day du khi dap ung DPiéu 45 LDD. Tuy nhién, trong thuc té khi nhu cau
thi truong cao dan dén tam 1y dau co manh tuy nhién thi tuc cap gidy lai kéo dai. Do
d6, cac bén chap nhan rii ro phéap 1y ngay tir dau. Toa &n trong cac vu viéc nay budc
phai can bang giita viéc bao vé giao dich dan su va khéng hop phap hoa hanh vi vi
pham diéu kién dbi tuong.

Pay 1a mot trong nhitng diém cho thay giéi han cta 1y luan khi chua du liéu
day dt hanh vi thi trudong. Diéu ndy phan anh khoang cach gitta nhu cau thj trudng
va diéu kién phap ly cua tai san, von di duge Chuong 1 xac dinh 1a dic trung c6 diéu
kién cua QSDD theo Luat Dét dai.

Thir ba, kho khin trong xir Iy quan hé dat va tai san gan lién v&i dat chi tiét ¢
vu viéc 6. Mot van dé dang luu ¥ khac nam & viéc thiéu nhat quan trong co ché dinh
doat dong thoi hai cau phan: dat dai va vat kién tric gan lién. Su phan tach hoac thiéu
d6ng bo nay vé hinh trung lam phic tap hda qua trinh xu ly tai san. Trong mot s6 vu
viéc, hop ddng chi diéu chinh QSDP nhung khong xac dinh rd quyén d6i vai nha 6,
cdy trong hoic cong trinh trén dat.

Trong nhiéu vu viée, hop ddng chi xac 1ap quyén d6i véi dat nhung khong xéac
dinh r6 tai san gén lién, dan dén kho thi hanh an; phat sinh tranh chép moi; va ban an
thiéu tinh dut diém.

Diéu ndy cho thiy 1y luan tai Chuong 1 van chua xay dung ddy di mé hinh tai
san hop nhat trong QSDD, trong khi thyc tién lai doi hoi tiép can tong thé dan dén hé

qua 1a ban &n kho thi hanh hoac phat sinh tranh chap tha cap sau khi xét xir. Day
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chinh 1a khoang tréng giita Iy luan vé tinh théng nhat cua tai san va thuc tién phan
tach quyén tai san trong xét xir.1”
2.2.3. Nguyén nhén ciia nhitng han ché

Thi nhit, nguyén nhan khach quan

Trude hét, yéu t6 c6 anh huong rd rét nhat dén su gia ting tranh chip QSDD
1a su bién dong manh cua thi truong bat dong san tai dia phuong. Tai khu vuc Lam
Ddng, qué trinh phat trién du lich, néng nghiép céng nghé cao va ha tang do thi da
1am gia ting d6t bién gia tri QSDPD trong thoi gian ngin. Sy chénh léch 16n giita gia
tri tai san tai thoi diém giao két va thoi diém tranh chap da tao ra dong co kinh té din
dén hién tuong lat keéo, dac biét trong cac vu viéce li€én quan dén hop dff)ng chuyén
nhuong gidy tay hodc giao dich chua hoan tat thu tuc phap 1y (lién quan vu viée 1 va
vu viéc 4). Trong bdi canh d6, cac gia dinh vé tinh 6n dinh cua giao dich dan su trong
1y luan Chuong 1 bi thir thach manh mé boi thuc tién bién dong cua thi truong.

Bén canh d6, hé thong phap luat dat dai va dan sy hién nay van dang trong giai
doan chuyén tiép véi su giao thoa giita BLDS, Luat Pat dai naim 2013 va Luat Dat
dai nam 2024. Su thiéu dong bo giita cac quy pham vé diéu kién chuyén nhuong, thu
tuc hoa giai bat budc va hau qua phap 1y cta giao dich v hiéu da tao ra nhitng khoang
tréng trong ap dung phap luat (nhu & vu viéc 6). Diéu nay dan dén viéc trong mot s6
vu viéc thudc Chuong 2, cung mot dang tinh huéng nhung lai c6 cach giai thich khac
nhau vé hiéu luc giao dich hodc diéu kién tién tb tung, lam giam tinh dy bao cua hé
théng phap luat; c6 nhitng vu vié€c bi tra don hodc huy an do hiéu sai diéu kién tién tb
tung.

Ngoai ra, viéc chua hoan thién sé héa hd so dia chinh, thiéu dir liéu gia dét thi
truong minh bach va thong nhét khién hoat dong dinh gia tai san trong t6 tung gip
nhiéu khé khin. Piéu nay anh hudng truc tiép dén chat luong xét xir, boi trong nhiu
truong hop, ban an du dung vé mat phap 1y nhung lai thiéu sirc thuyét phyuc vé mat

kinh té, tir 46 gay kho khin cho cong tac thi hanh an va kéo dai tranh chip. Hé qua 1a

17 Tuéng Duy Lugng (2022), Binh ludn mét sé vu dn vé tranh chdp ddt dai, Ha Noi, Nha xuét ban Chinh trj
qudc gia Sy that.
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nhiéu ban 4n du dung luat nhung thiéu tinh thuyét phuc vé gia tri thuc té, gay kho
khan cho thi hanh 4n.

Thir hai, nguyén nhin chu quan

Bén canh cic nguyén nhan khach quan, thuc trang tranh chdp QSDD con xuat
phat tir nhiéu nguyén nhan chi quan lién quan dén ¥ thic phap 1y cia ngudi dan, sy
hop tac cua duong sy va nhitng khé khin trong cong tac td tung cuia TAND.

Vé phuong dién chu quan, mot trong nhitng nguyén nhan ndi bat 1a y thirc
phap luat chwa ddy du cia mot bo phan chi thé tham gia giao dich dat dai. Qua sau
vu viéc tai Chuong 2, co thé nhan théy hién tuong giao dich gia tao hodc giao dich
che gidu quan hé thyc chat van dién ra pho bién, dién hinh 1a hop dong hai gia nham
tron thué hodc cac giao dich dat coc ddi voi dat chua du didu kién phéap 1y. Nhimng
hanh vi nay di nguoc lai cac nguyén tic nén tang cua giao dich dan sy nhu thién chi,
trung thuc va tu do y chi da dugc xac 1ap trong Chuong 1, dac biét tai cac quy dinh
vé diéu kién c¢6 hiéu luc cua giao dich dan su.

Bén canh d6, han ché tir hoat dong cila co quan bo trg tu phap va chinh quyén
dia phuong ciing gop phan lam phat sinh tranh chap. Mot s6 sai sot trong ching thuc,
cong ching hodc tu van phap 1y chua day du di vo tinh tao ra diém yéu phép 1y trong
hd so giao dich, khién cac bén co thé loi dung khi tranh chp phat sinh. Pong thoi, ¢
cap co s6, hoat dong hoa giai bat budc theo tinh than Chwong 1 d6i khi chi mang tinh
hinh thirc do han ché vé nang luc chuyén mon, khoi luong cong viée 16n va thiéu dir
liéu hd tro, 1am giam hiéu qua phong ngira tranh chép tir giai doan dau. Ngoai ra, mic
di hoa giai dugc xac dinh 12 nguyén tic quan trong trong giai quyét tranh chap QSDP,
song trén thuc té qua trinh hoa giai tai UBND cdp x3 va tai Toa an van con nhiéu han
ché. Mot s6 bién ban hoa giai chua thé hién day du nodi dung tranh chap, ¥ kién cua
cac bén hodc chua 1am rd ban chit mau thuin phat sinh. Dong thoi, sy thiéu hop tac
ctia duong sy ciing khién nhiéu vy viéc kéo dai qua nhiéu 1an hoa giai nhung khong
dat dugc két qua thyc chat, lam anh huong dén tién do giai quyét chung cua vu an.

Mot han ché dang cht y khac 14 su thiéu vang céc tiéu chi dinh lugng 13 rang

trong mdt sd quy dinh nén tang. Dién hinh 1a quy dinh vé da thuc hién it nhat hai phan
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ba nghia vu theo Diéu 129 BLDS, vén hién van chil yéu duoc giai thich theo hudng
ty nghi trong thuc tién xét xtr. Piéu nay din dén su phu thudc dang ké vao quan
diém cta Thim phan trong timg vu viée cu thé, lam giam mutc do thong nhat trong
ap dung phap luét giita cac dia phuong. Tuong tw, 1y ludn vé mdi quan hé gitta QSDD
va tai san gin lién véi dat cling chua duoc phat trién day du, dan dén lung tang khi
xtr Iy hau qua phap 1y caa hop dong vo hiéu trong cac tinh hudng dat va tai san thudc
céc chu thé khac nhau (lién quan Vu viéc 6).

Bén canh d6, trong bdi canh sb luong 4n dat dai ngay cang gia ting va tinh
chat vu viéc ngdy cang phirc tap, d6i ngii Tham phan, Thu ky Toa &n va nhimg ngudi
tién hanh t6 tung phai giai quyét khéi lugng cong viée 16n trong khi diéu kién nhan
s va chuyén mon chua phai lac nao ciing dap ing diy du yéu ciu thuc tién. Bén
canh d6, hoat dong phdi hop giita Toa an vdi cac co quan chuyén mon nhu Co quan
tai nguyén va moi trudng, van phong ding ky dat dai hodc chinh quyén dia phuong
trong mot sb truong hop con cham tré, dic biét trong viéc cung cip ho so dia chinh,
trich luc ban d6 hodc xac minh nguén goc dat.

Tiép theo, c6 thé nhan thay mot trong nhimg bat cap ndi bat hién nay 1a tinh
trang 4p dung phap luat chua that su thong nhat giira cac dia phuong va giita cac cap
xét XUt trong qué trinh giai quyét tranh chidp QSDD. Mic du hé théng phéap luat dat
dai va t6 tung dan sy dd c6 nhimg quy dinh twong dbi day du, tuy nhién do cac quy
dinh nay con mang tinh khéi quat, ton tai nhiéu cach hiéu khic nhau hoic thiéu hudng
dan cu thé nén trong thuc tién xét xir, mbi Tod &n c6 thé van dung phap luat theo
nhirng quan diém khac nhau dbi véi cic vu an co ban chat tuong tu. biéu nay dac
biét phd bién trong cac tranh chap lién quan dén giao dich chuyén nhuong bang gidy
viét tay, xac dinh thanh vién ho gia dinh st dung dat, hiéu luyc cua hop dong dit coc
hodc xur Iy hau qua phap 1y cua giao dich v6 hiéu.

Thuec tién cho thiy co trudng hop cing 1a giao dich chuyén nhuong QSDP
chua dugc cong chimg nhung mot sé Toa an cong nhan hiéu lyc giao dich trén co sé
bao vé€ qua trinh str dung d4t 6n dinh, ngay tinh; trong khi do, mot sb dja phuong khéc

lai tuyén giao dich v6 hiéu do khong bao dam diéu kién vé hinh thic theo quy dinh
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cua phap luat. Tuong tu, viéc xac dinh ai 1a thanh vién h¢ gia dinh c6 QSDD chung
cling chua c6 sy théng nhét tuyét dbi gilta cac co quan xét xir, dan dén viéc xac dinh
tu cach tham gia td tung va pham vi quyén loi ciia cac duong su con khac nhau.18

Su thiéu thong nhit nay khong chi 4nh huéng dén tinh cong bang va 6n dinh
ctia hoat dong xét xir ma con 1am giam tinh du bao cua phéap luat, khién nguoi dan
gip kho khin trong viéc xac dinh quyén va nghia vu phap 1y ctia minh khi tham gia
céc giao dich lién quan dén dat dai. Dong thoi, day cling 1a nguyén nhan 1am gia ting
tinh trang khang cdo, khiéu nai kéo dai do duong sy cho ring cing mot dang tranh
chap nhung lai c6 cach giai quyét khac nhau giita cac dia phuong.®

Tir phan tich trén co thé thay, cac nguyén nhan khach quan va chi quan khong
tdn tai tach biét ma c6 su tuong tac 1an nhau, tao nén nhirng thach thirc phtic tap trong
thuc tién xét xir. Trong d6, 1y ludn tai Chuong 1 dong vai trd nén tang dinh hudng,
dic biét v6i cac nguyén tic nhu bao vé bén ngay tinh, uu tién ban chét giao dich va
diéu kién hiéu lyc cua giao dich dan sy theo Diéu 117 va Diéu 129 BLDS. Pong thoi,
viéc xac dinh ding ban chat phap 1y ctia QSDP c¢6 y nghia quan trong trong viéc phan
biét gitta quyén quan Iy hanh chinh ctia Nha nudc va quyén tai san ctia ngudi st dung
dat, qua d6 gop phan bao dam ap dung phap luat thong nhat trong thuc tién giai quyét
tranh chap QSDD.

8 Hpi dong Tham phin Toa dn nhin din toi cao (2016), An 1¢ sé6 03/2016/AL vé vu dn ly
hon. https://anle.toaan.gov.vn/webcenter/portal/anle/chitietanle?dDocName=TANDO014299 [Truy cdp ngay
04/3/2026]

19 Truong Pai hoc Luat Ha Noi (2023), Gido trinh Ludt Pt dai Viet Nam, Ha NOi, Nha xuét ban Cong an nhan
dan.
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KET LUAN CHUONG 2

Qua sb lidu théng ké cho thiy, tranh chip quyén st dung dat van chiém ty
trong 16n trong téng sb cac vu viéc dan sy dugc Toa 4n nhan dan khu vue 17 thyu 1y,
giai quyét hing ndm va c6 xu hudng gia ting trong thoi gian gan ddy. Néu nam 2021,
Toa an thu 1y 363 vu viéc dan sy, trong d6 c6 89 vu an tranh chép quyén st dung dat,
thi dén nam 2024 sb vu viéc dan sy da tang lén 629 vy, trong d6 c6 120 vu an lién
quan dén quyén sir dung dit. Dic biét, trong mudi thang dau nam 2025, cac vu an
tranh chép quyén st dung dét chiém khoang 32,4% téng sb6 vu viéc dan sy duoc thu
1y. Nhitng con s nay cho thdy dét dai van 1a loai tai san c6 gia tri kinh té dic biét,
dong thoi 1a d6i tuong ciia nhiéu quan hé dan su, kinh té va gia dinh. Qua trinh d6 thi
hoa, sy phét trién cia thi trudng bat dong san, gia dat ting nhanh ciing véi nhiing han
ché trong cong tac quan 1y dat dai 1a nhimg nguyén nhin quan trong lam gia ting sb
lugng cling nhu tinh chét phtic tap clia cac tranh chap.

Thuec tién xét xir cling cho thay viéc 4p dung phép luat ciia Toa an ngay cang
linh hoat va phu hop véi yéu cau bao vé quyén, loi ich hop phép cta cac bén duong
su. Thay vi chi xem xét yéu td hinh thirc cia giao dich, nhiéu ban an di chu trong
danh gia ban chat cia quan hé phap lut va qua trinh thuc hién nghia vu trén thuc té.
Viéc van dung Diéu 129 B luat Dan sy nim 2015 cung v6i An 1 s6 55/2022/AL
trong giai quyét cac tranh chap lién quan dén hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dat bang gidy viét tay hodc chua duoc cong chimng, chimg thuc di gop phan bao
dam quyén loi cua cac bén khi giao dich da dugc thuc hién trén thuc té va cac bén da
hoan thanh phan 16n nghia vu. Cach giai quyét nay thé hién xu huéng van dung phap
luat theo hudng bao dam su on dinh cua cac quan hé dan sy, han ché viée tuyén bd
giao dich v6 hi¢u chi vi vi pham diéu kién vé hinh thuc trong khi muc dich cua giao
dich da duoc thuc hién.

Bén canh do, két qua nghién ctru cho thiy hoa giai tiép tuc 1a phwong thire giai
quyét tranh chip c6 hiéu qua tai Toa 4n nhan dan khu vuc 17. Ty 1é hoa giai thanh
trong cac vu 4n tranh chap quyén sir dung dat ludn duge duy tri & murc twong déi cao

va ¢ xu huong cai thién qua cac nam. Pi€u nay phan anh su quan tdm cua Toa an

70



d6i voi hoat dong hoa giai cling nhu su hop tac ciia cac dwong sy trong qua trinh giai
quyét vu an. Viéc cac bén ty nguyén thoa thuan khong chi gitip rat ngan thoi gian giai
quyét, giam chi phi t6 tung ma con gop phan giit gin quan hé gia dinh, dong ho va
cong dong dan cu, han ché phat sinh nhiing tranh chip kéo dai hodc khiéu kién tiép
theo.

Tuy nhién, qua trinh khéo sat thyc tién ciing cho thiy van con nhiéu kho khin,
vuéng mac trong viéc ap dung phap luat. Mot sé quy dinh cua phap luat hién hanh
chua dugc huéng dan day du nén viée ap dung con thiéu thdng nhat, dic biét 1 trong
viéc x4c dinh diéu kién "da thuc hién it nhat hai phén ba nghia vu" theo Piéu 129 Bo
luat Dan sy nam 2015 d6i véi cac giao dich c6 ndi dung phire tap. Bén canh do, cong
tac dinh gi4 tai san con kéo dai; sy chénh 1éch giira gia chuyén nhuong thuc té va gia
ghi trong hop dong gay kho khin cho viéc xac dinh gi tri tranh chép; viéc cung cap
ho so dia chinh, trich luc ban d6 va tai liéu chuyén mon cila cac co quan quan ly dat
dai trong mot sd trudng hop con cham, anh huong dén tién do giai quyét vu an. Ngoai
ra, khong it vu 4n c6 ngudn gdc sir dung dat kéo dai qua nhiéu thoi ky, gidy to khong
day du hodc c6 sy thay dbi vé chinh sach phép luat, 1am cho qua trinh thu thap chimg
clr va xéac dinh sy that khach quan cua vu 4n gip nhiéu kho khan.

Nhitng van dé dugc phén tich trong Chuong 2 13 co so thuc tién quan trong dé
tiép tuc nghién ctru & Chuong 3. Trén nén tang 1y luan di dugc trinh bay & Chuong 1
va thyc trang ap dung phap luat dugc 1am 16 trong Chuong 2, dé 4n sé& tap trung dé
Xudt cac giai phap nham hoan thién quy dinh cua phap luat vé giai quyét tranh chap
quyén str dung dat, dong thoi kién nghi cac giai phap nang cao hiéu qua ap dung phap
luat tai Toa 4n nhan dan. Muc tiéu huéng dén 1a bao dam tinh théng nhit trong ap
dung phap luat, nang cao chéat lugng xét xu, rat ngan thoi gian giai quyét vu an va
bao vé t6t hon quyén, loi ich hop phap cua ngudi st dung dét trong bdi canh Luét

Pat dai nam 2024 di c6 hiéu luc thi hanh.
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CHUONG 3: KIEN NGHI HOAN THIEN PHAP LUAT VE
GIAI QUYET TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT TAI
TOA AN NHAN DAN KHU VUC 17 TINH LAM PONG

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap quyén sir
dung dit tai tod 4n nhan dan
3.1.1. Pinh hwong chung vé hoan thién phdp ludt:

Yéu cau tién quyét hién nay 13 phai tap trung kién toan dong thoi ca khung
phap 1y vé dat dai 1an cac quy dinh t6 tung dan sy. Viéc cai cach nay can hudng téi
muc tiéu toi wu hoa tinh twong thich, loai bo cac khoang tréng va chong chéo dé cac
co quan ap dung luat d& dang van dung trén thyc té. Cac quy dinh lién quan dén xac
dinh ngudn gbc dat, hiéu lyc cua giao dich chuyén nhuong bang gidy tay, diéu kién
cong nhan QSDD hodc trinh ty hoa giai can duogc huong din cu thé, han ché tinh
trang c¢6 nhiéu cach hiéu va ap dung khac nhau. Pong thoi, can ting cudng tinh 6n
dinh cta hé thong phap luat nham tranh viée thay doi qué thuong xuyén gay khé khin
cho c4 nguoi dan 1an co quan 4p dung phép luat.

Tir thyc tién giai quyét tranh chap QSDD hién nay c6 thé thiy rang, mot trong
nhiing yéu cau cap thiét dit ra 1a can xay dung co ché ap dung phap luat théng nhat
giita cac dia phuong va cac cap xét xir nham bao dam tinh cong bang, minh bach va
on dinh cta hoat dong tu phap. Thuc té cho théy, ddi véi nhirng vu an c6 tinh tiét va
ban chat phéap 1y twong ty nhau nhung mdi dia phuong hodc mdi Hoi dong xét xtr lai
c6 thé dua ra cach giai quyét khac nhau, dic biét trong cac van dé nhu cong nhan giao
dich chuyén nhuong béng giéy viét tay, xac dinh thanh vién ho gia dinh sir dung dat,
xtr Iy hau qua ctia hop dong v6 hiéu hodc ap dung ché tai phat coc.2’ Pidu nay khong
chi anh huong dén tinh théng nhat ctia hé théng phap luat ma con lam giam niém tin

ctia ngudi dan ddi véi hoat dong xét xir cia Toa &n.

20 Nguyén Vin Cuong (2021), Vai trd cta 4n 16 trong bao dam ap dung théng nhét phap luat, Tap chi Toa dn
nhan dan, s6 15, tr. 5-9.
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Do d6, can kién nghi TAND t6i cao ting cudng ban hanh cac nghi quyét hudéng
dan ap dung phép luat, vin ban giai ddp nghiép vu va phat trién hé théng an 1& ddi
v6i cac dang tranh chap QSDD phd bién nhung con ton tai nhidu cach hiéu khac nhau
trong thyc tién.?* Pong thoi, can ddy manh cong tac tong két thuc tién xét xir, xay
dung co s¢ dir liéu ban an dién tir va t6 chire cac hoi nghi chuyén dé nghi¢p vu gitta
cac Toa an dia phuong nham trao d6i kinh nghiém, thong nhat nhan thirc phap 1y va
dinh hudng ap dung phap luat dbi véi cac vu an co tinh chat tuong ty. Pay dugc xem
1a giai phap quan trong nham han ché tinh trang mdi noi hiéu mét cach, mdi noi ap
dung mdt kiéu, tir d6 nang cao tinh dy bdo va su on dinh cta hoat dong tu phap.

Bén canh d6, can tiép tuc hoan thién co s¢ dit liéu dat dai va déy manh s6 hoa
hd so dja chinh theo hudng dong bo, lién thong giita co quan quan 1y dat dai véi Toa
an va cac co quan tién hanh t6 tung khac.?? Thyc tién cho thdy nhiéu tranh chap phat
sinh khong chi do mau thuin quyén loi giita cac bén ma con xuét phat tir tinh trang
sai léch gitra hd so dia chinh va hién trang st dung dét thuc té, dic biét tai cac dia
phuong c6 lich sir quan 1y dat dai phuc tap. Vi vay, viéc cap nhat day du thong tin
bién dong dat dai, chinh Iy ho so dia chinh va bao dam tinh chinh xac cia dir lidu
quan 1y nha nudc 1a giai phap mang tinh nén tang nham han ché tranh chap phat sinh
ngay tir dau.

Dbi véi hoat dong xét xir, can chu trong dao tao vé chat lwong doi ngli Tham
phan, Thu ky Toa &n va nhimg nguoi tién hanh t6 tung thong qua cac chuong trinh
tap hudn chuyén sau vé k¥ ning giai quyét tranh chip dat dai.?® Trong bdi canh tranh
chép QSDD ngay cang da dang va phirc tap, can bo tién hanh hoat dong tb tung khong
chi can nam vitng quy dinh phap luat ma con phai c6 k¥ ning danh gia ching ctr, xem

xét tham dinh tai chd, xac minh ngudn goc dat va xur 1y cac vu an c6 nhiéu quan hé

21 Hsi ddng Thim phén Toa 4n nhan dan tdi cao (2017), Nehi quyvét sé 04/2017/NO-HPTP ngay 05/5/2017 vé
quy trinh lua chon, cong bé va dp dung dn 1é.

22 Quéc hoi (2024), Ludt Pat dai s6 31/2024/QH]15.

23 Truong Pai hoc Luat Ha Noi (2022), Gido trinh Ky néing gidi quyét vu dn ddn sw, Ha Noi, Nha xuit ban
Cdng an nhan dan.
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phap lut dan xen. Ddng thoi, can xay dung co ché phdi hop chit ché hon giita Toa
an v6i Co quan tai nguyén va méi trudng, Van phong ding ky dat dai va Chinh quyén
dia phuong nhim bao dam viéc cung cép tai liéu, xac minh thong tin va do dac hién
trang dét dugc thuc hién kip thoti, chinh x&c va hiéu qua hon.

Ngoai ra, can nang cao hiéu qua hoat dong hoa giai trong giai quyét tranh chap
QSDD theo hudng thuc chét va hiéu qua hon.?* Thue tién cho thiy nhiu vu 4n bi kéo
dai do hoa giai mang tinh hinh thtrc, ndi dung bién ban hoa giai chua day du hodc
duong su ¢b tinh khong hop tac nham tri hodn qua trinh giai quyét vu 4n. Vi vay, can
ting cuong ky nang hoa giai cho doi ngii hoa giai vién, dong thdi xdy dung co ché
kiém tra, giam sat chit ché chat luong hoa giai tai co s& va tai Toad an. Ddi véi cac
truong hop loi dung thu tuc hoa giai dé kéo dai thoi gian giai quyét vu an, cin c6 bién
phap xur Iy pht hop nham bao dam hiéu qua cta hoat dong to tung.

Mot van dé quan trong khac 13 can nang cao y thirc phap 1y cia ngudi dan
trong cac giao dich lién quan dén QSDDP.? Tai nhiéu dja phuong, dac bi¢t & khu vuc
néng thon hodc viing c6 tap quan giao dich truyén thong, tinh trang mua ban dat bang
gidy viét tay, khong cong chimg, ching thuc hoic khong dang ky bién dong van con
dién ra pho bién. Tinh hudng nay dé day cac duong su vao thé ddi dau truc tiép, khién
viéc phan dinh ding sai ctia co quan t6 tung mat nhiéu thdi gian va cong strc hon. Vi
vay, can day manh cong tac tuyén truyén, pho bién phéap luat dat dai va phap luat dan
su theo hudng gan giii, d& tiép can dé nang cao nhan thirc ciia nguoi dan vé gia tri
phap 1y ctia cac thu tuc cong ching, ding ky va luu giir gidy to lién quan dén QSDD.

Nhin chung, viéc hoan thién co ché giai quyét tranh chap QSDPD can duoc thuc
hién trén co s& két hop dong bo gitra hoan thién phap luit, bao dam ap dung phap luat
thong nhat trén pham vi toan qudc, nang cao hiéu qua quan Iy nha nude, ting cudng

chat luong hoat dong tu phap va nang cao nhan thirc phap 1y ctia ngudi dan.?8 Chi khi

24 Quéc hoi (2020), Ludt Hoa gidi, doi thoai tai Toa dn sé 58/2020/QHI4.

25 Nguyén Quapg Tuyén (2021), Mot s6 van dé phap 1y vé giao dich quyén sir dung dat bang gidy viét tay, Tap
chi Ludt hoc, s0 9, tr. 34-40.

%6 Dang Cong san Viét Nam (2022), Nghi quyét s6 27-NO/TW ngay 09/11/2022 vé tiép tuc xay dung va hoan

thién Nha nwée phdp quyén xa héi chii nghia Viét Nam trong giai doan méi.

74



giai quyét dong thoi cac nguyén nhan mang tinh hé théng ndy méi c6 thé han ché
tranh chép phat sinh, bao dam quyén va loi ich hop phap ctia nguoi st dung dat ciing
nhu gép phan giit virg 6n dinh x3 hoi trong bi canh hién nay.

Hanh lang phap 1y ghi nhan quyén lya chon Toa an thy 1y ctia nguyén don, cu
thé 1a thim quyén cua Toa an noi thuc hién giao dich hay noi toa lac dét dai, 1a mot
cong cu bao vé quyeén loi hiru hiéu. Co ché nay giup ngudi khoi kién ty cin nhic co
quan xét xir phtt hop nhét voi hoan canh cé nhan. Vi thé nay tao ra sy bat can xtng
c6 loi vé mit tb tung cho nguyén don so v6i phan con lai ciia vu 4n, gitp ho dé dang
hon trong viéc tiép can, giao ndp tai liéu chimg ¢t ciing nhu giam bét ap luc di chuyén
trong sudt qua trinh tranh tung. M6i quan hé giita thAm quyén ctia TAND tai noi c6
bat dong san v6i thim quyén cia TAND noi bj don cu tra, ¢6 tru s& voi nhitng ndi
dung phap 1y duoc quy dinh tai Diéu 39 BLTTDS c6 thé hiéu sau sac hon ¥ nghia ddi
v6i quy dinh vé tham quyén ciia TAND, nhiing yéu t6 xac dinh tham quyén cua Toa
cling nhu viée sir dung, thuc hién quyén ctia nguyén don trong viéc lya chon Toa &n
giai quyét.?’

3.1.2. Ting cwong céng tic hé tro ciia Co quan nha nwéc déi véi ngwoi din
la dwong sw trong cdc vu viéc tranh chdp vé quyén sir dung dit

Ttr thue tién xét xtr tai TAND khu vuc 17 tinh Lam Dong, c6 thé thiy viéc
chting minh ngudn gdc va qué trinh sir dung dat 1a linh hon ctia vu an, nhung day
cling 13 khau duong su gip nhiéu tré ngai nhat. Dé dam bao quyén tiép can cong 1y,
tac gia dé xuat cac kién nghi sau:

Thir nhdt, ting cudng trach nhiém phdi hop va xac lap thoi han cung cap chimg
cu cua co quan chuyén moén. Hién nay, viéc ngudi dan tu thu thap cac tai liéu nhu
trich luc ban d6 dia chinh, hd so cAp GCNQSDD thuong bi cic co quan luu trit tir

chéi véi Iy do bao mat. Diéu nay khong chi gay kho khin cho dwong sy ma con 1am

27 Nguyén Truong Tin (2020), ThAm quyén cua Tda 4n noi hop ddng dugc thuc hién theo lya chon ciia nguyén
don. Tap chi Toa an nhdn dan dién t. hitps://tapchitoaan.vn/tham-guyen-cua-toa-an-noi-hop-dong-duoc-thuc-
hien-theo-lua-chon-cua-nguyen-don [Truy cap ngay 05/3/2026]
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kéo dai thoi han giai quyét vu 4n.28 Do d6, can c6 quy dinh phéap 1y cu thé vé viéc
thiét 1ap quy ché phdi hop lién nganh gitra Toa an va co quan Tai nguyén - Moi truong
hoic Vin phong ding ki dat dai. Bén canh do, phap luit can quy dinh rd nghia vu
phan hoi thong tin trong vong 15 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc van ban yéu
cau hop phap. Néu dé xay ra tinh trang tri hodn gdy anh huéng dén tién d6 vu an,
ngudi ding dau co quan ndm giit dit liéu phai chiu cac hinh thirc xtr Iy nghiém khic
do khong thyc hién dung trach nhiém phdi hop t6 tung.

Thir hai, don gian hoa thu tuc x4c nhan hién trang va ngudn gde dét tai cip co
s0. Pbi v6i cac tranh chap c6 yéu to lich sir, 1i khai ciia cac hd giap ranh 1a ngudn
chtng cit quan trong. Toa &n can chu dong hudng dan duong sy 1ap cac Ban tu khai
vé ngudn gbe dat ¢ xac nhan cua chinh quyén dia phuong ngay tir giai doan thu 1y.
Song song d6, can ddy manh 16 trinh chuyén dbi sé nganh dia chinh theo tinh than
cia LDD dé nguoi dan co thé tra ctru lich sir thira dat truc tuyén, giam thiéu sy 18
thudc vao cac thu tuc hanh chinh.

Thir ba, can huéng t6i 1a mo rong quy md hoat dong gan lién véi trach nhiém
thue té cua cac Trung tAm Tro gitip phap 1y. Puong su trong cc vu 4n dét dai tai dia
phuong thuong la hd nong dan co trinh d¢ nhan thire phap luat han ché. Cu thé, can
tao diéu kién dé doi ngil tro gitip vién tham gia sdu hon vao viéc hudng dan, dong
hanh ciing ngudi dan trong quy trinh ndp van ban dé nghi Toa 4n xac minh, thu thap
chirng ctr dua trén nén tang quy dinh tai Diéu 106 B luat TH tung Dan su. Déng thoi,
nén c6 co ché hd tro chi phi do dac, tham dinh cho cac d6i tuong yéu thé dé ho khong
tir bo viéc bao vé quyén loi vi gdnh ning tai chinh.

Thit tir, hoan thién co ché xir Iy hau qua khi ching cr bi that lac hodc thiéu
théng nhat. Trong truong hop hd so dia chinh bi thét lac do yéu t6 lich sir, Toa an can

van dung linh hoat nguyén tic bao vé bén dang truc tiép quan 1y, st dung dat 6n dinh

28 Tu¢ng Duy Luong (2022), Binh ludn mét sé vu dn vé tranh chdp dat dai, Ha Noi, Nha xuit ban Chinh tri
qudc gia Sy that.
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va thue hién ddy du nghia vy tai chinh v6i Nha nude.? Viée vu tién hién trang sir
dung thyc té s& giup phan quyét mang tinh nhan vin va cong bang hon.
3.1.3. Pdm bdio dp dung phdp ludt thong nhit giiva cdc dia phwong

Thuec tién xét xtr tai TAND khu vuc 17 tinh Lam Pong va cac dia phuong 1an
can cho thiy, ciing mot loai tranh chip nhung cach giai quyét cia mdi tod &n déi khi
chua co su déng nhat, dic biét 1a trong viéc cong nhéan hi¢u qua cta céac giao dich dan
su bang gidy viét tay hodc xac dinh 16i ctia co quan quan 1y bang cac dé xuit nhu sau:

Thir nhat, ting cudng ap dung va vién din An 18 trong cac ban an. Hién nay,
nhiéu Toa &n van con e ngai trong viéc vién dan An 18, ddn dén viéc ciing mot tinh
tiét nhu viéc bén mua da thanh toan 2/3 nghia vu tai chinh nhung hop dong chua cong
chtng lai c6 nhitng phan quyét trai nguoc nhau. Vi vay, Hoi ddng Tham phan TAND
Tbi cao can déy nhanh viéc lua chon cac ban an tiéu biéu vé tranh chép QSDD tai cac
khu vuc dac thu nhu vung cao, vung déng bao dan toc thiéu sb,... dé phat trién thanh
An 1é. Tod &n cac cép can thuc hién nghiém tuc viéc nghién ctru va ap dung An 1¢ @é
giai quyét cac vu viéc c6 tinh tiét twong tu, tranh tinh trang mdi noi mot kiéu. %

Thir hai, Can ¢t vao Diéu 129 Bo luit Dan su, nguyén tac chung ddi v&i mot
giao dich dan sy vi pham diéu kién hinh thuc 1a tuyén vo hiu, ngoai trir truong hop
dic biét khi mot bén da thyc thi tir hai phan ba nghia vu trd 1én. Quy dinh cbt 15i nay
chinh 14 nén tang dé cac co quan to tung théng nhat tiéu chi khi danh gia va dinh doat
s6 phan phép 1y cua nhitng hop doéng chuyén nhuong dat dai chua hoan thién vé mit
thu tuc, gidy to. Tuy nhién, viéc xac dinh 2/3 nghia vu va thoi diém xac 1ap giao dich
van con nhiéu tranh cii giita cac dia phuong. Can c6 van ban hudng dan chi tiét tix
TAND t6i cao vé viéc ap dung Diéu 129 BLDS két hop véi Bidu 138 LDD vé cip
GCNQSDBD cho ho gia dinh, ca nhan dang sir dung dat khong co gidy to. Viéc nay

29 Luu Quéc Thai (2024), Thuc trang phap lut vé giai quyét tranh chip dét dai va giai phap hoan thién, Tap
chi Khoa hoc Phap Iy Viét Nam, s6 01/173, tr. 45-58.
https://khoahocphaplyvietnam.edu.vn/khplvn/article/view/45 [Truy cép ngay 06/3/2026]

30 Nguyén Vin Cudng (2018), Ap dung dn Ié trong xét xir tai Viét Nam: Thuc trang va giai phdap, Ha Noi, Nha
xuat ban Tu phap.
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nhim bao vé quyén loi cho ngudi mua ngay tinh va dam béo tinh 6n dinh cua cac
giao dich dan sy trong Nhan dan.3!

Thir ba, can quy dinh chat ché trinh ty, thu tuc dbi vai cong tac kiém tra tai
san tai hién truong cling nhu viée dinh gia. Su khac biét vé chi phi va phuong phap
dinh gia tai mdi dia phuong thudng dan dén khiéu nai kéo dai. Viéc thuc hién khong
dung trinh tu quy dinh tai Diéu 101 va Diéu 104 BLTTDS c6 thé 1am sai 1éch ban
chat vu an.Do d6, can xay dung phan mém dir liéu chung vé gia dat thi truong va két
qua giai quyét tranh chép tai cac khu vuc 14n cAn dé Tham phan tham khao. Pong
thoi, can ban hanh quy trinh chuan vé do dac, x4c dinh ranh gio1 dét tranh chép dé
cac don vi do dac va Toa &n cac dia phuong thuc hién thong nhat, giam thiéu sai sb
k¥ thuat.®?

Thit tu, taing cudng cong tac chi dao tuyén ciia Toa an nhan dan cap tinh thong
qua viéc dinh hudng nghiép vu va téng két thuc tién xét xtr. D6i v6i dia ban tinh LAm
Pong, can duy tri dinh ky cac chuong trinh bdi dudng chuyén mon, dong thoi két ndi
tryc tuyén v4i hé thong Toa an cip huyén nham thao g& kip thoi nhitng ling ting khi
van hanh quy dinh méi. Trong d6, trong tim phai dit vao cac stra doi tai Pidu 235 va
Diéu 236 Luat Pat dai lién quan dén pham vi thAm quyén tai phan cta Tda 4n ciing

nhu trach nhiém cung cap tai lidu, ho so tir phia Uy ban nhan dén.

31 Luu Quéc Thai (2024), Thuc trang phap luat vé giai quyét tranh chip dét dai va giai phap hoan thién, Tap
chi Khoa hoc Phap Iy Viét Nam, 6 01/173, tr. 45-58.
https://khoahocphaplyvietnam.edu.vn/khplvn/article/view/45 [Truy cap ngay 07/3/2026]

32 Tuéng Duy Luong (2022), Binh ludn mét s6 vu dn vé tranh chdp dat dai, Ha Noi, Nha xuét ban Chinh tri
qudc gia Sy that.
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3.2 Giai phap hoan thién phap luit vé giai quyét tranh chip quyén sir dung
dat tai Toa an nhan dan

3.2.1. Hoan thién quy dinh va théng nhdt tiéu chi dp dung Diéu 129 B ludt
Dén sw nam 2015 vé cong nhin giao dich din sw vé hiéu do khéng tudn thii
quy dinh vé hinh thirc

Qua thuc tién xét xir cac tranh chip hop dong chuyén nhugng quyén sir dung
dat (QSDP) bang gidy viét tay tai TAND khu vuc 17, vudng méc 16n nhat hién nay
1a viéc Thdm phan c6 su tiy nghi, thiéu thong nhat khi dinh lwong tiéu chi da thiee
hién it nhdt hai phan ba nghia vu trong giao dich theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 129
B6 luat Dan sy (BLDS) nam 2015.

Phép luat hién hanh chua 1am rd hai phan ba nghia vy 14 chi tinh riéng nghia
vu thanh toan tién hay bao gém ca cac nghia vu thuc té khac nhu: giao gidy ching
nhan QSDD, giao dat trén thuc dia, hodc cac nghia vu phi tai san khac. Su thiéu 15
rang nay dan dén tinh trang cung mot ban chit su viéc, c6 Tham phan can cur vao sb
tién di giao (dat trén 66,6%) dé cong nhan hop dong®, nhung ciing c6 Tham phan lai
bac bo vi cho ré“mg bén ban chua ban giao toan bd dién tich dat thuc té trén thuc dia.
Pé khic phuc su tily nghi va bao dam tinh dong nhat cta phap luat, kién nghi giai
phap cuy thé nhu sau:

Mot la, kién nghi Hoi dong Tham phan TAND Téi cao ban hanh Nghi quyét
huéng dan chi tiét Khoan 2 Diéu 129 BLDS nam 2015. Theo do, can dinh luong r6:
boi vai giao dich chuyén nhuong QSDD, nghia vu et 161 & day can duoc wu tién xac
dinh 12 ban giao toan b dién tich dat trén thue té d6i voi bén ban va bén mua phai co
nghia vu thanh toan bang tién (trir truong hop cac bén c6 thoa thuan khac bang vin
ban). Néu bén nhan chuyén nhuong da giao va bén chuyén nhuong da nhan tir 2/3
té)ng s6 tién thoa thuan tré 1én thi duoc coi la da dap ung diéu kién vé ty 1€ thuc hi¢n

nghia vy.34

33 Tda 4n nhan dén ti cao (2023), Tong két thuc tién dp dung quy dinh vé hinh thire cia giao dich dan si trong
16 tung ddn sw, Tap chi Toa an nhan dan, s6 12/2023, tr. 15-18.

3 Tuong Duy Lugng (2022), Phdp ludt vé giao dich dan su vé hiéu va thuc tién xét xir, Nxb. Chinh tri quic
gia Sy that, Ha Noi, tr. 142.
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Hai 13, 1am rd méc thoi diém xéac dinh viée thyc hién 2/3 nghia vu. Huéng dan
can chi 16 mdc thoi gian hoan thanh 2/3 nghia vu phai xay ra trudc thoi diém mot
trong cdc bén khéi kién ra Toa dn. Diéu nay nhim ngin chin hanh vi truc loi, ¢b tinh
dong thém tién sau khi tranh chap phat sinh nham hop thirc hoa giao dich viét tay vo
hiéu.®®
3.2.2. Hoan thién co ché xdc dinh gid tri thiét hai va chénh léch gia dat khi
gidi quyét hdu qud ciia hop dong vo hi¢u

Khi Toa 4n tuyén bb hop déng chuyén nhuwong QSDP v6 hiéu (vi du: vo hiéu
do gia tao nham che gidu giao dich vay tai san nhu thuc trang phan tich tai Chuong
2), viéc giai quyét hau qua dan su theo Piéu 131 BLDS nam 2015 thuong gip bé tic
& khau xac dinh thiét hai chénh léch gia dat. Do gia dét trén thi trudng tai thoi diém
giao két (qua khtr) va thoi diém xét xir so tham (hién tai) c6 su bién dong rat 16n, viéc
tinh todn mérc do 18i va gia tri boi thuong thiét hai tai TAND khu vyc 17 viAn mang
tinh dinh tinh, chua cé cong thic chuan hoa. Dé hoan thién co ché nay, can thuc hién
ddng bo cac giai phap sau:

Mgt la, chuan hoéa cong thuc tinh todn thiét hai chénh 1éch gid tri
QSDPD. TAND Téi cao can cy thé hoa nguyén tic xir Iy bang cong thirc toan hoc phap
Iy dya trén tinh than ciia Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP trudc diy nhung cap nhat
phtt hop véi thyc tién hién nay.®® Thiét hai chénh 1éch gia dat (T) duoc xac dinh bang:

T = G(tt) — G(hd)

(Trong dé: G(tt) la gid tri QSDP theo gid thi trieong tai thoi diém xét xir so

tham, G(hd) la gid tri OSDP cdc bén théa thudn trong hop dong).

3 Nguyén Minh Oanh (2024), Mot sé vudng méc khi 4p dung Diéu 129 B luat Dan sy nam 2015 va kién nghi
hoan thién, Tap chi Nghé Ludt, sb 04/2024, tr. 32.

3 Mic du Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/04/2003 ctua Hoi ddng Thadm phan TAND Téi cao huéng
dan ap dung B¢ luat Dan sy 1995 di hét hiéu lyc, nhung nguyén tdc boc tach chénh 1éch gia tri dét dé xac dinh
thiét hai van 1a co s¢ 1y luan thuc tién cdt 16i duge cac chuyén gia danh gia cao. Xem thém: DS Van Dai (2023),
Ludt hop dong Viét Nam - Ban dn va binh lugn ban dn (Tdp 1), Nxb. Hong Drc, tr. 210-215.
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Sau khi xac dinh duge T, Toa 4n sé cdn ¢t vao bién ban xac minh dé phan dinh
ty 1¢ 18i ctia mdi bén (vi du: mdi bén chiu 50% 18i néu cung tw nguyén giao két hop
ddng viét tay, trai phap luat) dé budc bén co 16i bdi thuong twong tng.%

Hai 13, xay dung co ché lién thong thong tin gia dat giita Toa an va Hoi dong
dinh gia tai san trong t6 tung. Theo quy dinh tai Diéu 159 Luat D4t dai nim 2024 da
b6 khung gia dat va van hanh theo bang gia dat sat gia thi truong, TAND khu vyc 17
can chu dong phdi hop véi Co quan quan 1y dat dai dia phuong dé tiép can dit liéu
bang gia dat cap nhat hang ndm. Khi tién hanh dinh gid tai san tranh chip, Hoi dong
dinh gia phai két hop phuong phéap so sanh thi trudng va bang gia dat thyc té, tranh
viéc ban hanh két qua dinh gia qua thap hodc qua cao, giy anh huong dén quyén loi
hop phap ctia duong sy khi thuc hién nghia vy hoan tra.%

3.2.3. Hoan thi¢n quy dinh phdp ludt va chinh sdch diéu tiét thi truong bat
déong san nhiam han ché giao dich dén diu

Gidi phéap nay tap trung vao viéc thu hep khoang céch gitra quy dinh phép ly
cung nhéc va nhu cau thue té cua thi truong, d@)ng thoi triét tieu dong luc dau co mao
hiém cua cac bén ngay tir gdc.

Thir nhdt, chuyén dich tir tw duy cdm doan sang kiém soat cac giao dich sém,
phai co diéu luat cu thé quy dinh vé dat coc. Can bo sung quy dinh cy thé trong Luat
DAt dai hoic Luat Kinh doanh bat dong san vé hop dong dit coc ddi voi dat chua co
GCNQSDBD. Quy dinh rd mirc tran tién dit coc (khong qua 5-10% gia tri tai san) dé
giam thiéu rui ro dong vén khi giao dich d6 va.

Co ché cong nhan quyén tai san hinh thanh trong twong lai, thay vi coi giao
dich dat chua s6 1a bat hop phap, luat can dua ra cac diéu kién t6i thiéu dé cho phép
giao dich c6 kiém soat (vi du: dit da co quyét dinh giao dat, khong c6 tranh chip tai
dia phuong, va d3 hoan thanh mot phin nghia vu tai chinh) nhim bao vé ngudi mua

va giup Nha nudc quan 1y duge thué.

87 Nguyén Vin Cudng (2024), Xac dinh 16i va trach nhiém bdi thuong thiét hai khi hop dong chuyén nhugng
quyén sir dung dat v6 hiéu, Tap chi Phdp ludt va Phat trién, sb 08/2024, tr. 45.

3 Pham Vin V6 (2025), Anh huong ciia co ché dinh gia dét theo Luat Dat dai nam 2024 ddi véi viée giai quyét
tranh chap dét dai tai Toa an, Tap chi Nghién ciru Lap phdp, s6 02 (506)/2025, tr. 51-57.
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Thir hai, viéc ap thué cao ddi véi hanh vi dau co ngin ha dé ngin chin dong
tién d6 x6 di mua dén dau tao séng o, Nha nudc can ap dung mirc thué suat cao d6i
v6i cac giao dich chuyén nhuong bt dong san dién ra trong thoi gian ngin (dudi 1 -
2 nam ké tir khi dit coc/mua ban). Khi chi phi rai ro thué cao hon loi nhuan ky vong,
tam 1y dau co mao hiém s& thodi trao theo thoi gian.

Thir ba, cong khai, minh bach thong tin quy hoach dé xé6a bo bat ddi xing
thong tin. Can xay dung cong thong tin quy hoach qudc gia, tim 1y mua don dau
thuong di kém voi cac tin ddn thdi vé quy hoach dé théi gia dat chua s6. Chinh quyén
dia phuong can cong khai, cap nhat theo thoi gian thyc cac ban dd quy hoach, ké
hoach sir dung dét trén nén tang s6 cong cong. Khi thong tin minh bach, nguoi dan
s& ¢6 co sO danh gia rui ro 16 rang, khong con mu quang mua gom dat chua da diéu
kién phap 1y.

3.2.4 Vé gidi phdp cu thé déi véi Toa an nhan dan khu vwe 17 tinh Lam
Béng:

Bén canh cac giai phdp mang tinh dinh hudng chung, tir thuc tién giai quyét
tranh chap QSDD tai TAND khu vuc 17 cho thay can ¢ nhiing giai phap riéng phu
hop voi dic diém dia ban, mé hinh t6 chirc Toa an khu vuc va tinh chat tranh chip
QSDD tai dia phuong. Pay 1a khu vuc ¢6 nhiéu bién dong vé dat dai, lich st quan 1y
phuc tap, su chénh léch gitra ho so dia chinh va hién trang sir dung dat thuc té, d@)ng
thoi s6 luong cac giao dich dan sy lién quan dén dét dai khong tuan tha day du diéu
kién phap 1y van con kha pho bién. Vi vay, viéc xdy dung cac giai phap phi hop voi
diéu kién thuc tién cua dia phuong c6 y nghia quan trong trong viéc nang cao hiéu
qua giai quyét tranh chap tai Toa an.

Thir nhdt, can ting cudng co ché phdi hop lién nganh trong hoat dong do dac,
Xé4c minh va tham dinh tai chd. TAND khu vic 17 — Lam Péng 14 co quan chu tri, co
trach nhiém ban hanh cac quyét dinh xem xét, tham dinh tai chd va trung cau do dac;
can phdi hop véi cac co quan ban nganh nhu Chi nhanh Vian phong Ding ky dat dai
khu vuc 17 (thudc S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Lam Pong); Phong Tai nguyén
va Moi truong va UBND cép x3 (x3 Nam Thanh, Dtc Linh, Tra Tén...). Thuc tién

82



xét xir cho thdy phan 16n cac tranh chip QSDD tai dia phuong déu lién quan dén viéc
xac dinh ranh gi61, dién tich hoac nguén géc st dung dat, trong khi hd so dia chinh
cii nhiéu truong hop khong con phi hop véi hién trang thyuc té. Vi vy, Toa an can
xay dung co ché phéi hop chit ché v6i co quan hitu quan ciing nhu chinh quyén dia
phuong trong viéc cung cdp ho so, do dac va xac minh hién trang dat tranh chap.
Ddng thdi, Thim phan can truc tiép tham gia qua trinh xem xét, tham dinh tai chd
nham danh gia toan dién hién trang str dung dét, cac ddu mdc tu nhién, qué trinh quan
1y va sir dung thuce té ciia cac bén. Viée giai quyét tranh chép chi thuc sy hiéu qua khi
phan quyét ctia Toa &4n phan anh dung ca cin ctr phap 1y va diéu kién thuc té tai dia
phuong.

Thir hai, can ting cuong kiém soat, xt 1y nghiém ngit cac giao dich chuyén
dich quyén st dung d4t khi cac bén chua hoan thién dﬁy du diéu kién luat dinh. Tai
dia phuong van con pho bién tinh trang chuyén nhuong, dit coc hoic mua ban dat
khi chua duge cadp GCNQSDP hoic chua dap tng day du diéu kién chuyén nhuong
theo quy dinh phap luat. Pay 1a 1i do chinh gy ra nhiéu tranh chap kéo dai, c6 tinh
chat phtrc tap dién ra trong thuc té. Vi vay, Toa &n can thé hién quan diém 4p dung
phap luat thong nhat va nghiém minh d6i véi cac giao dich khong bao dam diéu kién
phap 1y nhim ning cao tinh rin de va phong ngira tranh chip. Bén canh hoat dong
xét xir, can ting cudng cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat théng qua viéc cong
khai ban an, giai thich rd hau qua phap 1y ctia cac giao dich vi pham diéu kién chuyén
nhuong QSDD dé nang cao y thire phép 1y clia ngudi dan ngay tir giai doan xéc 1ap
giao dich.

Thir ba, can nang cao nang luc chuyén mén cua doi ngii Tham phan va nhiing
nguoi tién hanh t6 tung vé phap luat dat dai. Trong bdi canh LDD c6 nhiéu quy dinh
moi lién quan dén gia dat, bdi thuong, hd tro tai dinh cu va xac dinh loai dat, yéu cau
d6i v6i doi ngii can b Tod &n ngay cang cao hon. Tranh chap QSDP hién nay khong
chi don thuan 1a tranh chap dan sy ma con gin voi nhicu van dé quan 1y hanh chinh
va chinh sach dat dai. Do d6, TAND khu vuc 17 — Lam DPdong can thudng xuyén to

chtrc cac budi tap huan, toa dam nghiép vu hoic trao d6i kinh nghiém thuc tién, hoc
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hoéi tir TAND Thanh phd H6 Chi Minh, Pong Nai va cac khu vuc 1an cin nhim nang
cao k¥ nang 4ap dung phap luat, k¥ ndng danh gia chiing cr va xr Iy cac vu an c6 tinh
chét phuc tap. Viéc nang cao chit luong chuyén mén s& gbp phan han ché tinh trang
ap dung phap luat thiéu thong nhit va ning cao chat lwong xét xur tai dia phuong.
Tich cyc tham khdo céc ban an da c6 hi¢u luc phéap luat va cac chuyén dé rat kinh
nghi¢ém ciia TAND cép cao, TAND céc tinh c6 dic diém dia chat va lich sir dit dai
tuong dong (nhu céc tinh Tay Nguyén: Pik Lik, Gia Lai) dé co6 cach giai quyét thong
nhat di véi cac tranh chap ranh gidi phire tap hodc tranh chip ho gia dinh déng thanh
vién.

Thit tir, cAn nang cao hiu qua ctia cac quy trinh hoa giai, dbi thoai thudc pham
vi toa an can dugc trién khai quyét 1iét nham giam tai ganh ning cho cong tac xét xir
chinh thic. Pic diém tranh chap QSDD tai dia phuwong chi yéu phat sinh giita nhiing
nguoi ¢6 quan hé than toc, hang x6m hoic sinh séng 1au nam trong cing cong dong
dan cu. Vi vay, néu chi giai quyét tranh chap theo hudng thing — thua don thuan thi
nhiéu trudng hop mic du vu an két thuc nhung mau thudn xa hoi van tiép tuc kéo dai.
Do d6, can phat huy hiéu quéa cua co ché hoa giai, ddi thoai tai Toa an theo hudng
thuc chat va phu hop véi dic diém vin héa dia phuong. Cac Hoa giai vién can 1a
nhimg ngudi c6 kinh nghiém, am hiéu phong tuc, tdp quan va tdm 1y ctia ngudi dan
dia phuong dé tao su tin tudng, tir d6 ning cao kha ning thuyét phuc cac bén tu
nguyén thoa thuan véi nhau. Hoc hoi cac mo hinh Hoa giai vién khéo tir cac Toa an
khu vuc khac, noi c6 ty 1¢ hoa giai thanh cao. Pic biét 1a k¥ niang phdi hop véi cac
gia lang, nguoi c6 uy tin trong cong dong tai cac khu vuc da dan toc dé giai quyét
tranh chdp QSDP bing con duong thuong lwong, giam ap luc xét xtr va thi hanh an.

Thit nam, d6i voi cac quan hé phap luat lién quan trong cling mét vu an ciing
can phai duoc giai quyét mot cach rd rang va minh bach. Thyc tién cho thiy nhiéu
tranh chap QSDD thuong di kém véi cac quan hé phap luat khac nhu tranh chap tai
san gan lién voi dat, nghia vy vay tai san, yéu cau boi thuong hoic tranh chép lién
quan dén cay trong, cong trinh xay dung trén dat. Néu cic quan hé nay khong duoc

xem xét day du trong qua trinh gidi quyét vu an s& dé din dén viéc ban an sau khi
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tuyén kho thi hanh hodc tiép tuc phat sinh tranh chap méi. Vi vdy, tod &4n can chu
dong ra soat, xac dinh dy du cac quan hé phap luat c6 lién quan dé giai quyét mot
cach toan dién, théng nhét va bao dam tinh kha thi ctia ban 4an trén thuc té.

Thir sdu, Viéc ing dung s6 héa va cong nghé dién tir vao cong tac do dac, quan
1y hd so dia chinh 1a giai phap cbt 16i dé nang cao tinh chinh x4c va minh bach trong
giai quyét tranh chip QSDD. hay vi str dung cac phuong phap do dac thu cong (nhu
ding thudc didy hoic mdy kinh vi doi cii), can phd bién viéc st dung
may GNSS/RTK va may toan dac dién tir. Cong nghé nay cho phép xac dinh toa do
mdc gidi voi sai s6 milimet, ddng thoi dir liéu duoc truyén truc tiép vao may tinh dé
xtr 1y, loai bo hoan toan céc 16i ghi chép chu quan. Ngoai ra, viéc sir dung Flycam
(Drone) dé xay dung mo hinh 3D hién trang dat gitp Hoi dong xét xir c6 cai nhin truc
quan nhét vé cac vat kién trac va ranh gidi ty nhién trén cao®. Song song d6, can
trién khai hé thong thong tin dia Iy (GIS) gin lién véi cong tac sd hoa toan dién ho so
dia chinh dé tao nguén dit liéu dau vao déng bo, lién thong trén nén tang nay. Giai
phap nay cho phép chong phd so dd dia chinh qua cac thoi ky 1én hién trang do dac
méi nhit. Khi co tranh chép, Tham phan co thé dé dang nhan dién su bién dong ranh
gidi, tir 6 xac dinh chinh x4c phan dién tich bi lan chiém bat ngudn tir thoi diém
nao*. Pay 1a nén tang dé xay dyng Toa an dién ttr, noi cac dir lidu duogc lién thong
va bao mat tuyét d6i. Nham thiét 1ap co ché lién thong dir liéu gitra Toa &n va Co
quan Tai nguyén can xay dung mot cong thong tin dung chung gitta TAND va Vin
phong Piang ky dit dai*!. Thay vi gtri vin ban yéu cau trich luc bing gidy va chd doi
hang thang, Thim phan c6 thé truy cap vao hé thong dé tra ciru ngudn goc dat, qua

trinh bién dong va lich str cip GCNQSDD ngay lap tirc. Viée s6 hoa hd so luu trix

39 B Tai nguyén va Moi truong (2017), Théng twr s6 05/2017/TT-BINMT quy dinh vé quy trinh xdy dung co
so dir lieu dija chinh.

‘0 Quéc hoi (2024), Ludt Dat dai s6 31/2024/QH]5.

41 Hoi dong Thiam phéan Toa an nhan dan t6i cao (2016), Nghi quyet 56 04/2016/NQ-HPTP ngay 30/12/2016
hwong dan thi hanh mot 6 quy dinh ciia Bé ludt To tung dén sw so 92/2015/QH13 va Ludt T6 tung hanh chinh
$6 93/2015/QH13 vé giri, nhin don khoi kién, tai liéu, chimg cir va cdp, tong dat, théng bdo van ban to tung
bang phwong tién dién tir.

85



gilp ngan chin tinh trang that lac tai liéu, mot trong nhirg nguyén nhan khién vu an
bi kéo dai.

Tom lai, viée trién khai dong b cac nhom giai phap tir tng dung cong nghé
hién dai, that chat quy trinh phap 1y dén nang cao k¥ ning hoa giai va chuyén moén
nghiép vu 1a hudng di tit yéu dé TAND khu vyc 17 thich tng v6i nhitng dic thu phire
tap tai dja phuong. Nhitng giai phap nay khong chi giup ning cao chit lugng xét xi,
dam bao cac phan quyét mang tinh chinh x4c, minh bach va c6 tinh kha thi cao, ma
con gbép phan quan trong trong viée giai quyét triét dé cac mau thuin, giit gin su 6n
dinh x4 hoi va cung cb niém tin ctia Nhan dan vao hé théng tu phap tai khu vye Lam

Béng
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KET LUAN CHUONG 3

Chuong 3 ctia dé an d3 dua ra cac giai phap cu thé nhim hoan thién phap luat
vé dat dai va nang cao chit luong giai quyét tranh chdp quyén sir dung dat tai Toa 4n
nhan dan khu vie 17. Cac két qua nghién ctru trong chuong nay bao gom:

Thir nhat, hoan thién co ché phap 1y vi mé va bao dam ap dung phap luat thong
nhat. D& 4n khing dinh yéu cu cip bach cta viéc dong bd hoa phap luat dat dai va
t6 tung dan su. Trong tdm 14 kién nghi Hoi ddng Tham phan TAND Téi cao ting
cudng hudéng dan nghiép vu va phat trién hé thong an 16. Pay 1a cong cu then chot
nham chudn hoa cac tiéu chi tu phép, tao tinh tién liéu cho cac phan quyét doi voi
nhimg dang tranh chip dién hinh nhu xung d6t ranh gidi, dat ho gia dinh hay giao
dich thiéu hinh thirc.

Thir hai, chuin hoéa cac quy dinh phap 1y cu thé va cong cu diéu tiét thi
truong. Pi thang vao cac vudng mac cdt 16i tir thyc tién, dé an néu ra cac giai phap
138p quy quan trong:

Mét la, dinh lugng hoa tiéu chi di thyc hién it nhat 2/3 nghia vu tai Diéu 129
BLDS 2015 theo hudng uu tién nghia vy thanh toan bang tién va phai xac lap trudc
thoi diém khoi kién nham ngin chin truc 1oi phap 1y.

Hai 13, xay dung cong thiic toan hoc phap 1y cu thé dé xac dinh thiét hai chénh
léch gia dat khi giai quyét hau qua hop dong vo hiéu, két hop co ché dinh gia sat thi
truong theo Luat Dat dai nam 2024.

Ba I3, kiém soat cac giao dich sém thong qua ludt hoa ché dinh dit coc, dung
cong cu thué diéu tiét hanh vi ddu co ngin han va cong khai quy hoach trén nén tang
s6 nham x6a bo sy bat d6i xtng thong tin.

Th ba, trién khai hé thong giai phap dic thu tai TAND khu vuc 17, tinh Lam
Pong. Bam sat dic diém dia ban, dé anda thiét ké sau nhoém giai phap thuc thi dong
bd: ning cao ning lwc Tham phén; giai quyét toan dién cac quan hé phap luat dan
xen; d6i m&i cong tac hoa giai dya trén uy tin cong dong ving da dan toc; va that chat
quy trinh xir Iy giao dich chua du diéu kién phép ly. Pic biét, ¢& dnnhan manh viéc

chuyén ddi sb, tng dung cong nghé hién dai (GNSS/RTK, Drone, GIS) va thiét 1ap
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co ché lién thong dit liéu dién tir gitta Toa 4n véi co quan quan 1y dit dai dia phuong.
Pay la giai phap dot pha giup minh bach héa ngudn gbc dat, toi uvu hoa thoi gian thu
thap chung clt va nang cao tinh kha thi cua ban an.

Tom lai, hé thong giai phap tai Chuwong 3 1a mot chinh thé thong nhat giira 1y
luan va thyc tién. Viéc thuc hién dong bd cac nhom giai phap nay khong chi ning cao
chét luong xét xir cia TAND khu vuc 17, bao vé quyén loi hop phép cua duong su,
ma con gop phan giir viing 6n dinh chinh tri - x4 hoi va thiic day su phat trién lanh

manh cua thi trudng bat dong san tai dia phuong.
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PHAN KET LUAN

Dé an tot nghiép Thac si véi dé tai Hoan thién phdp ludt vé dat dai tir thuc tién
gidi quyét tranh chdp quyén sit dung dat tai Toa dn nhdn dan khu vwee 17 d3 hoan
thanh cac muc ti€u va nhi€ém vu nghién ctru dit ra, dat dugc cac két qua cu thé sau:

Thi nhét, vé mat 1y luan dé 4n da hé théng hoa mot cach co6 chon loc cac quy
dinh phap luat vé dat dai, tranh chip QSDD va thdm quyén tai phan cua Toda 4n nhin
dan. Cong trinh da luan giai tuong minh co sé 1y luan vé diéu kién co hiéu lyc cua
cac giao dich quyén st dung dat; co ché giai quyét hau qua phap 1y khi giao dich dan
su vo hiéu do vi pham quy dinh vé hinh thirc hoic do gia tao; déng thoi dinh vi 10 vai
trd mang tinh xu thé ctia 4n 18 trong viéc bao dam tinh théng nhat ctia hé théng phap
luat to tung dan sy hién dai.

Tht hai, vé mit thuc tién, thong qua viéc phan tich va kiém chimg cac ho so
vu an thuc té tai Toa an nhan dan khu vuc 17, dé 4nda nhéan dién va boc tach hai diém
nghén phép 1y 16n trong cong tac xét Xt tai dia phuong. D6 14 su tiy nghi, thiéu dong
nhat ciia chi thé ap dung luat khi dinh luong tiéu chi cong nhan hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat bang gidy viét tay theo quy dinh tai Picu 129 B6 luat Dan
su nam 2015; va su bé tic mang tinh dinh tinh trong quy trinh dinh gia tai san, xac
dinh thiét hai chénh léch gia dat khi giai quyét hau qua ciia cac giao dich gia tao nham
che gidu quan hé vay tai san.

Tht ba, vé mat giai phap, trén co sé ly luan viing chic va thuc tién sinh dong,
dé anda thiét ké mot hé thong giai phap dong bo, ¢6 tinh dot pha va kha thi cao. Trong
tam 1 céc kién nghi cu thé giri H6i ddng Tham phan Toda 4n nhan dan tdi cao nham
ban hanh vin ban huéng dan chi tiét Diéu 129 BO luat Dan sy nam 2015 va chuan
hoa cong thirc toan hoc phap 1y tinh chénh 1éch gia tri quyén sir dung dat. Cac giai
phap nay da dén dau va tich hop nhuan nhuyén voi co ché dinh gia dat mai theo tinh
than Luat Dat dai ndim 2024, gan lién v6i mo hinh lién thong dit lidu dia chinh s6 hoa
giita Toa 4n va co quan quan ly dat dai dia phuong.

Tom lai, cac két qua nghién ctru va hé thong kién nghi trong dé ankhong chi

dirng lai ¢ goc d6 1y thuyét ma mang gia tri tmg dung thuc tién siu sic ddi v6i cong
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tac giai quyét 4n tai Toa 4n nhan dan khu vire 17. Cong trinh nghién ctru ndy 1a ngudn
tai liéu tham khao khoa hoc nghiém tic, dong gop thiét thuc vao tién trinh hoan thién
thé ché phap luat dit dai vi mo, nang cao chit luong hoat dong tu phap, giai quyét
triét dé cac mau thuan loi ich, tir 46 giir vitng 6n dinh chinh tri - x3 hoi va thac day

su phat trién lanh manh cua thi trudong bét dong san tai dia phuong.
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PHU LUC 1

2021 2022 2023 2024 2025
Vu viéc dan sw 363 376 493 629 216
Vu tranh chip QSDDP 89 90 08 120 70
Ti l¢ 24,5% 23,9% 19,8% 19% 32,4%
PHU LUC 2
2021 2022 2023 2024 2025
Vu viéc tranh chap
89 90 98 120 70
QSDb
Hoa gidi thanh 31 25 32 46 25
Hoa gidi khong
58 65 67 74 45
thanh
Ti 1€ 34,8% 27, 7% 32,6% | 38,3% 35,7%




PHU LUC 3

STT

Noi dung tém tit ciia Ban an

Hwéng giai quyét ciia Toa an

Vio nam 2006, 6ng Nguyén B ¢6
chuyén nhuong cho 6ng Chau
van N dién tich dat rudng
khoang 21.380m? tai thi trdn Puc
Tai (nay la xa Hoai DPuc). Viéc
chuyén nhuong khong duoc 1ap
thanh hop dong co cong ching,
chung thyc ma chi thé hién bang
gidy viét tay ngay 15/5/2006. Sau
khi giao két, ong N da thanh toan
day du tién, duoc giao dat va sir
dung 6n dinh lién tuc tr nim
2006 dén nay, dong thoi gitt ban
chinh GCNQSDD. Tuy nhién,
phia bi don khong thuc hién thu
tuc sang tén nén phat sinh tranh
chap.

Tai thoi diém giai quyét, dién
tich dat thuc té sau khi do dac va
cip ddi Gidy chimg nhan con
17.191,6m2 Nguyén don yéu cau
Toa &n cong nhan hiéu luc cia
gidy chuyén nhuong viét tay va
cong nhan QSDD ddi véi dién

tich thyc té nay.

Toa &n cap so tham: Chap nhan toan bo
yéu cau khoi kién ctia nguyén don, theo
d6 cong nhan hiéu lyc cua hop dong
chuyén nhwong QSDP liap ngay
15/5/2006 giita 6ng Nguyén B va 6ng
Chau Vian N, mic du hop dong khong
tuan tha quy dinh vé hinh thic. Pong
thoi, Toa &n cong nhan QSDD hop phap
doi véi dién tich thyc t€ 17.191,6m? cho
ong N va ba Huynh Thi D, va cho phép
cac duong su thuc hién thu tuc dang ky
bién dong, sang tén Gidy chimng nhéan
theo quy dinh cta phap luat.

- Céach giai quyét ciia Toa an trong vu
viéc nay cho thdy xu hudng vu tién bao
dam tinh 6n dinh cia quan hé sir dung dét
da dugc xac lap trén thuc té, déng thoi
bao vé quyén va loi ich hop phép cua cac

bén duong su.




Di san tranh chip 1a cac thira dét
thudc quyén sir dung cia ho ba
Nguyén Thi Au va ong Lé
Puong (mét nam 2000). Sau khi
ong Duong mat, nam 2009, tit ca
cac dong thira ké (bao gdm
nguyén don 6ng Anh) di ky Vin
ban phan chia di san thira ké
thdng nhat dé ba Au duoc huong
toan bo di san va co quyén dinh
doat. Ngay 28/5/2015, ba Au lap
hop dong ting cho toan bd
QSDD cho con gai la ba Lé Thi
Hoang (me cta bi don Lé Hoang
Nhi), hop déng duoc UBND thi
tran Puc Tai (nay 1a x4 Hoai
buc) ching thuc. Sau khi ba
Hoang va ba Au déu qua doi, ong
Lé Trong Anh khéi kién yéu cau
tuyén bd hop dong ting cho nim
2015 vo hi¢u. Nguyén don cho
rang tai thoi diém ky két, ba Au
bi mu nén khong thé tu doc noi
dung va hop dong vi pham quy
dinh vé hinh thirc (khong danh sb
trang, cac bén khong ky tung
Nghi  dinh

trang) theo

23/2015/ND-CP.

Toa &n so tham: Quyét dinh bac toan bd
yéu cau khai kién cia nguyén don ong
Lé Trong Anh vé viéc yéu cau tuyén bd
hop dong ting cho QSDP ngay
28/5/2015 vo6 hiéu. Pong thoi, Toa &n
dinh chi giai quyét dbi véi cac yéu cau
vé chia tai san chung va bdi thudng thiét
hai do nguyén don da ty nguyén rut yéu
cau tai phién toa.

- Cach giai quyét nay ciia Toa &n 1a hoan
toan phu hop véi quy dinh tai Diéu 122
va DPiéu 128 Bo luat Dan sy 2005 (4p
dung theo quy dinh chuyén tiép). Quyét
dinh nay bao v¢ tinh hi¢u lyc cua cac
giao dich dan sy da hoan thanh, ton trong
quyén dinh doat tai san hop phép cua
nguodi cao tudi va ngin chin viée cic
d6ng thira ké thay d6i y chi sau khi nguoi
dé lai tai san da qua doi nham muc dich
tranh gianh di san, gop phan giir gin su
on dinh trong cac quan h¢ dan su va trat

tu phap luat tai dia phuong.




Ong Vay Phong C 1a nguoi ding
tén quyén str dung 12 thira dat tai
xd Nam Thanh, Liam Dong
(ngudn gbc 1a tai san chung véi
vo d3 mat, duoc cac con dong ¥
dé lai toan bo quyén sir dung). Do
con trai la 6ng Véy Gia B no nan,
bi chu ng danh dap, trong khi 6ng
C bi n¢ xau khong thé vay ngan
hang, nén ngay 18/12/2020, dng
C lap hop ddng ting cho 12 thira
dat cho ong B. Muc dich thuc su
cua viéc tang cho la dé ong B
dung tai san nay thé chap ngan
hang 14y tién tra ng, voi 10i hira
sau 01 nam sé& trd no va chuyén
tén lai cho 6ng C. Sau khi nhan
tdng cho, 6ng B da nho cha me
vo ding tén vay Ngan hang
HDBank 2,2 ty dong va thé chép
12 thira dat nay. Tuy nhién, 6ng
B khong thuc hién 161 hira tra lai
dat, nén 6ng C khoi kién yéu cau
Toa an tuyén bd hop dong ting
cho v6 hiéu vi cho ring day la
giao dich gia tao va yéu cau tra

lai cdc GCNQSDD.

Toa &n so tham quyét dinh bac toan bd
yéu cau khai kién cua nguyén don ong
Vay Phong C. Cu thé:

+ Khong chap nhan yéu cau tuyén bd vo
hiéu: Xac dinh hop dong ting cho ngay
18/12/2020 12 hop phap, cac bén co day
du ndng luc hanh vi va hoan toan tu
nguyeén.

+ Bao vé quyén loi bén thir ba; cong nhan
hiéu luc ciia hop dong thé chap gitta 6ng
Bdao va ngan hang HD Bank la ding quy
dinh phap luat.

+ V& nghia vy hoan tra: Toa &n ghi nhan
ndi dung thda thuan vé viée ong Bao s¢
tra lai dat sau khi tat toan no ngan hang.
Ong C ¢6 quyén yéu cau thuc hién viéc
nay sau khi nghia vu tai chinh véi ngan
hang duoc giai quyét xong.

- Cach giai quyét nay thé hién sy ton
trong tinh xac thyuc cia cac van ban cong
ching va su tu chiu trach nhiém cua ca
nhéan trong giao dich dan sy. Toa an da
phén dinh ro rang gitta muc dich cta giao
dich va giao dich gia tao, dong thoi bao
v¢ trat tu tin dung ngan hang khi tai san
da dugc thé chap dung phap luat, tranh
viée loi dung yéu cau tuyén bd vo hiéu

dé tau tan tai san dam bao no.




Ngay 27/5/2022, 6ng Tran Ngoc
Hiéu ky hop dong dat coc véi
ong Nguyén Minh Loc va ba
Nguyén Thi Thu dé nhan chuyén
nhuong thira dat sb 40, to ban do
s6 02 tai xa Ptrc Hanh (nay la x&
Hoai buc) vai gid 1.250.000.000
déng. Dé dam bao thyc hién giao
dich, ong Hiéu d3 dat coc cho
phia 6ng Loc sb tién 400.000.000
dong. Cac bén cam két trong
vong 120 ngay sé& tién hanh cong
chtng hop déng chuyén nhuong
QSDD. Tuy nhién, tai thoi diém
giao két, thira dat nay van chua
duge cdp GCNQSDD. Qua thoi
han cam két, mic du nguyén don
da nhiéu lan yéu cau va g thong
bao an dinh ngay gio dén vin
phong cong chirng, nhung phia bi
don van khong thé thuc hién viéc
chuyén nhuong do chua hoan tat
thu tuc do dac va cép s6. Do muc
dich giao dich khong dat duoc,
ong Hiéu khoi kién yéu cau Toa
an tuyén hity hop dong dit coc va

budc bi don tra lai tién.

Toa &n so thdm quyét dinh chip nhan
mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén
don Tran Ngoc Hiéu. Tuyén bd hiy bo
hop ddng dit coc 1ap ngay 27/5/2022
gitta ong Hiéu véi ong Loc va ba
Thu. Budc 6ng Nguyén Minh Loc va ba
Nguyén Thi Thu c6 nghia vu lién déi tra
lai cho ong Hiéu sb tién dit coc la
400.000.000 dong. Pong thoi, Toa &n
dinh chi yéu cau vé viéc phat coc do
nguyén don di ty nguyén rat yéu cdu nay
tai phién toa.

- Cach giai quyét nay ctia Toa &n 1a hoan
toan dang quy dinh phap luét, bao vé
quyén lgi chinh dang cta cac bén trong
giao dich dan su. Quyét dinh nay duya
trén nhan dinh khach quan rang hop
ddng dit coc bi vo hiéu ngay tir thoi diém
ky két do dbi tuong giao dich (thtra dat)
chua du diéu kién chuyén nhuong theo
Luat Dat dai. Viéc budc bi don hoan tra
s6 tién coc ma khong ap dung ché tai
phat coc 13 phu hop véi thuc té 16i cia ca
hai bén va ding tinh than ctua An 18 sb
25/2018/AL. Phan quyét nay giap khoi
phuc lai tinh trang ban dau, ngan chan
viéc mot bén chiém dung vén khi hop

ddéng khong thé thuc hién duogc, dong




thoi dam bao tinh thugng ton phép luat

trong quan 1y va giao dich bat dong san.

Ngay 29/4/2021, 6ng Lam Vi Q
(chong ba L) vay ctia chi Vii Thi
M 400.000.000 ddng. Dé 1am tin
cho khoan vay, ba L da ky hop
déng chuyén nhuong QSDD ddi
voi thira dit sb 25, to ban dd sb
30 tai xa Dtc Hanh (nay la xa
Hoai Duc), day 1a tai san riéng
ctia ba Lan cho chi M, hop dong
duogc cong chung hop 1€. Do vo
chéng ba L khong trd dugc ng
dang han, thang 11/2022, chi M
da thuc hién thu tuc sang tén trén
GCNQSDD. Du tai san da doi
chu trén van ban, gia dinh ba L
van tiép tuc cu tri va khong ban
giao nha dat. Tai gidy cam két
ngay 24/10/2023, cac bén thoa
thuan néu dén hét thang 12/2023
khong tra du no thi gia dinh ba L
s& giao dat va nha dé can trr no.
Tuy nhién, bi don van khong
thuc hién cam két, budc chi M
khoi kién yéu cau Toa an budc
tra lai dat va cin nha cip 4 gin

lién.

Toa &n so thdm quyét dinh chip nhan
toan bd yéu ciu khoi kién cua nguyén
don Vil Thi M. Budc ba Nguyén Thi My
L, 6ng Lam Vii Q va cac con phai lién
d6i giao lai thira dat sb 25 cung toan bd
tai san gan lién (nha cip 4, san bé tong,
giéng nudc...) cho chi M quan 1y, s& hiru
va st dung. Pong thoi, Toa an dinh chi
yéu cau vé tranh chap hop dong vay tai
san do nguyén don da rt yéu cau nay dé
tap trung doi lai tai san.

- Cach giai quyét nay ciia Toa &n 1a hoan
toan ding quy dinh phéap luat, bao v¢
quyén sé hitu hop phép cta ngudi di
dtng tén trén GCNQSDD. Quyét dinh
nay khong chi ghi nhan sy théa thuan tu
nguyén can trir no gitra cac bén ma con
gitip giai quyét triét dé tranh chap, ngin
chin viéc bén vay chiém dung tai san sau
khi da thuc hién cac cam két chuyén
nhuong dé trir no, gbp phan bao dam tinh
nghiém minh cia phap ludt trong céac

giao dich bao dam.
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Ngay 08/9/2022, ba Nguyén Thi
H1 ky hop déng chuyén nhuong
thira dat s6 807A, to ban do sd
00, dién tich 1.180m2 tai xa Tra
Tan cho 6ng Tran Thé M va ba
Phan Thi Truc H2 véi gia ghi
trén hop ddéng 1a 200.000.000
déng. Tuy nhién, thyc té day 1a
giao dich nham muc dich bao
dam cho khoan no cua ba T
(ngudi quen cta ba H) dbi véi
ong M, ba H2 voi tong sd tién
giao  dich
2.000.000.000 dong. Phia bji don

thue t& 1a

d3 thanh toan gan 2 ty dong bang
cach cin trir ng cta ba T va
chuyén khoan vao tai khoan do
ba HI1 chi dinh. Sau do6, ba H1
khoi kién yéu cau tuyén bd hop
ddng chuyén nhuong vo hiéu vi
cho rang day la giao dich gia tao
dé vay tién, ba khong c6 y dinh
ban dat va chua nhén tién. Toa an
cap so tham da tuyén hop dong
v6 hiéu do gia tao vé gia nham
tron thué va budc cac bén hoan

trd cho nhau nhitng gi da nhén.

TAND tinh Lam Ddng quyét dinh chap
nhan mét phan khang céo caa cac duong
su, stra ban 4n so tham vé céach tinh toan
hau qua cua hop déng vo hiéu. Toa an
tuyén bdé Hop ddng chuyén nhuong
quyén sir dung dat ngay 08/9/2022 ddi
véi thira dat s6 807A vo hiéu do gia tao
nham che gidu giao dich vay tai san,
budc cac bén khéi phuc lai tinh trang ban
dau. Cu thé, ba Nguyén Thi Hl duogc
quyén quan ly, st dung lai thia dat sé
807A nhung cé nghia vy hoan tra cho
6ng Nguyén Duy M, ba Nguyén Thi H2
gbe da
la $1.904.779.154$ dong, cung sb tién
boi thuong thiét hai do chénh léch gia tri
dat thoi
la $850.407.172$ dong (tdng cong hon
2,75 ty dong). Pong thoi, Toa an tuyén

sb tién thuc  té nhan

tai diém  xét  xu

hiy phan chinh ly bién dong sang tén
trén Gidy chirng nhan quyén sir dung dat
da thuc hién cho phia bi don.

- Céch giai quyét nay ciia Toa &n 1a hoan
toan thau tinh dat ly, tuan tha chit ché
cac nguyén tac cot 16i cua phap luat dan
su va dét dai khi giai quyét hau qua cua
giao dich vo hiéu do gia tao. Quyét dinh
nay khdng chi boc tach duoc ban chat

thuc su cua quan hé vay muon nup bong
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hop déng chuyén nhuong, ma con bao
dam su cdng bang téi da bang cach phan
dinh mdi bén chiu 50% 16i d6i véi thiét
hai chénh léch gia dat tang thém trén thi
truong. Phan quyét khong chi bao vé
quyén loi tai chinh chinh déng cua bén
cho vay trudc sy bién dong cua gia tri bat
doéng san, ma con don sach cac hé qua
hanh chinh sai Iéch thdng qua Vviéc tuyén
hity phan chinh ly bién dong, gop phan
lanh manh héa cac giao dich dan su va
nang cao tinh nghiém minh, triét dé trong

hoat dong tu phap tai dia phuong.
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