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Tom tat
Tranh chdp ddt dai la hi¢n tugng phd bién xdy ra trong dvi séng xa hgi. Ddc biét, ké tir khi
quyén sit dung ddt (QSDD) dugc coi la hang héa thi cdc tranh chdp vé ddt dai ngay cang tré
nén phiic tap. Trong qud trinh thic hi¢n ké hoach thay doi Ludt Ddt dai, Di thdao Ludt Ddt
dai (sita ddi) da cé mét s6 ngi dung mdi lien quan dén vdn dé giai quyét tranh chdp ddt dai dang
dugc ghi nhdn. Tuy nhién, theo Ludt Ddt dai 2024 mdi vita dugc Qudc héi théng qua ngay
18/01/2024 (c6 hiéu lyc tic 01/01/2025) thi vdn dé nay hdu nhu khéng cé gi mdi so véi
quy dinh cia Ludt Ddt dai 2013 hi¢n hanh. Vi vdy, bai viét nay sé phan tich, danh gid cdc
quy dinh ciia phdp ludt hi¢n hanh lién quan dén tranh chdp ddt dai, nhu: khdi niém tranh chdp
ddt dai, thdm quyén, thii tuc gidi quyét tranh chdp ddt dai, duong I61 gidi quyét tranh chdp ddt
dai, nham gop phdn hoan thi¢n phdap ludt vé gidi quyét tranh chdp ddt dai trong thoi gian tdi.

Tu khoa: gidi quyét tranh chdp ddt dai, du thdo, siia d6i, Ludt ddt dai 2024

Abstract
Land disputes are a common phenomenon occurring in social life. In particular, since land use
rights are considered goods, land disputes are becoming increasingly complicated. In the process
of implementing the plan to change the Land Law, the Draft Land Law (amended) has a
number of new contents related to land dispute resolution that are worth noting. However,
according to the new Land Law 2024 just passed by the National Assembly on January
18, 2024 (effective from January 1, 2025), this issue has almost nothing new compared
to the provisions of the current Land Law 2013. Therefore, this article will analyze and
evaluate current legal provisions related to land disputes, such as: concepts of land disputes,
authority, procedures for resolving land disputes, guidelines for resolving land disputes, in order
to contribute to perfecting the law on resolving land disputes in the coming time.
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1. Khai niém “tranh chap dat dai”

Theo khoin 47 biéu 3 Luat Pit dai nim 2024 thi: “Tranh chip dit
dai Ia tranh chip vé quyén va nghia vu cta nguoi st dung dit gitia hai hoac
nhiéu bén trong quan h¢ dit dai.” Giai thich nay hoan toan khong cé gi
khdc biét so véi quy dinh tai khodn 26 Piéu 4 ctia Luat it dai nam 2003
va khoan 24 Biéu 3 Luat Dit dai nam 2013. C6 thé thdy, khdi niém “tranh
chdp dit dai” ndi trén rong dén miic khong thé xdc dinh hét né1 ham caa
nd, nhu chu thé tranh chip 1a ai (hai hay nhiéu bén trong quan h¢ dit dai),
quyén, nghia vu tranh chip la gi... Ngoai ra, viéc ca phdp luit hién hanh
va Luat Pit dai nam 2024 déu coi nghia vu cta nguoi st dung dit cting la
déi tugng tranh chip la dieu khong hop ly, boi thong thudng cdc chu thé
chi tranh chdp quyén, 1¢i ich hop phdp chi khong ai tranh gianh nghia vu,
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trii khi nghia vu dé dong thoi cang 1a quyén, loi ich. Hon ntia, ¢6 nhting
tranh chdp lién quan dén quyén cta nguoi st dung dit cing khong thé coi
Ia tranh chap dit dai, ching han nhu tranh chip “quyén huéng thanh qui
lao dong, két qua dau tu trén dat”.

Lién quan dén van dé nay, Toa dn nhan dan (TAND) T6i cao da ¢é mot
s6 vin ban ma dua vao d6 chung ta ¢6 thé thiy dugc quan diém cua nganh
toa dn veé ban chit cua tranh chip dit dai. Theo khodn 3 Pi¢u 8 Nghi quyét
05/2012/ NQ-HDTP ngay 03/12/2012 cia Héi dong thdm phin TAND
Téi cao (hudng dan thi hanh B¢ luat TS tung dan sy naim 2004 da dugc sua
déi, bé sung nam 2011— goi chung Ia BLTTDS), thi “khi xdc dinh dieu ki¢n
khéi kién vu dn dan su ma d6i tugng khoi kién la quyén su dung dat thi thuc
hién nhu sau:

a) P61 véi tranh chip ai ¢ quyeén st dung dit thi phai tién hanh hoa gidi
tat UBND x3, phuong, thi trin noi ¢6 dit tranh chip theo quy dinh tai Dieu
135 ctia Luat Dat dai nim 2003.

b) Péi v tranh chip lien quan dén quyén st dung dit nhu: tranh chip vé
giao dich lién quan dén quyeén su dung dit, tranh chip vé thiia k& quyén st dung
dit, chia tai san chung cia vg chong la quyén stt dung dit... thi khong phéi
ti€n hanh hoa gidi tat UBND x3a, phuong, thi trin noi ¢é dit tranh chdp nhung
van phai thuic hién tha tuc hoa giai theo quy dinh cia B¢ luit TS tung dan sy”.

No1 dung trén sau d6 cung da duge quy dinh tuong tu tai khodn 2 Biéu
3 Nghi quyét 04/2017/NQ-HDTP ngay 05/05/2017 cua Hoi dong Tham
phdn Toa dn nhan dan T6i1 cao (hudng dan moét s6 quy dinh tai khoan 1 va
khodan 3 Pieu 192 Bé luat T6 tung dan sy s6 92/2015/QH13 vé trd lai don
khéi kién, quyén nop don khéi kién lai vy dn).

Vi nhting quy dinh trén, ro6 rang TAND Téi cao da “dong nhit” tranh
chap dit dai véi tranh chip QSDD, béi Biéu 135 Luat Dt dai nam 2003 va
bieu 202 Luat it dai nam 2013 (cdc quy dinh ma Nghi quyét 05/2012/
NQ-HDTP, 04/2017/NQ-HDTP dé cap) quy dinh “hoa gidi tranh chip
dit dai” chui khong dung cum tii “hoa giai tranh chip QSDD”. Ngoai ra,
bieu 203 Luat Pit dai nam 2013 khi quy dinh tham quyén gidi quyét tranh
chip caa UBND cung dung cum tii “giai quyét tranh chip dit dai”. Quy
dinh nay bu¢c chung ta phai khang dinh, tranh chap dit dai chi c6 thé hiéu
Ia tranh chdp QSDD (tic tranh chip dé xdc dinh ai Ia ngusi cé6 QSDD hop
phdp) béi UBND khong ¢6 thim quyén gidi quyét cdc tranh chdp khic ¢
lién quan dén dit dai nhu tranh chip hop dong giao dich QSDD, tranh chip
tai san gin lién vdéi dat.

T nhting phan tich trén, tranh chip dit dai ¢é nhing dic diém sau day:

(1) Bai tugng cua tranh chip dit dai Ia QSDD. Nhu di phan tich 6 trén,
cdc bén trong quan h¢ tranh chip dit dai hudng dén QSDD tranh chip. Tuic
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Ia trong quan hé¢ tranh chidp dit dai, cdc bén tranh chip c6 su khong théng
nhit vé y chi, quan diém trong viéc xdc dinh quyén stt dung hop phdp déi véi
thua dit nhat dinh thuoc vé ai va viéc tranh chip 1a nhim muc dich gidi quyét
vin dé nay. Vi vay, moét tranh chidp ¢6 lién quan dén dit dai nhung khong
nhim xdc dinh quyén su dung dit thudc vé chu thé nao thi tranh chip dé6
khong phii la tranh chéip dit dai.

(i) Chu thé trong quan h¢ tranh chap dit dai [a ngudi st dung dit theo
quy dinh cta phdp luat dit dai. Ho c6 thé 1a ho gia dinh, c¢d nhan, t6 chiic, cong
dong dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai, doanh nghiép ¢6 vén
diu tu nude ngoai, té chiic nudce ngoai c6 chic ning ngoai giao.! Cdc chu thé
nay tham gia vao quan h¢ tranh chap dit dai d€ khing dinh tu cdch “ngudi st
dung dit” cia minh. Nghia la, trong quan h¢ tranh chidp dit dai khong ¢6 chu
thé dai dién cho quyén lyc nha nudc hay dé thuc hién chiic ning quan ly nha
nudc. Vi viy, néu c¢é mét co quan nha nude hién dién trong quan h¢ tranh
chip dat dai thi hic d6 ho Ia ngusi su dung dit ¢6 dia vi ngang bang vdi cdc chu
thé tranh chdp con lai. Ho khong duge phép st dung quyén luc nha nude doi
v6i cdc chu thé tranh chip khdc. Pay [a diém khdc biét co ban so véi quan hé
khiéu nai, khi¢u kién hanh chinh vé dét dai. Do d6, néu trong moét “xung dot”
lién quan dén dit dai ¢6 sy hién dién cta co quan hanh chinh nha nuéc ma co
quan nay thuc thi phdp luat dit dai theo chiic ning cia minh ¢6 anh huéng
dén QSDD cia mot, moét s§ chu thé st dung dit nhit dinh (nhu truong hop
thu hoi dit) thi xung dot nay khong phai Ia tranh chap dat dai.?

° e

2. Tham quyén, tha tuc giai quyét tranh chap dat dai
2.1. Thdm quyén gidi quyét tranh chdp vé ddt dai cia Toa dn nhdn din

Theo Dieu 203 Luat Pit dai nam 2013: “Tranh chip dit dai da dugce hoa
giai tai Uy ban nhan dan cip xa ma khong thanh thi dugc giai quyét nhu sau:

1. Tranh chip dit dai ma duong su cé Gidy chiing nhan hodc cé moét
trong cdc loai gidy t6 quy dinh tai Diéu 100 cia Luat nay va tranh chip vé tai
san gin lién véi dit thi do Toa dn nhan dan gidi quyét;

2. Tranh chdp dit dai ma duong su khong ¢ Gidy ching nhan hoac
khong ¢6 mot trong cdc loai gidy t6 quy dinh tai Biéu 100 cta Luat nay thi
duong su chi dugc lua chon mot trong hai hinh thiic giai quyét tranh chip dit
dai theo quy dinh sau day:

a) Nop don yéu cau gidi quyét tranh chip tai Uy ban nhan dan cip c6
thim quyeén theo quy dinh tai khoin 3 biéu nay;

1 Xem Dieu 5 Luat Pit dai 2013. Luat Pt dai hién hanh khong quy dinh cha thé su dung dit a
cd nhan nudc ngoai. Tuy nhién, quy dinh nay da khong con phtt hop vi tit khi Luat nha 6 2014
¢6 hiéu luc, cd nhan nudc ngoai ciing duge phép sé htiu nha ¢ gin lien véi dit 6 tai Viet Nam.

2 Thuc t€ né dugce goi la “tranh chdp hanh chinh”. Xem thém: Nguyén Thing Loi, “Thuc
trang va giai phdp nang cao hiéu qua giai quyét tranh chdp hanh chinh trong linh vyc dit dai”,
Tap chi Ddn chii va Phdap luat, s6 10 (271)/2014, tr. 39 — 41.
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b) Khéi kién tai Toa dn nhan dan c6 thim quyén theo quy dinh cia phdp
luat vé t6 tung dan sy;...”.

Ngoai ra, theo Piéu 26 Bo luat T6 tung dan su nam 2015 thi tranh chip
hop dong dan sy thuoc thim quyén giai quyét cia TAND. Nhu vy, theo
phdp luat hién hanh, thim quyén gidi quyét tranh chip lién quan dén dit dai
cua TAND ¢6 thé chia dugc thanh cdc truong hop sau:

(i) Tham quyén “duong nhién”: Theo phdp luat hién hanh, TAND
duong nhién duge gidi quyét cdc tranh chip sau day:

- Tranh chip dit dai ma duong su c¢6 Gidy ching nhian hodc c6 mot
trong cic loai gidy to quy dinh tai Bie¢u 100 cua Luat Pit dai nam 2013;

- Tranh chip veé tai san gin lién véi dit;

- Tranh chip hop dong giao dich QSDD bao gom cdc hgp dong chuyén
déi, chuyén nhugng, cho thué, ting cho, thé chip, gép von bing QSDD;
tranh chip thia k& QSDD.

(i) Thim quyeén giai quyét theo lya chon cta duong su: Truong hop
tranh chip dit dai ma duong su khong cé Gidy chiing nhan hoac khong cé
mot trong cdc loai gidy to quy dinh tai Dieu 100 cta Luat Pat dai nam 2013
néu duong su chon TAND thi TAND méi ¢6 thim quyén gidi quyét.

Nhu viy, so véi Luat Pt dai nam 2003 thi Luat Pt dai nam 2013 da
mé rong hon thim quyén gidi quyét tranh chap dit dai ciia TAND. Theo d6,
TAND c6 thé giai quyét tit ca cdc tranh chip QSDD du duong su c6 hay khong
6 cdc gidy to vé QSDD. Viéc mo rong nay Ia hoan toan phit hgp vdi chiic ning
ctia TAND — ¢6 quan ¢6 thim quyén giai quyét tranh chip tai san. Tuy nhién,
néu nhu trong trusng hgp nay ducng su khong chon TAND ma chon Uy ban
nhan dan (UBND) thi TAND sé khong ¢6 thim quyén gidi quyét.

Can luu y ring, c6 mot loai tranh chip lién quan dén dit dai ma Luat it
dai khong quy dinh thim quyén gidi quyét, d6 la tranh chip thiia k&€ QSDD.
Xét & gbc do phdp luat dan sy, thiia k&€ QSDD [a mot dang thuia k€ tai san
bé1 QSDD la tai san. Vi vay, néu cin cu vao khoan 5 Pieu 26 Bo luat TS
tung dan sy nim 2015 thi thim quyén gidi quyét loai tranh chip nay thuoc
vé TAND. Tuy nhién, néu xét vé néi dung tranh chip thi tranh chip thuia
k& QSDD vé ban chit Ia mét dang tranh chip QSDD béi cic chu thé trong
quan h¢ tranh chidp nay hudng dén di san thiia ké'1a QSDD (dé xdc dinh ai Ia
ngudi duge hudng QSDP thita ké).> O gée do nay thi thdm quyén gidi quyét
lai “khong duong nhién” thudc vé TAND ma tuy thudc vao tinh trang phdp
ly caa QSDD thiia k€ (c6 hoac khong ¢ gidy t6 vé QSDD) va su lya chon
cua cdc bén tranh chap. Sy khong 1o rang nay ¢6 thé sé gay ra nhiéu kho khian
trong viéc xdc dinh thim quyeén gidi quyét tranh chip thiia k€ QSDD.

3 Truong Pai hoc Luat Ha Noi, Gido trinh Ludt Ddt dai, Nxb. Cong an Nhan dan, 2012, tr. 457;
Truong DH Luat TP. H6 Chi Minh, Gido trinh Ludt Ddt dai, Nxb. Hong Puic, 2015, tr. 377.
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2.2. Thdm quyén, thi tuc gidi quyét tranh chdp ddt dai tai co quan hanh chinh
2.2.1. Hoa gidi tranh chdp tai ity ban nhdn ddn cdp xa

Ké tii khi Luat Bat dai naim 2003 c6 hi¢u luc, viéc hoa gidi tranh chip
dit dai tat UBND cip xa (noi ¢6 dit tranh chdp) tré thanh mét tha tuc mang
tinh chdt bit buoc.* Tuy nhién, gin nhu trong sudt khoing thoi gian Luat it
dai nim 2003 ¢6 hiéu luc, viéc hoa gidi tranh chdp dit dai tat UBND cip xa
ton tai nhiéu vudng mic.

(i) Ve logi tranh chdp phdi hoa gidi tai Uy ban nhdn ddn cdp xa

Nhu da phan tich 6 trén, do khdi ni¢ém tranh chip dit dai tai khoan 26
biéu 4 Luat Bt dai nim 2003 qud rong nén thuc t&€ di ¢o hai cich hiéu khdc
nhau trong viéc thuc hi¢n thu tuc hoa giai bt buoc tai UBND cip xa. Cdch
hiéu thi nhit cho ring, tit ca cdc tranh chdp c6 lién quan dén dit dai deu
phai duge hoa gidi tai UBND cép x3, trong khi theo quan diém con lai thi
chi nhting tranh chip QSDD mdi phii ti¢én hanh hoa giii theo thu tuc nay.
Maii dén khi Luat Dat dai nim 2003 sip hét hiéu luc thi hanh thi Nghi quyét
05/2012/NQ-HDTP (sau nay la Nghi quyét 04/2017/NQ-HDTP) cua
Hoi dong thim phdn TAND T6i cao méi xdc dinh chi nhting “tranh chdp ai
c6 quyén st dung dit thi phai ti€n hanh hoa gidi tat UBND x3, phuong, thi
trin noi ¢6 dit tranh chap”.

Tuy nhién, quy dinh nay cang lam phdt sinh nhting vin d¢ phdp ly nhit
dinh. Thit nhdt, Nghi quyét nay ctia TAND Té6i cao hudng dan thi hanh Bo
luat TS tung dan sy (trén co s6 théng nhat y kién cia Vién truéng Vién Kiém
sit nhan dan t61 cao va Bo truéng Bo Tu phdp), vay liéu né c6 dugce coi la
dong thoi ¢6 gid tri hudng dan thi hanh Luat Pit dai hay khong, béi thim
quyén gidi quyét tranh chip dit dai khong chi thudc vé h¢ théng co quan tdoa
dn va Nghi quyét nay khong thé hién y kién ctia co quan quan ly dit dai 6
trung uong la Bo Tai nguyén va Moi trusng? Thit hai, Nghi quyét nay ban
hanh vao thoi diém Luat Pat dai nam 2003 ¢6 hiéu luc, nhung hién nay Luat
nay da bi thay thé béi Luat Pt dai nam 2013 thi liéu né ¢6 con gid tri dp dung
hay khong?

(it) Ve vdn dé ngi dung quy dinh hoa gidi va trach nhi¢m aia UBND cdp xa trong
viéc thuc hién hoa gidi tranh chdp ddt dai

So véi Luat Dat dai nam 2003, Luat Dat dai nam 2013 va cdc vin ban
quy dinh thi hanh da ¢6 rit nhiéu tién bo trong cic quy dinh vé hoa gidi tranh
chap dit dai tat UBND cip xi. Bén canh viéc quy dinh lai thoi han hoa giai
dai hon (45 ngay so véi 30 ngay trude day)® dé€ dam bio tinh kha thi, cic néi
dung quan trong khdc nhu: thanh phin Héi dong hoa gidi; cdch thic gidi
quyét khi mot trong cdc bén tranh chip ving mit tai budi hoa gidi Ian thd hai
4 Xem diém 2 Cong vin 116/2004/KHXX ngay 22/7/2004 cua TAND Téi cao hudng din

thuc hién thim quyén cia TAND theo Luit Pit dai nim 2003.
5 Diém a khoin 3 Diéu 54 Nghi dinh 43/2014/ND- CP ngay 15/5/2014.
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hodc cdc bén c6 thay déi y kién sau khi hoa giai thanh cing duge quy dinh.
Cu thé:°

- Viéc hoa giai chi duge ti€n hanh khi cdc bén tranh chip déu cé mit.
Trudng hgp mot trong cdc bén tranh chdp ving mat dén an thu hai thi dugc
coi la vi¢c hoa giai khong thanh.

Truong hop hoa giai khong thanh hodc sau khi hoa giai thanh ma ¢6 it
nhit mot trong cdc bén thay déi y kién vé két qua hoa giai thi UBND cép xa
lap bién ban hoa gidi khong thanh va hudng dan cic bén tranh chép gtii don
dén co quan ¢6 thim quyén gidi quyét tranh chip tiép theo.

Ciéc quy dinh nay da tao ditu kién thuan 1oi cho cdc bén tranh chip c6
thé nhanh chéng khéi kién yéu cau co quan c¢6 thdm quyén gidi quyét. Tuy
nhién, viéc t6 chiic hoa gidi tranh chip dit dai cuia UBND cidp xi vin con
nhiéu han ché do nhting bat cap caa phdp luat. Thir nhdt, néu UBND cip xa
khong t6 chiic hoa gidi trong thoi han quy dinh thi cdc bén tranh chip phai
lam gi d€ ¢6 thé khéi kién ra co quan ¢6 thdm quyén? Thif hai, trong trudng
hop hoa giai khong thanh theo quy dinh caa phdp luat nhung UBND cip
xa khong lap bién ban hoa giai khong thanh thi cdc bén tranh chdp phai lam
sa0? Thit ba, viéc quy dinh thanh phan Héi dong hoa giai qud rong, bao gom
cd t6 trudng t6 dan phd déi véi khu vic do thi; truéng thon, 4p déi véi khu
vuc nong thon; dai dién cua mét s6 ho dan sinh séng lau doi tai xa, phuong,
thi trin biét rd vé nguon gbe va qud trinh st dung déi véi thia dit d6 (diém b,
Khoén 1 Pieu 88 Nghi dinh s6 43/2014/ND- CP) khién cho hoat dong hoa
giai thi¢u kha thi va bi kéo dai. Thif tu, bién ban hoa gii thanh caa UBND
cip xa khong c6 gid tri bit buoc thuc hién lam cho viéc hoa gii nay chi mang
tinh hinh thic. Nhting bat cap nay néu khong sém dugce khic phuc sé khién
cho tranh chip dit dai kéo dai, anh hudng xdu dén quyen, o1 ich chinh ding
cua nguoi st dung dit hop phdp.

2.2.2. Thdm quyén, thii tuc gidi quyét tranh chdp tai co quan hanh chinh

Theo khodn 2, 3 Piéu 203 Luat Pt dai naim 2013, tranh chip dit dai ma
duong su khong c¢6 Gidy chiing nhan quyén su dung dit, quyén sé htiu nha
6 va tai san khdc gin lien véi dit gidy ching nhan va cdc gidy to quy dinh tai
bieu 100 Luat it dai nam 2013 thi duong su duge lua chon mot trong hai
€O quan giai quyét Ia co quan hanh chinh hoac TAND. Nhu viy, néu duong
su khong chon TAND thi co quan hanh chinh mdi ¢6 thim quyén gidi quyét
tranh chép. So véi Luat Pt dai nam 2003, thim quyeén gidi quyét ctia co quan
hanh chinh da bi thu hep hon.’

6 Xem Dieu 88 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014.

7 Theo Diéu 136 Luat Pt dai nam 2003 thi co quan hanh chinh ¢6 thdm quyén gidi quyét cic
tranh chip dit dai ma duong su c6 gidy chiing nhan quyén st dung dit va cic gidy t6 quy dinh
tai khoan 1, 2, 5 bieu 50 Luat Dit dai nim 2003. Luit Dit dai nam 2003 khong cho phép
duong su lua chon co quan giai quyét tranh chdp nhu Luat it dai nam 2013.
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Trong truéng hop co quan hanh chinh ¢6 thdm quyeén giai quyét tranh
chip dit dai thi thim quyén dugc quy dinh cu thé nhu sau:

a) Trudng hop tranh chip gita hé gia dinh, cd nhan, cong dong dan
cu vdi nhau thi Cha tich UBND cdp huyén gidi quyét; néu khong dong
y véi quyét dinh gidi quyét thi ¢é quyén khi€u nai dén Chu tich UBND
cip tinh hoic khéi kién tai TAND theo quy dinh cuaa phdp luit vé t6 tung
hanh chinh;

b) Trudng hgp tranh chip ma mot bén tranh chip 1a t6 chiic, co s6 ton
gido, ngudi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai, doanh nghiép ¢é vén dau tu
nudc ngoai thi Cha tich UBND c4p tinh gidi quyét; néu khong dong y véi
quyét dinh gidi quyét thi ¢6 quyén khiéu nai dén Bo truéng Bo Tai nguyén
va Moéi truong hoidc khéi kién tai TAND theo quy dinh caa phdp luat vé t§
tung hanh chinh.

Nhu vay, thim quyén gidi quyét tranh chip dit dai ctia co quan hanh
chinh dugc phan thanh hai cip tuy thudc vao chu thé tranh chip. Néu chi
lua chon con dutng gidi quyét tai co quan hanh chinh thi cip giai quyét thu
hai dugce coi la cip giai quyét cudi cung. Tuy nhién, khdc vé1 Luat Pt dai
nam 2003, Luat Pit dai nim 2013 cho phép cdc bén tranh chip thém mot
lya chon cdch thuc gidi quyét sau khi da duge giai quyét theo thim quyén (Tan
dau). Néu nhu khong dong y vdi an giai quyét nay, cdc bén tranh chip cé
thé khéi kién vy dn hanh chinh déi véi quyét dinh giai quyét tranh chip caa
Chu tich UBND theo phdp luat t6 tung hanh chinh thay vi chi dugc yéu cau
cdp cao hon gidi quyét nhu trude day.

Nhiing diém mdi trong quy dinh vé thim quyén gidi quyét tranh chip
dit dai ctia co quan hanh chinh dutng nhu tao ra nhiéu lya chon, nhi¢u co
hé1 hon cho cic bén tranh chip bao vé quyén st dung dit hgp phdp cua
minh. Tuy nhién, nhting thay déi nay lai dat ra nhiéu vin dé can phai lam ro
khi ma phdp luat van con qud chung chung:

Thit nhdt, nhu da trinh bay, trudng hop duong su khong cé Gidy ching
nhan (GCN) va cic gidy to quy dinh tai Biéu 100 Luat Pit dai nam 2013 thi
duong su dugc lua chon mot trong hai co quan gidi quyét Ia co quan hanh
chinh hoic TAND. Sé c¢6 hai kha ning xay ra déi vdéi truong hgp nay ma
phdp luat chua quy dinh cich giai quyét. Mgt la, trusng hop ¢6 mét duong su
viia guii don dén UBND va gtii don dén TAND. Hai la, méot duong su gui
don dén UBND con mot (hodc cdc) duong su con lai nop dén TAND yéu
cau gidi quyét tranh chdp. Vay, co quan nao sé gidi quyét tranh chip néu cic
tinh huéng nay xdy ra?

Thii hai, trong truong hgp cic bén tranh chip déu lua chon UBND giai
quyét va sau khi di c6 quyét dinh gidi quyét cia Chu tich UBND theo thim
quyén, mot bén tranh chip gui don yéu ciu co quan cip cao hon gidi quyét
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trong khi d6 phia con lai gtii don dén TAND ¢6 thim quyén giai quyét theo
tha tuc t6 tung hanh chinh thi sé xu Iy ra sao?

Thit ba, truong hop vu viéc duge dua dén TAND giai quyét theo thu
tuc t§ tung hanh chinh. Trusng hop nay TAND khong ¢6 tham quyén giai
quyét tranh chip dit dai ma chi c¢é quyén xem xét tinh hgp phdp cua quyét
dinh hanh chinh vé giai quyét tranh chdp dit dai cua chu tich UBND. Hoéi
dong xét xt (HDXX) vu dn hanh chinh chi ¢6 thim quyeén “bdc yéu ciu cta
nguoi khéi kién™ hodc “chdp nhan mot phin hoic toan bo yéu cau khéi kién,
tuyén huty mét phan hoic toan bo quyét dinh hanh chinh trdi phdp luat; budc
¢6 quan nha nudc hojc ngudi c6 thim quyén trong co quan nha nudc thuc
hién nhiém vy, cong vu theo quy dinh ctia phdp luat™ chi khong c6 quyén
stia quyét dinh giai quyét tranh chip dit dai caa Chu tich UBND.

Nhu vy, trong trudng hgp HDXX vu dn hanh chinh tuyén huy mot
phan hoic toan bo quyét dinh hanh chinh vé giai quyét tranh chip dit dai
thi sé phidt sinh thém nhiéu thu tuc khdc. Néu nhu quyét dinh cia HDXX
khong bi khing cdo, khdng nghi thi s¢ dugc dua vé UBND da gidi quyét
tranh chip d€ gidi quyét lai. Khong loai trit kha nang sau khi giai quyét lai,
quyét dinh giai quyét lai tranh chap cua Cha tich UBND lai bi khéi kién theo
tha tuc hanh chinh mot an naa. Cu thé viée gidi quyét tranh chip sé dién
bién long vong, khong c6 “161” ra.

Truong hop quyét dinh cia HDXX bi khing cdo, khang nghi thi sé dugce
giai quyét theo thu tuc phic thim. Ngoai ra, trong trudng hop dic biét, ban
dn da ¢6 hi¢u luc cuia HDXX vy dn hanh chinh d61 véi quyét dinh giai quyét
tranh chip dit dai sé bi xem xét lai theo thu tuc Gidm d6c thim hodc Tdi tham.
Ca Hoéi dong Gidm déc thim va Tdi tham déu khong c6 quyén sta ban dn da
¢6 hiéu luc ma chi ¢6 thé tuyén huy dn dé xét xi lai.” Vu viée sé ¢6 thé kéo dai
khong ¢6 thoi han tai TAND theo thu tuc t6 tung hanh chinh chi d€ nhim
xdc dinh quyét dinh giai quyét tranh chip dit dai cta Chu tich UBND ¢6 hgp
phdp hay khong chi khong thé phan dinh QSDD tranh chip thuoc vé ai. Ro
rang, day khong hin Ia lua chon t6t cho cdc bén tranh chap dat dai.

3. “Puong 161" giai quyét cac tranh chap quyén quyén st dung dat
3.1. Gidi quyét tranh chdp doi lai ddt

Tranh chip “doi lai dit” 1a loai tranh chip quyén st dung dit (QSDD)
phd bién, trong d6 chu stt dung dit ban dau (cd thé 1a chu sé hiiu trude khi ché
do s6 huu toan dan déi vdéi dit dai duge xdc 1ap) va nguoi than cia ho mudn
ldy lai dit da dugc dich chuyén cho ngusi khdc si dung vi nhiéu ly do khdc
nhau. Tuy nhién, Luat Pit dai qua cic thoi ky déu khong ¢6 quy dinh cu thé
duong 161 gidi quyét loai tranh chip nay. Tu Luat Pit dai nam 1993, phdp luat

8 Khoan 2 Piéu 193 Luat T8 tung hanh chinh nam 2015.
9 Dieu 254, 280 Luat TS tung hanh chinh nam 2015.
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chi quy dinh mot nguyén tic chung la: “Nha nuéc khong thita nhan viée doi
lai dit da dugc giao theo quy dinh cia Nha nudc cho nguoi khdc st dung trong
qud trinh thuc hién chinh sich dit dai caa Nha nudc Viét Nam dan cht cong
hoa, Chinh pha Cdch mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha
nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam”."” Noi dung nim tiép tuc duge
1ap lai nguyén vin tai khoan 2 Biéu 17 Luat Pit dai nam 2024.

O géc do thuc thi phdp luat, nguyén tic trén da timg dugc gii thich
trong Cong vian 169/2002/KHXX ngay 15/11/2002 ctia TAND Té1 cao.
Theo hudng din cia van ban nay, Nha nudc “khong chip nhan” vi¢c doi
lai ddt cia cha ca néu dit d6 da bi Nha nudc chuyén giao cho ngusi khdc st
dung trén co s6 cic quy dinh cu thé cia Nha nudc cich mang qua cic thoi
k¥, cho du trén thuc t€ viéc [am d6 ¢6 thé Ia “chua dung”. Riéng d6i véi dit
dugc chuyén giao cho ngusi khdc thong qua cdc giao dich nhu: cho thué, cho
mugn hoic bi chiém dung thi cha ct van con co hoi “lay lai” dit cda minh
cho du dusng 16i gidi quyét chua cy thé. Tuy nhién, can phii néi thém ring,
Cong vin 169/2002/KHXX cua TAND Té6i cao trudc hét khong phai la
vin ban quy pham phdp luat, vi vay gid tri bit buoc thuc hién né Ia rit thip.
Hon ntia, day [a vin ban “no1 bo” ctia nganh toa dn nhung lai hudng dan mot
noi dung “quan ly nha nudc vé dit” nén khong thé duge coi la ¢6 gid tri bit
budc phai thuc hi¢n d6i véi co quan hanh chinh khi giai quyét tranh chép.
Ngoai ra, cong vin nay duge ban hanh vao thoi diém Luat Pat dai nam 1993
¢6 hi¢u lyc va d€ hudng dan thuc hién khoan 2 Piéu 2 cua Luat nay. Cho
dut no1 dung khoan 2 PBiéu 2 Luat Pit dai nam 1993 khong ¢6 gi khdc so véi
nod1 dung khoan 2 Piéu 10 Luat Pit dai nam 2003 va khoan 5 Piéu 26 Luat
bit dai nim 2013 nhung viéc né ¢6 con duge dp dung hay khong van con
chua xdc dinh, chua ké dén néi dung cia né chua ré rang nén ¢6 thé dan dén
nhting dp dit tuy tién tli co quan gidi quyét tranh chip. Du vay, vé xét mit
néd1 dung ctia vin ban va pham vi nghién ciiu, bai viét khong ban luin dén
truong hgp doi lai dit da c6 “dudng 161 giai quyét 16 rang” theo Cong vin
169/2002/KHXX ma chi phan tich truong hop tranh chidp doi lai dit con lai.

C6 thé khang dinh duong 161 gidi quyét tranh chip dit dai néi chung
va tranh chip doi lai dit néi riéng chua duge phdp luat dit dai quy dinh cu
thé, thim chi cd dinh hudng chung dé giai quyét cang khong ¢6. Trude
day, Pieu 161 Nghi dinh 181/2014/ND-CP ngay 29/10/2004 (quy dinh thi
hanh Luat Pit dai nam 2003) chi quy dinh can cu giai quyét cdc tranh chip
dit dai trong trudng hgp cdc bén tranh chip khong c6 gidy o vé QSDD. Cic
can cu nay sau d6 dugc lip lai gin nhu nguyén vin tai khoan 1 Dieéu 91 Nghi
dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 (quy dinh thi hanh Luat P4t dai nam

10 Xem khoan 2 Diéu 2 cua Luat Dat dai 1993; khoan 2 Pi¢u 10 caa Luat Dat dai 2003; khoan
5 Pitu 26 caa Luat Dat dai 2013.
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2013). Co quan c6 thdm quyén sé dya vao cdc cin cud nay dé gidi quyét tranh
chap theo y chi chi quan ctia minh. Trong truong hop duong su da 6 gidy to
vé QSDD thi phdp luat dit dai khong quy dinh can cu giai quyét tranh chép.
biéu nay ¢6 thé “ngam hiéu” la cdc gidy to d6 chinh 1a cin ci dé gidi quyét.
Tuy vay, khong thé loai trii trudng hgp cdc gidy t6 nay da duge cip khong
dung quy dinh cta phdp luat, ké ca vo tinh hay ¢6 y tii phia co quan cip gidy.
Luc d6, co quan giai quyét tranh chdp cting phai ty tim hiéu cdc quy dinh ¢6
lién quan dé€ ¢6 dugce phin quyét dung din. Pieu nay ¢d thé din dén sy tuy
tién hodc thi€u théng nhit trong viéc gidi quyét cdc tranh chip doi lai dit.
3.2. Gidi quyét tranh chdp quyén sit dung ddt trong cdc hop dong chuyén nhuong
quyén sit dyng ddt

Tranh chip QSDD trong cdc hgp dong chuyén nhugng QSDD Ia dang
tranh chdp ma cic bén hudng dén QSDD la d6i tugng cia loai hgp dong nay;
theo d6, bén chuyén nhugng mudn huy hop dong dé 14y lai dit trong khi dé
bén nhan chuyén nhugng muén hgp dong chuyén nhuong duge cong nhan
dé QSDD thudc vé minh. Nguyén nhan dan dén loai tranh chip nay Ia do
viéc chuyén nhugng dugc thuc hién khong dung tha tuc phdp luit quy dinh
hoic tién hanh trong thoi gian phdp luat khong cho phép chuyén nhugng, sau
dé dit ting gid khién bén chuyén nhugng d6i y muén lay lai dit.'' Cang nhu
dang tranh chip doi lai dit da dua vao hop tic xa, tip doan san xuit, Luat Pit
dai qua cdc thoi ky cang khong quy dinh vé duong 161 gidi quyét loai tranh
chap nay. Tuy nhién, vin dé nay dugc quy dinh khd cu thé tai Nghi quyét
02/2004/NQ-HDTP nhu sau:

(i) D61 véi tranh chdp hop dong chuyén nhugng QSDD duge xdc lap
trude ngay 01/7/1980 (ngay Hoi dong Chinh phu nay la Chinh phu ban
hanh Quyét dinh s6 201/CP vé viéc théng nhit quan ly ruéng dit va ting
cudng cong tdc quan ly rudng dit trong cd nudc) ma sau ngay 15/10/1993
mdi phdt sinh tranh chip:"

Trude ngay 01/7/1980, phdp luat chua chinh thiic cim dodn viéc chuyén
nhu¢ng QSDD. Vi viy, Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP quy dinh cong
nhan cdc hgp dong chuyén nhugng QSDD xdc lap trong giai doan nay. Ngay
ca trong trudng hgp nédi dung cia hop dong phit hop véi quy dinh caa phip
luat nhung hinh thiic cta hgp dong khong phit hgp véi quy dinh ctia phdp
luat tai thoi diém giao két hgp dong thi hgp dong cung ¢6 thé duge cong
nhan, néu nhu cdc bén da thuc hién hop dong, trit khi néi dung caa hgp dong
vi pham phdp luat hoic trdi dao diic xa hoi

11 Dién hinh Ia vu tranh chdp doi lai dit da chuyén nhuong tai Go Vip, TP. Ho6 Chi Minh.
Xem: Hai Duyén, “Két thic vu “duong su dinh nhay [iu vi thua kién””, Bdo Viexpress, 2022,
https://vnexpress.net/ket-thuc-vu-duong-su-dinh-nhay-lau-vi-thua-kien-4552771.html,
truy cap ngay 11/04/2023.

12 Diém 2.1 Muyc II cia Nghi quyét s¢ 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004.
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(i) Vigc giai quyét tranh chap hgp dong chuyén nhugng quyeén st dung
dit duge xdc lap tii ngay 01/7/1980 dén trude ngay 15/10/1993 (ngay Luat
Dat dai nam 1993 ¢6 hiéu lyc):”

Trong giai doan nay, phdp luat nghiém cdm viéc mua, bdn phdt canh thu
t6 chuyén nhugng dit dai dudi moi hinh thiic."* Vé nguyén tic chung, hop
dong chuyén nhugng quyén st dung dit dai duge xdc lap trong thoi diém tu
ngay 01/7/1980 dén trudc ngay 15/10/1993 1a hgp dong trdi phdp luat. Do
dé, néu ¢ tranh chip ma hgp dong chuyén nhugng quyén st dung dit chua
dugc thuc hién thi Toa dn huy hgp dong vi hop dong bi vo hi¢u. Tuy nhién,
néu hop dong chuyén nhugng quyeén st dung dit da duge thyc hién thi Toa
dn ¢6 thé cong nhan hgp dong trong cdc trudng hop sau day:

- Bén nhan chuyén nhugng quyeén su dung dit da dugec UBND cip c6
thim quyeén cip gidy chiing nhan quyeén su dung dit theo quy dinh cta phdp
luat ve dat dai;

- Trudng hop dit chua duge cip gily ching nhan quyén st dung dit,
nhung bén nhin chuyén nhugng quyén st dung dit da hoan tit thu tuc xin
cdp gidy chung nhan quyén st dung dét tat UBND ¢6 thaim quyén, UBND
di cho phép viéc chuyén nhuong;

- Bén nhin chuyén nhugng quyén stt dung dit da xay nha 6, cong trinh
kién tric, trong cay lau nim, dau tu san xudt, kinh doanh khong vi pham
qui dinh vé quy hoach va bén chuyén nhuong cting khong phan déi khi bén
nhan chuyén quyeén st dung dit xay nha 6, cong trinh kién triic, trong cay lau
nim, dau tu san xuat, kinh doanh trén dit do.

Quy dinh trén hoan toan hgp ly vi viec khong cho phép chuyén nhugng
QSDD trong giai doan tii 01/07/1980 dén trudc ngay 15/10/1993 1a quy
dinh khong phit hgp ctia Nha nudc. Vi vay, viec TAND Té6i cao hudng dan
cho TAND cdc cdp khi xét xtt phai cong nhan cic hop dong da duge thuc
hién viia nham khic phuc nhiing thié¢u sét ctia phdp luat trude day, viia gidp
duy tri sy 6n dinh cua quan hé dit dai.

(i) Viéc giai quyét tranh chip hgp dong chuyén nhuong quyén st dung
dit dugc xdc lap tii sau ngay 15/10/1993:P

Tu ngay 15/10/1993, ngudi st dung dit di duge chinh thiic chuyén
nhugng QSDD. Tuy nhién, day [a mot loai giao dich dan sy nén hgp dong
chuyén nhugng QSDD vé nguyén tic chi duge cong nhan khi ddp ung ducc
nhting di¢u kién vé ndi dung va hinh thiic cia mot hgp dong theo Bo luat
Dan sy va quy dinh riéng cua phdp luat dit dai. Cdc ditu kién d6 La:

- Nguoi tham gia giao két hgp dong chuyén nhugng quyén su dung dit
¢6 ning luc hanh vi dan sy;

13 Diém 2.2 Muc II cua Nghi quyét s¢ 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004.

14 Diém 2D Muc 3 ctia Quyét dinh s6 201/CP ngay 01/7/1980 ctia Hoi dong Chinh phu; Dieu
5 Luat Pat dai nam 1987.

15 Piém 2.3 Muc II cta Nghi quyét s6 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004.
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- Ngudi tham gia giao két hgp dong chuyén nhugng quyén st dung dit
hoan toan tu nguyén;

- Muc dich va noi dung cta hgp dong chuyén nhugng quyén st dung
dit khong trdi phdp luat, dao duic xa hoi;

- Bit chuyén nhugng da dugc co quan ¢6 thim quyeén cip gidy ching
nhin quyén su dung dit (GCN) theo Luit it dai nam 1987, Luat Pit dai
nim 1993, Luat Dat dai naim 2003;

- Bén chuyén nhugng quyén st dung dit phai ¢6 dua dieu kién chuyén
nhugng va bén nhin chuyén nhugng quyén su dung dit phai ¢ du dieu kién
vé nhan chuyén nhugng theo qui dinh cua phdp luat;

- Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dit duge 1ap thanh vin ban
¢6 chiing nhan caa Cong chiing nha nudc hoic chiing thuc ctia Uy ban nhan
dan cip c6 thim quyeén.

Tuy nhién, néu hgp dong chuyén nhuong quyén stt dung dit khong cé
diy dua cde dieu kién ndi trén nhung ciing ¢é thé duge cong nhan trong cdc
truong hop:

- Déi véi hgp dong duge giao két trude ngay 01/7/2004 (ngay Luat Pat
dai 2003 c6 hiéu luc) vi pham di¢u kién vé GCN, nhung da c6 mét trong cic
loai gidy to vé quyén st dung dit duge quy dinh tai cdc khoan 1, 2 va 5 Diéu 50
cua Luat Pt dai nam 2003, ma ¢6 phidt sinh tranh chip, néu tii ngay 01/7/2004
mdi ¢ yéu cau Toa dn gidi quyét, thi khong coi la hgp dong vo hi¢u.

- Déi véi hop dong chuyén nhuong quyeén st dung dit ma tai thoi diém
giao két vi pham cdc dieu kién vé GCN va dieu kién vé hinh thic, cong
chiing, chiing thyc, nhung sau d6 di dugc UBND cip ¢ thim quyén cip
gidy ching nhan QSDD hoic mot trong cic loai gidy t6 quy dinh tai cic
khoan 1, 2 va 5 Piéu 50 caa Luat Pt dai naim 2003 ma c¢d phit sinh tranh
chap va tii ngay 01/7/2004 mdi ¢ yéu cau Toa dn gidi quyét, thi khong coi
Ia hgp dong vo hi¢u.

- Béi véi hgp dong chuyén nhuong quyén st dung dit ma tai thoi
diém giao két vi pham cdc dieu kién vé GCN va diéu kién vé hinh thiic,
cong chiing, chuing thuc, néu sau khi thuc hi¢n hgp dong chuyén nhugng,
bén nhin chuyén nhugng di trong cay lau nim, da lam nha kién ¢6... va bén
chuyén nhugng khong phan déi va cing khong bi co quan nha nudc ¢6 thim
quyén xu ly vi pham hanh chinh theo cdc quy dinh ctia Nha nudc vé xu ly
vi pham hanh chinh trong linh vyc dit dai, thi Toa dn cong nhan hgp dong.
Néu bén nhian chuyén nhugng chi lam nha trén mot phan dit, thi Toa dn
cong nhan phan hgp dong chuyén nhugng quyeén st dung phian dit c6 nha
6 va huy phan hop dong déi vdi dién tich dit con lai, budc bén nhan chuyén
nhugng giao tra phan dit d6 cho bén chuyén nhuong, trii trusng hgp viée
giao trd khong bio dam muc dich st dung cho cd hai bén giao két hgp dong,
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dong thoi budc cic bén thanh todn cho nhau phian chénh léch.

Hudng din trén cua Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP ¢6 thé coi la
linh hoat va hgp ly béi cic quy dinh ctia phdp luat dit dai tai thoi diém Nghi
quyét duge ban hanh chua phti hgp véi thyc t€ vé dieu kién chuyén nhugng
QSDD, ching han nhu dieu kién vé GCN, diéu kién vé cong chiing, chiing
thuc hop dong.'® Viéc cho phép cong nhan cic hgp dong chuyén nhugng
QSDD khi ¢6 nhting vi pham vé hinh thiic nhung thé hién dugc sy ngay
tinh, ty nguyén cua cdc bén trong quan hé chuyén nhugng QSDD gitip 6n
dinh dugc quan h¢ dit dai, han ché duge hanh vi “boi tin” ctia cdc bén trong
quan h¢ chuyén nhugng va tao dieu kién dé co quan quan ly dit dai hoan
thi¢n hon phdp luat dit dai va hoat dong quan ly ctia minh. Tuy nhién, phan
né1 dung Nghi quyét 02/2004/NQ-HDPTP hudng dan vé gidi quyét tranh
chap hop dong chuyén nhugng QSDD dua trén nén ting Bo luat Dan sy nam
1995 va Luat Pt dai nim 2003, trong khi nhting vin ban nay hi¢n nay déu
da hét hi¢u lyc thi hanh. Vi vay, viéc dp dung Nghi quyét nay vao thoi diém
hién tai Ia khong con phut hgp, can ¢6 sy d6i mdéi vé phuong dién lap phdp.
Két luan va kién nghi

Tu nhtng phan tich trén,"” tic gid bai viét ¢6 nhiing kién nghi sau dé
hoan thién phdp luat vé giai quyét tranh chip dit dai, khi ¢6 dieu kién, trong
thoi gian sip toi:

(i) Ve khai ni¢m tranh chdp ddt dai

Can xdc dinh lai khdi ni¢ém tranh chap dit dai theo hudng cdc tranh chip
nay chi bao gom tranh chip d€ xdc dinh ai Ia ngusi c6 QSDD hop phdp. Cic
tranh chip khdc ¢6 lién quan dén dit dai duoc dinh danh la tranh chip lién
quan dén QSDD. Vi viy, tic gia kién nghj stia lai khdi niém tranh chip dit
dai tai khoan 47 biéu 3 Luat Dit dai nam 2024 nhu sau: “Tranh chip dit dai
Ia tranh chidp nhim xdc dinh ngudi c6 QSDD hgp phdp trong quan hé dit
dai” hojc: “Tranh chip dat dai la tranh chip QSDD gitia hai hay nhi¢u bén
trong quan h¢ dit dai”.

(ii) Veé hoa gidi tranh chdp ddt dai tai Uy ban nhdn ddn cdp xa

Luat Dit dai nim 2024 van giti nguyén quy dinh bit buoc hoa gidi tai
UBND cdp xa (khoan 2 Pieu 235). Theo tic gid, néu git nguyén thi phdp

16 Thoi diém nay, s6 luong ngusi st dung dit c6 GCNQSDD theo quy dinh rit it, con viéc
cong chung, ching thuc thi khd khé khan béi luc lugng cong chiing tu chua ¢ va néu ngusi
st dung dit chua ¢6 GCN theo quy dinh thi hgp dong sé khong thé duge cong ching, chiing
thuc. Theo Cong vin s6 12/BTNMT-DD ngay 03/01/2008 cta Bé Tai nguyén va Moi
trudng thi nguoi SDP ¢6 cdc gidy to quy dinh tai khoin 1, 2 va 5 Bitu 50 LD 2003 c6 thé
su dung deé thuc hié¢n giao dich QSDD dén hét ngay 31/12/2010 (thoi diém hoan thanh cong
tic cdip GCNQSDD theo Nghi quyét s6 07/2007/NQ-QH12). Tuy nhién, thoi diém nay
cung da qua va viéc cdp GCNQSDD van chua hoan tit.

17 D€ c6 thém thong tin vé kinh nghiém cta quéc gia khdc trong gidi quyét tranh chdp dit dai,
xem Le Thi Ngoc Mai, “Real property in Chinese Civil law — The process of developing
property legislation”, Vietnamese Journal of Legal Sciences, Vol. 06, No. 01, 2022, DOI: 10.2478/
vjls-2022-0005, pp. 94-114.



66 TAP CHI KHOA HQC PHAP LY VIET NAM SO 01 (173)/2024

luat can b6 sung quy dinh vé trusng hgp UBND cdp xa khong t6 chiic hoa
gial dung thoi han quy dinh hodc khong lap bién ban hoa giai khong thanh
theo quy dinh ctia phdp luat d€ cdc bén tranh chip ¢ thé nhanh chéng khéi
kién ra co quan ¢6 thim quyén. Cu thé, néu hét thoi han hoa gidi ma UBND
cip xa khong t6 chiic hoa gidi hoic khong lap bién ban hoa gidi khong thanh
thi cdc bén tranh chip ¢d thé cin ci vao bién nhan don yéu ciu hoa giai dé
khoi kién dén co quan ¢6 thim quyén giai quyét tranh chip. Thai han hoa
gidi cting nén dugc rit ngin xudng con 15 — 20 ngay ké tit ngay UBND cip
xa nhan dugc yéu cau.

Ngoai ra, thanh phan bit buoc cia Hoi dong hoa gidi can phai duge
giam thiéu, chi nén bao gom Chu tich Hoi dong, cdn bo tu phdp, cdn bo dia
chinh caa UBND cip xa (Luat it dai nim 2024 van giti nguyén thanh phian
hoi dong hoa giai nhu Luat Dit dai nam 2013). Viéc tié€p nhan yéu cau hoa
giai cting can phai duge hudng dan ro rang: d6 la khi bén gtit don yéu cau giai
quyét tranh chip (hoa giai) tat UBND cdp xa ¢6 ¢o s6 tranh chip (nhu gidy
0 vé QSDD) dé han ché tranh chdp tuy tién, anh huéng dén viéc thuc hién
QSDD hgp phdp cia nguoi khic.

(iii) V¢ thdm quyén gidi quyét tranh chdp ddt dai

Vi nhting han ché d6i véi viée giai quyét tranh chdp dit dai tai co quan
hanh chinh nhu da phan tich 6 trén va d€ phtt hgp hon déi véi chiic niang caa
tling loai co quan nha nudc, tic gid kién nghi stia d6i quy dinh thaim quyén
gidi quyét tranh chdp dit dai theo hudng giao toan bd cho TAND gidi quyét.
Mic du su thay d6i nay da duge dua ra trong cdc Dy thio Luat Pt dai (sta
d61) nhung ding tiée 1a Dieu 236 Luat Pit dai 2024 van quy dinh thim quyén
gidil quyét tranh chip dit dai nhu Luat Pt dai hién hanh.

(iv) Vé duong 16i giai quyét tranh chdp

Luat Pit dai nam 2024 ti€p tuc bo ngod vin dé nay. Vi viy, trong thoi
glan sip tdi, dé bao dam sy théng nhit va ¢6 da co s6 phdp ly giai quyét cdc
loai tranh chip dit dai, Nha nudc can bé sung nhiing quy dinh sau:

- Can quy dinh cuy thé hoic it nhit 6 muic nguyén tic dudng 161 gidi
quyét cdc tranh chap dit dai trong Luat Pit dai d€ c6 co s6 giai quyét tranh
chap mot cdch théng nhit. Py la dieu ma Luat Pt dai qua cic thoi ky “trdinh
né” khong quy dinh. Ngoai ra, cin giai thich chinh thiic trong Luat Pat dai
nguyén tic “Nha nudc khong thiia nhan viée doi lai dit da duge giao theo
quy dinh cua Nha nudc cho ngudi khdc su dung trong qud trinh thuc hi¢n
chinh sdch dit dai caa Nha nudc Viét Nam dan cha cong hoa, Chinh phu
Cidch mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nuéc Cong hoa
x4 ho1 cht nghia Viét Nam” dé dam bao tinh hop ly va trdnh sy try tién trong
viéc dp dyung phdp luat. Nha lam luat c6 thé tham khio gidi thich tai Cong
van 169/2002/KHXX ngay 15/11/2002 ciia TAND Téi cao vé vin dé nay.
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- B6 sung giao dich “cho mugn dit” (hay “cho mugn QSDD”) trong
Luat Bt dai d¢ dam bao su dong bo gitia cdc linh vuic phdp luat, phit hgp véi
thuc tién cudc séng va ¢ co s6 phdp ly dé€ gidi quyét tranh chip doi lai dit
cho mugn (b6 sung vao muc “Quyeén va nghia vu cta ngudi st dung dat”).

- Luat héa hoic 1t nhit quy dinh trong mét nghi dinh thi hanh Luat Pait
dai né1 dung ctia Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP veé dudng 161 giai quyét
tranh chip QSDD trong cdc hgp dong chuyén nhugng QSDD d€ nang cao
gid tri dp dung. Hon ntia, Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP dugce ban hanh
dua trén co s6 quy dinh caa Luat Pit dai nim 2003 nhung Luat nay da hét
hi¢u luc tir 1au nén cang can ¢ mét vin ban khdc thay thé€ cho phu hgp.

Ngoai ra, cin ¢6 quy dinh bé sung déi vdi nhing hop dong chuyén
nhugng QSDD xdc lap ké tit ngay Luat Pit dai nam 2003 ¢6 hiéu luc dén
trude ngay Luat Pt dai nam 2013 ¢6 hi¢u luc (01/7/2014) nhung c6 vi pham
ve hinh thuic, nhu: dieu kién vé GCN, diéu kién vé cong chuing, chiing thuc
nhung néu cic bén da thuc hién hgp dong thi nén cong nhan hop dong, néu
du cin ci xdc dinh bén chuyén nhugng c6 QSDD that su va viéc chuyén
nhuong hoan toan ty nguyén, ngay tinh. @
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