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MO DPAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Trong hé thong cac quan hé xa hoi dugc phap luat diéu chinh, quan hé dat
dai luén gitt mot vi tri dac biét quan trong, tdc dong sau sdc dén moi mat cua doi
song kinh té, chinh tri, xd hoi va an ninh - quc phong cia qudc gia. Dat dai
khong chi 1a tai san, tu liéu san xuét dic biét ma con 1a khong gian sinh ton, 1a
thanh phan quan trong hang dau cua moi trudng sdng va 1 dia ban phan bd cac
khu dan cu. Chinh vi tim quan trong d0, cac tranh chip vé quyén st dung dat
(QSDP) ludn 1a mot trong nhiing loai tranh chap phirc tap, gay gat va chiém ty 1¢
16n trong tong s cac vu an dan su ma Toa an nhan dan (TAND) céc cip phai thu
Iy, giai quyét.

O Pong bang song Ctru Long (PBSCL) - trung tim san xuit néng nghiép,
thily san 16n nhat ctia ca nudc - dat dai mang y nghia séng con, gan truc tiép véi
sinh ké cua hang chuc triéu ngudi dan. QSDD khong chi 13 tai san ma con 13 “tu
liéu san xuat” bao dam 6n dinh xa hoi. Bat 6n trong tranh chdp quyén sir dung dat
tai day co thé anh huong dén an ninh lwong thuc qubc gia va su phat trién bén
vitng toan vung. Thuc tién cho thiy, cac vu 4n tranh chap QSDP tai PBSCL
thuong cé tinh chat phiic tap cao do lich st quan 1y dét dai qua nhiéu thoi ky, su
bién dong vé chinh sach va cac yéu té vé van hoa, tap quan canh tac.

Xeét xur phuc tham 1a giai doan t6 tung quan trong, co vai tro kiém tra, ra
soat lai tinh hop phap va tinh ¢6 can ¢t ciia ban an, quyét dinh so tham. Mot ban
an phuc thim ding dén, khach quan khong chi giai quyét dirt diém méu thuan giita
cac duong sy ma con gop phan ciing c¢b niém tin ctia nhan dan vao cong 1y va o su
nghiém minh cta phéap luat. Nguoc lai, néu viéc ap dung phép luat trong giai doan
nay con ton tai sai sot, thiéu théng nhat s& dan dén hau qua nghiém trong: cic ban
an bi huy, stra, kéo dai thoi gian giai quyét vu 4n, gay tén kém chi phi cho xa hoi
va cac bén lién quan, lam suy gidm uy tin ctia co quan tu phap. Chinh vi vy, viéc
nghién ctru dé tai “Ap dung phdp ludt trong xét xir phiic tham cdc vu an tranh
chdp quyén sir dung dat cia Toa an nhan déan cdp tinh & khu viec Pong bang séng
Citu Long” khong chi 1a mot yéu ciu mang tinh 1y ludn ma con 1a mot doi hoi cap

thiét tir thuc tién.



Nhan thtrc sau sac tim quan trong cua dat dai va cong tac giai quyét tranh
chap, khiéu nai lién quan, Pang va Nha nudc ta da ban hanh nhiéu chu truong,
chinh sach quan trong, thé hién su quan tam dac biét dén linh vuc nay. thé hién
qua cac van kién ciia Pang ludn nhan manh yéu cau hoan thién chinh sach, phap
luat vé dat dai va nang cao hiéu qua quan 1y, st dung dat. Nghi quyét sd 18-
NQ/TW ngay 16/6/2022 ctia Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa XIII da yéu
cau: "Gidi quyét dirt diém cdc vu viéc khiéu nai, t6 cdo, tranh chdp dat dai phirc
tap, kéo dai". Chu truong ndy dit ra yéu cau truc tiép dbi véi cac co quan tu
phap, trong d6 co Toa an, phai nang cao chat lwong xét xtr dé hién thyc hoa myc
ti€u cua Dang.

Chién lugc cai cach tu phap ctua Pang, dugc thé hién xuyén subt qua Nghi
quyét sb 49-NQ/TW cua B Chinh tri va gan day nhat 13 Nghi quyét sb 27-
NQ/TW ngay 09/11/2022 ctia Ban Chap hanh Trung wong Pang khéa XIII, di xac
dinh Toa 4n 13 trung tm cua hé théng tu phap va xét xir 1a hoat dong trong tim.
Viéc ap dung phap luat mot cach chinh xéac, thong nhat trong xét Xt cac vu an
tranh chiap QSDD chinh 14 biéu hién cu thé nhat cua viéc thuc hién thing loi cac
nhiém vu cai cach tu phap nay.

Vé thuc tién, hoat dong xét xur phuc thdm cac vu 4n tranh chép QSDD cua
TAND cép tinh khu vuc PBSCL trong nhiing nim qua d dat dugc nhiéu két qua
tich cuc, giai quyét dugc moét lwong 1on cac vu an, gop phén on dinh trat ty xa hoi.
Tuy nhién, bén canh dé, cong tic nay van con boc 19 nhiéu han ché, bat cap, Xuét
phat tir ca quy dinh phép luat 1an hoat dong ap dung trén thyc té. Hé théng phap
luat dat dai ctia Viét Nam, du di qua nhiéu lan sira doi, b6 sung (Luat Dat dai
1993, 2003, 2013 va méi nhat 1a 2024), van con nhitng diém chong chéo, mau
thudn véi cac van ban phap luat khac. Tranh chiap QSDD 1a loai tranh chdp ma
viéc chimg minh ngudn gbc, qué trinh sir dung dat qua cac thoi ky 1a yéu t6 then
chét do d6 viée thu thap, danh gia chimg cr gap kho khan. Nhan thic va ap dung
phap luat chua dong déu; chét lugng xét xtr phuc thim chua cao, ty 1¢ ban 4n phuc
tham bi huy, stra cao.

Nhiing han ché, bat cap néu trén di va dang gy ra nhitng hé qua tiéu cuc,

lam kéo dai cac vu kién, gia tang khiéu nai vugt cap, gdy mat 6n dinh trat tu xa



hoi va 1am x6i mon niém tin cua ngudi dan vao hé thong tu phap. Yéu cau cua
dat nuée va khu viec PBSCL trong giai doan phat trién méi doi hoi cac tranh
chap QSDD can phai dugc giai quyét ding dan, nhanh chong, kip thoi, viéc ap
dung phap luat trong xét xtr phtic tham céc vu an tranh chap QSDD bao dam chat
luong, ding phap luat phu hop véi thuce tién dia phuwong gdp phan vao su on dinh
va phat trién.

Véan dé tranh chép QSDD va hoat dong xét xur cua Toa an da thu hat su
quan tAm cta nhiéu nha khoa hoc, duoc thé hién qua nhiéu cong trinh nghién ctru
dudi cac hinh thic khac nhau nhu: ludn an tién si, ludn van thac si, sach chuyén
khao, bai bao khoa hoc. Tuy nhién, van chua c6 chua c6 mdt cong trinh nao di sau
nghién ciru mot cach toan dién va c6 hé théng vé hoat dong dp dung phdp ludt
trong giai doan xét xir phiic tham cdc vu an tranh chdap QSDP, két hop nhuan
nhuyén giita luat ndi dung (Luat Pat dai) va luat hinh thirc (B0 luat Té tung dan
su), nghién ctru sau vao bdi canh dic thu cta khu vue DBSCL.

V61 nhiing 1y do vira mang tinh thoi su, cép bach, vira mang tinh thyc tién
néu trén, nghién ctru sinh da lya chon dé tai: “Ap dung phdp ludt trong xét xir
phiic thdm cdc vu dn tranh chép quyén s dung dit ciia Toa dn nhan ddn cdp
tinh ¢ Pong bang séng Ciru Long ¢ Vigt Nam” 1am luan an tién si chuyén nganh
Ly luan va lich sir nha nudc va phap luat.

2. Muc dich, nhiém vu nghién ciru ciia luin an

2.1. Muc dich nghién cvu

Trén co s& lam sang to 1y luan va danh giad ding thyc trang ap dung phap
luat trong xét xtr phic tham cac vu an tranh chip quyén st dung dat cia TAND
cap tinh & PBSCL, luan 4n d¢ xuét cac quan diém va luan ching cac giai phap
nham nang cao chat luong ap dung phap luat trong xét xtr phiic tham cac vu an
tranh chap quyén sir dung dat cia TAND cap tinh @ PBSCL trong thoi gian toi.

2.2. Nhiém vu nghién curu

Mot la, tong quan tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai luan an tir d6
chi ra nhiing van dé da duoc giai quyét va nhiing khoang tréng ma cac cong trinh
nay chua giai quyét, xdy dung khung 1y thuyét, gia thiét nghién ctru va cau hoi

nghién ctru.



Hai la, xay dung co s& ly luan cua ap dung phép luat trong xét xur phtc
thim cac vu 4n tranh chap quyén sir dung dat ctia Toa an nhan dan cép tinh ¢ Viét
Nam hién nay dya trén nghién ctru Iy luéin va cac quy dinh cta phép luat vé xét xtr
cac vu an tranh chip quyén sir dung dat & Viét Nam va kinh nghiém xét xir cac vu
an tranh chip dét dai cta cac nudc trén thé gidi.

Pé thyuc hién nhiém vu nay, du kién luan 4n s& tap trung nghién ctru, phan
tich dwa ra khai niém, dic diém, ndi dung va céac giai doan ap dung phap luit trong
xét xr phuc thdm cac vu an tranh chdp quyén st dung dat ctia Toa an nhan dan
cap tinh va cac yéu t tic dong dén qua trinh nay; dong thoi xac dinh vai trd va
phan tich, xac dinh, lam ro cac diéu kién bao dam chét luong &p dung phép luat
trong xét xtr phuc tham cac vu an vé tranh chap quyén sir dung dét ctia Toa an
nhan dan cip tinh.

Trén co s nghién ciru nhitng kinh nghiém vé qua trinh ap dung phép luat
trong xét xir phiic thdm céc tranh chip quyén sir dung déat ciia Toa an & mot sd
nudc trén thé gidi, rat ra nhitng bai hoc kinh nghi¢m ddi v&i Viét Nam.

Ba la, nghién ctru, danh gia cac quy dinh phap luat diéu chinh viéc ap
dung phap luat trong xét xtr phic tham cac vu an tranh chap quyén sir dung dat.
Tir d6 nghién citu, phén tich, ddnh gia duoc thuc trang (nhimg két qua va han ché)
khi ADPL trong xét xtr phtc thdm cac vu an tranh chap QSDD ciia TAND cap
tinh @ DPBSCL, tir d6 chi ra dugc nhitng nguyén nhan cta thuc trang nay.

Pé thuc hién nhiém vu nay, lun an du kién s& tap trung lam rd thyuc trang
trong xét xir phuc thdm cac vu 4n tranh chap quyén st dung dit cia TAND cép
tinh @ PBSCL thong qua cac ban 4n di xét xir va khao sat nhitng c4 nhan, t6 chirc
c6 lién quan vé két qua xét xtr. Qua dé c6 co s¢ nghién ctru, danh gia, phan tich
nhimg két qua dat duoc, nhitng ton tai, han ché trong qua trinh xét xtr phiic tham
cac vu an tranh chip quyén st dung dat cia TAND cép tinh ¢ PBSCL; 1am 1
nhiing nguyén nhan cta nhiing két qua va han ché do.

Bén la, phan tich bbi canh méi anh hudng dén viéc ap dung phap luat trong
xét xir phuc tham cac vu an tranh chap quyén su dung dat, dé xuat cac quan diém

va ludn giai xdy dyung cac giai phap co tinh kha thi nham bao dam nang cao chét



luong 4p dung phap luat trong xét xir phiic thAm cic vu 4n tranh chap quyén st
dung dat cia TAND cap tinh & DPBSCL trong thoi gian t6i.

3. P6i twong va pham vi nghién ciru ciia ludn 4n

3.1. Déi twong nghién ciru

Péi trong nghién ctru cta ludn an 1a nhimg van dé 1y luan va thuce tién khi
ap dung phap luat trong xét xir phiic thdm céc vu an tranh chap quyén str dung dat
ctia TAND cép tinh & PBSCL dudi goc do khoa hoc ctia chuyén nganh Ly luan va
lich str Nha nudc va phap luat.

3.2. Pham vi nghién ciru

3.2.1. Vé khéng gian: & céc tinh thudc khu vue PBSCL, Viét Nam

3.2.2. Vé thoi gian: tr 01/7/2014 dén ngay 01/7/2025

Trong tién trinh phat trién ctia phap luat vé quyén sir dung dat & Viét Nam,
budc phét trién gan nhat 1a Luat Dat dai nam 2013 ¢6 hiéu luc tir ngay 01/7/2014.
Do d6, luan an du kién thoi gian nghién ctru cling tir khi luat Dét dai co hiéu luc 1a
ngay 01/7/2014 dén truéc ngay 01/7/2025.

4. Co s6 ly luan va phwong phap nghién ctru cia luan an

4.1. Vé co 56 Iy luin

Luan an st dung phuong phap luan ctia chu nghia duy vat bién chiing va
chu nghia duy vt lich sir d& nghién ctru cac van dé lién quan dén ndi dung ludn
an. Hé théng quan diém cua Hoc thuyét Mac - Lénin va tu tuong H6 Chi Minh vé
Nha nudc va phap ludt néi chung, 1y luan vé ap dung phap luat néi riéng. Cuing
cac quan diém, duong 161 ciia Pang ta vé phép luat giai quyét tranh chap quyén sir
dung dét; vé hoat dong xét xtr giai quyét tranh chap cta Toa an trong nén kinh té
thi truong dinh hudng xa hoi chi nghia, trong diéu kién xay dung Nha nudc phéap
quyén x hdi cht nghia; vé hoan thién hé thong phép luat cling nhu cac quan diém
vé xdy dung, thuc hién va ap dung phap luét trong thoi ky moi.

4.2. Vé phwong phdp nghién ciru

Trén co s¢ phuong phap luan noéi trén, luan an s€ str dung cac phuong phap
nghién cuu: phuong phdp phan tich tai liéu; Phuong phép hoi chuyén gia; phuong
phap phan tich va phuong phap tong hop; phuong phap thdng ké; phuwong phap



két hop 1y ludn véi thuc tién; phuong phép so sanh... dé giai quyét cac van dé dit
ra trong nghién ctru ndi dung luan an.

Céc phuong phap duoc st dung nham 1am 13 ndi dung co ban cta ludn an,
dam bao tinh khoa hoc va logic giita cac van dé ctia luén an trong cac chuong. Do
tinh chat cua timg chuong, timg phan nén luan 4n s& st dung mot trong cac
phuong phép trén 1am chu dao. Phuong phap phén tich téng hop s& duogc st dung
xuyén sudt trong cac Chuong 1, Chuong 2, Chuwong 3 va Chuong 4. Phuong phéap
két hop 1y luan véi thuc tién, théng ké, diéu tra xa hoi hoc, so sanh s& duoc st
dung chu yéu trong Chuwong 3 va Chuong 4.

Cu thé mot s6 phuong phap 1a:

- Phuwong phdp phan tich tai liéu: Phuong phap nay dugc ap dung dé phan
tich ca tai liéu so cap va tai liéu thir cip. Tai liéu so cap bao gdm cac vin ban phap
luat va Van kién cua Pang c6 lién quan, cac vu viéc, ban an da xét xu, cadc ban an
16, cac s lidu théng ké chinh thirc ciia co quan nha nude cd tham quyén ciing nhu
sO liu théng ké do tac gia thuc hién thong qua phong van va diéu tra sir dung
bang hoi. Tai liéu thr cép bao gém cac bai bao, tap chi, két luan phan tich da duoc
cac tac gia khéc thyc hi¢n.

- Phwong phdp héi chuyén gia: Phuong phap nay duoc st dung dé thu
thap thong tin va y kién ciia nhitng chuyén gia hoat dong thyc tién, cac nha khoa
hoc di va dang nghién ctru vé van dé xét xur cac vy an tranh chip quyén st dung
dat ciia Toa 4n nhan dan. Phuong phéap nay duoc thuc hién thong qua viée tac gia
luan an s€ lién lac truc tiép v6i1 cac chuyén gia, cac nha khoa hoc & khu vuc
DBSCL va ¢4 nudc.

- Phuwong phdp phan tich va phwong phdp tong hop: Phuong phap nay
duoc st dung dé téng hop cac s6 liéu, tri thirc ¢6 duoce tir hoat dong phan tich tai
liéu, phong van, hoi chuyén gia. Viéc tong hop nham muc dich dua ra nhing luan
giai, nhan xét va dé xuét cua chinh tac gia luan an.

- Phwong phdp ludt hoc so sanh: Phuong phap nay dugc ap dung dé nghién
ctru kinh nghiém nudc ngoai, qua do6 rut ra bai hoc va lya chon nhitng hat nhan

hop 1y, phit hop véi didu kién, hoan canh dé ap dung ddi véi Viét Nam.



5. Pong gop méi cia luan an

Trén co s nghién clru ké thira cac tai liéu da co cua Viét Nam va cac nude
trén thé gidi, luan an xay dung co sd 1y ludn vé ap dung phép luat trong xét xur
phtc thim cac vu an tranh chip quyén st dung dat cia TAND cép tinh (khai
niém, dic diém mang tinh dic thu, hinh thire, ndi dung, cac yéu t6 anh hudng va
diéu kién bao dam ap dung phap luat trong xét xtr phiic tham cac vy an tranh chip
quyén sir dung dat ciia Toa 4n), nghién ciru kinh nghiém ap dung phép luat trong
xét xtr phiic thdm cac vy an tranh chip vé dat dai ciia cac nude trén thé gidi va rat
ra nhitng gid tri tham khao cho Viét Nam.

Lu4n 4n phan tich, danh gia nhimg yéu t6 dic thu cua khu viee PBSCL anh
hudng dén viéc ap dung phap luat trong xét xir phiic thAm cac vu an tranh chip
quyén st dung dat; phan tich thuc trang tinh hinh xét xr phuc thdm cac vu an
tranh chdp quyén st dung dat cia TAND cép tinh khu vuc PBSCL, danh gia
nhimg két qua dat dugc va nguyén nhan cia nhig két qua do, chi ra nhimg han
ché va nguyén nhan cua han ché khi ap dung.

Lu4n an phan tich bdi canh méi anh hudéng dén viéc ap dung phap luat
trong xét xir phiic tham céc vu an tranh chap quyén str dung dat @ PBSCL, luan 4n
xdy dung cac quan diém, luan giai, dé xuat cac giai phap co tinh kha thi bao dam
TAND cap tinh & PBSCL nang cao chat luong ap dung phap luat khi xét xir phic
tham céc vy 4n tranh chap quyén sir dung dét trong thoi gian t6i.

6. Y nghia khoa hoc ciia ludn an

Néu luan an “Ap dung phdp ludt trong xét xir phiic tham cdc vu dn tranh
chip quyé;n s dung dit ciia Toa dn nhén dan cdp tinh 6 PBSCL ¢ Viét Nam”
thanh cong s& 13 cong trinh nghién ctru chuyén sau dau tién vé van dé nay, vi vy
luan an du kién s& c6 mot sb loi ich co ban sau day:

6.1. Y nghia vé mdt Iy lugn

- Trén co so nghién ctru ké thira cac tai liéu, cong trinh nghién ctru di co
clia Viét Nam va cac nude trén thé gidi, ludn an dua ra khai niém, da diém mang
tinh dic thu cua ap dung phap luat trong xét xir phiic thAm cac vu an tranh chap
quyén sir dung dat cia TAND cép tinh. Tir 46, luan 4n xay dung co s6 Iy luan vé

ap dung phap luat trong xét xtr phuc tham cac vy 4n tranh chdp quyén sir dung dat



ciia TAND cép tinh & PBSCL (hinh thtc, ndi dung, cac yéu to anh huong dén
viéc ap dung phap ludt trong xét xir phiic thdm cac vu 4n tranh chip quyén s
dung dat), phan tich 1am rd nhimg yéu t6 méi anh huong dén viéc ap dung phap
ludt trong xét xtr phiic thAm cac vu 4n tranh chip quyén st dung dit cia TAND
cap tinh ¢ khu vuc PBSCL trong thoi gian toi.

6.2. Y nghia thuc tién

- Luan an danh gid dugc thuc trang ap dung phap luat trong xét xir phuc
thAm cac vu an tranh chap quyén sir dung dat cia TAND cap tinh & PBSCL thoi
gian qua, chi ra nhitng két qua, han ché va lam rd dugc nguyén nhan cia két qua
han ché d6. Trén co s& danh gia dung thuc trang, dong thoi ké thira nhitng hat
nhan hop 1y cua 1y thuyét, Iy luan vé giai quyét tranh chap quyén sir dung dat co
thé ap dung vao thuc tién nudce ta, luan an dé xuit quan diém, giai phap ning cao
chat lwong 4p dung phép luat trong xét xir phuc thim cac vu an tranh chap quyén
st dung dat cia TAND cap tinh & PBSCL.

- Két qua cua ludin 4n 13 co so tai liéu cung cdp can cir khoa hoc gitip cac co
quan va t6 chirc nhiing co sO dé hoach dinh chu truong, chinh sach nham bao dam
ap dung phap luat trong xét xir phiic tham céc vu an tranh chap quyén str dung dat
ctiia TAND cép tinh 6 PBSCL.

- Két qua luan an gop phan nang cao nhan thirc cho cac co quan, to chirc va
ca nhan vé ap dung phap luét trong xét xtr phuc tham cac vy an tranh chép quyén
str dung dat cia TAND cap tinh & PBSCL.

- Nhiing kién thirc khoa hoc ctia luan 4n s& ¢ gié tri tham khao trong cong
tac nghién ctru, giang day & cac don vi dao tao chuyén mén lién quan dé ludn an
va c6 gia tri tham khao tot cho nhiing ai quan tAm dén linh vuc nay.

7. Két cau ciia ludn an

Ngoai phan mo dau, két luan, danh muc cac cong trinh da dugc cong bd
cua tac gia lién quan dén luan an, danh muc tai liéu tham khao va phu luc, ndi

dung luan an duoc két ciu 1am 4 chuong 12 tiét.



Chuong 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CU'U LIEN QUAN
PEN DPE TAI LUAN AN VA NHUNG VAN DE PAT RA
CAN TIEP TUC NGHIEN CUU

1.1. TINH HINH NGHIEN CUU TRONG NUGC VA NUOC NGOAI LIEN
QUAN PEN LUAN AN

1.1.1. Céc cong trinh nghién ciru vé ap dung phap ludt va xét xir phic
tham ciia toa 4n nhan dan cap tinh

1.1.1.1. Céc céng trinh nghién civu vé dp dung phdp lugt

Vén dé vé ADPL d3 dugc nhiéu nha khoa hoc phap 1y trong va ngoai nudc
trinh bay kha cu thé, toan dién ca vé Iy luan va thuc tién.

Thir nhdt, Iy luan vé ADPL qua céac cong trinh nghién ctru.

Nghién ctru vé 1y ludn vé ADPL d3 dugc nhiéu nha khoa hoc phap 1y nuée
ngoai quan tam va trinh bay kha cu thé, toan dién, nhu: nam 1992, J erzy
Wroblewski chu bién cubn sach “The Judicial Application of Law” (Ap dung phdp
ludt trong hoat déng xét xi) do Springer 4n hanh nam 1992 di trinh bay nhimng
van dé co ban vé ADPL, trong d6 nhan manh dén cac mé hinh ADPL, d6 1a: (1)
mod hinh mé ta, day 13 mé hinh mo6 t4 tién trinh ADPL (2) mé hinh quy pham, day
12 mo hinh 1y giai tai sao cht thé ADPL lai Iya chon quy pham nay dé ap dung ma
khong phai 13 quy pham khac; (3) mé hinh hdn hop, day 13 mo hinh ma chu thé s&
ly giai viéc lua chon cac quy pham phap luat phu hop cho mdi giai doan ADPL.
Niam 2015, tac gia Andrzej Korzybski cong bd bai viét “Application of Law as an
Object of Study: Key Concepts, Issues and Research Approaches” (Nghién ciru vé
dp dung phdp ludt: Cdac khdi niém nén tang, nhitng van d@é Iy ludn, thiee tién va
cac huéng tiép cdn) dang trén Studia Iuridica Lublinensia, Vol. XXIV, (2), da
phan tich va chi rd ndi ham, cac giai doan cua ADPL. Theo tac gid nay, ADPL
dugc hiéu 1a mot qua trinh tiép ndi cta qua trinh ban hanh phap luat, chi thé c6
thim quyén ra quyét dinh gdm nhiéu giai doan dién ra trong téng thé hoat dong
clia co quan cong quyén va két thiic bang mot quyét dinh phap 1y duy nhét (cu thé

va c4 nhan) dya trén nén tang chung c6 lién quan dén cac quy dinh phap 1y bt
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budc. Quy trinh ADPL phy thudc vao tham quyén cua timg chi thé chii thé ADPL

va linh vuc ADPL, tuy nhién thong thudng quy trinh ndy gdm céc budc sau:
“(1) giai doan tim kiém/tai hién thuc té (thdng qua cac thu tuc danh gia
chung ctr) va thiét 1ap trang thai phap 1y (nghia 13 xac dinh cac ngudn
phép luat duoc ap dung dé giai thich cac quy tic phap 1y c6 lién quan
dén quyét dinh ap dung luat); (2) giai doan giai thich ¥ nghia cic quy
pham phép ludt phu hop véi ting truong hop cu thé (giai doan nay két
thic bang quyét dinh dién giai); (3) giai doan gia dinh, nghia 1 1ap luan
dua trén trang théi thyc t& da duwoc chimg minh phu hop véi cac quy
pham phap luat da dugc giai thich; (4) xac dinh cac hau qua phap 1y
twong Gmg voi cac hanh vi ma cac chi thé phap 1y thyc hién (quyét dinh
Ira chon hau qua phap 1y); (5) ban hanh quyét dinh cudi cung dé ap
dung phap luat” [64, tr.18, 21-22].

Pén nam 2016, tac gia Jens David Ohlin xuét ban cubn sach “Criminal Law:
Doctrine, Application, and Practice” (Ludt Hinh sw: Ly ludn, Ap dung va Thuc
tién) cua do Aspen Publishers 4n hanh, trinh bay céac giai doan cua t6 tung hinh su
tir khéi td, diéu tra, bat tam giam, xét XU so tham, xét xir phuac tham,... Trong mbi
giai doan nay, mdi chu thé can phai phan tich, danh gia tinh tiét, bdi canh sy viéc
dé lwa chon cac quy dinh phép luat phu hop dé ap dung. Gan day, tic gia Paolo
Sandro di dua ra cac cach tiép can khac nhau vé ADPL, diéu nay duoc trinh bay
trong tac pham “The Making of Constitutional Democracy: From Creation to
Application of Law” (Xay dung nén ddn chi hop hién: Tir Idp phdp dén dp dung
phdp ludt) do Hart Publishing 4n hanh ndm 2021. Theo tac gia nay, ADPL 13 hanh
vi 4p dung cac quy pham phép luat dé thyc hién chic ning, nhiém vu cta cha thé
hodc d6 14 qua trinh ma cha thé st dung cac quy pham phép luat dé tic dong dén
mot chu thé khac.

Ngoai ra con c¢6 mot sd cong trinh khac nhu: cudn sach “Competence in the
Law From Legal Theory to Clinical Application” (Nang luc phap ludt: Tw Iy ludgn
dén iing dung thyc tién) cla cac tac gia Michael L. Perlin va cac cong su do John
Wiley & Sons, Inc. 4n hanh nim 2008; cudn sach “Judicial Application of

International Law in Southeast Europe” (Viéc Toa dn dp dung Ludt quoc té tai



11

Péng Nam Au) cia tac gia Sinis“a Rodin chii bién dugc Springer 4n hanh nim
2015; cudn sach “The Judicial Application of Human rights law: National,
Regional and International Jurisprudence” (Viéc Toa an ap dung Ludt nhdn
quyén: An 1é quoc gia, khu viec va quéc té) cua tac gia Nihal Jayawickrama do
Cambridge University Press 4n hanh niam 2017; cudn sach “Extraterritorial
Application of Human Rights Treaties: Law, Principles, and Policy” (Viéc dp
dung ngodi lanh thé cac diéu wdc quoc té vé nhan quyén: Phdp ludt, cdc nguyén
tic va chinh sdch) cia tac gia Marko Milanovic do Oxford University Press an
hanh nam 2011;...

O Viét Nam, cac Gido trinh Ly luan chung vé nha nudc va phap luat coa
Truong Pai hoc Luat Ha Noi, Truong Luat (Pai hoc Quéc gia Ha Noi), Truong
Pai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh, cong trinh ctia nhém céc tic gia Pham
Hong Thai va Dinh Vin Mau trong quyén sach “Ly ludn nha nwée va phdp ludt”
do nha xuét ban Giao thong Van tai 4n hanh nam 2009; quyén sach “Nhitng vin
dé Iy ludgn vé thuc hién phdp ludt va dp dung phdp ludt & Viét Nam hién nay” do
nha xuat ban Hong Ptc 4n hanh nim 2018;... Trong cic cong trinh nay, khai
niém ADPL duoc trinh bay kha théng nhat, d6 1a mot hinh thirc cta thuc hién
phap luat, duoc co quan nha nude c6 thdm quyén hodc ca nhan dugc uy quyén
thuc hién theo cic quy dinh phap luat trong mot sy kién phap 1y cu thé nham lam
phat sinh, thay d6i hay cham dit mot quan hé phép luat cy thé. Ngoai ra, mot s6
cong trinh khac nghién ctru truc dién vao van dé thyc hién phap luat, nhu: “Ap
dung phap ludt o Viét Nam hién nay: Mot $6 van de ly lugn va thuc tién” cla tac
gia Nguyén Thi Hoi do nha xu4t ban Tu phap 4n hanh nim 2009 trinh bay mot s6
van dé 1y luan chung vé ap dung phép luat, nhitng van d& lién quan dén Iy luan ap
dung phap luat trong mét s6 linh vuc cu thé nhu hinh sy, dan sy, hanh chinh, dit
dai; “Thuec hién, dp dung va gidi thich phdp ludt ¢ Viét Nam” cia tac gia Nguyén
Minh Poan do nha xut Chinh tri qubc gia 4n hanh ndm 2019 d phan tich va lam
rd0 khai niém va myc dich cta viéc thuc hi¢n phdp luat; ADPL; Quy trinh thuc
hién va ADPL, nhitng bdo dam thyc hién phap luat; ADPL tuong tu.

Céc cong trinh nghién ctru trén kha théng nhat vé ndi ham ADPL, d6 1a hoat

dong ctuia co quan nha nudc ¢6 tham quyén hodc ca nhan, t6 chirc dugc nha nudc
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uy quyén dé ca biét hoa nhitng quy pham phap luit vao cac trudng hop cu thé
nham 1am phat sinh, thay doi hay cham dit quan hé phap 1y nhat dinh. Céc tac gia
nay ciing cho rang, ADPL gdm céc budc co ban sau: (1) xac dinh ban chat cia su
viéc (tinh tiét, hoan canh, diéu kién cta sy kién phép 1y); (2) lya chon quy pham
phap luat pht hop va 1am rd ndi dung, ¥ nghia ctua quy pham phap luat d6 ddi véi
truong hop ap dung; (3) Ban hanh va t6 chtic thuc hién quyét dinh ap dung. Bén
canh do6, céc tac gia cling chia ADPL thanh cac loai: ADPL tu phap; ADPL hinh
su; ADPL trong quan ly; ADPL hanh chinh; ADPL déan su.

Thir hai, thuc tién ADPL qua céc cong trinh nghién ctru.

Pé 1am rd thyc tién ADPL, nhiéu cong trinh d4 nghién ctru hoat dong ADPL
trén nhiéu linh vuc nhu linh vyc hinh sy, hanh chinh, dan su & quy mo ca nudc
hoac dia phuong.

Cong trinh “Ap dung phdp ludt vé xir phat vi pham hanh chinh trong linh
viee xudt, nhdp canh trén dia ban tinh Vinh Long” cta tac gia Nguyén Viét Thanh
va cac cong su, Nxb. Ly luan Chinh tri 4n hanh nam 2020 da phan tich, trinh bay
ly luan ap dung phap luat veé xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc Xuét, nhap
canh. Nghién ctru, tim hiéu thuc trang viéc ap dung phap luat vé xur phat vi pham
hanh chinh trong linh vuc xuat, nhap canh hién nay tai tinh Vinh Long; tir d6 dé
xut nhiing giai phap co ban nham gop phan nang cao hiéu qua viéc 4p dung phap
luat vé xur phat vi pham hanh chinh trong linh vuc Xuét, nhap canh trén pham vi ca
nude noi chung va tinh Vinh Long noi riéng.

Tac gia Lé Van Thanh, trong luan an tién si “Ap dung phdp ludt trong qudn
Iy nha muée vé dat dai ciia Uy ban nhén dan & thanh phé Hé Chi Minh hién nay”
(2012) da lam r0 co s& 1y luan cua viéc ap dung phap luat trong quan 1y nha nudc
vé dat dai ciia Uy ban nhan dan. Panh gia thuc trang 4p dung phap luat trong quan
Iy nha nudc vé dat dai cia Uy ban nhan dan Tp. Ho Chi Minh, trén co s& d6 dua
ra nhiing quan diém va giai phap nham dam bao ap dung phap luat trong quan ly
nha nudc vé dat dai ciia Uy ban nhan dan ¢ thanh phé H6 Chi Minh; tac gia Dam
Canh Long trong bai viét “Hoat dong dp dung phdp ludt ndi dung trong gidi quyét
cdc khiéu kién hanh chinh ¢ Viét Nam: Thyc trang va gidi phdp” (2012) da danh
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gia hinh thirc 4p dung phép ludt trong giai quyét cac vu an hanh chinh théng qua
ty 1¢ cac ban hanh chinh ctia Toa &n céc cép bi huy, bi cai stra.

Theo d6 tac gia ndy chi ra rang chét lugng cua viée 4p dung phép luat trong
xu ly vu an hanh chinh ¢ Vi¢t Nam chua cao thé hién qua ty I¢ cac ban hanh chinh
clia toa 4n cac cap bi hily, bi cai sira con cao. Bén canh viéc vi pham cac quy dinh
t6 tung hanh chinh, thi tinh trang cac tda 4n ra cac ban an hanh chinh khong ding
quy dinh ctia phap luat ciing con nhiéu [4]. Theo tac gia ndy ty 1& cic vu an hanh
chinh d3 xét xir bi toa an cip trén huy hodc sira van chiém ty 1& dang ké va xay ra
& hau hét cac loai khiéu kién, trong d6 nhiéu nhét 1a cac khiéu kién d6i voi quyét
dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé quéan 1y nha nuéc trong linh vuc quan ly
dat dai, xtr phat vi pham hanh chinh va quan 1y nha nudc vé thué.

Tac gia Nguyén Thi Hoi va cong su trong tac pham “dp dung phdp ludt ¢
Viet Nam hién nay: mot s6 van de ly lugn va thuc tien” do Nxb Tu phap 4n hanh
niam 2009 da phan tich thyc tién ADPL hinh sy thong qua viéc dinh tdi danh va
quyét dinh hinh phat d6i v6i t0i xAm pham tinh mang ctia con ngudi. Thong qua
viéc phan tich cac vu &n xam pham tinh mang cua con nguoi, ddi véi voi cac quy
dinh ctia BLHS nam 1999 va cac van ban lién quan, tic gia cho rang viéc ADPL
hinh su trong thuc tién van con nhiing han ché, sai sot, vuong mic can khic phuc.
Nguyén nhan chinh ctia nhitng han ché nay 14 xuat phat tir nang luc nhan thirc,
trinh d9, k¥ nang cta ca nhan dugc giao thim quyén thy 1y vu 4n. Nhing han ché
nay dan dén viéc phén tich su kién phap 1y hinh sy chua day du, thoa déang dé tir
d6 lua chon cac quy dinh phép luat hinh sy chua chinh xac, tir 46 dan dén viec
dinh t6i danh va quyét dinh hinh phat chua chinh xac.

Cum cong trinh cua tac gia Vo Khanh Vinh: “Ap dung phdp ludt hinh sw: Ly
ludn va thiee tién” do Nxb. Tu phap 4n hanh nim 2022; cac bai viét “Ap dung
phdp ludt hinh sie: nhitng van dé Iy ludn (ky 1, 2)” dang trén Tap chi Khoa hoc
Kiém sat s6 3, 4/2020, da chi rd cac loai ADPL trong giai quyét vu an hinh su
gom: ap dung quy pham phap luat hinh su cu thé; ap dung quy pham phap luat
hinh sy theo ndi dung ctia quy dinh dugc dua ra; ap dung phéap luat hinh su theo

chu thé. Bén canh d6, tac gia con chi rd, ADPL trong giai quyét vu an hinh su
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g06m 04 giai doan: giai doan xac dinh sy kién phap 1y hinh su; xac dinh quy pham
phép luat hinh sy duoc ap dung; dua ra quyét dinh ap dung phap luét hinh sy; to
chuc thyuc hién quyét dinh ADPL hinh su. Dé phan tich va lam rd thyc tién ADPL
hinh sy, tdc gid V6 Khanh Vinh da chia hoat dong ADPL hinh sy thanh cac loai
khac nhau cin ¢t vao cdu trac clia quy pham phap luat hinh su, d6 13: (1) ap dung
bd phan gia dinh ctia quy pham phap luat hinh sy; (2) 4p dung bd phan quy dinh
ctia quy pham phap luat hinh su; (3) 4p dung bd phan ché tai ctia quy pham phap
luat hinh sy. Can cir BLHS nam 2015 (sira doi, b6 sung nam 2017) va BLTTHS
nam 2015 (stra d6i, bd sung nam 2021), tac gid dd phan tich va 1am 16 cic giai
doan ADPL hinh su.

Bén canh d6 nhiéu luan 4n tién si chuyén nganh Ly luan va lich sir Nha nudc
va phép luat dugc bdo v¢ trong nhitng ndm qua nghién ctru ADPL trong nhiing
linh vuc, dia ban cu thé nhu: Luan an tién si Ap dung phdp ludt trong xét xir so
tham cdac vu én hinh sw ciia Toa dn quan sy ¢ Viét Nam hién nay, cia Nghién ctiru
sinh Duong Van Thang bao vé tai Hoc vién Chinh tri Quéc gia Hd Chi Minh nam
2017; Luan an tién si Ap dung phdp ludt vé phong chong oan sai va bé lot tdi
pham trong gidi quyét cdc vu dn hinh sw cia Vién kiém sat nhdan dan cdp tinh ¢
Viét Nam cia nghién ctiru sinh Lé Van Bong bdo vé tai Hoc vién Chinh tri Quéc
gia H6 Chi Minh nam 2024; Luan 4n tién si Ap dung phdp ludt trong diéu tra tdi
pham stk dung khéng gian mang xdm pham an ninh quéc gia ciia Co quan An ninh
Piéu tra B¢ Céng an Viét Nam cua nghién ciru sinh Nguyén Tién Phuong bao vé
tai Hoc vién Chinh tri Quéc gia HO Chi Minh nam 2024...

Ngoai ra, co thé ké dén mot sd cong trinh khéc, nhu: bai viét “Van dé lya
chon va dp dung phdp ludt tai Viét Nam - bat cdp va kién nghi” cta tac gia Tran
Vang Phu dang trén Tap chi Nha nudc va Phap luat s6 5/2018; bai viét “Thyc tién
dp dung va nhitng bt cdp can thio gé trong té tung ddn si” cla tac gia Ding
Tam, dang trén bao Quéan doi nhan dén; bai viét Thuc trang dp dung phdp ludt t6
tung ddn su trong viéc gidi quyét cdc vu viéc dan sy ¢é yéu té nwde ngodi ciia Toa
dn Viét Nam cta Pham Thi Hong My, Tap chi Phap luat va thuc tién, sb
55/2023...
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1.1.1.2. Cdc cong trinh nghién civu lién quan dén xét xir phiic thim ciia
toa dn trong té tung din sw

Sach “Castanias & Klonoff’s Federal Appellate Practice and Procedure in
a Nutshell (3rd ed.) (Thiee hanh va Thii tuc Phiic tham Lién bang)” ctia Castanias
va Klonoff, Nxb. West Academic (Nutshell Series), 2023 [66]. Pay 1a mot dan
nhap stc tich nhung day da vao hé thong phuc tham lién bang ciia Hoa Ky, dic
biét hitu ich cho ngudi thuc hanh va nghién ctru so sanh. Sach hé thong hoa cac
khai niém then chdt: tham quyén khang cdo (jurisdiction), quyén khang céo truc
tiép va theo thi1 tuc, yéu cau thu tuc (notice of appeal, briefing), tiéu chuan kiém
tra thuc té va phap 1y (standard of review), xtr Iy bang chimg trén phuc thim va
cac bién phap khan cép (stay, injunctions pending appeal). O dang “Nutshell”,
cubn sach can bang giita phan tich Iy thuyét va cac hudng dan thyc tién va tom tit
an 1& nén tang ctia Toa phiic thim lién bang va Tdi cao Phap vién, dong thoi chi ra
khac biét quan trong giira toa phiic thim lién bang va cac tdoa bang. Day 1a tai liéu
thich hgp dé hiéu nhanh cau trac kiém tra phiic tham trong t tung dan sy My va
dé ddi chiéu voi mé hinh dai luc (civil law).

Sach “Civil Procedure in China (Té tung Dén sw ¢ Trung Quéc)” cia
Shizhou Wang, Nxb. Kluwer Law International (Wolters Kluwer), 2014 [67].
Sach trinh bay mdt khao sat toan di¢n vé hé théng tb tung dan sy Trung Qudc, tir
ciu trac toa 4n, thim quyén, dén thu tuc xét xtr so tham, khéng cao va giam dbe
tham (retrial). V& xét xtr phuc tham, tac gia giai thich moé hinh “hai cap véi tai xét”
(hierarchical trial with retrial mechanisms), vai tro ctia tda an cdp cao hon trong
stra sai phap 1y so véi mo hinh common law va co ché tai thim dic thu (retrial-
renvoi) do cac co quan cAp cao hon hay Toa an Nhan dan Tbi cao khoi xudng.
Cubn sach ciing phan tich cac thay doi phap luat va thuc tién anh hudng dén tiéu
chi chép nhan khang céo, chimg cr mai va gidgi han xét lai ndéi dung vu an. bPéi
v6i ngudi nghién ciru so sanh, dy 1a nguon tham khao tiéu chuan bang tiéng Anh
dé hiéu cach thirc Trung Qudc can bang giita hidu qua thi tuc va kiém soat pham
chat xét xtr trong khau phiic tham.

Sach “Civil Procedure in France (Té tung Ddn sy ¢ Phdp - Peter E.
Herzog & Martha Weser (Columbia Univ. project). Cong trinh cung cap mot
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phan tich chi tiét vé hé théng td tung dan sy Phap (dong luat dan sy dai luc), voi
chuong chuyén sdu vé thu tuc trude Cour de cassation va cac co ché phuc tham.
Cudn sach mé ta cach thirc hé thong Napoleonic to chirc quyén khang céo: toa
phuc tham (cour d’appel) chiu trach nhiém xem xét lai ca vé phap ludt va thuc té
trong khi Cour de cassation chii yéu kiém soat phap 1y (legal review) va thong
nhét luat. Tac phfim lam rd cac thu tuc viét tay/don, trinh tu ndp don khang cdo,
gi6i han pham vi xét lai, tiéu chuan danh gia 18i phap 1y va co ché xu 1y tién 16
phép (jurisprudence) trong hé thong dan luat Phap. V&i d6 sau lich st va so sanh,
day 1a tai liéu bat budc cho ai nghién ctru ciu triic phiic tham trong bdi canh
continental civil procedure.

Sach “Binh ludn khoa hoc Bé ludt Té tung dan sy nam 2015” cuia Poan
Tan Minh va Nguyén Ngoc Piép, Nxb. Lao Pong 2016. Cudn sach nay tiép can
thu tuc phuc tham tir goc do thuc tién ap dung phap ludt, tap trung vao cac van dé
nghiép vu ma nhiing ngudi tién hanh t6 tung thuong gap. Trong d6 ndi dung chi
tiét vé xét xtr phuc tham dugc binh luan, phan tich ¢ 02 khia canh:

Thit nhat, Binh ludn theo timg diéu ludt: Sach di sau vao binh luan cac quy
dinh trong Phan thtr ba "Xét xu phuc thAm" cia BO luat T tung Dan su
(BLTTDS) 2015, tir Biéu 270 dén Diéu 315.

Thir hai, Phdn tich nghiép vu: Céc tac gia, véi kinh nghiém xét xur thuc té,
dua ra nhitng phan tich, kién giai vé cach hiéu va ap dung cic quy dinh nhu: (i)
Tinh hop Ié ciia khdng cdo, khdang nghi: Phan tich chi tiét cac diéu kién, thoi han
va thu tuc khang cdo, khang nghi. DPac biét nhan manh vao cac tinh huéng phtc
tap nhu khang cao qua han va cach xt 1y; (ii) Pham vi xét xir phiic tham: Lam rd
gid1 han va pham vi ma Hoi déng xét xur phuc tham dugc xem xét lai ban an,
quyét dinh ctia Toa an cap so tham; (iii) Chudn bi xét xik phiic tham: Binh luan vé
cac thu tuc nhu thu Iy vu an, yéu cau duong su giao ndp bd sung chimg cir va céc
quyét dinh trong giai doan chudn bi xét xir; (iv) Quyén han cia Hpi dong xét xir
phiic tham: Tap trung vao viéc phan tich cac quyén han quan trong nhu sta an,
huy an (hity dé xét xir lai hodc hity va dinh chi) va giit nguyén ban an so tham.

Moi quyén han duogc gan véi cac vi du thyc tién va cac can ctit phép 1y cu thé; (v)
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Gidi ddp vieong mdc: Cudn sach ndi bat o viée giai quyét cac “tinh hudng kho” va
nhimg vuéng mic thudng phat sinh trong thuc tién xét xir phiic tham, gitip ngudi
doc c6 dinh hudng xtr 1y hi¢u qué. Pay 1a cong trinh c6 y nghia tham khao trong
phan tich, danh gi4 thuc trang van dé nghién ctru cta luan an.

Sach “Binh ludn khoa hoc Bé ludt Té tung dan sy nam 2015 cua Tran
Anh Tuén (cha bién), Nxb. Tu phap, H.2017. Pay 1a mét cong trinh nghién ctu
chuyén sau va cé tinh hoc thuat cao, dugc bién soan bdi mot tap thé tac gia uy tin
bao gdm cac nha nghién ctru, giang vién va nhimg nguoi 1am thyc tién da tham
gia phan bién Dy thao BLTTDS nam 2015. Sach tap trung 1am 16 nhing diém méi
cua Bo luat, co s& 1y luan cua cac quy dinh va mbi lién hé véi cac van ban phép
ludt khac. Cong trinh nay phén tich thu tuc phuc thim trong mdi tuong quan véi
cac nguyén tic co ban cua td tung dan sy va cac ché dinh phap luat khac. Noi
dung cu thé vé xét xir phuc thim gom: (i) Vé co sé Iy ludn: Sach khong chi binh
luan diéu luat ma con di sau vao co so 1y ludn cia thi tuc phic tham. Cac tac gia
giai thich tai sao phap luét lai quy dinh nhu vay, muc dich va y nghia cua tirg quy
dinh trong viéc bao vé quyén va loi ich hop phap cua duong su; (ii) Phdn tich
nhitng diém méi: Tap trung lam rd nhing diém moi, sira doi, bd sung cua
BLTTDS 2015 vé thu tuc phic thim so voi BLTTDS 2004. Vi du: Nhimng thay
d6i vé quyén khang nghi ciia VKS; Cac quy dinh méi vé viéc xem xét, danh gia
chimg ct tai phién toa phiic tham; Lam rd hon cac can ¢t dé hity ban an so tham;
(ii) Nghién ciru so sanh: so sanh, ddi chiéu v6i phap luat t6 tung ctia mot sd qudc
gia khac dé 1am noi bat nhiing dic trung va xu huéng phat trién cia phap luat
TTDS Viét Nam.

Noi dung cudn sach dugc trinh bay mot cach hé thong, gitip ngudi doc
khong chi hiéu timg diéu luat riéng 1é ma con nam duoc toan bd birc tranh cia thu
tuc phac tham, tir khi c6 khang cao, khang nghi cho dén khi ra ban an, quyét dinh
phiic thim. Pay 14 tai lidu c6 ¥ nghia tham khao quan trong cho ndi dung nghién
ctru cua luan an.

Bai viét “Nhiing stra doi, bo sung cac quy dinh vé xét xir phtc tham trong Bo

luat tb tung dan sy niam 2015” cua Nguyén Thi Thu Ha, Tap chi Luat hoc, )
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7/2016. Pay 1a mot cong trinh phan tich, 1am rd nhimg diém méi quan trong cta
th tuc phtc tham so v6i quy dinh cii. Trong tAm bai viét tip trung vao cac thay
d6i mang tinh dot pha nham nang cao chit lugng xét xir va bao vé tot hon quyén
cua duong su. Tac gia di sau vao cac quy dinh mdi nhu: mé rong pham vi xét xu
phtc tham, theo d6 Toa an co thé xem xét ca nhitng phan ctia ban an khéng bi
khang céo, khang nghi néu c6 lién quan; bo sung quyén han cho HDXX phuc
tham trong viéc thu thap, xem xét chimg ctr va quyét dinh cac van dé phép 1y. Bai
viét ciing phan tich y nghia ctia viéc 1am rd hon céc cin ctr dé stra hodc hity ban an
so tham, gitup han ché tinh trang hily 4n tran lan, kéo dai vu an. Téc gia danh gia
cao nhing sira d6i nay, cho rang chung thé hién tinh than cai cach tu phap, khac
phuc duoc nhiéu han ché caa bo luét ci, gop phﬁn dam bao cac phan quyét cua
Toa an chinh xé&c va khach quan hon.

Bai viét “Pham vi xét xir phtic tham vy an dén su va thuc tién xét xir tai Toa
4n” ctia Ha Viét Toan va Thai Thi My Nga, Tap chi Toa an nhan dan, s6 6/2022.
Trong tam bai viét phan tich khoang cach giita quy dinh ctia B6 luat TS tung dan
su 2015 va thyc tién 4p dung tai cac Toa an. Cac tac gia chi ra su thiéu nhat quan
khi van dung nguyén tic co ban: Toa 4n chi xét xir trong pham vi khang co,
khang nghi, véi quyén han duoc xem xét ca nhiing phan ban an khong bi khang
cao, khang nghi nhung c6 lién quan. Thong qua viéc phan tich cac vu an va tinh
hudng cu thé, bai viét ching minh rang sy “mo hd” trong quy dinh da dan dén
nhiéu cach hiéu va ap dung khac nhau. Piéu nay gy kho khin cho HDXX, anh
hudng dén thoi gian giai quyét vu an va c6 thé xam pham quyén, loi ich hop phap
cta cac duong sy. Tir d6, cac tac gia nhan manh sy cp thiét phai co van ban
huéng dan chi tiét tir Toa an nhan dan tdi cao nham dam bao phap lut duoc ap
dung théng nhat, minh bach va hiéu qua trén toan qudc. Bai viét cung cap mot cai
nhin sdu sac va thyc tién vé nhitng bat cip trong viéc xac dinh gidi han xét xtr cta
Tda an cip phuc tham.

Bai viét “Pham vi xét xir theo thu tuc phuc tham trong tb tung dan sy - Mot
s6 van dé dit ra” ctia Nguyén Thi Thu Hiéu, Tap chi Toa 4n nhan dén, s6 12/2022.

Cong trinh tip trung phan tich siu vé nhitng vudng méc 1y ludn va thuc tién xoay
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quanh gii han xét xir cia Toa an cdp phuc tham. Téc gia chi ra rang, du Bo luat
Té tung dan su 2015 da co quy dinh, nhung viéc xac dinh pham vi xét xir van con
nhiéu bt cap. Trong d6 néu bat sy mau thuln giita nguyén tic “xét xtr trong pham
vi khang céo, khang nghi” va quyén ctia Toa 4n cap phuc tham duogc "xem xét ca
phan ban an khong bi khang cao, khang nghi". Sy khong rd rang nay dan dén viéc
ap dung thiéu théng nhét, c6 Toa 4an tu gi61 han minh mot cach cing nhéc, ¢6 Toa
lai m& rong pham vi qua muc can thiét, tiém 4n nguy co vi pham quyén loi cua
duong su. Bai viét ciing phan tich cac tinh hudng thuc té phirc tap, qua do chi ra
nhing "khoang trdng" ctia phéap luat. Tir 46, tac gia dua ra cac kién nghi quan
trong nhim hoan thién quy dinh. Cu thé 1a can c6 van ban huéng dan chi tiét cua
Tda 4n nhan dén tbi cao dé 1am 13 céc tiéu chi va diéu kién cho phép Toa an phuc
thAm xem xét ngoai pham vi khang cdo, khang nghi, dam bao viéc ap dung phap
luat duogc thong nhit va hidu qua.

Bai viét “Quyén han ctia Hoi dong xét xir phuc tham vy an dan sy theo phap
luat Viét Nam” cta Vi Thi Minh Héng, Tap chi Dan chu va Phap luat, s6 8/2023.
Tac gia tip trung lam 16 5 quyén han cia HDXX phtc tham theo Diéu 308
BLTTDS nim 2015, bao gdm: giit nguyén, stra, hity ban an dé xét xir lai, hiy va
dinh chi vu 4n va dinh chi xét xir phiic thim. Trong tAm cua bai viét 1a chi ra
nhiing bét cap ndi com trong thuc tidn ap dung. Noi bat 13 sy thiéu thong nhét va
ling tung khi phan biét gilta can cir stra 4n va hiy an, nhiing khé khén trong viéc
thu thap ching cr mdi tai cap phic thadm va viéc ap dung khai niém “vi pham
nghiém trong thu tyc td tung” con chua nhat quan giita cac toa an. Tir nhiing
vuéng méic do, tic gia dé xuét cac giai phéap thiét thyuc, kién nghi TAND tdi cao
ban hanh nghi quyét huéng dan chi tiét viéc ap dung phap luat. Pong thoi, bai viét
cling d¢ xuat hoan thién mot sd quy dinh va ting cudng cong tac tip huin nghiép
vu cho Tham phan. Pay 1a bai viét c6 gia tri cao, két hop chit ché giita 1y ludn va
thuc tién.

Bai viét “Xéc dinh thoi han khang cdo, khang nghi trong t6 tung dan su” cua
Lé Thanh Pat va Bui Thanh Hién, Tap chi Toa an nhan déan sd 11/2023. Bai viét
thao luan hé théng quy dinh cia BLTTDS 2015 vé thoi han khang céo dbi véi
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duong su va thoi han khang nghi cia Vién kiém sat, dic biét quy dinh tai Diéu
273 va 280. Tac gia phan tich cach xac dinh “ngdy bat dau” va “ngay két thuc”
thoi han khang cdo, khang nghi, di chiéu voi Nghi quyét 06/2012/NQ-HDTP,
d6ng thoi dua ra hai ludng quan diém khac nhau vé viéc tinh thoi diém khoi tinh
thoi han khang céo (tir ngdy tuyén an hay tir ngay tiép theo). Trén co s& d6, nhom
tac gia kién nghi thong nhat cach giai thich rang thoi han khang céo, khang nghi
nén bat dau tir ngdy tuyén an va chim dut vao ngay cudi cung cua thoi han theo
BLTTDS nim 2015, dé tranh hiéu sai 1éch dan téi hau qua vé hiéu lyc ban an.

Bai viét “ V& pham vi xét xir theo thu tuc phuc thim va quyén khang nghi
ctia Vién kiém sat trong t& tung dan su” ctia Nguyén Quang Tri, Tap chi Kiém sat
s6 12/2023. Cong trinh phan tich mdi quan hé chit ché giita quyén khang nghi ciia
Vién kiém sat (VKS) va pham vi xét xir phiic tham trong t6 tung dan su. Trong
tAm bai viét 1am rd vai trd cua khang nghi phic tham khong chi 1a mot quyén ning
phap 1y ciia VKS ma con 13 can c& phap 1y quan trong dé xac dinh giéi han xem
xét lai ban an, quyét dinh so thdm ciia Toa 4n cap phuc thim. Tac gia di sdu vao
cac quy dinh cua B0 luat T tung dan sy nam 2015, chi ra réng pham vi cua khang
nghi (khang nghi toan bd hay mot phan ban 4n) s& dinh hinh tryc tiép pham vi ma
Hoi dong xét xir phuc tham dugc phép xem xét. Bai viét cling néu 1én nhiing
vudng mic khi ndi dung khang nghi ciia VKS ¢6 lién quan mat thiét dén nhiing
phan khac ctia ban an khong bi khang nghi. Tir d6, tac gia dua ra cac kién nghi
nham hoan thién phap luat va c6 hudng dan cu thé, gitp Toa an va VKS phdi hop
hiéu qua, dam bao viéc xét xtr phiic tham vira diing pham vi, vira khong bo lot sai
sOt ctia ban an so tham, gop phan bao vé cong 1y.

Céc cong trinh nghién ctru nay da 1am rd cac van dé 1y luan vé xét xir phic
tham trong t6 tung dan s, chi 1, viéc quy dinh hop 1y quyén han ctua Hoi dong
xét xtr phuc tham 13 co s dé giai quyét nhanh chong, dat diém vu an. Do d6, viée
danh gia thyc trang va kién nghi hoan thién van dé thuc hién quyén han cua Hoi
dong xét xir phiic tham vy an dan sy 14 viéc 1am can thiét dé nang cao chét luong

x€t xur phuc tham céct vu &n dan sy ctia Toa an.
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1.1.2. Cac cong trinh nghién ciru vé giai quyét tranh chap quyén sir dung
dat va ap dung phap luit trong xét xir phiic thim cac vu an tranh chip quyén
sir dung dat ciia toa an nhin dan cip tinh

1.1.2.1. Cdc céng trinh nghién ciru vé gidi quyét tranh chdp quyén siv
dung dit

Giai quyét tranh chap dat dai c6 ¥ nghia dic biét quan trong trong bao dam
6n dinh chinh tri, trat tur x3 hoi va phat trién kinh té bén vimg. Dt dai 13 tu liéu
san xuat thiét yéu, gan lién véi loi ich kinh té, sinh ké va quyén loi hop phép cua
ngudi dan. Khi tranh chap phét sinh, viéc giai quyét dung phap luat khong chi bao
vé quyén, loi ich chinh dang ctia cac bén ma con cing cb niém tin cta nhan dan
vao Nha nudc phap quyén. Pong thoi, né gop phan phong ngira mau thuin kéo
dai, giam thiéu khiéu kién phuc tap, tao nén tang cho quan 1y dat dai minh bach,
cong bang va hiéu qua. Do d6 van d& nay duoc nhidu nha nghién ctu trong va
ngoai nudc quan tim nghién ctru. Co thé ké dén cac cong trinh nghién ciru ticu
biéu sau:

Sach “A Practical Guide to Disputes Between Adjoining Landowners -
Easements (Huéng dan thuc tién giai quyét tranh chdp giita cac chi dat lién ké -
Quyén hwéng dung (easements)” clia Brigham Daniels; (stra d6i, bién soan bai
David A. Thomas, James H. Backman), Nxb.Matthew Bender/ LexisNexis [68].
Cong trinh mang tinh huéng dan thuc hanh, hé théng hoa cac loai tranh chép dién
hinh giita chii dat lién ké - tir easements, adverse possession, tranh ranh gidi,
nuisance dén cac quyén lién quan dén nudc va khoang san - dong thoi két hop
phan tich phap 1y v&i cong cu thuc hanh (miu don, checklist, ddn chiéu an 1& va
quy dinh t6 tung). Piém manh cua sach 1a ciu triic chuong 13 rang (tir vin dé thuc
thé — t6 tung — bién phap khic phuc — tai liéu hd trg), thuan tién cho thdm
phan, luat su va nha nghién ctru so sanh. Sach ciing thao luan vi tri cia ADR (giai
quyét thay thé) so véi xét xir tu phap, thé hién cach toa an Hoa Ky can bang giita
1& cong va hiéu qua thu tuc trong gidi quyét tranh chap dat dai.

Sach “Land Law and Disputes in Asia: In Search of an Alternative for
Development (Ludt ddt dai va tranh chdp & chdu A: Tim mét 16 thay thé cho phat

trién), cia Yuka Kaneko, Narufumi Kadomatsu, Brian Z. Tamanaha (ed), Nxb.
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Routledge/Taylor & Francis [70]. Sach 1a tip hop so sanh Luét dat dai va tranh
chap dat dai trén pham vi chdu A, trong cubn nay bao gdm chuong phan tich cu
thé vé bdi canh phap luat Nhat Ban, trong d6 toa an dong vai trd xac dinh tinh
phap 1y ctia quyén st dung dat trudc nhitng xung dot do d6 thi hod, du an cong
cong va chuyén d6i quyén so hiru. Cac bai viét két hop phan tich luat hoc voi biang
chimg thuc dia, chi ra rang & Nhat Ban toa an thudng xir 1y tranh chdp bang cong
cu truyén thong cta ludt dan sy (hanh vi xAm pham, boi thuong, yéu cau hay hoic
ding ky quyén) nhung ciing thich tmg véi co ché bao toan tam thoi (provisional
remedies) va trong tim hoa bang chung ban dd, ghi chép hanh chinh. Cong trinh
c6 gia tri khi so sanh cach toa an dan sy Nhat xdy dung quyén dat dai trong bdi
canh thé ché hanh chinh manh va nén phép 1y dan su c6 truyén théng ki thuat.

Cong trinh “Des conflits fonciers environnementaux (Cdc xung dot dat dai
mang tinh méi trirong), Cac nghién ctru, bao cao do IRD va nha xuat ban khoa hoc
hop tac bién soan [69]. Thu muc nghién ctru cua Phap thuong dat tranh chip dat
dai trong mdi lién hé chat voi van dé moi truong, quy hoach va quan 1y dat cong
va phan loai rd rang: cac xung dot dugc giai quyét chu yéu bang co ché hanh
chinh (quan tric, quy hoach, cAp phép) va trong pham vi tu phap chi xtr Iy mot ty
1é nho vu viée (khoang 20 - 30% theo mdt sb bao cao). Phap ludt va toa an Phap
tap trung vao phan tich quyén str dung, quyén méi truong va loi ich cong cong khi
xét xtr tranh chdp foncier; dong thdi, mé hinh toa an hanh chinh (tribunal
administratif) giit vai tro quan trong trong giai quyét cac tranh chap lién quan dén
hanh vi quan ly dat dai cia Nha nudc. Cac 4n pham cta IRD/FAO ciing nhan
manh vai tro da phuong (tod an, hanh chinh, co ché hoa giai dia phuong) trong bdi
canh d6 thi hoa va ap luc moi truong.

Sach “Phdp ludt gidi quyét tranh chdp dat dai ¢ Viét Nam - Thuc trang va
dinh huéng hoan thién”, do Nguyén Quang Tuyén (chu bién), Nxb Tu phap, nim
2014. Pay 1a cong trinh chuyén khao toan dién dau tién & cap do sach chuyén sau
vé giai quyét tranh chip dat dai. Tac gia phan tich khung phép luat tir Luat D4t dai
nam 1993 dén Luat Pat dai ndm 2013, chi ra nhiing bét cap trong tham quyén giai
quyét giita Toa 4n va co quan hanh chinh, ddng thoi kién nghi mé hinh giai quyét

tranh chdp mang tinh théng nhat. Cong trinh duoc dénh gia ¢ gia tri hoc thuat cao
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va dugc trich din nhiéu trong cac nghién ciru sau ndy. Pay 1a tai liéu quan trong
c6 gia tri tham khao cho luén an.

Sach “Gidi quyét tranh chdp quyén sir dung dat qua thuc tién xét xir ciia
Toa dn nhan dan” cua Nguyén Thi Nga, Nxb. Lao dong, 2017. Pay 1a mot cong
trinh nghién ctru chuyén sau, két hop chit ché gitra 1y luan va thyc tién trong linh
vuc t6 tung dan su vé dat dai. Tac phdm di sau phén tich hé thdng cac quy dinh
ctia phap luat ndi dung va phap luat hinh thirc lién quan dén giai quyét tranh chap
quyén st dung dat, dong thoi chi ra nhitng bat cap, chong chéo va khoang tréng
phap 1y phat sinh trong thuc tién 4p dung.

Diém nhin ctia cudn sach 1a viée tac gia tip trung phan tich, binh luén cac
vu 4n, ban an cu thé, tir d6 khai quat héa nhitng khoé khan, vudng mic ma Toa an
cac cp thuong gip phai. Cac van dé nhu xac dinh thim quyén, thu thap va danh
gi4 chung ctr, xac dinh quan hé phap luat tranh chp va dudng 16i giai quyét déu
dugc md xé chi tiét. Qua do, tac gia dwa ra nhiéu kién nghi, dé xuét co gia tri khoa
hoc va thuc tién cao, hudng téi viéc hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
cong tac xét xir, gop phan bao vé quyén va loi ich hop phap cua ngudi sir dung
dat. Sach gop phan bd sung goc nhin thyc tién cho dé tai cua luan an.

Cong trinh “Thyc tién giai quyét tranh chip dat dai tai Toa 4n nhan dan
theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai va mot sd dé xuat, kién nghi stra d6i
Luét Dat dai nam 2013, dé tai khoa hoc cép Bo cta Toa an nhan dan tdi cao,
nghiém thu nam 2023 [47]. Dé tai 1a mot nghién ctru chuyén sau, toan dién, két
hop giita 1y luan va thyc tién. Cong trinh hé thong hoa cac van dé 1y luan chung
vé tranh chap dat dai va luoc sir phat trién cua phap luat Viét Nam trong linh
vuc nay. Trong tAm ciia nghién ctru 13 chuong phén tich thyc trang giai quyét
tranh chép dAt dai tai Toa an nhan dan tir 2014 dén 2022, c6 sb lidu théng ké cu
thé dé€ minh hoa.

Nghién ciru da chi ra hang loat kho khin, vuéng méc trong thuc tién ap
dung phép luat, ndi bat 1a sy mau thun, chéng chéo gitra Luat Dat dai vé6i cac luat
lién quan nhu Luat Nha ¢, Luat Pau tu. Bén canh d6 1a cac bat cap trong quy dinh
vé dinh gia dat, hiéu luc giao dich, thura ké dat tré)ng lta va nhitng khé khan trong

thii tuc t6 tung nhu thu thap ching ctr hay phdi hop giira cic co quan.
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Trén co so phan tich d6, cong trinh da dé xuat nhidu giai phap, kién nghi
xac dang nham sira d6i Luat DAt dai 2013 va cac vin ban hudng din. Cac dé xuat
nay hudng t6i viée hoan thién hanh lang phap 1y, dam bao tinh thong nhat ctia hé
thdng phap lut va ning cao hiéu qua cong tac giai quyét tranh chip dat dai tai
Toa an.

Pay 1a cong trinh c6 y nghia Iy luan va thuc tién cao, 13 tai liéu tham khao c6
gia tri d6i v6i dé tai Luan an. ...

Bai viét “Mot sb bat cap trong phap luat vé giai quyét tranh chip dat dai va
kién nghi hoan thién”, Tap chi Nha nudec va Phdp ludt, s6 12/2018 ciia Nguyén
Quang Tuyén. Bai viét phan tich bat cap phap luat trong viéc xac dinh thAm quyén
giai quyét tranh chap dat dai gitta UBND va Toa 4n. Nghién ciru c¢6 dan ching tir
thue tién khu vuec DPBSCL, cho thdy su chdng chéo, kéo dai qua trinh giai quyét,
lam giam niém tin ctia nguoi dan. Tac gia kién nghi sira d6i Luat Dat dai va
BLTTDS nhim thdng nhit co ché giai quyét tai Toa an.

Bai viét “Hoan thién co ché giai quyét tranh chap dat dai & Viét Nam”, Tap
chi Kiém sat, s6 9/2020 ctia Dinh Van Minh. Bai viét nhdn manh vai trd cia Vién
kiém sat trong kiém sat hoat dong tu phap va hanh chinh lién quan dén dat dai.
Tac gia cho rang can ting cudng co ché giam sat cua Vién kiém sat dé bao dam
tinh hop phap trong qué trinh giai quyét tranh chap. Cong trinh gép phan bo sung
gdc nhin tir phia co quan kiém sat.

Bai viét, “Mo6 hinh tai phan dat dai: Kinh nghiém qudc t& va goi mé cho Viét
Nam” ctia Nguyén Ngoc Dién, Tap chi Nghién ciru Ldp phdp, s6 4/2021. Bai
nghién ctru so sanh mo hinh tda 4n dat dai & mot sé qudc gia (Nhat Ban, Han
Qudc, Uc) va phan tich kha nang van dung tai Viét Nam. Pay 1a hudng tiép can
m&i, mang tinh hoi nhap qudc té, gop phan dinh hinh tu duy xay dung thiét ché tai
phan dat dai trong tuong lai.

Bai viét “Thuc trang phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai va giai phap
hoan thién” ctia Luu Qudc Théi, Tap chi Khoa hoc Phdp 1y Viét Nam, s6 01/2024.
Tac gia tap trung phén tich nhiing bét cap trong phap luat hién hanh vé tranh chap
dat dai. Tur d6 chi ra su thiéu rd rang trong khai niém “tranh chép dat dai”, su

chéng chéo tham quyén gitra Toa an va co quan hanh chinh, cling nhu tinh hinh
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thirc cia thi tuc hoa giai bat budc tai UBND cip x4. Bai viét nhan manh rang Luat
DAt dai 2024 chua tao ra ddi mdi so véi Luat 2013, déng thoi kién nghi hoan thi¢n
theo hudng giao toan bd tham quyén cho Toda an va bd sung “dudng 16i” giai
quyét tranh chdp dé dam bao tinh thdng nhat va kha thi.
1.1.2.2. Cic cong trinh nghién ciru lién quan dén dp dung phdp lugt trong

xét xi¢ phiic thdm cdc vu dn tranh chdp quyén sir dung dit ciia tod dn nhén dan
cdp tinh

Sach “Xet xu phiic tham cdc vu én dan sy vée dat dai - Ly lugn va thuc
tien”, cla Nguyén Thi Thu Ha, Nxb Lao dong, 2018. Pay la mot cong trinh
nghién ctru chuyén sau, két hop chat ché giira nén tang 1y luan va thuc tién ap
dung phép luat trong linh vyc t tung dan su. Tac pham tap trung phan tich nhiing
van dé phap 1y phtic tap va cac vudng mic thudng gip trong qua trinh xét xir phiic
thAm cac tranh chap dat dai, mot trong nhimg loai an chiém ty 1é cao va co tinh
chit phirc tap nhat tai Viét Nam. Tac gia dd hé thong hoa cac quy dinh ciia phap
ludt t6 tung dan sy va phéap ludt dat dai lién quan dén thu tuc phiic thim. Khong
chi dimg lai & viéc phan tich cac quy dinh phap luat, cudn sach di sau vao thyc
tién xét xtr, chi ra nhitng kho khan, bat cap trong viée thu thap, danh gia chimg ct,
xéac dinh quan hé phép luat va ap dung phép luat dé giai quyét vu an. Nhiéu vi du
va vu an thue té dugc dua ra dé minh hoa, giup ngudi doc ¢6 cai nhin tric quan vé
cac sai sot pho bién cua ca toa 4n cip so thim va duong su. Qua do, tac gia dé
xuét cac giai phap, kién nghi nham hoan thién phap luat va nang cao chat lugng,
hiéu qua ciia cong tac xét xir phiic tham, gbp phan bao vé quyén va lgi ich hop
phap cua cac bén lién quan, 6n dinh trat tw xa hoi. Pay 1a cong trinh co gia tri
tham khao quan trong dbi voi dé tai nghién ctru ctia luan an.

Cong trinh “Thuee trang va gidi phdp ndng cao chdt lrong xét xir phiic tham
cdc vy dn ddn sw”, Dé tai nghién ctru cip Bo ciia Toa an nhan dan t6i cao (2012).
Trong d6, phan trong tdm danh cho tranh chdp dét dai, néu rd nhimg sai st dién
hinh khi 4p dung phap luat ciia cip so tham va nhimng kho khin ma cap tinh gap
phai trong viéc sira an. Dé tai dé xuét ting cuong hudng dan ciia Hoi dong Tham

phan va phat trién an 1& d bao dam tinh thong nhat.
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Bai viét “Mot sd bat cp trong xét xtr phiic thAm cac vu an tranh chap dat
dai” ciia Nguyén Quang Tuyén, ding trén Tap chi Nha nuwéc va Phdp ludt, s6
5/2013. Tac gia tap trung phan tich nhig han ché ndi bat trong thyuc tién giai
quyét tranh chap dat dai ¢ cip phtic thim. T4c gia chi ra rang cic vu an loai nay
thuong phire tap vé chung cir, lién quan nhiéu chu thé va quyén loi chong lan,
trong khi qua trinh xét xir phuc thadm doi khi chwa khic phuc triét dé sai sot cta
cap so tham. Mot s ban an phiic thidm con thiéu cin ctr vimg chic, chua dam
bao nguyén tic tranh tung, hodc xt 1y chua nhat quan dan dén viéc huy an, kéo
dai thoi gian giai quyét. Bai viét dong thoi kién nghi can hoan thién quy dinh
phap luét t6 tung dan sy, nang cao ning luc thim phan va ting cuong hudng din
an 1& dé bao dam tinh thong nhat, hiéu qua trong viéc xét xir phic tham tranh
chap dat dai.

Bai viét, “Bao dam ap dung phép luat thdng nhét trong xét xir phiic thim cac
vu an tranh chdp quyén st dung dat” cta Lé Thi Hong Nhung, Tap chi Toa dn
nhdn dan, sb 16/2017. Bai viét dé cap dén thach thic va giai phap nhdm dam bao
tinh thong nhét khi ap dung phap luat trong xét xir phiic tham cac vu an tranh chap
quyén st dung dat. Tac gia phan tich rang sy da dang, phirc tap ctia tranh chap dat
dai nhu giao dich “dtng tén gium”, xac dinh ranh dat, diéu kién chuyén nhuong
dan dén viéc cac Toa an phiic thim co cach hiéu va cach ap dung khac nhau.
Nhung chi ra rang thiéu hudng dan 4p dung, thiéu an 1& va con mau thuin trong
van ban phép luat 13 nguyén nhan chinh gy bt nhat. Tir d6, tac gia dé xuat hoan
thién hé théng huéng dan ap dung phap ludt (vin ban hudng dan, an 18), ting
cuong tap hudn thim phén, ciing nhu co ché giam sat va kiém tra dé giam sy
“chéch hudng” trong xét xtr phiic tham..

Bai viét “Nhimg van dé dit ra tir thuc tién cong tac kiém sat viéc giai quyét
cac vu an tranh chap quyén st dung dat”, Tap chi Kiém sdt sé 13/2018, cia Pham
Vin Thinh va Pham Thu Ha. Céc tac gia da phan tich nhimng kho khin, vudng mac
trong thuc tién tai tinh Cao Bang, tip trung vao ba van dé chinh sau: Thit nhdt, trd
ngai 16n dén tir cac co quan quan ly nha nudc vé dat dai, thé hién qua su cham tré,
thiéu hop tac trong viéc cung cap cac tai liéu, chimg cr quan trong vé ngudn goc

dat. Tinh trang nay giy kéo dai thoi gian giai quyét an, anh hudng truc tiép dén
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quyén va loi ich hop phap cua cac duong sw; Thir hai, ban chat cac tranh chap
quyén str dung dat von dd phuc tap, da dang, cing v6i d6 1 nhitng quan diém
chua théng nhét trong vi¢c xac dinh thAm quyén cua Toa an, dac biét khi c6 yéu
cau hiy quyét dinh hanh chinh; Thi ba, cach hiéu va ap dung phép luat con chua
déng bo cua doi ngii Tham phan va Kiém sat vién ciing 13 mot nguyén nhan giy
kho khin trong thuc tién xét xir.

Bai viét “Tang cudng giam sat cia Vién kiém sat trong xét xtr phuc thim cac
vu an dan su vé dat dai” cia Pinh Van Minh, Tap chi Kiém sdt, s6 10/2020, tap
trung phan tich vai trd quan trong ctia Vién kiém sat trong viéc bao dam phéap ché
va cong 1y trong giai doan phtic tham. Tac gia chi ra rang cac tranh chap dat dai
thuong phurc tap, lién quan dén nhiéu yéu t6 lich str, xa hoi va loi ich kinh té, nén
qua trinh xét xir d& phat sinh sai s6t hodc bo sot ching cir. Trong bdi canh do, sy
giam sat ctia Vién kiém st c6 ¥ nghia quyét dinh nham phat hién va khac phuc vi
pham t6 tung, bao dam quyén va loi ich hop phéap cta duong su. Bai viét dé xuit
tang cuong k¥ nang, trach nhi¢m cia kiém sat vién; nang cao hi¢u qua khang nghi,
khang cao; dong thoi hoan thién co ché phdi hop gitta Vién kiém sat va Toa an.
Pay 13 co so thyc tién quan trong dé cung ¢ hiéu qua xét xir phic tham cac vu 4n
dét dai.

Bai viét “Mot sb van dé phap luat td tung dan sy phat sinh tir thyuc tién giai
quyét tranh chap hop dong chuyén quyén sir dung dat” cua Bui Thi Huyén (2022)
dang trén Tap chi Luét hoc s6 03/2022. Trong bai viét ndy, tac gia tip trung vao
ba ndi dung c6 cac quan diém khac nhau hodc vuong mic, bat cap trong thyc tién
thuc hién phap luat vé thu tuc giai quyét tranh chap hop dong vé quyén sur dung
dat tai toa 4n nhu: Tham quyén giai quyét tranh chip hop dong vé quyén st dung
dat; xac dinh nguoi co quyén khéi kién, ngudi co quyén va nghia vu lién quan khi
giai quyét tranh chap hop dong vé quyén st dung dat; thoi hiéu khéi kién tranh
chap hop dong vé quyén su dung dit.

Bai viét “Kinh nghiém rat ra tir viéc giai quyét vu 4n ‘tranh chip quyén st

299

dung dat va hiy gidy chiig nhan quyén str dung dat’” ctia Tran Pang Hung, ding
trén Tap chi Kiém sat s6 15/2022, tap trung phan tich mot vu an cu thé nham lam

16 nhitng van dé thuc tién trong giai quyét tranh chap dat dai. Tac gia trinh bay
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dién bién vu viéc, trong d6 cac bén ¢ mau thuin vé ngudn gdc va qua trinh s
dung dét, dong thoi dit ra yéu cau hay gidy chimg nhan quyén st dung dat da
duogc cap. Qua viée phan tich ban an, tic gia rat ra mot s6 kinh nghiém quan trong:
viéc thu thap, danh gid chiing ctr phai toan dién, khach quan, chu trong hd so dja
chinh, qué trinh quan 1y, st dung dat thuc té; dong thoi can ting cudng su phdi
hop gitra toa 4n, vién kiém sat va co quan quan 1y dat dai. Bai viét nhdn manh
nghia cua viéc ap dung dung phéap luat va huéng dan nghiép vu nhim bao dam
quyén, loi ich hop phap cta cac bén va giit vimg niém tin ctia nhan dan.

Bai viét “Mot sb han ché, vuéng mic trong giai quyét tranh chap dat nong
nghiép tai Toa 4n nhan dan hai cip & tinh Cao Bang” cua céc tac gia Dodn Hong
Nhung va Sam Duc Hiép, Tap chi Cong thuong sé6 17/2022. Cac tac gia da phan
tich 1am rd thém nhing han ché, vudng mic ciia hoat dong nay. Do 1a: (1) viée ap
dung cac quy dinh ctia phap luat dat dai trong thuc tién van con sai s6t nhit dinh
nhu: x4c dinh sai quan h¢ phap luat; chua xem xét toan dién cac tai liéu, chung ctr
c6 trong hd so vu an; chua giai quyét hét yéu cau cua duong su hodc giai quyét
vuot qua yéu cau khai kién; thu 1y sai tham quyén theo loai viéc, xac dinh murc
chiu an phi, chi phi td tung chua dang; (2) cac vi pham khong chi gi6i han ¢ viéc
ap dung phap luat vé ndi dung ma c6 khong it truong hop vi pham trong 4p dung
trinh ty, tha tuc td tung, anh hudng nghiém trong dén quyén va loi ich hop phap
clia duong su, dan dén mot s6 ban an bi stra an, hiy an, cu thé nhu sau: (1) mot s6
vu an, Toa &n xé4c dinh sai tu cach tham gia cua cac bén duong syu; xac dinh thiéu
ngudi tham gia t6 tung hodc truong hop khong triéu tap iy 10i khai ngudi co
quyén lgi, nghia vu lién quan dan dén ndi dung ban 4an bi khang cdo, khang nghi
va bi sira, huy; (ii) cdp so tham chua thu thap di tai lidu, ching ¢t ma tai phién
toa phuc tham khong thé thuc hién bd sung dugc; viéc xem xé&t tham dinh tai chd
va dinh gi4 tai san con nhiéu thiéu sot; (iii) cic vi pham khac vé thi tuc to tung
trong qua trinh Toa an thu 1y, diéu tra, 1ap ho so, xét xtr nhu: nhan thic khong
dung vé don khai kién bo sung va don khoi kién chinh thirc, vi pham thanh phan
Ho1 déng x6t xr..., mot sd sai so6t thude vé 16i soan thao vin ban td tung hodc phﬁn
quyét dinh cua cac ban an ghi “cé so' dé kém theo bdan dn” nhung khi phat hanh

ban 4n khéng ghim kém so d6 nao, dan dén khé khin trong qua trinh thi hanh an.
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Bai viét “Panh gia chimg c&t va ap dung an 1& dé giai quyét tranh chip vé
quyén sir dung dét va tai san gan lién voi dat” ciia Poan Thi Thu, ding trén Tap
chi Kiém sdt s6 14/2023, tap trung phan tich nhitng van dé 1y luan va thyc tién
trong viéc xem xét, danh gia chimg ctr cling nhu van dung an 18 trong giai quyét
tranh chdp dan su. Tac gia chi ra rang tranh chap dat dai thuong phtc tap do
chimg ctr da dang, khé xac minh, doi hoi co quan tién hanh t6 tung phai tuan tha
nguyén tac khach quan, toan dién, dong thoi cha trong tinh hop phap cia nguén
chung ctr. Bai viét cling nhan manh vai tro ctia an 1¢, nhat 1a trong viéc théng nhét
ap dung phap luat, khic phuc khoang trdng hodc méau thuan trong quy dinh hién
hanh. Trén co s& phan tich mot s6 ban an thuc tién, tac gia kién nghi ting cudng
dao tao, hudng dan ap dung an 1¢ va hoan thién co ché danh gia chung cu nham
bdo dam cong ly.

Bai viét “Hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chp dat dai tir thyc tién
tai Toa 4n nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh” ctia Nguyén Trong Tuan, Tap chi
Dén chit va Phép ludt Ky 2 (S6 403), thdng 4/2024. Bai viét phan tich co so Iy
luan va thyc tién giai quyét tranh chap dat dai tai Toa 4n nhan dan Thanh phé Ho
Chi Minh, qua d6 d& xuat hoan thién phap luat trong linh vuc nay. Tac gia khai
quat khai niém, thim quyén va thu tuc giai quyét tranh chap dét dai theo Luat Dt
dai 2013, d6ng thoi chi ra nhiing diéu chinh mdi trong Luat Dat dai 2024. Trén
thuc tién, tranh chip dét dai tai Thanh phd H6 Chi Minh gia ting ca vé sb luong
14n tinh chét phuc tap, chiém ty 1€ cao trong cac vu &n dan sy. Céc van dé ndi bat
gom: khé khin trong xac dinh dat “khong c6 tranh chdp”, vuéng mic vé s¢ hiru
chung, su lung ting trong ap dung nguyén tic tham quyén theo ldnh tho. Bai viét
ciing chi ra bat cip tir viéc mé rong tham quyén Toa an, quy dinh hoa giai khong
bét budc, cung han ché vé nhan luc va co s& dir liéu. Tir d6, nhom tac gia kién
nghi: (i) diéu chinh pham vi tham quyén Toa 4n d6i véi loai tranh chap chua co
gidy to dat; (ii) hoan thién thu tuc hoa giai tai co so; (iii) quy dinh rd rang hon vé
thAm quyén giai quyét tranh chip dat dai, nhét 1a dbi voi cac vu viée lién quan
thira ké va hop dong dan su.

Ngoai ra, c6 thé ké dén cac cong trinh Hop dong dit coc chuyén nhiong

quyén sir dung dat khi chwea cé gidy chirng nhdn cé hiéu luc hay khéong ciia Hoang
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Tuyét dang trén Tap chi Kiém sat sb 7/2023; Kinh nghiém rit ra tir viéc gidi quyét
vu dn “tranh chdp quyén sir dung dat va hiy gidy chitmg nhdn quyén sir dung dat”
cia Tran Pang Hung ding trén Tap chi Kiém sat s6 15/2022; Quyén chuyén
nhwong cia cdc thanh vién doi véi quyén sir dung dat cia hé gia dinh theo phdp
ludt Viét Nam va cdc kién nghi hoan thién cta Nguyén Truong Tho dang trén Tap
chi Phat trién Khoa hoc va Cong ngh¢: Khoa hoc - Kinh té - Luat va Khoa hoc
Quan ly (PHQG TP. H6 Chi Minh) sd 2/2022; Viebng mdc trong xdc dinh tién
tam vng chi phi t6 tung dé xem xét, tham dinh tai ché gidy chimg nhdn quyén sir
dung dat cia Lé Thanh Binh dang trén Tap chi Kiém sat s6 17/2021; UBND xd Ea
Nuol phai la bi don moi dung cua Ta Quang Tong dang trén Tap chi Luat su Viét
Nam sd 9/2015;...

Péi voi khu vee PBSCL, dd ¢6 mot s6 cong trinh nghién ciru lién quan dén
giai quyét tranh chap quyén sir dung dat ctia Toa an. Co thé ké dén cong trinh ciia
cac tac gia sau:

Bai viét “Gidi quyét tranh chap ddt dai tai Toa dn nhdn dan: Mét s6 van dé
Iy lugn va thuc tién” cua Nguyén Van Cuong, Tap chi Toa dn nhdn dén, sb 17
(2017). Bai viét phan tich nhitng khé khan ctia Toa an khi giai quyét tranh chip
dat dai, dic biét 1a cac vu viéc tai PBSCL. Piém ndi bat 1a tinh trang hop déng
chuyén nhuong bang gidy viét tay va su thiéu thong nhat ctia hd so dia chinh qua
cac thoi ky. Cong trinh chi ra nguyén nhan dan dén ty 1 4n bi hay, stra cao, tir d6
nhan manh vai tro cia viéc hoan thién co s phap 1y vé chimg ctr dat dai.

Bai viét “Thuec trang tranh chap dat dai tai Toa dn nhan dén tinh Séc Trdng
va gidi phdp ndng cao hiéu qua gidi quyér” cua Nguyén Thi Hong Nhung, Tran
Minh Hai (2019), Tap chi Khoa hoc Truwong Pai hoc Can Tho, sb chuyén dé Khoa
hoc Xa hdi 2019. Céc tac gia da khao sat thuc trang tai TAND tinh Soc Trang giai
doan 2015-2018. Cong trinh c6 gia tri thuc ching cao, khi théng ké cu thé loai
tranh chap pho bién (ranh gi6i thira dat, thira ké quyén sir dung dat, hop dong mua
ban v6 hiéu). Nghién ctiru nhan manh ty 18 hoa giai thanh con thap va dé xuét ting
cuong k¥ ning hoa gii, tham dinh tai chd va phdi hop gitta Toa an véi co quan tai

nguyén moi truong.
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Bai viét “Tranh chdp dat ¢ ving ven bién PBSCL trong béi canh bién doi
khi hgu” ctia Pham Van Hung, Tap chi Khoa hoc Truong Pai hoc Can Tho, tap
57 (2021). Cong trinh dit van dé tranh chap dét trong bi canh bién doi khi hau va
sat 16 b bién, bo song. Pay 13 cong trinh tién phong khi gin giai quyét tranh chap
v6i cac yéu té moi trudng - sinh thai dic thu cia PBSCL. Téc gia chi ra khoang
tréng phap 1y trong co ché bdi thudng, tai dinh cu va hd tro sinh ké 1au dai cho
nguoi dan di doi vi thién tai.

Bai viét “Ung dung di liéu dia chinh s6 trong gidi quyét tranh chdp dat ¢ tai
Toa dn khu viee PBSCL” ctia Nguyén Thi Kim Oanh, Tap chi Toa dn nhén dan,
s6 2 (2023). Noi dung bai viét phan tich viéc ung dung GIS, ban d6 VN-2000
trong xét xir tranh chép ranh gi6i dat. Tac gia nhan manh xu hudng chuyén doi s6
vo1 viée ung dung dir li€u dia chinh s6 va ban dd VN-2000 trong xét xur tranh chép
ranh gi6i. Bai viét chirmg minh khi c¢6 cong cu sd, thoi gian giai quyét vu an duoc
rut ngén, d6 chinh xac cao hon, song van ton tai kho khan vé ha tﬁng va cap nhat
dir liéu khong ddng déu giita cac tinh.

Céc cong trinh nay di tiép can van dé giai quyét tranh chap QSDD ¢ PBSCL
tir cac khia canh phép 1y, thyc chimg, quan tri va cong nghé. Piém chung 1a khang
dinh tinh phuc tap va dac thu ctua khu vuc, déng thoi dé xuét giai phap cai cach
phap luat, ting cuong hoa giai, nang cao chat luong dir liéu dia chinh va 1ong ghép
yéu t6 bién d6i khi hau. Tuy nhién, cic cong trinh van con thiéu mot nghién ciru
lién nganh toan dién, két ndi quan 1y dat dai, phap 1y, xa hoi va méi truong dé tao
nén tang cho mé hinh giai quyét tranh chap bén viing hon.

1.2. MOT SO NHAN XET, PANH GIA VA NHUNG VAN DPE PAT RA
CAN TIEP TUC NGHIEN CUU TRONG LUAN AN

1.2.1. Nhan xét, danh gia két qua nghién ciru ciia cic cong trinh lién
quan dé tai

Qua tong quan hé théng cac cong trinh dd dugc cong bd, co thé khai quat
két qua nghién ciru clia cac cong trinh nghién ctu lién quan dén dé tai da giai
quyét, 1am rd dugc cac van dé co ban sau:

Thir nhdt, co so Iy ludn chung vé dp dung phdp ludt va xét xir phiic tham

trong to tung dan da dwoc xay dung vitng chdc. Cac nghién clru ca & quoc té va



32

Viét Nam di dinh hinh mét cach toan dién va twong ddi thong nhét vé 1y luan
ADPL. Céc hoc gia quic t& da dua ra cac mo hinh va quy trinh ADPL kinh dién,
tr viéc tai hién su that khach quan, lva chon quy pham, gidi thich phéap luat dén
ban hanh quyét dinh. Tai Viét Nam, céc gido trinh, sach chuyén khdo cua cac
truong luat 16n va cac tac gia uy tin da tiép thu, ké thira va phat trién cac 1y thuyét
nay, khang dinh ADPL 13 hoat dong mang tinh quyén liuc nha nudc nham ca biét
héa quy pham phép luit vao timg trudong hop cu thé.

Tuong tu, linh vuc xét xir phuc tham trong td tung dan su cling dugc nghién
ctru sau. Cac cong trinh so sanh phap luat cia Hoa Ky, Phép, Trung Qudc di lam
r0 cac md hinh phuc tham khac nhau, tir viéc xem xét lai ca su that va phap luat
dén viéc chi kiém soat tinh hop phéap cta ban an. Tai Viét Nam, cc cong trinh
nghién ctru dd phan tich chi tiét ting diéu luat, lam rd cac van dé nghiép vu nhu
pham vi xét xtr, quyén han ctaa Hoi dong xét xir. Nhiéu bai viét trén cac tap chi
chuyén nganh da di sau vao cac "diém nong" thuc tién nhu su thiéu nhat quan
trong viéc xac dinh pham vi xét x{r phuc tham, su ling ting khi phan biét giita cin
clr stra 4n va huy an, hay mdi quan hé giita quyén khang nghi ctia Vién kiém sat
va gi61 han xét xur ctia Toa an.

Thir hai, Thuc tién gidi quyét tranh chdp QSDP va nhitng bdt cdp mang
tinh hé thong da dwoce nhdn dién ré. Cac nghién ciru vé tranh chap dat dai & Viét
Nam di chi ra mot cach nhat quan cac vudng mic cot 16i. No6i bat 13 sy chong
chéo, thiéu théng nhét vé tham quyén giai quyét giira Toa an va co quan hanh
chinh (Uy ban nhan déan). Céc tac gia da phan tich sau cac kho khin trong viée thu
thap, danh gia ching ct, dic biét 1 cac gidy to vé ngudn gdc dat qua nhiéu thoi
ky lich sir. Cac nghién ctru cling nhan manh tré ngai tir sy thiéu hop téc cia cac co
quan quan 1y nha nudc trong viéc cung cap tai liéu, hd so dia chinh, gay kéo dai
thoi gian giai quyét vu an.

Thir ba, Dac thu cua tranh chcfp dat dai tai khu vue DBSCL di budc dau
dwege ghi nhdn. Mot s6 nghién ctru da tap trung vao bdi canh dic thu cia PBSCL.
Céc tac gia da chi ra cac van dé n6i com nhu tinh trang pho bién cua hop dong
chuyén nhuong bang “gidy tay”, hd so dia chinh thiéu nhat quan va ty 1é hoa giai

thanh con thdp. Pang chd ¥, c6 nghién cru da tién phong dat tranh chap dat dai
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trong bbi canh bién d6i khi hau, cho thdy mot khoang trong phap 1y trong co ché
giai quyét tranh chap va bdi thudng cho ngudi dan bi anh huong. Xu hudng Gmg
dung cong nghé s trong viée xac dinh ranh gidi dat ciing da dugc dé cap, mo ra
mot hudng di mai cho viée giai quyét tranh chap.

1.2.2. Nhirng véin dé dit ra can tiép tuc nghién ciru

Mic du nén tang nghién ctru di co, su két ndi giitta cac mang kién thirc nay
van con roi rac, thiéu tinh hé thong. Hau hét cac cong trinh hodc tap trung vao ly
luan ADPL no6i chung, ADPL trong mdt s6 linh vuc cu thé, hoic phan tich thuc
tién xét xir phuc thAm noi chung, hoac chi ra dac thu tranh chép dat dai 6 DPBSCL.
“Khoang tréng” 16n nhat chinh 1a sy thiéu ving mot cong trinh nghién ctiru chuyén
sdu, mang tinh tong hop, phan tich cu thé qua trinh ADPL ctia Toa an cip phiic
thAm trong xét Xt cac vu an tranh chdp quyén st dung dat tai moi truong dic thu
ctia vimg PBSCL. Tir d6, cac van dé sau can duoc tiép tuc nghién ciru:

Thir nhat, can nghién ctiru hé théng hoa co so Iy luan caa ADPL trong xét
xir phuc tham cic vy an tranh chip quyén sir dung dat ciia Toa 4n nhan dan cap
tinh & DPBSCL, céac dic trung, nhimg yéu t6 méi, yéu té dic thu anh huéng dén
hoat dong nay.

Thir hai, nghién ctru sau vé thyc tién qua trinh ADPL ciia Hoi dong xét xir
phtc tham caa TAND cip tinh & PBSCL va nhimg yéu t6 thyc tién anh hudng
dén chat luong ADPL trong xét xir.

Ly thuyét da chi ra cac bude ciia quy trinh ADPL, nhung qua trinh thuc tién
ctia Hoi dong xét xtr cap phuc tham khi déi mit véi mot vu an tranh chdp QSDD
phirc tap tai DPBSCL dién ra nhu thé nao (uu tién, lwa chon va danh gia cac loai
chimg ctr; dién giai va ap dung cic quy dinh phap luat dat dai, phap luat to
tung...). Can c6 nhimng nghién ctru dinh tinh, thong qua phan tich cac ban 4n phuc
tham dién hinh, dé tra 101 cac cAu hoi nhiéu nghién ciru da chi ra su thiéu hop tac
clia co quan hanh chinh, nhung chua lam rd co ché tac dong ciia né dén phan
quyét phuc thim. Can nghién ctru anh hudng ciia méi quan hé phéi hop lién nganh
(Tda 4n - Vién kiém sat - Co quan Tai nguyén va Méi truong - Co quan Thi hanh

an) & cac tinh DPBSCL dén chat lugng xét xir phiic tham.
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Thir ba, can nghién ciru danh gid chdt lwong ADPL trong xét xir phiic tham
cdc vu an tranh chdp OSDP ciia TAND cdp tinh tai PBSCL.

Nhitng van dé ndy chua duoc cac cong trinh nghién ctru, dé cip. Do do, can
tiép tuc nghién ctru, phén tich cac sd lidu bao cao thyc tién nghién ctru danh gia
chat lugng ADPL trong xét xir cic vu an tranh chidp QSDD ciua TAND cap tinh &
PBSCL. Lam rd cac van dé vé to chirc bo may, vé doi ngti can bd va cac yéu t6
méi, cac yéu t6 dic thu vé van héa ving PBSCL anh huong dén chat luong
ADPL trong XXPT cac vu 4n tranh chdp QSDP. Trén co s¢ d6 nghién ciru, dé
Xuét nhiing giai phap, khuyén nghi cap cu thé, chi tiét gén v6i diéu kién thyc tién
cua vung DBSCL.

1.3. GIA THUYET NGHIEN CUU VA CAU HOI NGHIEN CUU

1.3.1. Gia thuyét nghién ciru

Trén co sd tong quan tinh hinh nghién ctu lién quan dé tai, luan an dit ra
gia thuyét nghién ctru sau:

Chét lugng va tinh théng nhét trong hoat dong ADPL ciia TAND cép tinh &
khu vyc DBSCL khi xét xir phic tham cc vu 4n tranh chép quyén sir dung dat
hi€n nay con tdn tai nhiéu han ché, bat cap va chua dap ung dugc yéu cau cua
thyc tién. Tinh trang ndy 14 hé qua tong hop ciia ba nhom nguyén nhan chinh:

Thir nhat, sy chwa hodn thién ciia hé thé'ng phap ludt va ly ludn ve dp dung
phap ludt trong XXPT ciia TAND cdp tinh: Céc quy dinh trong phap luat ndi dung
(Luat Dat dai va cac vin ban lién quan) va phép luat hinh thirc (BLTTDS) con ton
tai nhitng diém chdng chéo, mau thudn va thiéu cac huéng dan cu thé, giy kho
khin trong viéc ap dung théng nhét. Ly luan vé ap dung phép luat trong XXPT cac
vu an tranh chip QSDD cua TAND cép tinh van chua hoan thién can tiép tuc phai
duoc nghién ctru lam ro.

Thit hai, nhitng viedng mdc trong hoat dong thuc tién: Nang luc ADPL cua
d6i ngil tham phan con chua dong déu; hoat dong thu thap, danh gia chimg cir
(dic biét 1a ching cr vé& ngudn gdc va qua trinh str dung dat) gip nhiéu tré ngai;
su phdi hop giita TAND véi cac co quan quan Iy nha nudc vé dat dai con thiéu

hiéu qua, thuong xuyén bi cham tré hoic khong day di.
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Thur ba, su tac dong cua cac yéu 16 ddc thir khu viee: Boi canh lich st quan
Iy dat dai phirc tap qua nhiéu thoi ky, cac tp quan canh tac riéng biét va cac van
dé kinh té - x3 hoi dic thu cua vung PBSCL da tao ra nhiing loai tranh chép co
tinh chat phirc tap cao, vuot ra ngoai cac khudn kho phap 1y thong thuong.

Do d6, viéc dé xuit mot hé théng cac giai phap dong b, vira tap trung hoan
thién khung phap 1y, vira nang cao ning luc thuc thi cta cac chu thé t6 tung va co
tinh dén cac yéu td dic thu cua dia phuong, s& 1a diéu kién tién quyét dé cai thién
cin ban chat luong va hiéu qua ctia hoat dong xét xir nay.

1.3.2. Cau héi nghién ciru

Céiu hdéi tong qudt: “Lam thé nao dé ndng cao chat lwong va bdo dam tinh
thong nhdt trong hoat ddng dp dung phdp ludt khi xét xir phiic tham cdc vy dn
tranh chdp quyén sir dung dat cia Toa dn nhdn déan cdp tinh ¢ khu viwee PBSCL
trong boi canh hién nay?”.

Cdc ciu héi cu thé:

Céu héi 1: Co s 1y luan vé ap dung phép luat trong xét xir phiic tham céc
vu an tranh chap quyén st dung dat cia TAND cép tinh 13 gi va nhimg yéu t6 dic
thu vé kinh té, x4 hdi, lich sir cia khu vuc PBSCL tac dong dén co so 1y luan nay
nhu thé nao?

Céu héi 2: Thuc trang ADPL trong xét xir phiic thim cac vu an tranh chap
quyén sir dung dat cia TAND cép tinh & PBSCL trong giai doan tir 2014 dén nay
dién ra nhu thé nao? Nhing két qua dat duogc, han ché, bat cap va nguyén nhan
khéch quan, cht quan cuta thyc trang do 1a gi?

Ciu héi 3: Trong bdi canh méi cua dat nude va khu vuc, can dé xuat
nhing quan diém va hé thong giai phap nao c6 tinh kha thi dé hoan thién phap luat
va nang cao chit luong ADPL trong xét xtr phuc thim cac vu an tranh chap quyén
sir dung dat cia TAND cap tinh tai khu vuc PBSCL?

Tiéu két chwong 1
Thoi gian qua da c6 nhiing cong trinh nghién cru trong va ngoai nude vé
phap luat va ADPL vé dat dai & Viét Nam. Cac cong trinh trén da 1am rd nhiing
khia canh 1y luan va thuc tién then chdt trong xét xtr phuc thim, bao gdm pham vi

x€t xtr, quyén khang cdo, khang nghi, tham quyén cua Hoi dong xét xir, quyén cua
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Vién kiém sat va quy trinh dinh chi. Tuy nhién, van con ton tai nhiéu vuéng mac
trong thyc tién ap dung, dic biét 1a trong thu tuc rat khang cao, xét xir cac vu 4n
dan sy va tham quyén xir Iy tinh hudng dic biét (nhw giam dinh tim than). Két qua
nghién ciru cta cac cong trinh nay tiép tuc duoc tac gia ludn an nay khai thac
nham xay dung co s& 1y luan vé ADPL trong xét xur phiic thAm cac vu 4n tranh
chip QSDP ctia TAND cép tinh.

Luan an “Ap dung phdp ludt trong xét xir phiic tham cdc vu dn tranh chdp
quyén sir dung dat ciia Toa dn nhdn dén cdp tinh ¢ PBSCL & Viét Nam” khong
trang ldp véi cac cac cong trinh nghién ctru dugc cong bd dén thoi diém hién nay.
Pé 1am rd nhitng van dé bo ngo, luan an phai tip trung tra 101 ba cau hoi: (1) Ap
dung phap luat dé xét xtr phiic tham cac vu an tranh chiap QSDP ciia TAND cép
tinh gdbm nhitng ndi dung nao? Cac yéu td ndo anh huong dén chat lugng ADPL
dé xét xur phiic tham cac vy an tranh chap QSDP ciia TAND cép tinh?; (2) Ap
dung phap luat trong xét xir phiic thdm cac vu an tranh chip QSDD ciia TAND
cap tinh @ PBSCL gip nhiing thuan loi va kho khin gi? nhiing khé khan d6 xuat
phat tir ddu?; (3) Dé nang cao chét luong ADPL trong xét xtr phiic tham cac vu an
tranh chip QSDP cia TAND cap tinh & PBSCL can giai quyét cac ndi dung nao?
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Chuong 2
CO SO LY LUAN VE AP DUNG PHAP LUAT TRONG XET XU
PHUC THAM CAC VU AN TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT
CUA TOA AN NHAN DAN CAP TINH

2.1. KHAI NIEM, PAC PIEM VA VAI TRO CUA AP DUNG PHAP LUAT
TRONG XET XU PHUC THAM CAC VU AN TRANH CHAP QUYEN SU DUNG
DAT CUA TOA AN NHAN DAN CAP TINH

2.1.1. Khai niém ap dung phap luit trong xét xir phiic thAm cédc vu 4n
tranh chip quyén sir dung dit ciia Toa 4n nhin dén cap tinh

2.1.1.1. Khdi niém quyén sir dung dit

Pit dai 1a mot bo phan khong thé tach roi v6i lanh thd qudc gia. Ngoai y
nghia 14 co so vat chat thi lanh thd con co ¥ nghia d6i voi viée ton tai va duy tri
mot ranh gidi quyén luc nha nude trong mot cong dong dan cu nhit dinh. Khéng
chi co6 vay, dbi voi con nguoi, néu dugc khai thac, st dung hop 1y, dét dai 1a mot
tai nguyén vo tan, tré thanh mot loai tu li€u san xuét co gid1 han vé khong gian,
dién tich nhung v6 han vé thoi gian st dung va kha ning sinh 10i. Chinh boi vay,
nham dam bao cho viéc quéan 1y va khai thac t6i da cac loi ich ma dat dai mang lai
cho con nguoi, phap ludt ctia nude ta ciing ¢6 nhimg quy dinh chat ché vé quyén
su dung d4t cua ca nhan, td chuc, hd gia dinh nhdm xéc 1ap cho nhiing nguoi truc
tiép st dung dat nhitg quyén va loi ich nhat dinh, tao diéu kién thuan loi t6i da
cho nguoi sir dung dat phat huy ning luc tir chu trong qua trinh sir dung dat.

Quyén st dung dat trong truong hop nay 1a mot trong ba quyén ning cua
quyén so hiru d6 1a: quyén chiém hiru, quyén st dung va quyén dinh doat dat dai
theo cach tiép can truyén thong tir Co luat La Ma vé quyén sé hiru tai san. Theo
d6, khi mot tai san duoc xac dinh thudc quyén sé hiru cia ai thi nguoi d6 co quyén
duogc chi phdi doi véi tai san d6 theo cach riéng ciia minh dé théa méan cho nhu
cau cua ho. Viée tién hanh khai thac, st dung tai san nham dé hudng thu nhiing
gia tri do tai san d6 mang lai 13 mot trong nhiing cach thic chi phdi ciia ngudi co
quyén sé hitu tai san, mién sao qué trinh thuc hién quyén str dung tai san phuc vu

cho lgi ich ctia minh phai khong dugc vuot ra khoi pham vi phdp luat quy dinh.



38

Véi ¥ nghia d6, quyén st dung tai san 14 mot trong nhitng cach thire thuc hién
quyén so hitu tai san. Phap luat Viét Nam ciing tiép cin quyén so hitu tai san tir
quan diém géc ré nay. Cu thé, BO luat dan sy Viét Nam nam 2015 cling da ra khai
niém vé quyén so hitu: “Quyén sé hitu bao gom quyén chiém hitu, quyén sir dung
va quyén dinh doat tai san ciia chii sé hitu theo quy dinh ciia phdp ludt”. Tt co s&
phap 1y nén tang néu trén hoan toan cho phép chung ta c¢6 cach tiép can ddi voéi
quyén s& hitu, quyén sir dung ctia nhing tai san cu thé (trong d6 c6 tai san 1a dat
dai) mot cach twong ti. Theo d6, ngudi ¢ quyén sé hitu dbi voi tai san 1a dat dai
cling ¢6 ba quyén ning quan trong: quyén chiém hiru dat dai, quyén str dung dat
dai va quyén dinh doat dit dai. Trong cac quyén ning co ban néu trén cua chi s
hiru ddi véi dat dai thi quyén co vai trd quan trong va y nghia quyét dinh trong
viéc chuyén hoa dt dai tir mot tai san ty nhién thuan tiy va ¢ dang “tiém ndng”,
“nguyén thiy” trd thanh tai san co gia tri va gia tri str dung cu thé dé dap ung cho
nhu cau cia con nguodi va su phat trién cta xa hoi, quyén co vai tro thuc hién hoa
y d6 ciia chi s¢ hitu dat dai, 1am cho dét dai c6 gia tri vé mat kinh té d6 1a quyén
str dung dat.

Khi xem xét va tiép can quyén sir dung dat trong mdi quan hé véi quyén so
hiru dat dai cho chiing ta thay, quyén sir dung dat gan lién v&i quyén so hiru va bi
chi phéi bdi quyén s¢ hitu dbi v6i dat dai. O cac nudc duy tri ché do so hiru tur
nhan vé dat dai thi quyén st dung dat 1a mot quyén ning cta quyén so hiru va
khong tach roi quyén s hitu. Nguoi co quyén sit dung dat ciing dong thoi 1a
ngudi ¢ quyén sé hitu chinh manh dat d6. Trong qua trinh str dung dat va thuc
hién cac quyén ddi voi dat, ho cling dong thoi 1a ngudi ¢6 quyén quyét dinh sb
phan phap 1y ddi v6i manh dat thudc quyén sé hitu caa minh. Khac véi cac nude
thuc hién quyén sé hitu tu nhan ddi véi dat dai néu trén, & cac nude duy tri ché
do so hitu Nha nudc hay ché do so hitu toan dan ma Nha nudc 1a dai dién chu so
hitu thi quyén st dung dat dugc tiép can c6 phan khac biét hon. Theo dé, quyén
str dung dat vira mang tinh phu thudc vao quyén so hiru dat dai ctia Nha nudc,
duoc phat sinh trén co s quyén so hiru ciia Nha nude va cling bi chi phdi boi
quyén so hitu Nha nudc ddi v6i dat dai. Cac quyén st dung dat ciia mdi to chic,

ca nhan c6 duoc xac 1ap hay khéng 13 phy thudc vao quyén sé hiru dit dai cua
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Nha nude, duge phat sinh trén co s¢ quyén sé hiru cia Nha nude va ciing bi chi
phéi boi quyén s hitu Nha nude ddi véi dat dai. Cac quyén sir dung dit ciia mdi
t6 chirc, ca nhan c6 duoc xac 1ap hay khong 1a dua trén co sé sy chuyén giao
hodc cho phép ctia Nha nudc médi c6 dugc. Tuy nhién, trong qua trinh khai thac
va st dung dat dy, quyén st dung dit cia mdi chu thé lai mang tinh doc 1ap
tuong ddi, chung dugc thoat ly ra khoi quyén s¢ hitu va trd thanh mot ché dinh
doc lap trong quan hé v6i Nha nude va chu thé khéac, nguoi ¢ quyén sir dung dat
duoc Nha nude xac lap cd quyén chi dong khai thac va st dung cho cac nhu cau
va muc dich khac nhau.

Theo tir dién giai thich Luat hoc thi: “Quyén st dung 13 quyén khai thac
cong dung, huong hoa loi, loi tire tir tai san” [50, tr.655]. Con Quyén sir dung dat
13 “Quyén cua cac chu thé dugc khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tirc tir
viée str dung dét duge Nha nude giao, cho thué hodc duge chuyén giao tir cac chu
thé khac thong qua viéc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra
Ké, tang cho,,,ttr nhitng chu thé khac c6 quyén su dung dat” [50, tr.655].

Con theo tir dién giai thich Luat hoc thi: “Quyén sir dung dat ciia Nha nide
la quyén khai thdc cdc thudc tinh ¢é ich tir dat dé phuc vu cho céc muc dich phat
trién kinh té va doi Séng xd hoi. Nha nuoc thuc hién quyén sw dung dat mot cdch
gidn tiép théng qua viéc giao dit cho cdc té chire, cd nhdn sir dung. Cdc té chirc,
cd nhdn nay khi sir dung cé nghia vu déng gop vit chdt cho Nha nwée dudi dang
thué sir dung dat, tién sir dung dat” [6]. Dinh nghia nay xac dinh quyén sir dung
d4t cua Nha nudc khong dugc thuc hién truc tiép bo1 Nha nudc ma gian tiép thuc
hién qua chu thé 13 nguoi sir dung dét, 14 ngudi duoc Nha nude cho phép str dung
dat thong qua cac hinh thirc phéap 1y khac nhau va trao cho ho nhiing quyén va
nghia vu phép 1y cu thé trong qua trinh khai thac quyén sir dung dat.. Va nhu vay,
nhimg gi tri va kha ning sinh loi ctia dat, nhimg thudc tinh ¢ ich trén timg manh
dat va & pham vi toan bo dat dai ctia qudc gia c6 duoc khai thac va str dung c6
hiéu qua hay khong 13 tiy thudc vao Nguoi st dung dét - nguoi truc tiép thuc hién
quyén sir dung dat theo y d6 ciia Nha nudc. Tuy nhién, khong phai bat ky chu thé
nao cling ¢ thé tré thanh chu thé sir dung dét, ciing duong nhién co quyén sir

dung dit, ma quyén d6 phu thudc vao su cho phép cua Nha nude véi tu cach 1a
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chu s& hitu. Pén déy co thé thdy rang quyén st dung dt vira mang tinh phu thudc
(néu xem xét chung véi ¥ nghia mot trong ba quyén ning cua chi s hitu) va vira
mang tinh doc 1ap (néu xem xét chung véi ¥ nghia 13 quyén khai thac truc tiép cac
gia tri ciia dat cua ting chu thé st dung dét cu thé). Tuy khong dong nhat giita
quyén so hitu dat dai va quyén sir dung dat nhung quyén sé hiru dat dai dugc chi
s& hiru dat dai chuyén giao cho nguoi str dung dét thuc hién va trd thanh mot loai
quyén tai san thudc vé nguoi st dung dat [7]. Vé diém nay, cac chuyén gia cho
rang: “Phai thira nhan quyén sir dung dat ctia ca nhan va to chirc 1a quyén tai san
tu, can duge Nha nudc t6n trong va bao ho. Didu d6 khong c6 nghia 1a phai thay
d6i s& hitu vé dat dai. Sang tao ra khai niém quyén st dung dt ca ngudi Viét Nam
va nguodi Trung Quéc dudng nhu da tao ra mdt khai niém s¢ hiru kép, mdt khai
niém s& hiru da tng: it dai thudc s hiru toan dan, song quyén st dung dat lai
thudc vé ca nhan hodc td chuc” [8, tr.64].

Nhu vdy, chu thé thuc hién QSDD véi tu cach 13 chu thé st dung dat chu
khong phai véi tu cach chu sé hitu. Vi tu cach la nguoi dai dién cha sé hitu, Nha
nuédc thong nhat quan 1y dat dai théng qua cic quyén ning duoc phap lut ghi
nhan va dam bao thuc hién, do la: quyén chiém hitu, quyén st dung va quyén dinh
doat. Tuy nhién, khong phai tu ban than nha nudc truc tiép chiém hiru, st dung
dat dai dé khai thac nhimng thudc tinh vén c6 cua dt ma Nha nuéc giao cho
NSDD sir dung tirc 14 giao cho NSDD mdt trong 3 quyén ning ctia minh d6 1a
QSDD. Nim trong tay QSDD di¢n tich dat ma nha nudc giao cho, bén canh
QSDb on dinh, 1au dai, NSDD con duge thuc hién cac giao dich QSDD cua minh
nhu chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, thé chap, gop von,... bang gia tri
QSDP nhim dam bao quyén loi thiét thuc cho minh. Dé dam bao cac quyén trén
ctia NSDD duoc thuc hién trén thuc té, phép luat nudc ta cling xac 1ap tién dé va
diéu kién dé QSDPD ctia mdi ngudi dan duge dam bao. Tir ddy, ché dinh vé QSDD
duoc hinh thanh.

Tir nhitg phan tich trén ta c6 khai niém: Quyén sit dung ddt la quyén chi
nhitng kha ndng ciia mét chii thé dwoe khai thac va hwong nhing loi ich khi sir
dung dat @é phuc vu cho cdc nhu cau khdc nhau ciia doi song xd héi. Nhitng

quyén nay dwoc phdp ludt ghi nhdn va bao dam thuc hién trén thuc té.
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2.1.1.2. Khdi niém, dic diém va phan logi tranh chdp quyén sir dung dit

a. Khdi niém tranh chdp quyén sir dung dit:

Theo giai thich ctia T dién tiéng Viét thi tranh chap néi chung duoc hiéu 1a
viéc “Gianh nhau mot cach giéng co cai khong 1o thudc vé bén nao” [9, tr.989];
theo Tir dién tiéng Viét thong dung: “Tranh chap: 1. Gianh giat, giang co nhau cai
khong rd thude vé bén nao. 2. Bit déng, trai nguoc nhau” [10, tr.808].

Trong doi séng x4 hdi co nhiéu loai tranh chép khac nhau, tuy theo loai
tranh chap ma c6 cac khai niém khac nhau nhu: Tranh chap dan su c6 thé hiéu 1a
nhitng mau thuén, bat hoa vé quyén va nghia vu hop phép giira cac chii thé tham
gia vao quan hé phap lut dan su. Tranh chip kinh doanh 13 nhitng mau thuin, bat
dong, xung dot gitta nhitng chu thé kinh doanh véi nhau trong cac hoat dong kinh
doanh... Tiép can & goc do phap 1y thi tranh chap hop ddng duoc hiéu 13 nhing
xung dot, bat déng, mau thuan gilta cac bén vé viée thuc hién hodc khong thuc
hién cac quyén va nghia vu trong hop dong [6]. DPbi véi tranh chip QSDD, khai
niém c6 thé dugc tiép can tir hai goc do sau:

Thir nhat, dudi goc do phap ludt thuc dinh

Phép luat dat dai Viét Nam qua cac thoi ky da c6 nhitng dinh nghia khéac
nhau, phan anh sy phat trién trong nhan thic va quan 1y cta nha nudc.

Theo khoan 24 Diéu 3 cua Luat Dat dai 2013: “tranh chdp dat dai la tranh
chdp vé quyén, nghia vu ciia nguoi sit dung dat gita hai hodc nhiéu bén trong
quan hé dat dai”’; Luat Dat dai nam 2024 quy dinh cu thé hon: “Tranh chdp dat
dai la tranh chdp vé quyén, nghia vu ciia nguoi sir dung ddt giita hai hodc nhiéu
bén trong quan hé dat dai” (Khoan 43, Diéu 3). Pay 1a mot dinh nghia mang tinh
khai quat cao, dugc coi 13 nén tang phép 1y chinh thirc dé xac dinh mot vu viée co
phai 14 tranh chap dat dai hay khong. Phan tich sau hon dinh nghia nay, chung ta
c6 thé rut ra cac yéu td cau thanh cét 15i sau:

- Chii thé ciia tranh chdp: Chu thé tham gia vao tranh chap 1a "hai hoic
nhiéu bén trong quan hé dat dai". Cac bén nay co thé 1a ca nhéan, ho gia dinh,
cong dong dan cu, tO chirc trong nude, to chic ton gido, nguodi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai, to chirc nude ngodi cé chirc ning ngoai giao, doanh nghiép co

von dau tu nudc ngoai. Piéu quan trong 1 tai thoi diém phat sinh tranh chép,
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ho déu cho rang minh c6 quyén va loi ich hop phép lién quan dén QSDP dang
c6 mau thuan.

- Déi twong ciia tranh chdp: D61 tuong truc tiép cua tranh chap 1a “quyén,
nghia vu ctia ngudi st dung dat”. Pay 13 diém mau chét dé phan biét tranh chap
dat dai voi cac tranh chap khac ¢ lién quan dén dat dai (nhu tranh chap hop dong
thé chap QSDD, tranh chép vé thira ké tai san 1a QSDD). Cu thé, cac bén mau
thuin véi nhau vé viéc ai 13 ngudi c6 QSDD hop phap d6i voi mot thira dat nhat
dinh, hodc tranh chap vé pham vi, ranh gidi ciia thira dat d6. N6 bao gom ca quyén
(quyén chiém hitu, str dung, dinh doat trong gidi han phép luat) va nghia vu (nghia
vu tai chinh, nghia vu st dung dat dung muc dich, bao vé moi trudng...).

- Ban chdt cua tranh chcfp: Ban chat ctia n6 1a sy mau thuan, xung dot, bat
déng ¥ kién gitta cac chi thé vé quyén va nghia vu lién quan dén mét hoic nhiéu
thira dat cu thé. Su bat dong nay khong thé tu hoa giai va doi hoi phai co su can
thiép ctia co quan nha nudc c6 tham quyén (Uy ban nhan dan hodc Toa an nhan
dan) dé giai quyét.

Tuy nhién, dinh nghia trong Luat Dat dai 2013 van con kha rong va doi khi
chua phéan dinh 16 rang véi cac tranh chap vé tai san gan lién voi dat. Trong thyc
tién xét x1r, cac van ban dudi ludt va an 18 da gop phan 1am rd hon khai niém nay.
Vi dy, Nghi quyét s6 04/2017/NQ-HPTP ctia Hoi ddng Tham phan Tda an nhan
dan t6i cao da hudng dan chi tiét cach xac dinh cac loai tranh chép, trong d6 co
tranh chap "ai 1a nguoi c6 quyén st dung dat".

Thur hai, duoi goc do Khoa hoc phap ly

Tir goc do 1y luan, hién nay c6 hai thuat ngit “tranh chap dat dai” va “tranh
chip QSDP” dugc nhin nhan sau sic va da chiéu hon. Cac nha khoa hoc phap 1y
khong chi dimg lai & viéc mé ta cac yéu t6 cdu thanh ma con phan tich ban chat
kinh té - x3 hoi cta khai niém nay.

- D6i v6i khdi niém “tranh chdp ddt dai”

Céc nha khoa hoc phap 1y da dua ra dinh nghia vé TCPP nhu sau:
“TCDbD la su bat déng, mau thuan hay xung dot vé loi ich, vé quyén va nghia vu
giita cac cha thé khi tham gia vao quan hé phép luat dat dai” [7]. Theo quan

diém nay thi TCDD 1a mot khai niém cé ndéi ham twong ddi rong, trong dé: cac
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chu thé tham gia quan hé tranh chip 1a cac chu thé khi tham gia quan hé phap
luat dat dai bao gdm Nha nudc va ngudi st dung dat; ddi teong cuia TCDD 1a tat
ca nhimg xung dot vé loi ich, quyén va nghia vu ctia cac cha thé 13 Nha nuéc va
ngudi sir dung dat.

Theo d0, tat ca cac giao dich dan sy giita cac chu thé ma dbi tuong cua giao
dich d6 1a dat dai, quyén va nghia vu vé dat déu duoc hiéu 13 quan hé dit dai. Va
theo cach hiéu nay, cac tranh chap lién quan dén viéc thuc hién cac hop dong vé
dat dai s& dugc hiéu 1a tranh chap dét dai, chang han tranh chap vé nghia vu nop
thué chuyén quyén str dung dit giira cac bén tham gia quan hé chuyén nhuong -
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, hay tranh chap vé quyén yéu ciu tra cong
trong hop dong ty quyén quan 1y, st dung dat... R rang, cac tranh chip dang nay
la nhitng tranh chép dan sy thuan ty va thyc tién cac vu viéc nay déu khong duoc
cac co quan hanh chinh thy 1y ma dugec TAND thy ly, giai quyét theo thu tuc t6
tung dan su.

Nhiéu quan diém d3 dong tinh véi cach hiéu rang, tranh chap dét dai 14 tranh
chip phat sinh giita cdc chi thé tham gia quan hé phap luat dat dai vé quyén va
nghia vy trong qua trinh quan 1y va st dung dat [11, tr.tr.74]. Hon nita, cic tranh
chdp c6 lién quan dén quyén sir dung dat ciia nguoi st dung dat ciing di timg
duoc quy dinh cu thé trong mét s6 van ban huéng dan vé thim quyén gidi quyét
cac tranh chap lién quan dén dat dai v6i tén goi 1a tranh chap lién quan dén quyén
str dung dat chir khong phai tranh chip dat dai mot cach chung chung [12].

Con theo quy dinh tai khoan 24 Diéu 3 cua Luat Dat dai nam 2013 thi
“Tranh chdp dat dai la tranh chdp vé quyén, nghia vu ciia nguoi siv dung dat
gifta hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai”. Noi ham cua cum tir “tranh
chap dat dai” (tranh chap vé dat dai, tranh chéap lién quan dén dét dai) noi chung
bao gdm ca tranh chip giita cdc duong su v6i nhau (tranh chap déan sy), tranh
chép giita nguoi sir dung dat voi Co quan hanh chinh nha nude (tranh chap hanh
chinh) va céc loai tranh chap khac giira cac chi thé khac nhau da dugc Luat Dat
dai quy dinh.
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Nhur vdy, tranh chap dat dai 1a sy bat dong, mau thudn hay xung dot vé mit
loi ich, vé quyén va nghia vu giita cac chu thé tham gia vao quan hé dét dai trong
qua trinh quan 1y va st dung dat dai.

- Vé khdi niém “tranh chdp quyén sir dung dat”

Khoén 26, Diéu 3 cta Luat dit dai nam 2003 cling st dung cum tir “tranh
chap dat dai” voi cing ndi ham nhu quy dinh cta Luat dat dai ndm 2013 nhung
Diéu 136 cta Luat dat dai nam 2003 quy dinh vé tham quyén giai quyét tranh
chap dat thi ding cum tir “tranh chip vé quyén sir dung dat” va ndi ham cua cum
tir ndy duoc thé hién tai khoan 3 Piéu 8 ctia Nghi quyét sb 05/2012/NQ-HDTP
hudng dén thi hanh mét s6 quy dinh trong Phéan th hai “Thi tyc giai quyét vu an
tai Toa an cép so thim” caa BLTTDS da duoc sira d6i, bd sung theo Luat Stra ddi,
bd sung mot sd diéu cia BLTTDS nhu sau:

“Khi xé4c dinh diéu kién khoi kién vu 4n dan sy ma doi tuong khoi kién 1a
quyén st dung dét thi thuc hién nhu sau:

a) P61 voi tranh chép ai co quyén str dung dét thi phai tién hanh hoa giai tai
Uy ban nhéan dén xa, phuong, thi trin noi ¢ dat tranh chéap theo quy dinh tai Diéu
135 cua Luat Dat dai.

b) P6i voi tranh chap lién quan dén quyén str dung dat nhu: tranh chap vé
giao dich lién quan dén quyén st dung dét, tranh chap vé thira ké quyén st dung
dat, chia tai san chung ctia vo chdng 14 quyén str dung dét,... thi khong phai tién
hanh hoa giai tai Uy ban nhan dan xa, phuong, thi trdn noi c6 dit tranh chép
nhung van phai thuc hién thu tuc hoa gii theo quy dinh cia BLTTDS” [48].

Viéc phan chia hai dang tranh chap dat dai nhu hudng dan trén day 1a tir
nhitng cédn cur sau:

- Tranh chdp ai la ngwoi c6 quyén sir dung dat 13 loai tranh chap dic thu
lién quan dén viéc xac dinh chu so hitu quyén sir dung thira dat dang tranh chap
ma khong phén biét c6 tranh chép vé tai san gan lién v&i quyén sir dung dat d6 hay
khong..

- Tranh chdp khdc lién quan dén quyén sir dung dat bao gdm tranh chap vé

tai san gan lién voi dat nhung khong tranh chap vé viée ai 1a nguoi c6 quyén st
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dung dat; cac tranh chap vé hop dong chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, ting cho, thé chip, gop von bang quyén st dung dat; thira ké quyén st
dung dat; tranh chip vé viéc chia tai san ctia vo chong 1a quyén sir dung dét.... 1a
nhimg tranh chap khong lién quan dén viéc xac dinh truc tiép ai 1 ngudi co quyén
str dung dat

Céc nha nghién ctru d4 dua ra khai niém nhu sau: Tranh chap quyén str dung
dat co thé duoc hiéu 1a nhimg xung dot, mau thuln phat sinh gitta cac chu thé cua
quan hé phép luat dat dai vé viéc xac dinh chi thé c6 quyén sir dung hop phap d6i
v&i mot thira dat cu thé, hodc veé pham vi, ndi dung céc quyén va nghia vu cta ho
lién quan dén viéc chiém hitu, st dung, dinh doat thura dat d6, ma céc bén khong
thé tu thoa thuan duoc va can dén sy giai quyét ciia co quan nha nudc co tham
quyén theo trinh ty, thi tuc do phap luit quy dinh.[49].

Khai niém nay mang céc dac trung khoa hoc sau:

(i) Khdi niém nhdn manh ban chat xung dgt: Cac nha khoa hoc sir dung thuat
ngit “xung dot, mau thuan” dé thé hién murc do d6i khang vé loi ich gitra cac bén,
vuot qua ngudng bat dong thong thudng;

(i) Khdi niém nay da lam ré doi tuwong cét 16i cia tranh chdp: TAp trung vao
“viéc xac dinh chu thé c6 quyén st dung hop phap” va “pham vi, ndi dung cac
quyén va nghia vy”. Piéu ndy phan biét rd véi tranh chap hop dong hay tranh chap
thira ké ma trong d6 QSDD chi Ia dbi tuong cua giao dich hoac di san;

(iii) Khdi niém dd bao ham diéu kién phat sinh tranh chdp: Theo d6 khang
dinh tinh trang “cac bén khong thé tu thoa thuan dugc”, day la diéu kién can dé
mot mau thuan trd thanh mot tranh chip phép 1y thuc sy, can dén sy can thiép tir
bén ngoai;

(iv) Khai niém da chi ré co ché gidi quyét tranh chdp: Dé cap dén vai tro cia
"co quan nha nudc c6 thim quyén" va "trinh ty, thi tuc do phép luat quy dinh",
nhan manh tinh phap 1y va tinh quyén lyc nha nudc trong viéc giai quyét cac tranh
chap nay.

Nhuw viy, bang cach két hop ca hai cach tiép can trén, ching ta c6 mot cai

nhin toan dién va chinh xac vé tranh chap QSDPD, vira bam sat quy dinh phép luat,
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vira ¢6 chiéu sau 1y luén. Tur do co thé hiéu mot cach cu thé nhu sau: Tranh chzflp
QSDDP 1a nhitng xung dot, mau thuin gitta cac cha thé vé viéc xac dinh ai 1a ngudi
c6 QSDD hop phéap d6i v6i mot thira dat nhat dinh; hodc cac xung dot phat sinh
trong qua trinh cac chu thé thuc hién cac quyén va nghia vu cta nguoi str dung
dat. Pay 1a cach tiép can cta luan an d6i v6i khéi niém tranh chip QSDD.

b. Pdc diém tranh chdp quyén sir dung ddt:

Tranh chdp QSDP mang trong minh nhiing dic diém phap 1y riéng biét,
xudt phat tir tinh chét dic thu ciia dat dai va ché do so hiru toan dan vé dat dai o
Viét Nam. Cu thé gém:

Thir nhdt, tinh phirc tap vé chii thé va quan hé phdp ludt

Pay 14 loai tranh chip co su da dang va phtc tap vé chu thé nhu tranh chap
QSDD. Chu thé co thé 1a ca nhan, nhung ciing c6 thé 1a ho gia dinh ma viée xac
dinh day du thanh vién c6 quyén 1a mot thach thirc. Chi thé con o thé 1a céc to
chire, cong dong dan cu, co s& t6n gido v6i nhitng quy ché phap 1y khac nhau. Piac
biét, trong nhiéu vy an, co quan quan 1y nha nudc vé dat dai (nhu UBND cac cép,
Vin phong ding ky dat dai) ciing c6 thé tham gia t6 tung véi tu cach 1a ngudi co
quyén loi, nghia vy lién quan, 1am cho quan hé phap luat trong vu an tré nén da
chiéu va phirc tap hon.

Céc bén tham gia tranh chp khong phai 13 chu s& hitu d6i voi dat dai. Ho
chi co quyén quan 1y, st dung khi duoc Nha nuéc giao dat, cho thué dat, hodc
nhan chuyén nhuong, thué lai, dugc thira ké quyén st dung dét hodc dugc Nha
nudc cong nhan quyén str dung dat. Nhu vay, gidng nhu cac tranh chip khéc, cha
thé cta cac tranh chép dat dai co thé 1a cac ca nhan; to chic; ho gia dinh; cOng
d6ng dan cu hay céc don vi hanh chinh. Tuy nhién, khic véi cac tranh chap khéac
chu thé ciia quan hé tranh chap dat dai khong phai 1a chii s¢ hitu cia ddi tugng bi
tranh chap.

Thir hai, doi twong tranh chdp la mot loai tai san dac biét

Dt dai 1a mot tai san dic biét, khong thé di doi, ¢ gia tri 16n va gin lién
v6i lich sir, van hoa, tinh cam ciia con nguoi. Pac diém nay chi phéi toan bd qua
trinh giai quyét tranh chap: (i) Tai sian khéng thé di doi: Diéu nay doi hoi moi hoat

dong xac minh, thdm dinh, do dac déu phai tién hanh tai thuc dia; (ii) Tai san co
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gid tri I6n va ¢6 xu hwéng tang: Loi ich kinh té to 10n khién cac bén tranh chip
thuong khong khoan nhuong, quyét liét theo dudi vu kién dén cung, 1am cho qua
trinh hoa giai trd nén kho khan; (iii) Tdi san gdn bé mdt thiét véi doi séng: Dat dai
thudng 14 noi ¢, noi san xudt, thd cang... do d0, tranh chip khong chi mang mau
sdc phap 1y ma con nhudm mau sic x3 hoi va tinh cam sau sic, déi khi 13 mau
thudn gitra nhitg ngudi than trong gia dinh, dong ho, hang x6m lang giéng.

Dudi goc d6 phap 1y thi ddi tugng ciia tranh chap dat dai 14 tranh chap vé
quyén va nghia vu cta ngudi st dung dat gitra hai hodc nhiéu bén trong quan hé
dat dai; dudi goc do kinh té thi di twong cta tranh chap dat dai 13 tranh chap, mau
thuan vé loi ich kinh té giita cac chu thé trong qua trinh quan 1y va st dung dat
dai” [13, tr.tr.2]. Vi thé, khong thé c6 tranh chap quyén so hiru dét dai. Doi tugng
cta tranh chép dit dai 1a quyén quan 1y, quyén sir dung va mot sb loi ich vat chat
khac phét sinh tir quyén quan 1y, st dung mot loai tai san ddc biét khong thudc
quyén so hitu cta cac bén tranh chap ma thudc quyén sé hitu toan dan.

Thit ba, su phitc tap, gay gdt ciia tranh chdp

- Nguon goc dat dai va lich sir sir dung phirc tap

Qué trinh hinh thanh va sir dung dat & Viét Nam trai qua nhiéu giai doan
lich str v6i su thay doi lién tuc cta chinh sach, phap luat vé dat dai. Ngudn goc dat
c6 thé 1a do khai hoang, dugc tang cho, thira ké qua nhiéu thé hé, dugc giao, dugc
cho thué... ma khong co gidy to hodc gidy to khong day du, khong rd rang. Viée
xac minh ngudn gbc dat, qua trinh st dung dat qua cac thoi ky (trude 1980, tir
1980 dén 1993, tir 1993 dén 2013 va tir 2013 dén nay) 1a mot trong nhitng cong
viéc kho khin nhat, doi hoi phai thu thap chimg cir tir nhidu nguén khac nhau (luu
trit tai co quan nha nudc, 101 khai nhan chtng 16n tudi, cac gidy to cii...). Do do,
dat dai 0 nudc ta khong chi c¢6 ¥ nghia vé mit kinh t&é ma con c6 ¥ nghia vé mit
chinh tri va xa hoi. Chinh vi vay, tranh chap dat dai luon luon 13 van dé nhay cam,
thu hiit su quan tAm cua toan xa hoi, dé bi ké xau loi dung dé gay diém nong.

- Tinh chdt gay gdt, phikc tap ciia tranh chdp

Do dét dai lién quan tryc tiép dén loi ich cua moi thanh vién trong xa hd1
nén tranh chap dat dai xay ra anh huong khong chi cic c4 nhan ma con ca céac

thanh vién trong gia dinh, dong ho, cong dong déan cu... Tranh chap dat dai con
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phan anh phong tuc, tip quéan, nép suy nghi, hanh vi tng xir khong gidng nhau cia
timg nhom ngudi, ting cdng dong dan cu ¢ cac vung, mién khac nhau. Do d9, tinh
chat cua tranh chip dat dai rat phuc tap va thuong 13 gay git, quyét liét hon cac
loai tranh chip khac nén khong chi anh hudng truc tiép dén loi ich cua cic bén
tham gia tranh chip ma con anh hudng dén loi ich cuia Nha nudc, giy anh hudng
xau dén nhiéu mit cua doi sng kinh t& xa hoi nhu: Tac dong khong tét dén tim
Iy, tinh than cta cac bén, giy nén su cing thang, mat doan két, mat 6n dinh trong
ndi bd nhan dan; lam cho nhing quy dinh cta phap luat dt dai cling nhu nhimg
duong 16i chinh sach cua bang va Nha nudc khong duoc thuc hién mot cach triét
dé; 1am cho viéc giai quyét gap nhiéu kho khin, vudng mic.

Thit tu, tinh gdn két chdt ché véi hoat ddng qudn 1y nha nuée

Do dét dai thudc s hitu toan dan, moi qua trinh tr giao dat, cho thué dat,
cong nhan QSDD, cip Gidy chimg nhan QSDD déu gan lién véi cac quyét dinh
hanh chinh cta co quan nha nuéc. Do d6, viée giai quyét tranh chap QSDD khong
thé tach roi viée xem xét tinh hop phap cua cac ho so, tai liéu do co quan quan 1y
nha nude ban hanh va luu trit. Sy thiéu sot, sai pham hodc khong hop tac tir phia
co quan quan 1y (vi du: cung cap ho so cham, ho so that lac, thong tin khong chinh
xac) 14 mot tré ngai 16n, co thé 1am kéo dai thoi gian va anh huong truc tiép dén
két qua giai quyét vu an.

Mot dic diém dic thu chi ¢ trong quan hé dat dai 13 ngudi co quyén sir dung
dat hop phap du khong c6 quyén so hitu nhung van c6 quyén dinh doat quyén sir
dung trong pham vi quy dinh cta phép luat. Co thé goi ddy 1a “Quyén s& hiru han
ché”, duoc Nha nuée - nguoi dai dién chu s¢ hitu trao cho ngudi st dung dat. Do
d6, tiiy theo mdi quan hé giira cac bén trong quan hé tranh chap dat dai ma viéc ap
dung phap luat, thim quyén dé giai quyét tranh chap khac nhau. Vi du: Giai quyét
tranh chap bang toa 4n thi ap dung phap luat Dan su, Kinh té; Giai quyét tranh
chap bang Uiy ban thi ap dung phap luat Pat dai, Luat Hanh chinh

Thit ndm, sw dan xen giita quan hé phdp ludt ddt dai va cac quan hé phdp
luat khac
Tranh chép QSDD hiém khi ton tai mot cach doc 1ap. N6 thuong co sy dan

Xen, léng ghép vai cac quan h¢ phap luat khac nhu dan sy, hon nhan va gia dinh,
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thira ké, hanh chinh. Chang han nhu: Tranh chdp QSDP c6 ngudn gbc tir viéc doi
lai dat da cho muon, cho & nho (quan h¢ hop déng dan su); Tranh chép QSDb
phat sinh khi phan chia tai san chung ctia vo chong sau ly hon (quan hé hon nhan
va gia dinh); Tranh chap giita cac dong thira ké vé di san 1a QSDP (quan hé thira
ké); Tranh chip lién quan dén viéc cap/thu hdi Gidy chimg nhan QSDP (c6 yéu td
cta khiéu kién hanh chinh). Sy dan xen ndy doi hoi ngudi giai quyét tranh chap
phai o kién thirc phép luat tong hop, ap dung dong thoi nhidu vin ban quy pham
phép luat thudc céc linh vuc khac nhau.

Trong diéu kién nén kinh té thi truong nhu hién nay, cac tranh chéap dat dai
tré nén rat da dang, boi dat dai khong chi don thuan 13 tu liéu san xuit dic biét
quan trong khong thé thay thé ma n6 da tré thanh mot thir hang hoa dic biét. Do
su tac dong cua quy luat thi truong nén gia dat thuong xuyén bién dong, vi vay
viéc quan 1y va str dung dat khong chi 1a viéc khai thac gia tri quyén sir dung dat
ma con ca phan gid tri sinh 10i ctia nd.

c. Phan loai tranh chdp quyén sir dung dat:

Xuét phat tur yéu td dat dai 1a mot loai tai san dic biét, khong thudc quyén
sO hitu cia cac bén tranh chép; can clr vao tinh chat phap 1y va quan hé phép luat
cta tranh chap dat dai, chung ta c6 thé chia tranh chap dat dai thanh cac loai sau:

Mot la, tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat. La viéc
cac bén tranh chép trong qua trinh thuc hién cac giao dich vé dét dai. Loai tranh
chap nay thuong 1a do cac bén thuc hién viéc chuyén nhuong khi chua c6 day du
diéu kién phap luat cho phép; Thuc hién khong ding hodc khong thuc hién dﬁy du
cac diéu khoan quy dinh trong hop ddng; Khong tuan thu cac quy dinh ciia phap
lut trong khi giao dich. Hién nay ddy 1a loai tranh chap phd bién va c6 sb lugng
nhiéu nhat, mirc d6 phurc tap 10n nhat.

Hai la, cac bén tranh chap vé ranh gidi gilta nhiing thira dat dugc phép
quan 1y va str dung. Loai tranh chap nay thuong 1a do cac bén sir dung dat khong
thoa thuan dugc vo1 nhau hodc 1a do mot bén ty y thay ddi ranh gi6i st dung trong
qua trinh dat dai dugc chuyén nhuong qua tay nhiéu nguoi, cho thué, cho thué lai,
cing co thé 1a do sai sot tir phia co quan nha nudc trong qua trinh do dac, cap gidy

chimg nhén quyén sir dung dat.
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Ba la, tranh chap quyén str dung dat trong quan hé thira ké. Loai tranh chap
nay phat sinh trong truong hop nguoi chét c6 quyén sir dung dat dai nhung khi
chét khong dé lai di chuc hodc co dé lai di chic nhung di chac khong hop phap
mot phﬁn hay toan bd ma cac déng thira ké lai khong tu thoa thuan dugc véi nhau
nén khai kién ra toa. Loai tranh chip ndy c6 trudng hop c6 tai san gan lién voi dat,
c6 trudng hop trén dat tranh chap khong c6 tai san.

Bén la, tranh chip quyén st dung dat khi vo chong ly hon. Quyén st dung
dat c6 duoc trong thoi ky hon nhan do nhan chuyén nhugng, dugc Nha nude giao
dat, duoc tang cho, khai hoang dugc Nha nudc thira nhan hoac dugc thira ké. Khi
ly hon hai nguoi khong ty thoa thuan duge véi nhau nén phat sinh tranh chap.

Ndam la, tranh chap doi lai quyén st dung dat. Loai tranh chap nay phat sinh
trong trudng hop trudc day ngudi cé quyén sir dung dat da cho muon, cho thué
nha dit, cho ¢ nho nhung nay nhiing ngudi muon, thué, ¢ nho khong chiu tra,
hodc do theo chinh sach phap luat ciia Nha nudc dat da dugce chia, cip cho ngudi
khac nén nay ho khéi kién dé doi lai, hodc dat di dugc tang cho nhung nay vi
nhiéu 1y do khac nhau, nguo1 da tang cho doi lai dat...

Sau la, tranh chép gitra cac don vi hanh chinh cép tinh, huyén, xa vdi nhau.
Pay thuong 14 nhitng tranh chap dién ra & cac khu vuc ¢o vi tri thuan loi cho phat
trién kinh té dia phuong nhung tai day sy phéan chia ranh gi6i hanh chinh chua 6
rang din dén tranh chip phét sinh. Day 1 tranh chép gitra nhitng ngudi duoc Nha
nude giao quan ly dat dai.

Bay la, tranh chép do viéc thuc hién quyén st dung d4t bi can tro. Loai
tranh chap nay phat sinh khi mot bén duge Nha nudc cong nhan quyén s dung
dat nhung lai khong thé sir dung dugc do bi ngudi khéac can tro.

Tam la, tranh chap lién quan dén viéc bdi thuong giai phong mit bang khi
Nha nudc thu hoi dat. Thong thuong day 1a cac tranh chap lién quan dén mirc do
va dién tich dugc boi thuong do ngudi st dung dat khong thoa man véi mire boi
thudng. Pay la tranh chap giita nguoi dai dién chi s hiru (Nha nudc), nguoi dugc
giao quan 1y voi ngudi sir dung dat. Loai tranh chap nay ciing 14 loai tranh chap

dién hinh va gay git.
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Chin la, tranh chap vé muc dich st dung dét: Cac tranh chip nay hién nay
cling dién ra kha phd bién, d6 1a tranh chép giita viéc st dung dat vao viéc trong
lta véi viée dung dat vao viée nudi trong thuy san, giita dung dat dt trong cay
hang niam voi dung dat trong cdy 14u nam, giita st dung dat nong nghiép hoic dat
tréng cdy lau ndm véi dat thd cu trong qua trinh phan bd va st dung dat. Pay 1a
tranh chip gitta ngudi duoc Nha nudce giao quan 1y véi ngudi duge giao dat.

2.1.1.3. Khdi nigm xét xir phiic thim cdc vu dn tranh chip quyén sic dung
dit ciia toa dn nhén dan cdp tinh

V& mait khoa hoc, nghién ctru mot cach hé théng, chuyén sau dé xay dung
mot khai niém khoa hoc hoan chinh vé& “xét xit phiic tham cdc vu dn tranh chdp
quyén sir dung dat ciia toa Gn nhén dan cdp tinh” can phai hoi ty du ba yéu té cdu
thanh: (1) ban chat phap 1y ctia hoat dong xét xir phuc tham, (2) tinh dic thu cua
dbi twong tranh chap 13 QSDD va (3) vai tro, thim quyén cua chu thé xét xur 1a
TAND cép tinh. Vi vy, dé xdy dung dugc khai niém tong hop, can phai tiép tuc
lam 16 cac khai niém bd phan sau: “xét xtr phuc tham” va “tham quyén cua Toa an
nhan dan cip tinh”.

- Khai niém “Xét xir phiic tham” trong khoa hoc phdp Iy t6 tung ddn suw

Xét xtr phiic tham 1a mot ché dinh phép 1y quan trong, thé hién nguyén tic
hai cap xét xir trong t tung dan sy Viét Nam. V& ban chat, day khong phai 1a viéc
xét x1r lai vu 4n tir dau, ma 13 hoat dong cua Toa an cép trén truc tiép xem xé&t lai
ban 4n, quyét dinh ctia Toa an cap so tham khi c6 khang céo, khang nghi.

Theo Tur dién Luat hoc, phuc tham duoc hiéu 13 “viéc Toa 4n cp trén truc
tiép xem xét lai ban an, quyét dinh ctia Toa an cAp dudi chua c6 hiéu luc phap luat
bi khang cao, khang nghi” [50]. Cac nha khoa hoc phap 1y ciing dua ra nhiéu dinh
nghia tuong dong. cho rang, xét xtr phuc tham dan sy la “viéc Toa an cp phuc
thdm can ¢t vao khéng cao cua duong su, khang nghi cua Vién kiém sat dé xem
xét lai tinh hop phép va tinh ¢6 can ctr ciia ban 4n, quyét dinh so thim hoic nhiing
ph?m cua ban an, quyét dinh so tham chua c6 hiéu luc phap luat bi khang céo,
khang nghi” [51].
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Tir nhiing tiép can trén, c6 thé rit ra cac thudc tinh co ban cta xét xir phiic
tham trong td tung dan su:

Vé chii thé tién hanh: La Toa an cap trén truc tiép so v6i Toa an da ra ban
an, quyét dinh so tham.

Vé doi twong xem xét: La ban an, quyét dinh so thAm chua c6 hiéu luc phap
luat. bay la diém khac biét can ban véi tha tuc giam dbc tham, tai thaim (xem x&t
lai ban an, quyét dinh da co6 hi¢u luc phép luat).

Vé co sé phat sinh: Phai c6 khang céo cua duong su (hodc ngudi dai dién
cua ho) hodc khang nghi cua Vién kiém séat. Toa an phuac tham khong tu minh xem
xét lai ban 4n so tham néu khong c6 cac chu thé nay thuc hién quyén ctia minh.

Vé pham vi xem xét: Tda an phuc tham chi xem xét lai phan ban an, quyét
dinh so thAm c6 khang cao, khang nghi. Tuy nhién, Toa c6 thé xem xét ca nhiing
phan khong bi khang céo, khang nghi néu chung c6 lién quan hoic dé dam bao
tinh toan di¢n, khach quan cua vu an.

Vé muc dich: Nham kiém tra tinh hop phap (viéc tuan tha phap luat vé td
tung va ndi dung) va tinh c6 can ctr (su phu hop gitra nhan dinh ctia Toa an véi
cac tinh tiét khach quan cda vu an) cua ban an, quyét dinh so tham. Qua do, stra
chira nhiing sai 1am, thiéu sot ctia Toa an cip dudi, bao vé cong 1y, quyén va loi
ich hop phép cua céc bén.

- Vé tham quyén ciia Toa dn nhén ddn cdp tinh trong viéc xét xit phiic tham

Tham quyén ctia Toa 4n 1 mot pham trit phap 1y xac dinh gidi han quyén
han ciia mét Toa an cu thé trong viéc giai quyét mot vu viéc. Theo Luat Td chirc
Toa an nhan dan 2014 (sta ddi, bd sung nam 2015) va Bg luat T tung dan sy
2015, TAND cép tinh c6 tham quyén xét xir phuc tham cac vu viéc ma ban an,
quyét dinh so tham ciia TAND khu vuc (trude day 1a cip huyén) chua c6 hiéu luc
phap luat bi khang céo, khang nghi (Khoan 1 Piéu 37 Luat T6 chitc TAND 2014).

Nhue vdy, d6i v6i cac vu an tranh chap QSDD, TAND cap tinh dong vai tro 1a
Toda an phac tham ddi voi cac ban an, quyét dinh do TAND cép huyén (quén, thi
x4, thanh phé thudc tinh) da xét xur so tham. Pay 1a con dudng o tung phd bién va

chiém tuy¢t dai da s6 cac vu an dat dai trong thyc tién.
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Trén co s phan tich cac khai ni¢m cAu thanh, co thé di dén viée xay dung
mot khai ni¢m khoa hoc, toan di¢n nhu sau: Xét xur phuc tham vu én tranh chd}?
quyén sir dung ddt cia Toa dn nhén dén cdp tinh la mét giai doan t6 tung dan sy
ddc thi, trong dé Toa dn nhédn dén cdp tinh (cap phiic tham) sir dung quyén ning
tw phdp ciia minh dé xem xét lai tinh hop phdp va tinh ¢6 can cir ciia ban dn, quyét
dinh so tham chwa cé hiéu luc phap luat cua Toa an nhdn ddn ccfp so' tham (Toa
dn nhdn dan cdap huyén nay la Toa dn nhéan dan cdp khu viee) vé gidi quyét cdc
xung dt phdp Iy gitta cdc chii thé trong viéc xdc Idp, thire hién hodc cham dirt
quyén s dung ddt. Hoat dong ndy duwoc tién hanh trén co sé khdng cdo cia
dwong s hodc khang nghi ciia Vién kiém sat nhéan dén, tudn thi nghiém ngdt cdc
trinh ty, thu tuc do phadp ludt 1 tung dan su quy dinh, nham muc dich khdc phuc
sai sot ciia cdp so tham, bao vé quyén, loi ich hop phdp ciia cdc bén, lpi ich ciia
Nha nude va gép phan dam bao sw 6n dinh cia cdc quan hé vé quyén sir dung ddt
trong xd hoi.

N6i dung khai niém nay bao ham yéu t6 c6t 15i sau:

Thir nhat, vé chii thé xét xir: Chii thé duy nhét c6 tham quyén tién hanh hoat
dong nay 1a Toa 4n nhan déan cap tinh. Day 1a sy phan dinh thim quyén theo cap
xét xt, thé hién vi tri cia TAND cép tinh trong hé théng tu phap, vua la cép SO
tham ddi véi mot sb vu viée, vira 1a cép phuc tham ddi véi cac vu viée cia TAND
cap huyén.

Thir hai, vé doi twong ciia hoat déng xét xit: DI tuong tryc tiép 13 ban én,
quyét dinh so thim chua c¢6 hiéu lyc phap ludt cia TAND cip huyén (nay la
TAND cép khu vyc) vé tranh chap QSDD. Déi tuong gian tiép chinh 1 ndi dung
ctia tranh chap QSDP di duogc cip so tham giai quyét.

Thit ba, vé ban chdt phdp ly: Pay 1a mot giai doan t6 tung dan sy, duoc
diéu chinh béi cac quy pham cua BLTTDS. N6 khong phai 1a mdt thu tuc doc lap
ma 13 mot mét xich trong toan bo qua trinh giai quyét vu an. Tinh “ddc thu” ciia né
thé hién & chd, ngoai viéc ap dung cac quy dinh chung cua tb tung dan sy, hoat
dong nay con doi hoi Tham phan, Hoi dong xét xir phai van dung sdu sac va phirc

hop hé thong phép luat vé dat dai qua cac thoi ky.
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Thit tw, vé néi dung ciia hoat dong xét xir: Noi dung cdt 161 1a xem xét lai
tinh hop phép va tinh c6 cin cr cia phan quyét so tham.

- Tinh hop phdp 1a viéc xem xét Toa an cap so thdm c6 tudn thi dung cac
quy dinh cta phap luat t6 tung (vé thu 1y, thu thap ching ct, thanh phan hoi dong
xét x1r,...) va c6 ap dung ding cac quy dinh ctia phap luat ndi dung (Luét Dét dai,
B0 luat Dan sy, Luat Hon nhan va gia dinh,...) hay khong.

- Tinh ¢6 can cir 1a viée xem xét cac nhan dinh, két luan trong ban an so
tham c6 phu hop véi cac tai lidu, ching cir c6 trong hd so vu an hay khong. D6i
véi an dat dai, day 1a mdt yéu cau cuc ky phtc tap, doi hoi viéc danh gia lai toan
bd hé théng chimg cir vé& ngudn gdc, qué trinh sir dung dét, tinh phéap 1y cua cac
gidy to lién quan.

Thir nam, vé muc dich: Muc dich cia hoat dong XXPT cac tranh chép
QSDPD mang tinh da tang:

- Muc dich trye tiép: Sira chita, khic phuc nhiing sai 1am (néu c¢6) cua ban
an, quyét dinh so tham, dam bao cho phan quyét cudi cing ctua Toa an dugc chinh
xac, thuyét phuc.

- Muc dich sdu xa: Bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac chu thé tham
gia quan hé phap luat d4t dai, bao vé loi ich ciia Nha nude véi tu cach 1a dai dién
cht s¢ hitu toan dan vé dat dai.

- Muc dich xa héi: Gép phan 6n dinh cac quan hé dat dai, von 1a nén tang
ctia cac quan hé xa hoi khéac; ting cuong phap ché xa hoi chu nghia va cing ¢
niém tin ctia nhan dan vao cong ly.

2.1.1.4. Khdi niém dp dung phdp ludt trong xét xir phiic tham cdc vu dn
tranh chép quyén s dung dit ciia toa dn nhén déan cdp tinh

Phap luat 1a mot trong nhitng quy pham xa hdi quan trong, so véi cac quy
pham xa hoi khac, quy pham ndy c6 pham vi diéu chinh réng va do co quan nha
nude cd tham quyén ban hanh, nén cac quy tac xtr su chung nay phan anh y chi
ctia da s6 chu thé trong xa hoi thong qua “lang kinh” cua nha nude. Bé dua cac
ndi dung quy tic xir su chung nay vao cudc sdng, nha nudc thiét 1ap ra cac co

quan chuyén trach dé trién khai thuc hién phap luat. Phap luat vé xét xir noi chung
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va XXPT noi riéng d6i voi cac vu an tranh chip QSDD 1a cac quy dinh cta phap
ludt dung dé diéu chinh cac quan hé phap luat vé: (1) quyén va nghia vu cua ca
nhan, t6 chirc vé khai thac cong dung, huong hoa loi, loi tic tir dat; (2) quyén,
nghia vu giita cac bén trong XXPT vu an tranh QSDP cua TAND cép tinh; (3)
trinh ty, thu tuc tién hanh XXPT vu 4n tranh QSDD ctia TAND cp tinh.

ADPL 13 mét trong nhimg hinh thirc thuc hién phap luat do cha thé phap
luat c6 thim quyén thuc hién nhdm chuyén hod ¥ chi ctia nha nudc di duogc ludt
hoa thanh nhiig hanh vi cy thé theo trinh quy dinh phéap luat dé ra quyét dinh
quan 1y nha nudc nham lam cham dut, thay doi hay phét sinh su kién phap 1.
Thong thuong, hoat dong nay do co quan nha nudc co thAm quyén hoic ca nhan,
co quan duge uy quyén thyc hién trén co s& quy dinh phép luat nham tac dong dén
mot quan hé phap luét cu thé trong doi sdng x3 hoi vi thé hoat dong nay mang tinh
quyén lyc, don phuong ctia nha nudc va gin lién véi mot tinh hudng phap 1y cu
thé. Ap dung phép luat vira 1a mot hinh thtc thuc hién phap luat, vira 1a mot giai
doan dac thu cta sy thuc hién phap luat. Muc dich truc tiép cua ADPL la dam bao
cho nhitng QPPL duoc thuc hién trong thuc té doi séng. Thiéu sy dam bao nay thi
trong nhiéu truong hop, cac QPPL khong thé phat huy dugc hi¢u lyc trong hoat
dong thue té cua cac chu thé phap luat. Thyc té da cho thay c6 nhitng truong hop,
néu khong c6 su can thi¢p ciia Nha nudc thi nhiéu QPPL s& khong dugc thuc hién
hodc thuc hién khong dung. ADPL (con goi 1a &p dung cac QPPL) 1a viéc co quan,
ca nhan c6 tham quyén cin c&t vao nhiém vu, quyén han dé ban hanh mot quyét
dinh cé biét lam phat sinh, thay ddi, chAm dirt mot quan hé phap luat cu thé. Vi du:
ban an xét xir cia HDXX 1a mét hinh thire ADPL [16, tr.144].

Cac nha nghién ciru 1y luan chung vé nha nudc va phap luat cho rang:
“ADPL la mét hoat dong t6 chirc, mang tinh quyén luc nha nudc ctia cac co quan
nha nudc, ngudi co tham quyén, nham thuc hién trong thuc té cac quy pham phap
luat trong tinh hudng cu thé cua cudc song” [17, tr.402-403]. Theo cach tiép can
nay, ADPL 1a cac bién phép can thiét do co quan nha nudc c¢6 thim quyén hodc ca
nhan, t6 chitc duwoc nha nudce uy quyén dé tién hanh cac hoat dong cu thé: “(1) khi
can ap dung cac bién phap cudng ché ddi véi nhitng chu thé c6 hanh vi vi pham

phap luat; (2) khi nhitng quyén cha thé va nghia vu phép 1y cu thé khéng mic
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nhién phat sinh néu thiéu su can thiép cua nha nudc; (3) khi xdy ra tranh chip vé
quyén chu thé va nghia vu phép 1y giita cac bén tham gia quan hé phap luat ma cac
bén d6 khong thé tu giai quyét duogc; (4) trong mot sé quan hé phap luat ma nha
nuée thiy can thiét phai tham gia dé kiém tra, giam sat hoat dong cua cac bén
tham gia quan hé dé, hoac nha nudc xac nhan su ton tai hay khong ton tai mot sb
su viée, su kién thuc t€” [17, 402-403]. Ciing theo hudng tiép can nay, tac gia
Nguyén Minh Poan va cong su (2019) cho rang “ADPL 14 hinh thirc THPL, trong
d6 cac chu thé co tham quyén t6 chirc cho cac cha thé phap luat khac thuc hién
nhitng quy dinh cua phap luat hodc ty minh can ctt vao cac quy dinh cua phap luat
dé tao ra cac quyét dinh 1am phat sinh, thay ddi, dinh chi hodc chdm dut nhiing
quan hé phap luat cu thé” [18, tr.38-39].

Tir quan niém cua cac chuyén gia phap 1y trén, cho thdy dp dung phdp ludt
la hoat dong quyén luc; dugc tién hanh theo nhitng hinh thirc va trinh tu, thu tuc
chdt ché do phdp ludt quy dinh; mang tinh cd biét, cu thé doi véi nhitng quan hé
xd héi nhat dinh va la hoat déng doi héi tinh sdng tao. Thyc chat day 13 hoat dong
ctia co quan nha nudc c6 thAm quyén hodc ca nhan, to chic dugc Nha nude trao
quyén nham t6 chirc cho cic co quan nha nudc, t6 chirc kinh té, to chtrc xa hoi,
don vi vii trang nhan dan va céc c4 nhan khac thuc thi cac quy pham phép luat mét
cach day du, kip thoi, nghiém chinh va théng nhat.

Xét xtr phuc thim ciia TAND cép tinh 1a mét trong nhitng thim quyén ctia
TAND cép tinh. Thuc hién thim quyén XXPT cac vu an tranh chip QSDD,
TAND cép tinh c6 tham quyén xem xét, danh gid, nhan dinh vé khang céo, khang
nghi; cac tinh tiét ctia vu 4n, vu viéc; can clr ap dung phap luat va vi¢c xét xu, giai
quyét vu an tranh chdp QSDD ciia TAND cép huyén. TAND cép tinh c6 tham
quyén chap nhan hodc khong chap nhan khang cdo, khang nghi; giit nguyén, huy,
sira ban an, quyét dinh so thim; bao vé ban an, quyét dinh da xét xu, giai quyét
dung phéap luat; khac phuc nhiing sai sot va thuc hién tham quyén khac theo quy
dinh cua luat.

Tir phén tich trén c¢6 thé rat ra khai niém nhu sau: Ap dung phdp ludt trong
xét xir phiic tham cdc vu an tranh chdp quyén sir dung ddt cia Toa dn nhdn dan

cap tinh la hoat dong xem xét, danh gid, nhdn dinh vé khdang cdo, khdng nghi; cdc
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tinh tiét cia vu dn, vu viéc; cdn cir dp dung phdp ludt va viéc xét xir, gidi quyét vu
dan tranh chdp quyén sir dung dat cia toa dn nhédn ddn cdp so tham, tir d6 chdp
nhédn hodc khéng chap nhdn khang cdo, khdng nghi; giit nguyén, hiy, sira ban dn,
quyét dinh so tham, bdo vé ban dn, quyét dinh da xét xir, gidi quyét ding phdp
ludt; khdc phuc nhitng sai sét va thiee hién tham quyén khdc theo quy dinh ciia
ludt doi véi ban dn, quyét dinh xét xik so tham vu dn tranh chdp quyén sir dung dat
ciia toa an nhan dan cdp so tham.

2.1.2. Pic diém ap dung phap luit trong xét xir phiic thim cac vu 4n
tranh chip quyén sir dung dat ciia toa 4n nhan din cap tinh

Thir nhat, ADPL trong XXPT cac vu an tranh chap QSDP ciua TAND cip
tinh la hoat dong mang tinh t6 chur, tinh quyén luc cua Nha nudc.

bay la hoat dong dugc thuc hién bdi Toa an, 1a co quan xét xr cia nude
Cong hoa XHCN Viét Nam, thyc hién quyén tu phap, thong qua hoat dong cia
Tham phan, HDXX trén co s¢ xac dinh tinh c6 c¢in ct, tinh hop phap cua nhiing
tinh tiét, su that khach quan dé dua ra quyét dinh giai quyét vu an, dam bao duoc
khach quan, toan dién va dung phap luat, nhdm cu thé hoa nhitng QPPL vé tranh
chap dét dai dé giai quyét cac tranh chip dat dai cu thé dudi hinh thirc 13 ban 4n,
quyét dinh. Nhu vay, muc dich cia ADPL trong linh vuc nay nham dam béo
quyén va loi ich hop phap cia cac duong su, gop phan on dinh trat ty, an toan x4
hoi va ciing ¢b mbi doan két trong nhan dan. TAND cdp tinh phai xac dinh dang
dan ndi dung, ban chét phap 1y cua vu viéc. Trong timg truong hop cu thé, nguoi
c6 tham quyén phai tién hanh xac minh, xem xét, thu thap, ké ca viéc ap dung cac
bién phép, hoat dong chuyén mén nhu: xem xét, tham dinh tai chd, trung cau giam
dinh, ap dung cac bién phap khan cip tam thoi... dé lam sang to nhimg tinh tiét,
su viéc ¢o lién quan. Khi xac minh, xem xét, thu thap phai dam bao khach quan,
toan dién va day du nhiing tinh tiét cua vu viée.

Thir hai, ADPL trong XXPT cac vu an tranh chiap QSDP ciia TAND cip
tinh 1a hoat dong phai tuan thu trinh tu, tha tuc chat ché.

Do viéc ADPL truc tiép lam phat sinh, thay ddi hodc cham dut mot quan hé
phap luat nén nd co thé rat phirc tap, dung cham dén quyén va loi ich cua nhiéu

chi1 thé hodc c6 d6i tugng 14 tai san gia tri 16n. Vi vdy, viéc ADPL phai tuan theo
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cac trinh ty, thu tuc rat chit chd dé bao dam viéc ADPL ding, chinh xac. Hoat
dong ADPL dé giai quyét tranh chap dat dai phai tudn thi cac trinh t, thu tuc theo
quy dinh cta phap luét twong Gng voi timg hoan canh, diéu kién, tinh tiét ctia vu
viéc. Co quan ADPL can cur vao phép luat hién hanh dé lya chon QPPL vé tranh
chap dat dai phu hop tai thoi diém xay ra su viée can ap dung. Néu cac vin ban
QPPL c6 quy dinh khéc nhau vé cting mot van dé thi ap dung van ban phap luat c6
hiéu luc phap 1y cao hon.

Thit ba, hoat dong ADPL mang tinh cé biét di véi cac tranh chap lién quan
dén tranh chap QSDD trong quan hé x3 hoi.

Tuy thudc vao ban chit cua van dé, co quan ADPL nhén dang dé xac dinh
cac tranh chip lién quan dén dat dai, & mdi tranh chip déu co nhimg dic diém
riéng. Do d0, tuy quy trinh ADPL giéng nhau nhung noi dung tranh chap s& co
anh huong dén cac QPPL noi dung khac nhau trong qua trinh giai quyét vu viéc.
Tinh sang tao trong giai quyét tranh chap dat dai duoc thuc hién thong qua nguoi
c6 tham quyén. Co quan tu phéap, ngudi co thAm quyén phai c6 tu duy khoa hoc,
logic, bi¢n ching, lam sang to, nhan thuc dung dén noi dung va y nghia cua
QPPL phu hop véi loi ich va ménh Iénh cua nha nude. Trén co s¢ danh gid tinh
tiét cua vu viéc mang tinh phép 1y, co s& khoa hoc va thyc tién, noi dung vin ban
ADPL phai dam bdo tuan thu cac quy dinh theo thu tuc hanh chinh nham tao
diéu kién thuan lgi cho qua trinh t6 chirc thuc hién phap luat trong linh vuc tranh
chap dat dai.

Thir tr, ADPL trong XXPT céc vy an tranh chap QSDP ctua TAND cip tinh
1a hoat dong mang tinh chét sira sai, ¢6 vai trd bo sung chung cir va 1am r6 tinh tiét
chiu tic dong 16n tir an 1¢ va hudng dan nghiép vu, gin lién véi vai tro kiém sat
ctia Vién kiém sat nhan dan nham chuan héa ap dung phap luat.

TAND cap tinh khi xét xir phiic tham vira 14 “toa sira 4n”, vira 1a co quan
chuan hoa viéc van dung phap luat. Trong nhiéu trudng hop, ban an so tham cua
TAND cap huyén mic sai sot do chua xac minh day du, hodc ap dung chua ding
gitta Luat Dat dai va Bo luat Dan su. O cap phitic tham, thim phan khong chi khic

phuc sai lam cu thé ma con tao tién 1€ dinh hudng cho céc toa cap dudi.
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Trong nhiéu vu viée, duong sy cung cip thém ching ctr & cap phic tham,
hodc ho so dia chinh chua 13 rang. Do d6, toa phiic tham thudng phai xem xét lai
toan dién, thAm chi tién hanh xac minh, tham dinh tai chd. Diéu nay cho thiy ap
dung phap luat ¢ giai doan nay khéng chi dimg & “xem xét tinh diing dan” ma con
c6 thé mang tinh chat nhu mot phién so thim 1an hai.

Nhiéu vu 4n tranh chap QSDP xét xtr phuc thim duoc giai quyét dua vao an
1é hodc van ban giai dap cua Toa an nhan déan tdi cao. Pay 1 co s¢ phap 1y quan
trong giup thong nhat ap dung phép luat, han ché tinh trang cing mét vu viéc
nhung mdi toa xir mot cach. Pac diém nay phan anh sy chuyén bién manh mé
trong thyc tién tu phap nhiig nim gan day.

Khac v6i nhiéu linh vuc khéac, 4n dat dai thuong phiic tap vé chimg ctr va
quan hé phap luat. Do d6, Vién kiém sat cap tinh tham gia phtc tham khong chi
kiém sat t6 tung ma con cd ¥ kién quan trong vé viéc ap dung phap luat ndi dung.
Vai tro ndy gbp phan bao dam ban an phiic thim tuan thu phép luat va han ché
khiéu kién kéo dai.

Thir nim, ADPL trong XXPT cac vu an tranh chap QSDP cua TAND cip
tinh 1a hoat dong vira &p dung phép luat vé hinh thirc (luat t6 tung) vira &p dung
phap luat vé noi dung

Hoat dong xét xir phuc tham cac vy 4n tranh chap quyén sir dung dat ciia Toa
an nhan dan cép tinh 1 qua trinh 4p dung dong thoi ca phap luat vé hinh thac (luat
td tung) va phép luat vé noi dung. Hai linh vyc nay cé mbi quan h¢ bién chung,
khong thé tach roi, cung bao dam cho mot phan quyét cong bang va hop phép.

Vé ADPL hinh thitc, Toa 4n phai tuan tha nghiém ngit cic quy dinh cia Bo
luat T6 tung dan sy. Cac quy pham nay dinh hinh toan bd quy trinh to tung, tir
khau thu 1y, chuén bi xét xtr dén thu tuc tai phién toa va ra ban an. Viéc ap dung
dung phép luét t6 tung dam bao tinh khach quan, minh bach va bao vé quyén loi
clia cac bén, tao nén gid tri phap 1y cho ban an. Bat ky sai sot t6 tung nao ciing cd
thé 1am suy yéu hodc vo hiéu hoa phan quyét.

Vé ADPL ndi dung, Ho1 déng xét x1r can ¢t vao Luét Dat dai, B6 luat Dan su

va cac vin ban lién quan dé giai quyét ban chit cta tranh chap. Pay 1a qua trinh
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xac dinh quyén va nghia vu cua cac bén, xem xét tinh hop phap cia cac gidy to,
hop ddng va xac dinh ai 1a ngudi co quyén st dung dat hop phap.

Tom lai, néu phap luat t6 tung 13 "con dudng" dé di dén cong 1y, thi phap
luat ndi dung chinh 1a "dich dén". Sy két hop nhuan nhuyén giita hai yéu t6 nay
14 bét budc, dam bao cho ban 4n phic thim vira dung vé trinh tu, vira cong bang
vé ndi dung.

2.1.3. Vai tro ciia 4p dung phép luit trong xét xir phiic thim cdc vu 4n
tranh chip quyén sir dung dat ciia Toa 4n nhan din cip tinh

Thir nhdt, gép phan bdo dam quyén va loi ich hop phdp ciia cdc bén tham
gia tranh chdp quyén sir dung dat

Tranh chip quyén sir dung dat thuong lién quan tryc tiép dén tai san co gia
tri 10n, quyén muu sinh va an cu cia ngudi dan. Néu ap dung phép luat ding dan
& cap phuc tham. Cac quyén bi xdm pham ¢ so thim s& dugc phuc hdi; quyén loi
chinh dang dugc bao v€, han ché oan sai va thiét hai; dam bao nguyén tic moi
ngudi binh dang trude phap luat. Chiang han, mot vu tranh chap hop dong chuyén
nhuong dat bi cép so thim tuyén vo hi¢u do thiéu cong chung, nhung thuc té thoi
diém giao dich dién ra phap luat chua bt budc cong chimg. Phiic thim ap dung
dang quy dinh theo thoi diém giao két, tir d6 bao vé quyén lo1 ciia bén mua.

Thit hai, gop phan sira chita sai sét phdp Iy ciia cdp so tham

Sai sot co thé xuét phat tir viéc xac dinh sai quan h¢ phap luat; ap dung sai
diéu luat hodc ap dung diéu luat da hét hiéu lyc; giai thich phap luat khong phu
hop véi ban chét su viéc. Do do, vai tro cua ap dung phép luat trong xét xtr phic
thim cac vu 4n tranh chip quyén st dung dat cia TAND nhu 1a “co ché kiém
soat” ndi by, bado ddm ngan chan viéc ban an sai phap ludt c6 hi¢u lyc; nang cao
chat luong xét xir chung.

Thit ba, gbp phdn thong nhat cach hiéu va dp dung phdp ludt

O Viét Nam, tranh chdp dat dai thuong chiu sy diéu chinh dong thoi cua
Luat Dat dai, BO luat Dan sy, Luat Nha ¢, Luat Hon nhan va Gia dinh. ... Cac quy

dinh nay khong phai lic nao cling dong bd, dan dén cach hi€u khac nhau gitra cac
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Tda an dia phuong. Do d6, vai trd ctia ap dung phap luit trong xét xir phuc thim
cac vu 4n tranh chip quyén st dung dat cia TAND cép tinh sé& gitip dua ra cach
giai thich thong nhat, dic biét voi quy dinh mo ho; gian tiép tao “tién 1¢ thuc tién”
cho Toa an cap dudi.

Thir tu, bao dam nguyén tic phdp ché xa héi chii nghia

Vai tro cta ap dung phap luat trong xét xir phtc thadm cac vu an tranh chép
quyén st dung dat cia TAND sé& kiém soat viéc tuan thu phap luat cua cap so
tham, gop phan hién thyc héa nguyén tic phap ché vi tda an phai can ¢ vao quy
dinh phap luét hién hanh; moi quyét dinh xét xir déu c6 co s& phap ludt rd rang,
minh bach; khong dé yéu t6 cam tinh hodc ap luc ngoai phap luét chi phdi.

Thir nam, gép phan hoan thién phdp ludt

Thong qua viée ap dung phép ludt trong xét xtr phiic thAm cac vu 4n tranh
chap quyén sir dung dat cia TAND, nhimg bat cip, mau thuan, khoang tréng cua
phap luat dugc phat hién; tir d6 c6 thé dua ra kién nghi stra d6i, bd sung phap luat
duoc hinh thanh tir thuc tién; Vi du, cac tranh chép lién quan dét khai hoang, dat
chua c6 gidy chimg nhan nhung sir dung 6n dinh 1au dai - phuc thim budc phai
van dung ca quy dinh hién hanh va huéng din an 18 dé giai quyét.

Thit séu, gép phan giir gin trdt tw, on dinh xd hoi

Tranh chip dat dai dé phat sinh méau thudn kéo dai, anh hudng téi doan két
cong dong, vai trd cia ap dung phap luat trong xét xir phuc thim cac vu an tranh
chip quyén st dung dat cia TAND la giai quyét dut diém, cong bang, gitp giam
khiéu kién vuot cép; ngan ngua xung dot xa hoi; cing ¢ niém tin cta nhan dan
vao hé thong tu phap.

Ap dung phap luat trong xét xir phic tham cac vu an tranh chap quyén sir
dung dat cia TAND dong vai tro then chdt trong viée bao dam cong 1y, bao vé
quyén va loi ich hop phép cta cac bén, thong nhat thuc tién xét xtr va gop phan
hoan thién phap luat. Trong bbi canh tranh chap dat dai ngdy cang phtrc tap, phiic
tham khong chi 1a co ché “sira sai”” cho cap so tham, ma con 1a “cira ngd” dam bao

tinh 6n dinh ctia hé thong phap luat va niém tin x4 hoi vao cong 1y.
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2.1.4. Céc yéu t6 anh huwong dén ap dung phap luit trong xét xir phiic

thAm cdc vu 4n tranh chap quyén sir dung dit ciia toa 4n nhan dén cip tinh

2.1.4.1. Yéu té kinh té, xa héi

Pit dai 1a tai nguyén qudc gia vo cung quy gia khong thé tai tao duoc, 1a tu
liéu san xuat dat biét khong gi thay thé dugc cua nong 1am nghiép, 1 thanh phan
quan trong nhat ctia moi truong sdng, 13 nén tang dé phan bd cac co so kinh té,
vian héa, xa hoi va an ninh qudc phong. Chiing ta nhan thdy rang, dudi sy tic dong
ctia co ché thi truong, tbc do tang dan s6 thi van dé vé dat dai trd nén quan trong,
gay git, blic xc nong bong hon, hang loat cac vu tranh chp vé quyén loi, khiéu
nai t6 cao ludn dién ra hét stirc phd bién va hét sitc phirc tap ¢ hau hét moi noi.
Chinh vi véy, thoi gian gin day co rat nhiéu vu viéc tranh chip, khiéu nai lién
quan dén dat dai dién ra rat gay git, phtic tap mang tinh birc xtc, c6 nhiéu noi tré
thanh diém nong, khiéu kién dong nguoi, khiéu kién vuot céip.

Céc tranh chap dat dai thuong tap trung & nhitng dang lién quan dén viéc cac
chu dat cii doi lai dat tir viée cho thué, cho muon, cho & nho, nay nguoi di thué, di
muon, di & nhd khong tra lai; tranh chép kién doi lai dat cia nhitng nguoi dang st
dung dit ma dat d6 c6 ngudn gdc Nha nudc giao cho ngudi khac sir dung trong
qué trinh thyc hién chinh sach dat dai qua cac thoi ky lich sir, cac tranh chép lién
quan dén thira ké, chuyén nhuong quyén sir dung dat, tranh chap lién quan dén
ranh giéi quyén st dung dat. Cung véi d6, cac khiéu kién hanh chinh lién quan
dén viéc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat sai d6i tugng, sai tham quyén
ciia co quan nha nudc ma nguoi dan da thyc hién quyén khiéu nai, t& cdo nhung
khong dugc giai quyét hodc da giai quyét song nguoi dan khong dong tinh voi
viéc giai quyét d6 nén ho lya chon con dudng khai kién ra Toa an dé giai quyét
bang con dudng t6 tung.

Bén canh do, hién nay dat nudc ta dang trong giai doan cong nghiép hoa,
d6 thi hoa. Hau hét & cac tinh thanh trong ca nudc déu co thu hoi dat dé phuc vu
cho sy nghiép nay, tuy nhién, cong tac cong tac bdi thudng giai phong mat bang
c6 nhiéu bat cap nhu chua giai quyét tot mbi quan hé vé loi ich giita nha dau tu
can sir dung dat v6i nguoi co dat bi thu hoi; chua diéu chinh kip thoi gia dat dé

tinh bdi thuong khi Nha nudc thyc hién dy 4n c¢6 lién quan dén nhiéu tinh, lam
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cho trén cuing mot khu vyc nhung muac dén bu lai co su chénh 1éch 16n; khong
chép hanh dung cac quy dinh cua Nha nudc vé trinh ty, tha tuc thu hoi dat, bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu nhu ra thong bao giai phong mit bang ma khong co
quyét dinh thu hoi dat, khong théng bao trudc vé ké hoach, phuwong an thu hdi dat
cho nguoi co dat bi thu hoi, cudng ché giai phong mit bang trong khi chua bé tri
noi tai dinh cu, quyét dinh thu hoi dat khong dung tham quyén, thu hoi dat dé sir
dung vao muc dich trai quy hoach di duoc xét duyét,... 1a nguyén nhan dan dén
tranh chép, khiéu kién nhiéu, dic biét 1a khiéu kién dong ngudi rat phire tap.

Nhin nhan khach quan tir hé théng phap luat hién hanh va tir thyc tién tranh
chap dat dai xay ra trong thyc té thoi gian qua, theo quan sat chu quan cua chiing
t6i, trong thoi gian téi cic tranh chap dat dai van tiép tuc xay ra va sé tap trung &
mot s6 dang tranh chip dat dai nhu tranh chap vé ranh gidi st dung dat, vé cip
gidy chimg nhan quyén sir dung dat sai ddi tuong, vé quyén thira ké ma nguyén
nhan do hién trang st dung dét chua duoc xac 1ap trén hd so dia chinh va trén thyuc
dia rd rang, cu thé va chinh xéc, cling 1a nguyén nhan xuat phat tir su cham tré cia
hoat dong cip gidy ching nhan quyén sir dung dat gay ra. Dic biét, tranh chip sé
xay ra nhiéu do qua trinh ké khai, dang ky quyén sir dung dat khi Nha nudc thuc
hién viéc 13p ban dd hién trang theo thira dat (thuong goi 13 ban d6 299) ma nguoi
dung tén ké khai lai khong phai 1a chu st dung hop phap dbi véi thira dat do, song
khi cdp gidy co quan nha nudc c6 tham quyén chi cin ¢l vao tén cta ngudi ding
tén ké khai, dang ky dé cap... Do d6, tranh chap xay ra cta ngudi co quyén sir
dung dat hop phap voi nguoi duoc cap gidy. Dang tranh chip nay xay ra & hau
khip cac dia phuong trong ca nudc. Mot dang tranh chap khac xay ra cling lién
quan dén van dé nay d6 1a: tranh chép vé quyén thira ké khi dat d6 1a di san thira
ké chung ciia nhiéu ngudi song khi Nha nuéc cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat chi cdp cho mot ngudi hién song trén dat ciia cha me dé lai va ho dimg tén ké
khai dia chinh, c6 hd khau thuong tra tai dia phuong noi co dat va nguoi do 1a
nguoi thuc hién cac nghia vu thué vé dat cho Nha nuéc. Theo do, nhitng nguoi
khac thudc dién thira ké theo phap lut song khong dimg tén ké khai, khong &

cung bd me ma khong dugce chia dat va cap gidy ho s€ khaéi kién doi chia thura ké.
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Cung v6i d6, dang tranh chép ciing s& phat sinh nhiéu trong thoi gian toi do
1a cac tranh chip vé hop dong trong giao dich quyén sir dung dat. Néu trong thoi
gian dai trudc day, khi thi truong bat dong san phi chinh quy phat trién 6 at, nhiing
dot sot dat dién ra thi hé thong Toa an thuong d6i mat dé giai quyét cc tranh chip
vé cac hop dong mua ban, chuyén nhuong, cho thué, gop von bang quyén su dung
dat trai phap luat ma cha yéu 13 vi pham vé hinh thic cua hop dong do khong
dugc cong chung, chimg thyc va hop dong vo hiéu vé dbi tuong khi quyén st
dung dét chua duogc cép s6 d6 ma cac chu thé van tién hanh giao dich... Song, hi¢n
nay va trong tuong lai gan, khi thi truong bat dong san co sy suy giam tram trong
va chua c6 diu hiéu khoi phuc nhanh d3 dy cac nha dau tu, cac cha thé kinh
doanh bat dong san roi vao tinh trang khé khan cung cuc. Do do, hang loat cac
tranh chép s& phat sinh tir hop dong do sy pha v& cac cam két, cac thoa thuan da
ky trudc d6. Bdi v6i cac nha dau tu thi vi pham vé thoi gian giao nha, cong trinh
xdy dung gan lién v6i dat, chiém dung von cia khach hang, cua cac nha dau tu
khac khi ho gop dé dau tu ma khong thuc hién du 4n dau tu. V& phia khach hang,
do thi trudng nha dit c6 sy giam gia nghiém trong, do d6, hoat dong dau tu khong
c6 hiéu qua, gia trude d6 ho ki két trong hop ddéng cao nén ho da danh thao hop
d6ng, khong mudn tiép tuc thuc hién hop dong nira va mudn doi lai sé tién da gop.
Do vy, cac tranh chap vé hop dong trong giao dich bat dong san néi chung va
giao dich vé quyén str dung dit s& co chibu hudng gia ting trong thoi gian t6i. Cac
dang tranh chip khac ciing c6 nguy co bung phat trong thoi gian tdi, d6 14 tranh
chép vé hop ddng thé chap, bao lanh bing quyén sir dung dat dé vay von song dén
han trd ng, ngudi vay, dac bi¢t la cac doanh nghiép khong con kha nang tra no,
cac to chire tin dung (bén nhan thé chap, bao 1anh) khoi kién ra Toa yéu cau giai
quyét dé thu hdi no...

Nhiing du bao néu trén chung t6i nhan thay rang, nguyén nhan co ban 1a
gilta phap luat dat dai hién hanh v6i phap luat khac cé lién quan nhu: phap luat
Dan su, phap ludt vé doanh nghiép, phéap luat vé dau tu, phap luat vé nha ¢ va kinh
doanh bat dong san, phap luat vé tin dung, tai chinh ngan hang, phap luat vé t6
tung, vé giai quyét khiéu nai, t6 céo... con chira dung nhiéu méu thuin, khong tap

trung, théng nhat va chiing chua tao thanh mot chinh thé hoan chinh, phi hop dé
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diéu chinh cic quan hé dat dai va cac quan hé khac c6 lién quan dén dat dai. Day
ciing 13 nguyén nhan dé "cham ngoi" cho nhiing sai pham cta cac chu thé tham
gia quan hé dat dai, tham chi, véi sy khong déng nhét cua phap luat néu trén ciing
d3 va dang tré thanh nhimg k& ho, nhimg 16 hong ctia phéap luat dé cac chu thé loi
dung lach luat va vi pham phép luat nhim muc dich truc loi. Mat khac, loi ich
“hau hinh” dugc thu vé cho céc td chirc, c4 nhan khi thi truong bat dong san nodi
chung va thi trudng quyén st dung dat néi riéng 1én ngdi va nhiing thiét hai, mat
mat, that thu cho ho khi thi truong ndy chim day, dong bang... cling 13 nhiing
nguyén nhan cta hang loat cac hop dong bi pha v& cac cam két, cac thoa thuan da
ky tir truwde... Thuce té nay doi hoi trong thoi gian t6i phap luat dat dai hién hanh va
phap luat khac c6 lién quan can phai dugc tiép tuc nghién ciru, bd sung va diéu
chinh theo huéng hop li, théng nhét, cing véi d6 1a mot co ché thuc thi phap luét
trén thyuc té c6 hiéu quéa, nghiém minh 13 van dé tat yéu khach quan gép phan quan
trong han ché c¢6 hiéu qua va giam thiéu cac tranh chap dat dai xay ra; déng thoi
g6p phan nang cao chat luong va hiéu qua ciia cong tac giai quyét tranh chip dat
dai n6i chung va giai quyét tranh chip dat dai tai Toa 4n ndi riéng.

Su phat trién kinh té - x4 hoi sé kéo theo su bién d6i manh mé& moi mit cua
doi sdng x4 hoi, trong qua trinh nay s& kéo theo nhimg thay ddi cac khia canh ciia
doi séng xa hoi theo ca chiéu huéng co hoi va thach thirc. Cling v6i su phat trién
kinh té - x3 hi, cic vu 4n hinh su ngay phuc tap, hanh vi pham tdi trong cac vu an
ngay cang tinh vi diéu d6 dan dén nguy co oan, sai hoac bo lot td1 pham trong qua
trinh xur ly cac vu an hinh sy. Thuc té nay da va dang tao ra nhitng thach thic to
16n ddi voi viée xét xir cac vu an tranh chép QSDD. Bén canh do, cung vdi su
phat trién manh mé kinh té - x3 hoi, trinh d6 phat trién khoa hoc, cong nghé ngay
cang gia ting, qua do, viéc ddy manh tng dung khoa hoc, cong nghé vao trong
qua trinh xét xtr cic vu an tranh chdp QSDPD. Trong linh vuc tu phap, hé thong
Toa an hién da va dang la don vi ti€n phong trong viéc thyc hién chu truong trén
va budc dau di tao dung duoc nhitng nén ting quan trong trong qua trinh xay
dung Toa an dién tir. T nhitng thanh tyu bude dau nay, Toa an s& tiép tuc 16 trinh
chuyén ddi sd trong hé thdng toa an, tap trung ba chién luoc mii nhon gdm: Nang

cap va hoan thién phan mém quéan ly cac loai vu an vé phan mém quan tri h¢
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thong khac phuc vu giam sat va diéu hanh hoat dong; Hoan thién thé ché t6 tung
tur phap dién tir, nang cdp ha tdng cong nghé phuc vu xét xir tryc tuyén; img dung
tri tué nhan tao dé hd tro Tham phan trong cong tac chuyén mén.

2.1.4.2. Yéu t6 phdp lugt

Quan hé phap luat dét dai duoc xéac dinh 13 vira duogc coi 1a mot quan h¢ phap
luat hanh chinh vira dugc coi 1a mdt quan hé phap luat dan su. Quan hé phap luat
dat dai dugc coi 14 mot quan hé phap luat hanh chinh khi né phat sinh trén co s
cac ménh 1énh hanh chinh vé giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dit hay quyét dinh thu hodi dat,... Noi mot cach chung nhat thi né phét sinh
trén co s& cac quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh ctia cac co quan hanh
chinh hay ngudi lam trong cic co quan hanh chinh d6. Quan hé phap luat dat dai
dugc xem 12 mot quan hé phap luat dan su khi nd phat sinh lién quan d&én quyén st
dung dat nhu chuyén doi, chuyén nhuong, tang cho, cho thué, cho thué lai, cho
muon,... quyén sit dung dat. Khi quan hé phap luat dat dai duoc xem 1a mot quan
hé phép luat dan sy thi khi phat sinh tranh chéip s& chiu sy diéu chinh cta ca luat
dan su va luat dat dai. BO luat dan sy 1a bo luat khung diéu chinh cac quan hé dan
su trong x3 hoi, trong d6 bao gdm ca tranh chap dét dai. Chinh vi vay nén khi xem
xét, giai quyét tranh chip QSDD phai cin ctr vao cic quy dinh ctia bo luat déan sy,
liy cac quy pham diéu chinh trong bd luat dan sy 2015 vé van dé dat dai 1am co so
phap 1y dé giai quyét cac tranh chip QSDPD phat sinh trong thyc té tir Piéu 500
dén Piéu 503. Piéu nay ciing cho thiy sy tim quan trong clia nhiing giao dich lién
quan dén dét dai trong quan hé phap luat dan su. Nhu da néu ¢ trén, quan hé phap
luat dat dai chi duge coi 1a mot quan hé phap luat dan sy khi n6 lién quan dén
quyén sir dung dt, chinh vi vy ma trong quan hé phép luat dat dai Bo luat dan sy
chi diéu chinh nhimng van dé lién quan dén quyén sir dung dat. Cu thé, ngoai
nhiing quy dinh chung thi Bo luat dan su 2015 quy dinh vé hop dong chuyén
quyén st dung dat, Nhu vay, B0 luat dan sy 2015 mac dinh chi dugc &p dung cac
quy dinh cta phép luat dan su khi thuc hién céc giao dich lién quan dén quyén sir
dung dat con nam ngoai nhiing giao dich trén thi khong ap dung Bo luat dan sy dé
giai quyét ma 4p dung cac quy pham phép lut trong cac van ban phéap ludt khac

dé diéu chinh. Do céc giao dich vé chuyén quyén sir dung dit duoc xac dinh 1a
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mot loai giao dich dan su nén vé ndi dung va hinh thirc cuia hop dong ngoai viée
ap dung theo cic quy dinh cta luat dat dai (luat chuyén nganh) thi n6 ciing duoc
xac lap theo cac quy dinh vé mot giao dich dan sy thong thuong. Vi vay, khi xay
ra tranh chap QSDD vé loai hop ddng nay c6 thé ap dung giai quyét theo nguyén
tic: ap dung luat chuyén nganh 1a luat dat dai dé giai quyét; néu luat dat dai khong
c6 quy pham diéu chinh thi 4p dung cac quy dinh cta bd ludt dan sy diéu chinh
cac giao dich thong thudong dé giai quyét chang han nhu bdi thudng ngoai hop
déng, phat vi pham hop dong.

Thém vao 0, giai quyét tranh chip QSDD theo Luat Cong ching nam 2014
con ¢ nhiéu bat cap. Trong cac giao dich vé quyén str dung dat va tai san gin lién
véi dat thi yéu cau cong ching hop déng, giao dich Ia bét budc. Viée phap luat
quy dinh pham vi cong chimg hop ddng, giao dich vé bat dong san nham han ché
viée cong chimg vuot qua thim quyén 1am anh huong dén quyén va loi ich cua
cac bén tham gia giao dich. Do giao dich lién quan dén bat dong san thuong 1a tai
san c6 gia tri nén viéc cong chirg phai than trong va thuc hién trong mét gidi han
dia Iy nhat dinh ma cong chimg vién biét vé né d6 1a trong pham vi tinh, thanh
phd noi dit tru s¢ ctia to chirc hanh nghé céng chimg. Quy dinh nay 14 cin ctr,
dam bao tinh chinh xé4c cho cac hop dong, giao dich lién quan dén bat dong san
dugc cong ching, nhimg giao dich lién quan dén bat dong san ma duoc cong
chimg s& 1a chimg cit d& dam bao quyén loi khi cac bén xay ra tranh chap va 1a
ngudn chimg ctir dé Toa an xem xét giai quyét khi cac tranh chap dat dai xay ra.
Ngoai ra, theo quy dinh tai Khoan 2, Piéu 54 Luat céng chimg quy dinh: “Trudng
hop mot bat dong san da dugc thé chép dé thuc hién mot nghia vu va hop déng thé
chap di dugc cong ching ma sau d6 duogc tiép tuc thé chap dé bao dam cho mot
nghia vu khéc trong pham vi phap luat cho phép thi cac hop dong thé chap tiép
theo phap duoc cong ching tai t6 chic hanh nghé cong ching di cong chimg hop
dong thé chap 1an dau. Truong hop to chirc hanh nghé cong chimg da thyc hién
cong chimg cham dut hoat dong, chuyén dbi, chuyén nhuong hoic giai thé thi
cong chung vién cia to chic hanh nghé cong chimg dang luu trit hd so cong
chimg hop dong thé chép tiép theo d6”. Pay la mot can cr dé Toa an xem xét

trong qua trinh giai quyét tranh chip QSDP, bdi vi: trong truong hop tranh chap
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QSDD xay ra lién quan dén thé chap bat dong san ma viéc thé chap nay dugc thuc
hién cho nhiéu bén nhan thé chip thi Toa an rat lung tang trong viéc giai quyét.
Theo quy dinh ndy, khi xem xét giai quyét Toa an xem xét dén hinh thire hop
dong thé chap va viéc cong chimg da dung theo quy dinh ctia Luat cong chimg
chua dé c6 hudng giai quyét phu hop; néu viéc cong chimg ctia nhimg hop dong
thé chap tiép theo hop dong thé chip dau tién khong dung theo quy dinh tai Khoan
2, biéu 54 Luat cong chimg 2014 thi coi d6 13 vi pham vé mat hinh thirc va co thé
coi 14 v hiéu dé lam cin ctr giai quyét tranh chap. Ngoai ra, cac quy dinh vé trinh
t, thi tuc, cac yéu cau ddi voi cong ching vién khi cong chimg cac hop dong,
giao dich ciing 1 co s& dé Toa an xem xét cac hop dong, giao dich néi chung va
giao dich lién quan dén quyén sir dung dat noi riéng co hop phép hay khéng.

Ngoai ra, giai quyét tranh chap QSDD theo Luat hon nhan va gia dinh 2014
c6 nhitng kho khan, vudéng mac. Trong quy dinh vé ché do tai san cua vg chéng,
tai Khoan 1, Piéu 33 Luat Hon nhan va gia dinh 2014 quy dinh: “Quyén st dung
dat ma vo chdng co duogc sau khi két hon 1a tai san chung cta vo ch ng trir truong
hop, vo chong dugc thira ké riéng, ting cho riéng hodc c6 duoc thong qua giao
dich bang tai san riéng”. Theo d6, quyén str dung dat chi duoc coi 14 tai san chung
khi n6 duoc hinh thanh sau khi két hon con néu c6 trude d6 thi 14 tai san riéng trir
khi nhap vao tai san chung; néu quyén sir dung dat duoc hinh thanh sau khi két
hén nhung trén co so ctia hop dong ting cho riéng, thira ké riéng thi khéng duoc
coi 14 tai san chung dé phan chia khi ly hon. Quy dinh trén 13 can cir dé Toa an xéac
dinh tai san chung, riéng va phan chia khi giai quyét truong hop vo chong ly hon
ma c6 tranh chap vé tai san, day 1a van dé hét st birc thiét hién nay va Toa an gip
phai nhidu vuéng mic trong qua trinh giai quyét.

2.1.4.3. Trinh @ chuyén mén, nghiép vu va pham chét dgo dirc ciia dpi
ngii tham phdn

Trinh d6 chuyén moén, nghiép vu va phém chat dao duc, tinh than trach
nhi¢m cua doi ngii tham phén dong vai tro quan trong trong thuc hi¢n nhiém vu
ciia minh néi chung va ADPL trong XXPT cic vu 4n tranh chip QSDP cua
TAND cép tinh noi riéng. Theo quy dinh cua phap luat, nhiém vu cua doi ngl

thim phan trong XXPT cac vu 4n tranh chap QSDP phai c6 di kha ning phan
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tich, danh gid vu an, c6 tu duy phan bién, doc lap va co6 ban linh, nghiép vu ving
vang dé dua ra nhitng 1ap ludn nham dwa ra quyét dinh xac thuc dbi voi ban an so
thAm vu 4n tranh chip QSDPD c6 khang céo, khang nghi, d6 1a: (i) giit nguyén ban
an so tham; (ii) stra ban an so tham; (iii) hity ban 4n so thim, hily mot phan ban an
so tham va chuyén ho so vu an cho Toa 4n cap so tham giai quyét lai vu an theo
thi tuc so tham; (iv) huy ban an so thAm va dinh chi giai quyét vu an; (v) dinh chi
x€t xur phuc tham; (vi) tam dinh chi vi¢c giai quyét vu an.

Thuc té cho thay, khong it cdc vu an c6 sai 1am, thiéu sot hodc yéu kém trong
xét XU cac vu 4n vé tranh chdp QSDPD xuét phat tir trinh d6, nang luc chuyén mén,
pham chat dao duc, tinh than trach nhiém cta thim phan. Trong diéu kién nén
kinh té thi trudng va xu thé toan cau hod hién nay, c6 khong it nhitng yéu t6 tiéu
cuc anh hudng dén dao duc nghé nghiép, tinh than trach nhiém cta d6i ngii thim
phan, nhiing yéu t6 tiéu cuc d6 da ludn ludn tac dong dén tinh than, ¥ chi ctia thim
phan trong thuc hién nhiém vu. Khi doi tham phan c¢o6 trinh d§, chuyén moén
nghiép vu viing vang, pham chat dao dirc, ban linh nghé nghiép, 1ong yéu nghé,
say mé, hung tha trong cong viéc cua minh thi khi thuc hién nhi€ém vu s€ toan
tam, toan y, c6 sang tao va tuan thu nghi€ém minh quy dinh phap luét.

2.1.4.4. Co sé vit chit, diéu kién lam viéc

Viéc bao dam co s& vat chat va diéu kién 1am viéc cho Toa an nhan dan
(TAND) cép tinh 1a mot trong nhimg yéu t6 nén tang, tac dong truc tiép dén hiéu
qua va chét luong cua hoat dong tu phép. Tru s¢ lam viéc khang trang, cac
phuong tién k¥ thuat hién dai dé thu thap, luu trit va tra ctru thong tin vu an, cung
vo1 phuong tién di lai va thong tin lién lac dﬁy da, khong chi tao ra mdt moi
truong 1am viée chuyén nghiép ma con 1 cong cu thiét yéu hd tro Tham phan va
cong chuc toa an.

Trong bbi canh xét xir phic tham cac vy an tranh chap quyén sir dung dat
(QSDD) von phirc tap, doi hoi qué trinh thu thap, danh gia chimg ctr va ap dung
phép luat mot cach chinh xac, su thiéu thdn vé co s vat chat c6 thé trd thanh rao
can 16n. N6 1am chdm qué trinh t6 tung, anh hudong dén viée quan Iy hd so va co
thé dan dén sai sot trong viéc ap dung phap luat. Hon nira, ché do dai ngod thoa

dang 13 dong luc quan trong dé doi ngii can b tu phap nang cao tinh than trach
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nhiém, giit vimg sy liém chinh va chuyén tdm véao cong viéc. Do d6, dau tu vao co
sO vat chat va con ngudi cua hé thong Toa an chinh 1a dau tu cho nén cong 1y,
dam bao hoat dong ap dung phap luét trong xét xtr dugc khach quan, cong bang va
dung dan.

2.2. CAC GIAI POAN AP DUNG PHAP LUAT VA NOI DUNG AP DUNG
PHAP LUAT TRONG XET XU PHUC THAM CAC VU AN TRANH CHAP
QUYEN SU DUNG PAT CUA TOA AN NHAN DAN CAP TINH

2.2.1. Céc giai doan ap dung phap luit trong xét xir phiic thAm cac vu
an tranh chip quyén sir dung dit ciia Toa an nhan din cép tinh

Pé ADPL trong XXPT céc vu 4n tranh chap QSDP cua TAND cép tinh
duogc chinh xac, dat hi€u qua cao, can tién hanh theo nhiing giai doan sau:

(1) Giai doan thir nhat: nghién ctru, phan tich, ddnh gia céac tinh tiét, tai lidu,
chimg ctr ¢6 lién quan dén vu an tranh chap QSDP.

Pay 1a budc dau tién, co y nghia rat quan trong, 1 co sd cho viéc cho viée
ADPL chinh xé4c trong XXPT vu an tranh chip QSDP cta TAND cép tinh bj
khang cdo hodc khang nghi. Viéc xem xét, danh gia, d6i chiéu cac chung cir
khong toan dién, khach quan, than trong thi rt dé din dén nhiing sai 1am khi ban
hanh vin ban ap dung phap luat. Theo quy dinh cua phap luat t6 tung dan su thi
viéc nghién ctru hd so ciia ngudi tham phan 14 cong viée khong thé thiéu duoc
trude khi tién hanh giai quyét tranh chap QSDP tai TAND cép tinh. Trong khi
nghién ciru hd so, ngudi thim phan can ¢6 phuong phap nghién ctru phit hop méi
c6 thé nam viing ndi dung co ban can giai quyét. Khong nam dugc trong tim, yéu
cau co ban can giai quyét cta vu viéc, nguoi tham phan s& khong thé c¢6 phuong
hudng ding dén dé xem xét, danh gia cac chung cu; cac tai li¢u, thong tin duoc
thu thap qua nghién ciru hd so khong két ndi thanh mot thé théng nhat. Dé c6 su
danh gia mang tinh khach quan va toan dién, can c6 phuong phap nghién ctru
dung dan. Nguoi tham phan s& rat dé dang phat hién cac thong tin, cac tinh tiét
cha yéu cua vu viée thong qua hd so vu an. Tir d6, viéc phan loai danh gia ching
ctr tryc tiép, ching ctr gian tiép, chimg ctr c¢o y nghia quyét dinh, ching ct ¢ ¥
nghia bo tro, lién quan... ciing s& dé dang va thuan loi. Thong thuong, khi nghién

ctru ho so vu an tranh chap QSDD can dugc tién hanh tir yéu cau khéi kién va céac
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tai liéu, chimg cr cia bén nguyén don trude. Xuat phat tir yéu cau khai kién va
cac tai liéu ching ctr kém theo toa an xac dinh cu thé van dé ho yéu cAu, cac tai
liéu kém theo c6 dd tin cdy hay khéng, con thiéu nhing tai liéu gi, mic d6 ching
minh cua cia céac tai liéu ndy nhaj thé nao. Ngudi c6 quyén loi va nghia vu lién
quan, nhan chung ctia bén nguyén don, bén bi don da khai b4do nhiing gi. Ciing
tuong tu, viéc nghién cliru, xem xét cac tai li¢u chung cu lién quan phia bi don
nhim 1am sang to 1y 1&, chimg cr phan bac yéu cau ctia nguyén don c6 hay khéng
cd co s&; muc do chimg minh va dd tin cdy cua cac tai li€u ching ctr do bi don
xuat trinh ra sao, c6 can phai thu thip thém tai liéu, chimg c&r méi hay khéng...
Nghién ctru k§ hd so vu viée s& gitp cho ngudi thAm phan co duoc sy tu tin va
tinh chu dong hon, gitip viéc ap dung phap luét cé chit luong tot hon.

(2) Giai doan thit hai: Tim lya chon quy pham phap luat phut hop vé6i van dé
can giai quyét cta vu an tranh chip QSDD.

Tim va lya chon quy pham phép luat 1a d6i chiéu tinh tiét sy viéc xdy ra véi
quy pham phap luat dé diéu chinh phu hop. C6 hay khong c6 quy pham phép luét
diéu chinh? quy phap luat diéu chinh con hiéu luc khong? néu chua c6 quy pham
phap luat diéu chinh thi c6 quy pham phép ludt nao gan gidng d6 ap dung twong tur
hay khong? Trong hoat dong xét xtr cia TAND néi chung, trong viée gidi quyét
tranh chip QSDD noi riéng, viéc tim va lya chon quy pham phép luat dé ap dung
1a mot giai doan bt budc, c6 y nghia to 16n trong viée bao dam tinh dang din va
hop phap cua quyét dinh khi ban hanh. Hién nay s6 lwong vin ban quy pham phép
luat lién quan linh vuc quan 1y dat dai dugce nha nudce ta ban hanh 1a rat 16n dé dap
g yéu cau thuc tién quan ly dat dai. Vi vay, ngudi tham phén can c6 su tich liy
va cap nhat van ban phép luat dat dai, van ban phap luat c¢6 lién quan dén linh vuc
dat dai nham phuc vu tdt cho viéc tra ctru, tim va lya chon quy pham phap luat
phii hop khi xem xét giai quyét tranh chdp quyén sir dung dat. Tim va lya chon
quy pham phép luat trong linh vuc dat dai thuong 1a viéc khong don gian vi s6
lugng van ban trong linh vuc nay la rat 16n va kha phtc tap. Viéc tim va lya chon
quy pham phdap luat khong chi dua trén cac van ban quy pham phép luat do cac

duong sy cung cap ma con phai nghién ctru mé rong ra cac van ban khac cé lién
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quan; tim hiéu xem vin ban quy pham phap luat d6 c6 con hiéu luc khong hay da
duogc stra d6i, bd sung, hity hay chua? néu 13 ban sao thi phai ddi chiéu voi van
ban gdc dé dam bao tinh chinh xac khi 4p dung. Sau d6, nghién ctru k¥ noi dung
van ban quy pham phap luat can ap dung dé giai quyét vu an 1a mot budc quan
trong khong thé bo qua. Viéc tim va lua chon quy pham phap luat chinh xac, ding
dan va phu hop dé ap dung khi giai quyét tranh chdp quyén sir dung dt dam bao
cho viéc ra ban an, quyét dinh chinh xac, pht hop 1a viéc lam quan trong cua
nguoi tham phan. Viée tim va lua chon quy pham phép luat phai tré thanh k¥ ning
nghé nghiép cta nguoi tham phan qua qua trinh 4p dung phép luat tir thyc tién.
Chinh k¥ nang nghé nghiép va sy nhanh nhay ctia nguoi thim phan s& méach bao
quy pham phép luat ndo can phai xem xét, nghién ctu dé ap dung. K¥ ning nghé
nghi¢p cang ¢ trinh do cao thi viéc tim va lua chon quy pham phap luat phu hop
cang nhanh nhay va cang chinh xac.

(3) Giai dogn thir ba: Ban hanh van ban ap dung phap luit.

Ban hanh vin ban ap dung phap luét trong XXPT vu 4n tranh chap QSDD tai
TAND cép tinh 13 viéc ban hanh ban 4n, ban hanh quyét dinh giit nguyén, huy,
stra ban an, quyét dinh so thim; bao vé ban an, quyét dinh da xét xu, giai quyét
dung phép luat; khic phuc nhing sai st va thuc hién tham quyén khac theo quy
dinh ctia luat di véi ban an, quyét dinh xét xtr so tham vu 4n tranh chip QSDP
ciia TAND cép huyén. Ban 4n va quyét dinh ctia Hoi dong xét xir dugce ban hanh
sau khi di diéu tra, x4c minh, xem xét, d6i chiéu cac tai liéu, chung cur c6 trong hd
SO Vu an va qua tham tra, tranh luin cong khai tai phién toa cé gia tri phan xét,
phan xur nham xem xét, danh gia, nhan dinh vé khang cédo, khang nghi; céac tinh
tiét cta vu an, vu viéc; can ct ap dung phap luat va vi¢c xét xur, giai quyét vu an
tranh chap QSDP ciia TAND cép huyén, tir @6 chap nhan hodc khong chap nhan
khéang cdo, khang nghi.

Bén an, quyét dinh XXPT vy 4n tranh chdp QSDD ciia TAND cp tinh phai
dam bdo khach quan, nghi€ém minh, ding phéap luét, nhang cd tinh, c6 1y, c6 tinh
thuyét phuc long nguoi; ndi dung, hinh thirc ban an phai theo diing quy dinh cua

phép luat. Céch 1ap luan, phan tich, danh gia, nhan dinh béng 161 van trong sang.
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Chat luong ctia ban an, ctia quyét dinh 1a mot trong nhiing thudc do rat quan trong
dé danh gia chat luong ap dung phap ludt trong viéc xét xtr clia co quan toa an,
danh gia nang lyc, trinh d6 chuyén mén ciia nguoi tham phan.

(4) Giai doan thir tw: T6 chuc thuc hién van ban (quyét dinh, ban 4n) ap
dung phép luat

Pay 14 giai doan cudi cung ctia qua trinh 4p dung phap luat; dé ban an dugc
thue thi trén thue t&€ TAND cip tinh phai phdi hop v6i co quan thi hanh 4n trong
viéc thi hanh céc ban an, quyét dinh vé tranh chap QSDPD dai thi méi dat dugc
hiéu qua t6i da.

Theo Diéu 308 BLTTDS nim 2015, quyét dinh ciia Hoi dong XXPT vu 4n
tranh chap QSDD cua TAND cap tinh c6 thé xay ra cac trudng hop sau: (i) gitt
nguyén ban an so tham; (ii) Stra ban 4n so tham; (iii) Hay ban 4n so tham, huy
mot phan ban 4n so tham va chuyén hd so vu an cho Toa an cép so tham giai
quyét lai vu an theo thu tuc so tham; (iv) Huy ban an so tham va dinh chi giai
quyét vu an; (v) DPinh chi xét xtr phtc tham; (vi) Tam dinh chi viéc giai quyét vu
an khi c6 van ban ctia Chanh 4n Tda 4n nhan dan tdi cao kién nghi co quan nha
nude c6 tham quyén xem xét sira ddi, bo sung hodc bii bé van ban quy pham phap
luét c6 dau hiéu trai véi Hién phép, luat, nghi quyét ctiia Qudc hdi, phép 1énh, nghi
quyét caa Uy ban thudong vu Qudc hoi, van ban quy pham phép ludt cia co quan
nha nude cap trén cho dén khi co quan nha nudc c6 tham quyén cé vin ban tra 10i
Toa an két qua xir 1y,

Theo Piéu 315 BLTTDS nam 2015, trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay ra
ban an, quyét dinh phuc tham, TAND cép tinh phai giri ban an, quyét dinh phuc
tham cho TAND cép so tham (TAND cép huyén nay 1a TAND khu vuc), VKSND
cap huyén ((nay 12 VKSND khu vuc), Co quan Thi hanh 4n dan sy c¢6 thim quyén,
nguoi khang cdo, nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan dén viéc khang cio,
khang nghi hodc ngudi dai dién hop phap ciia ho. Ban an, quyét dinh phuc tham
c6 lién quan dén trach nhiém boi thudng ciia Nha nude phai duge TAND cép tinh

guri cho co quan quan 1y nha nudc c6 tham quyén vé boi thuong nha nudec.
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2.2.2. Noi dung ap dung phap luit trong xét xir phiic thAm cic vu an
tranh chip quyén sir dung dat ciia Toa an nhéan din cép tinh

2.2.2.1. Ap dung phdp ludt vé t6 tung trong xét xir phiic thim cdc vu dn
tranh chdp quyén sir dung dit ciia toa dn nhén dén cdp tinh

a. Ap dung phdp ludt vé trinh tir, thii tuc xét xir phiic tham cdc vu dn tranh
chdp quyén sir dung ddt ciia toa dn nhdn dan cdp tinh

Ap dung phap ludt dé xdc dinh ding tham quyén va diéu kién thu Iy vu dn
phiic tham. Can clr cac Piéu 33, Piéu 37, Piéu 273 dén 280 Bo luat T6 tung dan
su (BLTTDS) 2015; cac Diéu lién quan trong Luat Dat dai 2024, ndi dung niy
bao gdm kiém tra diéu kién khang cdo, khang nghi vé thoi han, chi thé, hinh thirc,
ndi dung; ddi chiéu thim quyén xét xir phuc thdm cua TAND cép tinh theo lanh
thd va theo loai viéc. Bao dam vu an dugc xem xét dang cép, tranh vi pham
nghiém trong thu tuc t tung din dén hity an.

Theo quy dinh ctia Bo luat T tung dan sy (BLTTDS) nam 2015, sau khi
chip nhan don khang cdo hop 18, TAND cap huyén phai théng béo cho ngudi
khang cao biét dé ho ndp tién tam tmg an phi phiic thAm theo quy dinh cua phap
luat. Trong thoi han 10 ngay ké tir ngdy nhan Thong béo dong tién tam tmg an phi
Phuc thim, nguoi khang cao phai ndp tam Gng an phi va ndp lai bién lai cho
TAND cép tinh theo quy dinh tai Diéu 276 BLTTDS nim 2015. Sau khi nguoi
khang co ndp bién lai Tam tng an phi, TAND cap tinh thu 1y giai quyét tranh
chap dat dai theo quy dinh cia phap luat va thong bao cho cic duong su co lién
quan biét vé viéc khang cdo bang van ban. Theo quy dinh tai Piéu 286 BLTTDS
2015, trong thoi han 2 thang, Toa an phai c6 quyét dinh dua vu an ra xét xtt néu
khong ¢ co s& dé dinh chi hay tam dinh chi giai quyét vu an. Trong thoi han 1
thang ké tir thoi diém c6 quyét dinh dua vu 4n ra xét xir, Toa n phai tién hanh xét
xur phiic tham.

Qua trinh XXPT céc vy an tranh chip QSDP ctia TAND cp tinh nhu sau:

Thir nhat, chuan bi khai mac phién toa phuc tham va thu tuc bat dau phién
tda phuc tham duoc thuc hién theo quy dinh tai cac (Piéu 237, 239, 240, 241 va
242 cta BLTTDS niam 2015). Sau khi két thac thi tuc bat dau phién toa phuc

tham thi mot thanh vién cua HO1 dong xét xir phic tham cong bo ndi dung vu an,
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quyét dinh cua ban an so thAm va noi dung khang cao. Toa an s& hoi nguyén don
c6 rat don khéi kién hay khong, hoi cac duong sy ¢6 thoa thuan dugc voi nhau vé
viéc giai quyét vu an hay khong (Piéu 298 BLTTDS nim 2015). Theo quy dinh
cta Piéu 300 BLTTDS 2015 thi tai phién toa phiic tham, néu cac duong sy thoa
thuan dugc véi nhau vé viée giai quyét vu an thi HDXX cong nhan thoa thuan do
va dya trén d6 dua ra ban an phiic thdm, stra ban 4n so tham. Truong hop cac bén
khong thoa thuan dugc véi nhau thi phién toa duge tién hanh theo thu tuc gdm
phan tranh tung giita nguyén don, bi don.

Thir hai, tranh tung tai phién toa: bao gdm trinh bay vé khang cdo, hoi va
tranh tung tai phién toa.

Mot Ia, trinh bay vé khang cao: Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia
nguoi khang cdo trinh bay, nguoi khang cdo c¢6 quyén bo sung ¥ kién. Tat ca
duong su déu khéang céo thi vi¢c trinh bay duogc thuc hién theo thir ty nguyén don;
bi don khang céo va ngudi co6 quyén loi, nghia vu lién quan; Hoi va cong bd tai
liéu, chimg cir: tha tuc hoi nhitng ngudi tham gia t6 tung va cong bd tai licu,
chung cu, xem xét vat chung quy dinh tai Diéu 287 cla Bo luat nay tai phién toa
phuc tham duoc thuc hién nhu tai phién toa so tham (Biéu 303 BLTTDS 2015)

Hai la, tranh luan: Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua duong su
tranh ludn, di dap, duong su co quyén bo sung ¥ kién. Khi xét thiy can thiét, Hoi
ddng xét xir co thé yéu cau cac duong su tranh luan bd sung vé nhiing van dé cu
thé dé 1am can ct giai quyét vu an. Thi tuc tranh luan dugc quy dinh tai (khoan 2
Piéu 305 BLTTDS niam 2015), theo dé: (1) Ngudi bao vé quyén va lgi ich hop
phap ctia ngudi khang céo trinh bay. Nguoi khang cao co quyén bd sung ¥ kién;
(2) Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cta duong sy tranh luan, dbi dép.
Puong sy ¢6 quyén bo sung y kién;

Khi xét thay can thiét, Hoi dong xét xir ¢6 thé yéu cau cac duong sy tranh
luan bd sung vé nhiing van dé cu thé dé lam can ctr giai quyét vu an.

Thir ba, nghi &n, tuyén an: sau khi két thic phén tranh luan, HDXX tién hanh
thu tuc nghi an. HDXX phai cdn ctr dya trén ching ctr, qua trinh xét xur tai phién
tda hodc ap dung 4n 1¢, tdp quan phap luat dé dua ra ban an theo dung quy dinh

ctia phap luat. Trong truong hop vu an phirc tap, HDXX c6 thé nghi 4n kéo dai
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nhung khong qué 5 ngay ké tir ltic két thiic phan tranh luan tai phién toa theo quy
dinh tai Diéu 264 BLTTDS 2015.

Trong mot s6 trudng hop phién tda XXPT co thé bi tam ngimg. Theo quy
dinh tai Piéu 304 BLTTDS 2015, HDXX phiic tham giai quyét tranh chap dat
duoc ngung phién toa trong cac truong hop: (1) Do tinh trang stc khée hoac do su
kién bat kha khang, trd ngai khach quan khac ma nguoi tién hanh t6 tung khong
thé tiép tuc tién hanh phién tda, trir truong hop thay thé dugc ngudi tién hanh t6
tung; (2) Do tinh trang sttc khoe hodc do su kién bat kha khang, tré ngai khach
quan khac ma ngudi tham gia t6 tung khong thé tiép tuc tham gia phién toa, trir
truong hop ngudi tham gia t tung cd yéu cau xét xir vang mat; (3) Can phai xac
minh, thu thap bod sung tai liéu, chung cir ma néu khong thuc hién thi khong thé
giai quyét dugc vu 4n va khong thé thuc hién dugc ngay tai phién toa; (4) Cho két
qua gidm dinh b6 sung, gidam dinh lai; (5) Cac duong sy théng nhat d& nghi Toa an
tam ngimg phién toa dé ho tu hoa giai; (6) Thoi gian tam ngimg phién toa phién
tda khong duoc qua 1 thang theo quy dinh tai khoan 2, Biéu 259 BLTTDS 2015.

Ngoai ra, phién toa c6 thé bi hoan. Theo quy dinh tai Didu 296 BLTTDS
2015,HDXX phuc thdm c6 thé hodn phién toa phuc tham trong cac trudng hop
sau: (1) Pai dién VKS khang nghi nhung ving mit; (2) Nguoi khang céo hodc
nguoi ¢6 quyén loi lién quan dén viéc khang céo vang mit khi toa triéu tap lan
thir nhét; (3) Hodc vi truong hop bat kha khang ma ngudi khang cdo khong thé
c6 miat. Thoi han hodn phién tda phuc tham khong duge qua mot thang theo
quy dinh.

b. Ap dung phdp ludt dé ban hanh quyét dinh cia Toa dn cdp phiic tham va
hdu qua phap ly

Can ctr Dicu 308 va 312 BLTTDS can giit nguyén ban 4n so tham néu dung
phap luat, sira ban an so thim néu sai vé 4p dung phép luat hodc danh gia ching
ctr va huy ban an so tham dé xét xu lai néu vi pham nghiém trong thu tuc hoac
khong thé khic phyc tai phuc tham hodc dinh chi xét xtr néu c6 can ctr (rat khang
cao, cac bén ty thda thuan...). Do vay, can phai xac 1ap hiéu lyc phép ly cudi cung

ctia ban an, bao dam quyén va lg1 ich hop phap cua cac bén.
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Theo quy dinh tai Piéu 308 BLTTDS 2015, tily theo céc tinh tiét trong vu 4n
thi hoi dong xét xtr phuc thdm c6 thim quyén nhu sau:

Mot la, gilt nguyén ban an so tham khi xem xét chung ct, cac tinh tiét ciia vu
an ma HDXX phuc thdm nhén thdy ban an cua Toa an cip so thim 1a ding quy
dinh cta phap luat;

Hai la, stra ban an so thim khi HDXX phiic thim nhén thdy Toa an cap so
tham quyét dinh khong dung phéap ludt trong viéc thu thap ching ctr va ching
minh di duogc thyc hién ddy du va theo diing quy dinh; Viéc thu thap chimg cr va
chimg minh chua dugc thuc hién day du o cp so thim nhung tai phién toa phiic
tham da dugc bd sung day du.

Ba la, hity ban 4n so tham, hity mot phan ban 4n so thim va chuyén hé so vu
an cho Tda an cp so tham giai quyét lai vu 4n theo thi tuc so thdm trong truong
hop khéng tuan thu ding cac quy dinh ma toa an cap Phuc thim khong thé bd
sung dugc hoic HDXX so tham vi pham nghiém trong thi tuc t6 tung gy anh
hudng dén quyén loi ctia duong su;

Bén la, huy ban 4n so tham va dinh chi giai quyét vu an khi c¢6 can ct dinh
chi giai quyét vu an theo quy dinh tai Piéu 217 BLTTDS 2015 hodc nguyén don
rat don khoi kién theo quy dinh tai Diéu 299 BLTTDS 2015;

Nam la, dinh chi xét xir phtic tham khi nguoi khang cédo duoc tri€u tap dén
lan thir 2 ma van khong tham gia phién toa hodc cac cin cir dé dinh chi xét xt
phtc tham quy dinh tai Biéu 289 BLTTDS 2015;

Sau la, tam dinh chi viéc giai quyét vu an khi ¢6 van ban cua Chanh an Toa
an nhan dan t6i cao kién nghi co quan nha nudc c6 tham quyén xem xét stra doi,
b6 sung hodc bii bo van ban quy pham phéap luat c6 ddu hiéu trai véi Hién phap,
luat, nghi quyét caa Qudc hoi, phap 1énh, nghi quyét cua Uy ban thuong vu Qudc
hoi, van ban quy pham phap luat ciia co quan nha nudc cap trén cho dén khi co
quan nha nudc co tham quyén c6 van ban tra 10i Toa an két qua xir 1y.

Sau khi hoan thanh xong thu tuc xét xur tai phién toa, Toa an tién hanh nghi
an va tuyén an theo quy dinh cta phéap luat. Dua theo nhiing thim quyén cia
TAND cép tinh c6 thé dua ra nhitng quyét dinh phu hop vé6i ching ci, dién bién

phién toa. Ban an phiic tham cé hiéu luc phép luat ké tir thoi diém tuyén an. Theo
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quy dinh tai Piéu 315 BLTTDS 2015 Trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay ra ban
an, quyét dinh phuc tham, TAND cép tinh phai giri ban an, quyét dinh phuc tham
cho TAND cip huyén, Vién kiém sat cung cdp, co quan thi hanh an dan sy c6
thim quyén, ngudi khang cdo, ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan dén viéc
khang cao, khang nghi hodc nguoi dai dién hop phap cua ho.

2.2.2.2. Ap dung phdp lugt vé ngi dung trong xét xir phiic thim cdc vu dn
tranh chép quyén sir dung dit ciia Toa dn nhén dén cdp tinh

Thir nhat, Ap dung phdp ludt @é xdac dinh quan hé phdp ludt tranh chdp va
cdc tinh tiét can chimg minh

Can clr cac Diéu 26, Diéu 35 BLTTDS; Diéu 166, 170, 203 Luat Dat dai
2024; Bo luat Dan sy (BLDS) 2015. N6i dung nay bao gém phan loai tranh chép
(ranh gidi, quyén st dung, thira ké QSDP, hop dong chuyén nhuong, thé chap
QSDB,...); xac dinh quyén, nghia vu phép 1y lién quan (quyén dinh doat, quyén
huong loi, nghia vu st dung dat dang muc dich); lvong héa va phén loai ching
ct: gidy ching nhan QSDD, gidy to hop phap vé dat dai, 10 khai nhan chung, két
qua dinh gia, do dac.

Thit hai, Ap dung phdp ludt dé lwa chon va gidi thich quy pham phdp ludt
dé giai quyét vu an

Can ctr Luat D4t dai nam 2023, 2024 va cac nghi dinh, thong tw hudéng dan
ciing nhu BLDS 2015 vé quyén sé hiru, hop dong, boi thudng thiét hai. Can ctr
BLTTDS 2015 vé trinh ty, thi tuc xét xir phiic tham; van ban giai thich phap luat:
nghi quyét ciia Hoi dong Tham phan TANDTC, 4n 1& dugc cong bd. Lya chon
quy pham diéu chinh truc tiép: vi du Piéu 188 Luat Dat dai vé diéu kién chuyén
nhuong QSDD. Giai thich phap luat dé ap dung, tirc 13 dung phuong phép ngir
nghia, hé théng hoac muc dich. Ap dung 4n 1¢, thuc tién xét xtr théng nhét. Noi
dung nay yéu cau dao dam tinh thong nhat, dy doan dugc trong xét xtr; gop phan
phat trién 4n 18 va 1y luan giai thich phép luat.

Thit tu, dp dung phdp ludt dé danh gid chitng cie va tinh tiét méi & cdp phiic tham

Can ctr cac quy dinh cua BLTTDS hi¢n hanh; Luat DAt dai nam 2013, Luat
Pat dai nam 2024. Noi dung ap dung sé 1a danh gia tinh hop phép, lién quan va

xac thuc ctiia chung clt mai bod sung; so sanh, doi chiéu chimg cir gitra hai cap xét
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Xxtr; xem xét tinh hop phap cua cac bién phéap thu thap ching ctt ¢ cap so tham. Vi
vay, phai dao dam quyén tranh tung va nguyén tic xac dinh su that khach quan.

Thir niim, Ap dung phdp ludt dé ddo dam nguyén tdic t6 tung va quyén con nguoi

Can ct Diéu 14 va Piéu 16 BLTTDS; Piéu 102, 103 Hién phap 2013, can
phai dam bao nguyén tic binh dang trudce phap luit. Nguyén tic xét xir cong khai,
tranh tung. Nguyén tic bao vé quyén con ngudi, quyén cong dan... trong qua trinh
ap dung phap luat xét xir phtic thAm cac vu an tranh chip quyén st dung dat cua
TAND cép tinh.

2.3. PIEU KIEN BAO PAM AP DUNG PHAP LUAT TRONG XET XU
PHUC THAM CAC VU AN TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT CUA TOA
AN CAP TINH

Diéu kién bao dam ap dung phap luat 1a tong thé nhing yéu t6 khach quan va
cht quan gitip hoat dong 4p dung phap luat dién ra ding quy dinh, hiéu qua va
cong bang. Cac diéu kién nay thudng bao gdbm: Bao dam vé chinh tri; Bao dam vé
phap 1y; bao dam vé to chirc - nhan sy - co ciu co quan va doi ngii can bd thyc thi
du nang luc; diéu kién vé kinh phi, co s& vat chat - k¥ thudt - co s ha tang,
phuong tién 1am viéc; diéu kién xa hoi - nhéan thic - ¥ thirc phap luat cua nguoi
dan va cong dong.

2.3.1. Bao dam vé chinh tri

Ap dung phap luat trong xét xir phiic thdm cic vy 4n tranh chip quyén sir
dung dat khong chi 13 van dé k¥ thuat tu phap, ma con dit trong khuon kho bao
dam chinh tri rng 16n, gén lién vé6i dinh hudng ctia Bang Cong san Viét Nam vé
xay dung Nha nuéc phap quyén xa hoi cha nghia va quan 1y déat dai. Nhimg bao
dam chinh tri ndy co thé nhan dién trén mot s6 phuong dién co ban sau:

Thir nhdt, dinh huéng chinh tri tir chii truong quan 1y dat dai cia Pang.
Pat dai duoc xac dinh 13 s& hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chu sé hitu va
thong nhat quan 1y. Van kién cac ky Dai hoi Pang, dic biét 1a Pai hoi XIII, khang
dinh phai quan 1y chat ché, sir dung hop 1y va giai quyét thoa dang cac tranh chap
dat dai, bao dam quyén loi chinh déng ciia nguoi sir dung dat. Pay 1a co s chinh
tri quan trong dé Toa an khi xét xtr phtic tham tuan thu nguyén tic Nha nudc 13 dai

dién chu s hitu, ddng thoi bao vé quyén loi hop phap ciia cong dan.
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Thir hai, bao dam chinh tri tir chi truong xay dung Nha nudc phap quyén.
Nghi quyét s6 48-NQ/TW (2005) vé Chién lugc xdy dung va hoan thién hé théng
phap luat, Nghi quyét s6 49-NQ/TW (2005) vé Chién lugc cai cach tu phap va gan
day 1a Vin kién Dai hoi XIII déu nhan manh yéu cau “bao dam cong 1y, quyén
con ngudi, quyén cong dan”, trong d6 Toa 4an 13 trung tAm ctia hoat dong tu phap.
Nhimg dinh huéng nay 13 nén tang chinh tri d& TAND cép tinh khi xét xir phuc
tham ap dung phap luat mot cach khach quan, doc lap, bao vé cong 1y, chong moi
su can thi¢p trai phap luat.

Thir ba, su cu thé hoa bang cic nghi quyét va chuong trinh ctia Pang vé dat
dai. Nghi quyét s6 19-NQ/TW (2012) va Nghi quyét s6 18-NQ/TW (2022) cua
Ban Chap hanh Trung wong tiép tuc khang dinh yéu cau doi méi chinh sach,
phap luat dat dai, giai quyét kip thoi tranh chip, khiéu kién. Pay 1a dinh hudng
mang tinh chién lugc, tao su théng nhét chinh trj trong viéc ban hanh va ap dung
phap luat, déng thot 1a “kim chi nam” cho hoat dong xét xur phtc tham cac vu an
dat dai.

Thir tw, su lanh dao chinh tri bao dam tinh thng nhat trong ap dung phap
luat. Pang xac dinh can phat trién an 18, hoan thién co ché giai thich phap luat
va ting cudng vai trd cia Toa 4n nhan dan tdi cao trong hudng dan xét xir. Tir
do, TAND cép tinh khi giai quyét phuc tham duogc bao dam vé mit chinh tri dé
van dung phap luat théng nhat, tranh tuy tién, gop phan ciing ¢ niém tin cua
nhan dan.

Nhu vy, Cé thé thay, viéc 4p dung phap luat trong xét xtr phic tham tranh
chap quyén sir dung dat & TAND cép tinh khong thé tach rdi bao dam chinh tri.
Chinh cac chu truong, nghi quyét ctia Pang vé quan 1y dét dai, cai cach tu phép,
xay dyng Nha nudc phap quyén di tao khuon khé chinh tri viing chac dé Toa an
thuc thi cong 1y, bao vé quyén va loi ich hop phap ciia cong dan, dong thoi duy tri
su 6n dinh x4 hdi va niém tin vao phap lut.

2.3.2. Bao dam vé phap ly

Ap dung phap luat trong xét xir phiic tham cac vu an tranh chap quyén sir
dung dat doi hoi mot nén tang phap ly day du, dong bo va hiéu luc cao. Nhing
bao dam vé phap 1y nay thé hién ¢ hé théng quy dinh phap luat dat dai va phép
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luat c6 lién quan, tao diéu kién cho Tda an nhan dan cép tinh thuc hién chic
nang bao vé cong 1y, khic phuc sai sot ciia ban an so tham va théng nhat ap dung
phap luat. Diéu kién phap 1y dugc xem 1a nén tang dé 4p dung phap luat hiéu
qua, bao gdm:

- Hé thong phdp ludt day di, dong bo va ré rang: Luat Dat dai nam 2013;
Luat Dat dai 2024 va cac vin ban huéng dan 1a khung phap 1y co ban, song van
can su théng nhét vi BO luat Dan su 2015, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat
dong san, Luat Quy hoach... Quy dinh phai rd rang dé han ché cach hiéu khac
nhau, tranh viéc toa an, co quan hanh chinh ap dung thiéu théng nhat. Vi du: khai
niém “dat st dung on dinh” trong Luat Dit dai can dinh luong cu thé dé tranh
tranh cai.

- Sw phit hop véi thuc tién: Quy dinh phap luat can phan anh diéu kién kinh
té - x4 hoi tung giai doan, nhét 1a & khu vuc nong thon va dé thi héa nhanh. Phép
luat phai du liéu cac tinh hudng méi nhu: quyén st dung dét trong giao dich dién
tir, dinh gia dat trong bodi thudng khi Nha nuée thu hoi. ..

- Tinh kha thi va tinh dy doan dwoc: Nguoi ap dung phap luat va nguoi dan
can du doan duoc hau qua phap 1y ctia hanh vi. Néu quy dinh qué phirc tap hodc
thay dbi lién tuc s& gy kho khan trong ap dung va giam niém tin phép luét.

2.3.3. Bao dam v@ to chirc, nhan sw

Ap dung phap luat trong xét xir phiic thdm cic vy 4n tranh chip quyén sir
dung dat doi hoi khong chi nén tang phép 1y day dit ma con sy bao dam vimg chic
vé t0 chirc va nhan sy cia hé thong Toa an. Pay 1a yéu té then chdt quyét dinh
hiéu qua hoat dong tu phap, biao dam cong 1y, quyén va loi ich hop phap cia cac
bén tranh chap trong bdi canh d6i madi bd may nha nude va hoi nhap qubc té.

- Bo may co quan nha nudc c6 tham quyén: Hé thdng co quan quan 1y dat
dai (Bo Nong nghi¢p va Moi truong, S& Nong nghiép va Moi truong, Van phong
dang ky dat dai...) phai dugc t6 chiic khoa hoc, r6 tham quyén, tranh chong chéo.
Tda 4n nhan dan cép tinh can bao dam phan cong hop 1y gitta tham phén, thu ky,
tham tra vién dé xur 1y vu viéc kip thoi, dung phap luat.

- Nang lyc va dao duc nghé nghiép cta can bd: Can b thuc thi can c6 kién

thirc phéap luat dat dai, k¥ ning giai quyét tranh chip, kha ning van dung phap luat
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linh hoat. Pao duc cong vu la yéu t6 then chdt dé tranh nhiing nhiéu, tiéu cuc, loi
dung k€& hd phép luat.

- Co ché phdi hop lién nganh: Giira toa an, VKS, co quan quan ly dét dai,
chinh quyén dia phuong, co quan thi hanh an dan su can c6 co ché phdi hop chit
ché. Viéc trao d6i thong tin, x4c minh hd so, do dac, thim dinh phai dong bo va
kip thoi.

2.3.4. Bio dam vé kinh phi va co sé vt chat, ky thuat

Trong béi canh cai cach tu phap ¢ Viét Nam, van dé bao dam vé kinh phi va
co s vat chat - ki thuat cho hoat dong ap dung phép luat trong xét xir phiic tham
cac vu an tranh chap quyén sir dung dét cua Toa an nhan dan cép tinh c6 ¥ nghia
dac biét quan trong.

Trude hét, vé kinh phi, ngan sach nha nude cap cho nganh Toa an phai dap
ung dugc yéu cau chi tra thu lao cho hoi thim nhéan dan, chi phi cho hoat dong
giam dinh, dinh gia dét, chi phi do dac, thim dinh tai chd, cling nhu cac chi phi
hanh chinh, hau can khéac. Thuc tién cho théy nhiéu Toa an dia phuong, nhét 1a &
cac tinh khu vuc ndng thon hodc ving siu, ving xa, van gip khé khin khi trién
khai hoat dong tham dinh, do v& dia chinh do thiéu kinh phi hoic phai cho doi phé
duyét, anh hudng truc tiép dén tién d6 va chat luogng xét xur.

Thir hai, vé co s& vat chét - ky thuat, viéc ing dung cong ngh¢ thong tin, )
héa hé so, luu trit dit liéu ban d6 dja chinh, hé théng tra ctru phap luat tryc tuyén,
phong xir 4n duoc trang bi phuong tién nghe nhin hién dai 14 diéu kién can thiét dé
TAND cép tinh nang cao hiéu qua ap dung phéap luat trong xét xir phic tham.
Trong diéu kién cac vu an dat dai thuong kéo dai, hd so nhiéu ting 16p, viéc thiéu
hé théng quéan 1y dién tir dan dén nguy co sai sot, chong chéo, tham chi gay kho
khan trong viéc xac dinh su that khach quan. Do dé:

- Co s¢ dir liéu dat dai day du va hién dai: Co so dit liéu s6 hoa vé quyén sir
dung dat, ban d6 dia chinh, lich sir bién dong dat dai giup xac minh thong tin
nhanh chéng. Viéc két nbi dir liéu gitta cic co quan giup giam thoi gian, tranh
sai sot.

- Trang thiét bi va phuong tién lam viéc: Toa an, vin phong dang ky dat dai,

co quan quan ly can duoc trang bi phé”m mém quan ly hd so, may do dac hién dai,
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hé théng Iwu trir an toan. Cac phuong tién hd tro tb tung (trinh chiéu ban dd, anh
vé tinh) gitp minh bach hoa xét xr.

Nhuw viy, bao dam vé kinh phi va co s vat chat - k§ thuat khong chi 1a diéu
kién vt chat thuan tly, ma con la yéu td then chot quyét dinh kha nang thyc hién
nguyén tic doc 1ap xét xir, bao vé cong 1y va quyén loi hop phap cua ngudi dan.
Poi hoi dit ra hién nay 13 phai tiép tuc hoan thién co ché phan bo ngan sach tu
phép theo hudng ting cudng ty chu, gin véi trach nhiém giai trinh ctia Toa 4n,
dong thoi ddy manh dau tu img dung cong nghé sb dé tao nén tang cho viée xét xtr
phiic tham ngdy cang minh bach, chinh xc va hiéu qua.

2.3.5. Bao dam vé viin héa - xi hdi va y thirc phap luét

Trong viéc bao dam hiéu qua ap dung phap luat trong giai quyét cac tranh
chap dat dai, yéu t6 vin hoa - xa hoi dong vai tro dic biét quan trong va mang tinh
quyét dinh dén mirc do thanh coéng ciia qua trinh xét xu.

Trude hét, xét & khia canh diéu kién x3 hoi va nhan thic phap luat, v thic
phap luat ciia nguoi dan 1a nén tang khong thé thiéu. Khi ngudi st dung dt co su
hiéu biét dung dan vé quyén, nghia vu ctia minh ciing nhu nam vimg cac tha tuc
phap 1y lién quan dén chuyén nhuong, thira ké, ting cho hodc thé chdp quyén s
dung dat, thi cac giao dich dugc tién hanh mot cach hop phap, minh bach, han ché
tdi da rui ro phat sinh tranh chép. Nguoc lai, néu nhan thirc phap luat con han ché,
thiéu kién thtrc co ban vé quy dinh dét dai, it d& dan dén viée ky két cac giao dich
khong hop 18, kéo theo tranh chap phirc tap va khiéu kién kéo dai, gy tén kém ca
vé thoi gian 13n chi phi ciia cac bén lién quan.

Thit hai, truyén thong va phd bién phap luat 1a cong cu hiru hiéu dé thu hep
khoang cach giita quy dinh phap ludt véi thuc tidn doi sdng. Nha nudc, cing véi
cac to chire x4 hoi, can trién khai manh mé& cac hoat dong tuyén truyén, gido duc
phap luat dat dai thong qua nhiéu hinh thirc da dang va dé tiép can nhu chuong
trinh truyén hinh, bao chi, nén tang internet, mang xa hoi, hay cac hoi nghi, hoi
thao cong dong. Khi nguoi dan dugc tiép can thong tin phap luat kip thoi, rd rang
va dé hiéu, ho s& nang cao kha ning tudn thi, dong thoi chu dong hop tac voi co
quan c6 tham quyén trong qué trinh giai quyét tranh chip, gop phan rat ngin thoi

gian xét xtr va gidm thiéu mau thuan xa hoi.
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Thir ba, niém tin vao phap luat va co quan thuc thi 1a yéu t6 then chdt tao nén
tinh 6n dinh x3 hoi. Néu nguoi dan tin tudng réng cac co quan nha nudc, dac bigt
1a Toa an, hoat dong trén nguyén tic cong bang, khach quan, minh bach thi ho s&
c6 thai do tich cyc, sdn sang chip nhdn va tuan thu phan quyét cudi cing. Diéu
nay khong chi 1am giam dang ké tinh trang khiéu nai, khiéu kién kéo dai ma con
cung ¢6 niém tin x3 hoi ddi v6i hé thdng phap luat, gop phan xay dung nén tu
phap viing manh v nang cao hiéu luc quan Iy nha nudc trong linh vuc dat dai.

Tém lgi, Cac diéu kién néu trén c6 méi quan hé hitu co véi nhau vi hé thong
phap luat day du nhung bo may yéu kém thi ap dung van khong hiéu qua. Can bo
gi0i nhung thiéu co s& dit liéu, trang thiét bi thi xir 1y s& cham tré. Nguoi dan c¢6 ¥
thirc nhung phap luat mau thun thi van dan t6i tranh chap. Vi véy, bao dam ap
dung phap luat vé quyén str dung dat can cach tiép can tong thé, cai thién dong
thoi nhiéu yéu t6.

Diéu kién bao dam ap dung phap luat vé quyén st dung dat khong chi 1a van
dé k¥ thuat phap 1y ma con 13 yéu cau chinh tri, xa hdi. Mudn ap dung phép luat
hiéu qua, Viét Nam can dong bo hoa tir khau xay dung phap luat, t6 chic thyc thi,
trang bi phuong tién, dén ning cao ¥ thirc phap luat cta cong dong. Khi cac diéu
kién nay duoc bao dam, quyén st dung dét cua nguoi dan s€ dugc bao vé¢ t6t hon,
tranh chap giam bdt, gop phan on dinh xa hoi va phat trién kinh té bén vimg.

2.4. KINH NGHIEM AP DUNG PHAP LUAT TRONG XET XU TRANH
CHAP QUYEN SU DUNG PAT O MOT SO NUOC TREN THE GIOI VA
NHUNG GIA TRI THAM KHAO CHO VIET NAM

2.4.1. Kinh nghiém ap dung phap luit trong xét xir tranh chap quyén
sir dung dit & mot s6 nwédc trén thé giéi

2.4.1.1. Kinh nghiém dp dung phdp lugdt trong xét xir tranh chdp quyén
sir dung dit ciia Hoa Ky

a. Khai qudt phdp ludt vé quyén sir dung ddt ciia Hoa Ky

Hoa Ky 1a qudc gia c6 ché d6 sé hitu dat dai chu yéu dua trén quyén so hitu
tu nhan tuyét doi, coi dat 13 tai san ca nhan voi quyén sir dung rong rai. Luat dat
dai tai My khong tdn tai thanh mot bd luat théng nhét ma phan tan trong h¢ théng

ludt bang va an 1¢ lién bang, trong d6 tiéu bang c6 quyén ban hanh cic luat riéng
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biét diéu chinh quyén st dung dat. Nguyén tic chung 1a chu so hiru dat c6 toan
quyén dinh doat, st dung va huong loi tur d4t ciia minh, ngoai trr cac gioi han do
phap luat dat ra vi muc dich cong cong nhu quy hoach, bdo vé moi truong hoac
thu hdi vi loi ich quéc gia [19].

Quyén sir dung dat & My phan chia rd thanh cac loai tai san khac nhau nhu
quyén so hitu tuyét dbi (fee simple absolute), quyén st dung han ché
(easements), quyén thué dat (leasehold estate)...[65]. Quyén nay dugc bao vé
nghiém ngit boi Tu chinh an tha Nam Hién phap MY, trong d6 quy dinh khong
ai bi tudc doat tai san ma khong dugc bdi thudng hop 1y [74]. Co ché quyén st
dung dat cia Hoa Ky gin nhu ddéng nhat v6i quyén so hiru, bao gdm quyén
chuyén nhuong, thé chép, cho thué, dé thira ké. Nha nudc khong can thi¢p vao
gia tri giao dich, dé thi truong quyét dinh. Chinh diéu nay da tao diéu kién thuc
day thi truong bat dong san phat trién manh, song ciing dan t&i chénh léch giau
nghéo va dau co dat dai. Tuy nhién, quyén st dung dat tai My ciing bi giéi han
boi quy dinh vé quy hoach do thi, bao v&€ moi truong va cac luat diéu tiét khac.
Vi duy, ludt quy hoach (zoning laws) quy dinh viéc st dung dat phu hop véi muc
dich cong cong va bao vé loi ich chung cia cong dong [4]. Hé théng nay tao ra
Su can béng gilta quyén ca nhan va loi ich xa hoi, déng thoi tao diéu kién cho
phat trién thi truong dat dai linh hoat va minh bach.

b. Xét xir tranh chdp quyén sir dung dat ciia Hoa Ky

Céc tranh chap vé quyén sir dung dat thuong bat ¢au ¢ cap hanh chinh dia
phuong trude khi c6 thé duoc dua ra toa an.

- Xét xir tai cap Hanh chinh: Céac co quan hanh chinh dia phuong, thuong
14 Hoi dong Pidu chinh Phan khu (Zoning Board of Appeals/Adjustment) hoic
Uy ban Quy hoach (Planning Commission), 1a tuyén dau trong viéc giai quyét
tranh chép.

- Xét xir tai Toa dn: Néu mot bén khong hai long voi quyét dinh cua co
quan hanh chinh, ho c¢6 thé khang cdo 1én hé thong tda an cua tiéu bang. Tda an
dong vai tro giam sat, dam bao rang cic co quan dia phuong hanh dong trong
pham vi thAm quyén ctiia minh va tuan thu luat phap. Céac vu ki¢n tai tda an thuong

thudc cac dang sau:
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(i) Khdng cdo quyét dinh hanh chinh: Toa an s& xem xét lai hd so cua co
quan hanh chinh dé x4c dinh xem quyét dinh d6 c6 duoc hd trg boi bang chimng
xac dang hay khong va li€u céc thu tuc phép 1y c6 duoc tuan thu ding hay khong.

(ii) Kién tinh hop 1é ciia phdp Iénh: Chu s& hitu c6 thé thach thire tinh hop
phép cta chinh phap 1énh phan khu, cho rang né vi hién (vi du: 1d mot hanh vi
chiém hitu khong dugc bdi thuong) hodc vuot qua thaim quyén dugce trao boi dao
luat cho phép cua tiéu bang.

(iii) Kién tung giita cdc bén tw nhdan: Cac tranh chip cling c6 thé phat sinh
giita cac chu dat lang giéng, chang han nhu cic vu kién vé phién todi (nuisance)
hodc viée thuc thi cac giao wéc han ché (restrictive covenants) trong cac khu phat
trién c6 quy hoach.

Trude khi mot vu kién ¢ thé dugc toa an thu 1y, nguoi khéi kién phai vuot
qua hai rao can thu tuc quan trong:

Mot la, Hoc thuyét vé viéc hoan tat cac bién phap khdc phuc hanh chinh
(Exhaustion of Administrative Remedies): Theo nguyén tic chung, mot chu so hitu
phai sir dung hét tat ca cac bién phap giai quyét co sin & cap hanh chinh (vi du:
ndp don xin phuong sai, khang céo 1én Hoi dong Piéu chinh) trudc khi c6 thé kién
ra toa.

Hai la, Hoc thuyét vé tinh chin mudi (Ripeness Doctrine): Diac biét quan
trong ddi vai cac khiéu nai vé chiém hitu theo quy dinh, hoc thuyét nay cho rang
mdt vu kién chua "chin mudi" dé toa 4n xem xét cho dén khi co quan chinh phu
da dua ra mot "quyét dinh cudi cung" vé viée ap dung quy dinh d6 ddi véi tai
san. Piéu nay c6 nghia 1a chu s hitu thudng phai b tir chdi cip phép phat trién
va sau d6 bi tir chdi phuong sai trude khi ho ¢ thé kién doi boi thuong vi hanh
vi chiém hitu.

Trong xét XU cac vu an tranh chap QSDP Toa an Hoa ky thuong sir dung
cac Hoc thuyét phap 1y. Cac hoc thuyét, nguyén tac phap 1y da duoc phat trién qua
an 1& dé giai quyét sy phuc tap cta cac tranh chap sir dung dat. Cu thé gom céc
hoc thuyét phép 1y then chét sau:

Thit nhat, Hoc thuyét vé Quyén da dwoc hirong (Vested Rights): Hoc thuyét

nay xac dinh thoi diém mot nha phat trién c¢6 quyén tién hanh mot du an ma khong
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bi anh huong bdi nhitng thay doi sau d6 trong luat phan khu. Thong thudng,
quyén nay dugc xac 1ap khi nha phat trién di c6 gidy phép hop 18 va da dau tu mot
khoan chi phi dang ké hoic dua vao gidy phép d6 mot cach thién chi.

Thir hai, Hoc thuyét vé Nguyén tic Estoppel (Nguyén tic khong dwoc phii
nhdn): Mot nguyén tic phap 1y c6 thé ngan can mot d6 thi thu hdi gidy phép hoic
thuc thi mgt vi pham phan khu néu chi s hitu tai san da dua vao mot hanh dong
hoc tuyén b sai lam ctia mot quan chire chinh phit mot cach hop 1y va thién chi.

Thir ba, Hoc thuyét vé Phdn khu loai triv (Exclusionary Zoning): Viéc st
dung cac phap I¢énh phan khu dé loai trir mot sb loai nha & (chéng han nhu nha &
gia ré hodc chung cu) va do do, loai trir cac nhém ngudi c6 thu nhap thip va dan
toc thiéu sd ra khoi mot cong déng. Thuc tién nay co6 thé bi thach thirc dua trén
Diéu khoan Bao vé Binh dfmg hodc cac dao luat cu thé cua tiéu bang. Loat vu kién
Mount Laurel & New Jersey 1a mot vi du ndi tiéng vé viéc toa an yéu cu cac do
thi phai c6 ké hoach cung cap mot phan nha ¢ gia ré cong bang.

Két lugn: Hoa Ky 1a qudc gia theo Hé théng phép ludt Common Law
(Thong luat) do d6 viée xét xur tranh chidp QSDD thudng ap dung an 1& va phu
thudc vao cac Toa an. Hé thong xét xir tranh chap quyén sir dung dét tai Hoa Ky 14
mot co ché phiic tap, phan anh sy cing thang ¢ hitu giita quyén s& hiru tai san tu
nhan va nhu cau diéu tiét cua chinh phu vi loi ich chung. N6 khong phai 1a mot
con duong tuyén tinh ma 1a mot qua trinh tuong tac gitra cac chil s¢ hitu, cong
d6ng, cac co quan hanh chinh dia phuong va hé thdng toa an. Tir cac diéu khoan
hién phép bao vé quyén tai san dén cac quy dinh phan khu chi tiét & cip dia
phuong, phap luat tim cach tao ra mot khuén khd c6 thé du doan duge nhung
ciing du linh hoat dé giai quyét cac trudng hop ca biét. Vai trd cua toa an khong
phai 13 thay thé cdc nha hoach dinh chinh sach dia phuong, ma 1a dam béo rang
cac quyét dinh ctia ho dugc dua ra dya trén co so phap 1y viing chac, voi quy trinh
hop phap va ton trong cac quyén hién dinh co ban. Khi xa hoi Hoa Ky tiép tuc ddi
mat véi cac thach thirc vé ting truong do thi, bao vé moi trudng va cong bang nha
0, hé théng x€ét XUr nay s€ tiép tuc phat trién, dinh hinh nén canh quan vat chét va

xa hoi cua qudc gia.
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2.4.1.2. Kinh nghiém dp dung phdp ludt trong xét xir tranh chip quyén
sit dung dit ciia Trung Quéc

a. Khdi quat phdp ludt vé quyén sir dung dat ciia Trung Quoc

Trung Qudc c¢6 hé théng so hiru dat dai dic thu v6i hai hinh thire s hiru: so
hitu toan dan ddi voi dat dai d6 thi va sé hiru tip thé d6i v6i dat dai nong thon.
Theo Luét Dét dai nam 2019, dét dai thudc sé hitu cia toan dan do Nha nude dai
dién quan 1y, trong khi dat néng nghiép va dat san xuat cia nong thon thudc so
hitu tap thé [75]. Nha nudc Trung Qudc khong giao quyén so hitu dat ma chi cap
quyén sir dung dat trong cac thoi han xac dinh: dat ¢ toi da 70 nim, dat san xut
cong nghiép 50 nam, dit thuong mai 40 nam [76].

Piém dang cha ¥ 1 Trung Qubc da phat trién thi trwong quyén sir dung
ddt twong d6i hoan chinh. Quyén nay c6 thé chuyén nhuong, thira ké, thé chap
trong thoi han sir dung, qua d6 bao dam tinh luu thong cia dat dai. Nha nudc van
giit quyén thu hoi dat nhung phai bdi thuong theo gia thi truong va hd tro tai dinh
cu [20]. Trong nhitng ndm gan day, Trung Qudc di cai cach thi trudng quyén sir
dung dit, t6 chirc dau gia, cho thué dé khai thac hiéu qua ngudn luc dat dai, dong
thoi phat trién céc cong cu tai chinh lién quan dén dat dai [21].

M hinh s& hiru dat dai cta Trung Quéc, tuong tu nhu Viét Nam, dua trén
nguyén tic s& hitu nha nude hodc tap thé. Tuy nhién, viéc phat trién manh mé& khai
niém “quyén su dung d4t” nhu mot tai san co thé giao dich trén thi truong 1a méot
chién luoc phap 1y hiéu qua dé huy dong ngudn luc dat dai cho phat trién kinh té
ma khéng tir bo nguyén tic s¢ hitu xa hoi cht nghia.

b. Ap dung phdp ludt trong xét xir tranh chdp quyén sir dung dat & Trung Quéc

Trong bdi canh qua trinh d6 thi hoa va phat trién kinh té dién ra véi toc do
chong mat, cac tranh chap lién quan dén quyén sir dung dat da trg thanh mot trong
nhiing ngudn gbc gy bat 6n xa hoi sau sic nhat tai Trung Québc. Do d6 viée xét
XU cac tranh chap QSDPD cua Toa 4n gift vai tro quan trong ddi véi sy 6n dinh va
phat trién ciia Trung Quéc.

Hé thdng t6 tung cua Trung Qudc vé co ban tuan theo nguyén tac “nhi tham
chung tham” (hai cdp xét xir 1a chung tham), dugc quy dinh trong ca Luat T4 tung
Dan su va Luat T6 tung Hanh chinh. Diéu nay c6 nghia Ia ban an hodc quyét dinh
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ctia toa an cp phuc tham 14 quyét dinh cudi cing va c6 hiéu luc thi hanh. Ddi véi
tranh chdp quyén sir dung dat, thu tuc phic tham co thé dién ra theo hai huéng
chinh. Néu tranh chép 14 giira cac chu thé dan su (vi du: gitra cac ho gia dinh vé
ranh gidi dat nong nghiép), no s& duogc giai quyét theo Luat TS tung Dan su.

Mot dic diém quan trong cua thi tuc phic tham & Trung Qudc 13 toa an cap
trén c6 thim quyén xem xét lai toan dién vu an, bao gém ca viéc xac dinh lai cac
tinh tiét thuc té (su that khach quan) va viéc ap dung phap ludt cua toa an cip
dué6i. Piéu nay khac biét v6i nhidu hé théng thong luit (common law), noi toa
phiic thim chil yéu chi tip trung vao cic sai sot vé mat phap 1y. Toa phuc tham
Trung Qudc c6 thé dua ra mot trong cac quyét dinh sau: bac khang cao va gitr
nguyén ban an so tham; sira mot phﬁn hodc toan bd ban an so thim; hodc huy ban
an so tham va tra hd so vé cho toa an cap dudi xét xtr lai. V& mit 1y thuyét, pham
vi xem xét rong 10n nay trao cho toa phiic tham quyén luc dang ké dé sira chira sai
14m va bao vé quyén loi hop phap cua cac bén [71].

2.4.1.3. Kinh nghig¢m dp dung phdp ludt trong xét xir tranh chdp vé quyén
sir dung dit ciia Phdp

a. Khai quat phdp ludt vé quyén sir dung dat ciia Phdp

Phap luat dat dai Phap chil yéu dua trén ché d6 so hitu tu nhéan, v6i phan
16n dét dai thudc so hiru cua ca nhan va t6 chirc tw nhan. Bén canh d6, mot phan
dat dai ciing thudc s hiru nha nude. Ché d6 s hitu tw nhan véi quyén st dung dat
dugc quy dinh 1o trong Bo luat Dan sy va Bg luat Quy hoach do thi [76]. Bo luat
Dan su Phap quy dinh quyén s hitu bao gdm quyén st dung (usus), quyén hudng
hoa loi (fructus) va quyén dinh doat (abusus), dugc bao vé tuyét ddi, ngoai tru
trong cac truong hop trung dung vi loi ich cong cong [22].

Chinh quyén Phéap quan 1y dat dai qua hé théng quy hoach chi tiét va cac
quy dinh cap phép xay dung. Gidy phép xay dung (permis de construire) 1a cong
cu kiém soat chit ché viée sir dung dat, bao dam phat trién theo quy hoach téng
thé (plan local d’urbanisme) [78]. Phap lut quy dinh co ché thu hoi dét vi loi ich
cong, véi yéu cau boi thuong cong bang va thi tuc minh bach [79]. Qua d6, Phap
vira bao vé quyén so hitu tu nhan vira dap tmg nhu cau phat trién cong cong va

bao vé mdi truong, tao ra sy can bang trong quan 1y dat dai.
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b. Xét xir tranh chdp quyén sir dung dat & Phdp

Viéc xét xir cac tranh chap vé s dung dét gitta cdc c4 nhan tu nhan tai
Phép thudc tham quyén cua hé théng Toa an tu phap (ordre judiciaire), cu thé 13
tribunal judiciaire, chir khong phai Toa an hanh chinh. Nén tang phap 1y chu yéu
cho cac tranh chzflp nay nam trong Bo luat Dan su (Code civil), dac bi¢t 1a cac quy
dinh vé quyén s& hitu (Piéu 544), quyén vé 16i di qua (servitudes) va cac quy tic
vé ranh gii dat dai (bornage). Cac vu kién thudng lién quan dén viéc xac dinh
ranh gi6i, tranh chip vé quyén di qua bat dong san ctia ngudi khéc, hodc cac van
dé vé xay dung lan chiém.

Trinh tu xét xtir mot tranh chap vé quyén st dung dat gitta cic c4 nhén tai
Phép duoc quy dinh chit ché trong Bo luat T6 tung Dan su (Code de procédure
civile). Vu kién bét dau khi nguyén don (demandeur) thong qua mot thira phat lai
(huissier de justice) tong dat trat doi hau toa (assignation) cho bi don (défendeur),
chinh thirc khoi kién vu an ra trudc tribunal judiciaire. Trong hau hét cac truong
hop, viéc c6 luat su (avocat) dai dién 13 bat bude d6i véi cac bén.

Sau khi khéi kién, vu an budce vao giai doan chuén bj xét xir (mise en état),
duogc giam sat boi mot tham phan chuyén trach (juge de la mise en étaf). Giai doan
nay, von 1a trong tam cua tb tung dan sy Phap, chu yéu dién ra béng van ban. Cac
bén trao ddi cac ban luan ct (conclusions) va ching cir dé 1am rd cac van dé phap
Iy va tinh tiét cta vu an [72]. Khi giai doan nay két thic, vu viée duge chuyén
sang phién diéu trin cong khai (audience de plaidoirie), noi cac luat su trinh bay
lap ludn cta minh. Cudi cung, tda 4n s& nghi 4n va ban hanh phan quyét
(jugement). Bén thua kién co quyén khang cdo 1én Toa phuc tham (Cour
d'appel)[73].

Khi mét bén thuc hién quyén khang cao, vu viéc dugc chuyén 1én Toa phuc
tham (Cour d'appel). Giai doan nay c6 "hiéu luc chuyén giao" (effet dévolutif),
nghia 13 toa phuc tham s& xem xét lai toan bo vu 4n ca vé mit tinh tiét (en fair) va
phap 1y (en droit), khong bi gidi han bdi pham vi xét xir clia toa so tham. Tuong
tu cép so thim, thu tuc phuc thAm tiép tuc nhan manh vao viéc trao d6i van ban,

noi cac bén ndp cac ban luan ctr bo sung dé€ cung cd 1ap ludn ctia minh. Toa phtic
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tham s& ra mot phan quyét (arréf) dé xac nhan (confirmer) hodc huy bo (infirmer)
phan quyét so tham. Sau cip phiic tham, cac bén co thé tim kiém mot con dudng
phap 1y cubi cing la khang cdo giam dbc tham lén Toa Pha an (Cour de
cassation), co quan chi xem xét cac sai sot trong viéc &p dung phéap luat chu
khong danh gia lai tinh tiét [72] (Vincent & Guinchard, 2022).

2.4.1.4. Kinh nghi¢m dp dung phdp ludt trong xét xir tranh chép vé quyén
sir dung dit ciia Nhdt Bén

a. Khdi quat phdp ludt vé quyén sir dung dat ciia Nhdt Ban

Nhat Ban bao dam quyén so hiru tu nhan déi voi dat dai nhung c6 sy diéu
tiét dang ké cua Nha nudc, quan 1y dat dai chit ché qua hé théng luat phap quy
hoach d6 thi, bdo vé moi trudng va kiém soét st dung dat dé ngan ngua dau co.
Bo luat Dan sy Nhat Ban va Luat Dang ky bat dong san thiét 1ap co ché bao vé
manh mé quyén sir dung dat théng qua ding ky va cong khai thong tin [24]. Bo
luat Dan sy Nhat Ban xac nhan quyén sé hitu dét, trong d6 bao gdm quyén chiém
hiru, st dung va dinh doat [89].

Luat Quy hoach d6 thi va Luat Xay dung quy dinh phan ving chic nang,
giéi han str dung dét va kiém soat xay dung nham dam bao phat trién bén ving
[71]. Hé thong quy hoach d6 thi Nhat Ban khong qua nghiém ngit vé viéc st dung
dat twong thich. Vi duy, viéc st dung dét cho cac dich vu thuong mai khu vuc lan
can dugc cho phép ngay ca trong cac Khu dan cu Pic biét thip ting. Piéu nay cho
théy su linh hoat trong viéc két hop céc muc dich st dung dat dé phuc vu nhu cau
sinh hoat ctia cong dong.

Nhu vay, co thé théy cach tiép can ctia Nhat thé hién su can bﬁng gitra
quyén tu nhan va quan 1y tip trung, dong thoi chi trong bao vé dat nong nghiép va
moi trudng, phit hop voi chién luoc phat trién dai han ciia dat nude.

b. Xét xir cdc tranh chdp quyén sir dung dat & Nhdt Ban

Trong hé thdng phap luat Nhat Béan, xét xtr cac tranh chap quyén sir dung
d4t 1a mot linh vuc c6 tinh chat phtrc tap, gén lién vé6i dic thu vé ché do sé hitu va

quy hoach sir dung dat. Nhat Ban dic biét chi trong dén co ché giai quyét tranh
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chap dat dai thong qua céac tda an chuyén trach va hoa giai bit budc trude khi xét
XU, gbp phan giam tai hé thong toa an va duy tri 6n dinh xa hoi [25].

Quy trinh xét xur tuan theo thu tuc t6 tung dan sy, nhin manh vai trd cla
thim phén trong viéc diéu tra, thu thap chimg ctr va khuyén khich hoa giai trude khi
dwa ra phan quyét. Dang cha y, Toa an THi cao Nhat Ban di hinh thanh nhiéu an 18
quan trong, gop phan chuin héa cach tiép can di véi cac van dé nhu quyén wu tién
cta nguoi thué dat nong nghiép hay gisi han bdi thuong khi Nha nudc tién hanh
trung dung. Thuyc tién xét xtr & Nhat Ban cho thdy su dé cao nguyén tic bao vé
quyén tu hitu, ddng thoi can bang véi loi ich cong, qua d6 phan anh tinh 6n dinh va
minh bach ctia hé thng tu phap. Kinh nghiém nay c6 gia tri tham khao cho Viét
Nam trong viéc hoan thién co ché giai quyét tranh chip dét dai, nhat 1a & khia canh
bao dam tinh doc 1ap clia toa 4n va phat trién an 16 nhu mot ngudn bd tro phap luat.

Trong xét xtr phic tham cac tranh chép quyén sir dung dat tai Nhat Bén,
trinh tu va thu tuc dugc quy dinh chu yéu trong BO luat T tung Dan sy nam 1996,
nhén manh tinh chat chd va kha nang kiém soat cia cép trén ddi véi ban 4n so
tham. Theo d6, cac duong su c¢o quyén khang cdo 1én Toa an cap cao (High Court)
trong thoi han hai tudn ké tir ngdy tuyén an so tham. Giai doan phuc tham khong
chi gidi han & viéc xem xét tinh hop phap ciia ban an ma con c6 thé bao quat ca
van dé thyc té, boi toa an cap phuc thim & Nhat Ban c6 tham quyén xét xir lai ca
vé ndi dung va ching ctr méi néu duong su xuét trinh hop 18. Qua trinh xét xtr bao
g6m thu tuc ndp don khang céo, thu 1y, trao ddi ban d¢é trinh béng van ban, to chuc
phién diéu trdn va néu can thiét, tién hanh hoa giai do toa an chi tri. Trong nhiéu
truong hop, tham phan phuc tham cha trong giai phap thuong luong giita cac bén
nham dat sy thoa thuan 6n dinh, giam thiéu ddi khéng. Néu hoa giai khong thanh,
tda 4n s& dua ra ban 4n phiic thim c6 hiéu luc phép luat ngay, trir khi bi khang
nghi 1én Toa an Téi cao trong nhitng van dé phap 1y dic biét. Quy trinh nay thé
hién ro tinh linh hoat, déng thoi bao dam sy cong béng, minh bach trong giai

quyét tranh chap dét dai.



93

2.4.2. Nhiing gia tri tham khao d6i véi Viét Nam khi 4p dung phap luat
trong xét xir phiic thim cdc vu an tranh chip quyén sir dung dat ciia Toa 4n
nhin dan

Qua nghién ctru khai quat phap luat vé QSDP va kinh nghiém ADPL trong
xét xtr cac tranh chip QSDD cua 4 qudc gia voi ché do sé hiru dat dai khac nhau,
c6 thé rat ra nhing gia tri tham khao cho Viét Nam nhu sau:

Thir nhat, hoan thién ché dinh quyén s dung ddt, bdo dam quyén sir dung
dat voi sw minh bach va céng bang

Kinh nghiém tir My va Phap cho thiy bao vé quyén tai san c4 nhén, ddc
biét trong quyén st dung dat, 13 yéu td nén tang cho su phat trién bén vimg cua thi
truong dat dai. Viet Nam can hoan thién hé théng phap luat nhim bao dam quyén
sir dung dat duoc ghi nhan rd rang, minh bach trong ding ky, giao dich va xt ly
tranh chap. Pong thoi, co ché bdi thuong khi Nha nuéc thu hdi dat cin minh bach,
dua trén gia thi trudng, tranh gay khiéu kién kéo dai.

Kinh nghiém qudc té cho thiy, viéc xac dinh 16 ndi ham quyén sir dung dat
va bao dam quyén nay dugc thyc thi 6n dinh 1a diéu kién tién quyét dé phat trién
thi truong bat dong san minh bach. Viét Nam cé thé tham khao cach tiép can cua
Trung Qudc vé phan dinh 16 quyén cua Nha nude, tip thé va ca nhéan, dong thoi
mo rong kha ning luu thong ciia quyén st dung dat trong khung phép 1y chat ché.
Tir goc d6 so sanh, Viét Nam cé thé hoc hoi kinh nghiém phan biét rd rang quyén
sO hitu va quyén str dung dat nhu Trung Qudc, két hop véi co ché bao vé quyén
tai san va quy hoach nghiém ngat nhu My, Phap va Nhat dé tao ra hé théng phap
luat ddng b, hiu qua [21].

Thit hai, vé pham vi va tham quyén xét xir ciia Toa dn cdp phiic tham

Kinh nghi¢m quéc té cho théy mot su khac biét o rét vé pham vi xem x¢ét
ctia Toa an cap phuc tham, tir d6 goi md hudng di cho Viét Nam.

- M6 hinh xem xét lai toan dién ca noi dung va phdp luat: Phap va Trung
Qudc cung cap mot mo hinh tham khao gia tri, noi Toa phuc thim ¢ tham quyén
rat rong. Tai Phap, thu tuc phuc tham co "hiéu lyc chuyén giao" (effet dévolutif),
cho phép Toa an xem xét lai toan bd vu an ca vé tinh tiét thuc & (en fait) va ap dung

phap luat (en droit). Tuong ty, Toa an phuc thdm Trung Qudc ciing c6 thim quyén
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xem xét lai toan dién vu an, bao gém ca viéc xac dinh lai sy that khach quan va viéc
ap dung phap luat caa Toa cdp dudi. Nhat Ban ciing theo hudng nay khi cho phép
Toa an cap cao xét xir lai ca vé ndi dung va c6 thé chap nhan ching cir méi.

Gid tri tham khdo cho Viét Nam: M6 hinh nay dic biét phi hop véi bdi
canh cac tranh chap dat dai ¢ Viét Nam thuong phire tap vé mit chimg ¢t va lich
su st dung dat. Viée cho phép Toa phuc thAm xem xét lai toan dién ca su that
khach quan s& gitp stra chita triét dé cac sai sot ciia Toa so tham, tranh viéc hay
an dé diéu tra, xét xir lai nhiéu 1an gay kéo dai va ton kém.

- M6 hinh Toa Gn gidm st va vai tro ciia Toa dn t6i cao: Hé théng ctia Hoa
Ky va Phap cho thiy su phan dinh vai tro rd rang giita cac cap Toa an. Tai Hoa
Ky, Toa 4n déng vai tro giam sat dé dam bao cic co quan hanh chinh dia phuong
hanh déng trong pham vi thAm quyén va tuan thu phap luat. O Phap, sau cip phiic
tham, Toa Phé4 an (Cour de cassation) 14 cap cudi ciing, nhung chi xem xét cac sai
sot trong viéc ap dung phép luat chir khong danh gia lai tinh tiét.

Piéu nay goi y vé viéc ting cuong vai tro ciia TAND tdi cao trong viéc
giam dbc tham, tap trung vao viéc thdng nhét ap dung phéap ludt trén toan quéc,
trong khi Toa an cép tinh co thé tap trung vao viéc xem xét toan dién vy an & cép
phic tham.

Thit ba, Vé cdc co ché tién t6 tung va gidi quyét tranh chdp thay thé (ADR)

Viéc giai quyét tranh chap hiéu qua khong chi nim & phién toa ma con &
cac giai doan trudc do. Kinh nghiém cia Hoa Ky va Nhat Ban 1a nhiing bai hoc
quy gia.

- Hoa giai bat budc va dwoc khuyén khich ¢ moi giai dogn: Nhat Ban dac
biét chia trong co ché hoa giai bat budc trudc khi xét xir. Pang chu ¥, ngay ca o giai
doan phiic tham, thAm phan van chi trong vao giai phap thuong luong gitra céc bén.

Gia tri tham khao cho Viét Nam: Mac du phap luat Viét Nam da c6 quy dinh
vé hoa gidi co s, kinh nghiém ctia Nhat Ban cho thay can nang tim co ché nay, c6
thé quy dinh hoa gidi 1a tha tuc bat budc do Toa an chu tri trudc khi mé phién toa
phuc tham, gitip giam tai cong viéc xét xir va thiic day sy thoa thuan tu nguyén.

- Yéu cau hoan tdt cdc bién phdp khdc phuc & cdp hanh chinh: Tai Hoa Ky,

hoc thuyét “Exhaustion of Administrative Remedies” yéu cau chu s¢ hiru phai st
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dung hét tat ca cac bién phap giai quyét co san & cap hanh chinh trude khi c6 thé
kién ra Toa an.

Gid tri tham khdo cho Viét Nam: Can quy dinh 1 rang va chit ch& hon vé
trinh tu giai quyét tranh chép tai UBND cac cip. Viéc dam bao cac tranh chap
duogc giai quyét thiau ddo ¢ cAp hanh chinh s& giup sang loc va giam sd luong vu
viéc phai dua ra Toa an, déng thoi dam bao ho so vu viée dﬁy du hon khi duoc
chuyén dén Toa.

Thir tu, vé sw can thiét ciia chuyén mon hoa va vai tro cua an lé

Chat lugng xét xtr phu thudc rat 16n vao niang luc cia Tham phan va tinh
nhat quan cta hé théng phép luat.

- Thanh Idp Toa dn hodc co quan chuyén trach: Nhat Ban giai quyét tranh
chap dat dai thong qua cac Toa an chuyén trach. Tai Hoa Ky, cic co quan hanh
chinh dia phuong nhu Hoi dong Diéu chinh Phan khu (Zoning Board) 13 tuyén dau
giai quyét tranh chap.

Gia tri tham khao cho Viégt Nam: Pay 1a mét goi v manh mé cho viéc
nghién ctru thanh 1ap cac phong xét xir chuyén trach hodc tién téi 1a Toa 4n
chuyén trach vé dat dai trong hé thong TAND. Viéc chuyén mon hoa sé giup
Tham phén c6 kién thirc sau rong, tir d6 nang cao chat lugng XXPT.

- Phat trién va dp dung an 18, hoc thuyét phdp ly: Hé thong phap luat Hoa
Ky cho thay vai tro ndi bat cta cac hoc thuyét phap 1y duge phét trién qua an 18
nhu Hoc thuyét vé Quyén di dugc hudng (Vested Rights) hay Nguyén tic
Estoppel. Toa an Tdi cao Nhat Ban ciing d4 hinh thanh nhiéu 4n 1¢ quan trong dé
chuén hoa cach tiép can phap 1y.

Gid tri tham khdo cho Viét Nam: Dé dam bao ap dung phép luat thong nhat,
Viét Nam can ddy manh cong tac phat trién an 18 dbi véi cac tranh chap QSDP.
Viéc xdy dung cac hoc thuyét phap 1y hodc cac nguyén tic huéng din cy thé dua
trén tong két thuc tién xét xir s& 1a cong cu hiru hidu cho cac Tham phan ¢ Toa an
cap dudi.

Thir nam, hoan thién thii tuc t6 tung phuc tham

Thu tuc chat ché va khoa hoc 14 nén tang cho mot phan quyét cong bang

cua Toa an.
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- Nhan manh thii tuc t6 tung bang vin ban: Luat T tung dan su cta Phap
dé cao giai doan chuin bi xét xir (mise en état), noi cac bén trao ddi cac ban luan
ctr (conclusions) va chimg ctr chii yéu bang vin ban. Tuong tw, & Nhat Ban, qua
trinh phtic tham ciing bao gém viéc trao ddi cac ban dé trinh bang vin ban.

Gid tri tham khdo cho Viét Nam: Viéc ting cuong giai doan chuan bi
XXPT bang cac thi tuc trao doi van ban, luan cir s& gitp cac bén va Hoi dong xét
xtr xac dinh 13 cac van dé phap 1y va tinh tiét can giai quyét, giup phién toa dién ra
hi€u qua, tip trung va nhanh chong hon.

- Xdy dwng cdc rdo can thi tuc hop ly: Hoc thuyét vé tinh chin mudi
(Ripeness Doctrine) ciia Hoa Ky yéu cau phai c6 mét "quyét dinh cudi cung" cua
co quan chinh phu trudc khi vu kién dugc Toa an xem xét.

Gid tri tham khdo cho Viét Nam: Can c6 nhimg quy dinh cu thé xac dinh
khi nao mdt tranh chép duoc coi 1a "chin mudi" dé Toa an phuc thAm thu ly, tranh
viéc khang cdo khi cac van dé chua dugc 1am rd hodc chua dugc giai quyét dat
diém & cap so tham.

Tém lgi, nhitng kinh nghiém quéc t& d3 cung cAp nhitng bai hoc siu sic.
Déi voi Viét Nam, viéc nghién ctru 4p dung céc gia tri tham khao nhu: trao cho
Toa phic thim tham quyén xem xét lai toan dién vy an; ting cudng hoa giai bat
budc o cép phuc tham; hudng té1 thanh 14p Toa an chuyén trach vé dat dai; déy
manh phat trién an 1&; va chuan hoa thu tuc td tung theo hudng khoa hoc hon, s¢€ 1a
nhimg budc di quan trong dé nang cao chat lugng va hidu qua cia cong tac xét xir
phtic tham céc vu an tranh chip quyén st dung dat, gop phan bao vé quyén va loi
ich hop phap ctia ngudi dan va on dinh x3 hoi.

Tiéu két chuwong 2

Chuong 2 d3 xay dung mot cach hé thong co so 1y ludn vé ap dung phap
luat trong xét xtr phiic tham (XXPT) cic vu an tranh chip quyén sir dung dat
(QSDD) ciia Toa 4n nhan dan (TAND) cap tinh. Noi dung chuong da lam sang to
cac khai niém nén tang, tir “quyén sir dung dat” va “tranh chdap QSDP” dén khai
niém trung tm 13 “dp dung phdp ludt trong XXPT cdc vu dn tranh chdap OSDP”,
khang dinh day 14 hoat dong quyén Iuc nha nudc, két hop giira phap luat hinh thirc
(td tung) va phap luat noi dung (dét dai, dan sy). Hoat dong nay c6 nhing dic
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diém ndi bat nhu tinh phuc tap vé chu thé, dbi tuong tranh chép la tai san dac biét
va vai tro sira sai cho ban an so tham.

Qua trinh ap dung phap ludt duoc phan tich qua bdn giai doan chinh: (1)
phan tich hd so, tinh tiét vu an; (2) lya chon quy pham phap ludt phu hop; (3) ban
hanh ban an, quyét dinh phuc tham; va (4) to chirc thi hanh an. Dé hoat dong nay
dat hiéu qud, chuong da xéc dinh cac diéu kién bao dam mang tinh toan dién, bao
goém: su dinh hudng chinh trj ciia Pang, mot hé thong phap luat dong bo, ning luc
chuyén mén cua d6i ngii Tham phan, co s& vat chat - k§ thuat day du va ¥ thic
phép ludt cua xa hoi.

Trén co s& nghién ctru kinh nghiém quéc t tir Hoa Ky, Trung Qudc, Phap va
Nhat Ban, chuong da rit ra nhitng gia tri tham khao thiét thuc cho Viét Nam. Cac
bai hoc tap trung vao viéc trao cho Tda an cAp phuc tham thim quyén xem xét lai
toan dién vu an, ting cudng co ché hoa giai, hudng tdi viée chuyén mon hoa xét xir
thong qua thanh 1ap Toa chuyén trach vé dat dai va day manh phat trién 4n 1¢ dé
dam bao ap dung phap luat thong nhat. Nhimg luan cir ndy tao nén tang 1y luan

vitng chic cho viéc phan tich thyc trang va dé xuat giai phap ¢ cac phan tiép theo.
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Chuong 3
CAC YEU TO ANH HUONG VA THU'C TRANG
AP DUNG PHAP LUAT TRONG XET XU PHUC THAM
CAC VU AN TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT CUA
TOA AN NHAN DAN CAP TINH O PONG BANG SONG CUU LONG

3.1. CAC YEU TO ANH HUONG PEN AP DUNG PHAP LUAT TRONG
XET XU PHUC THAM VU AN TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT CUA
TOA AN NHAN DAN CAP TINH O PONG BANG SONG CUU LONG

3.1.1. Cac yéu t6 diic trung vé kinh té - xa hdi, vin hoa - xa héi va con
ngudi & dong biang song Ciru Long

Poéng bang song Ctru Long voi vai tro 1a “dia ban chién lugc dic biét quan
trong” va la vya nong san trong diém cta Viét Nam, khong chi co vi tri dia 1y va
kinh t& dic thu ma con mang trong minh nhitng dic trung van hoa, xa hoi va con
nguoi hét strc riéng bi¢t. Nhitng yéu t6 nay dan xen, tao ra mdt bdi canh phuec tap,
tac dong sdu sic dén moi mat doi séng, trong d6 co hoat dong ap dung phap lut,
dac biét 1a trong linh vyc xét xtr cac vu an tranh chép QSDD - loai tranh chép phé
bién va gay gat nhat tai khu vuc. Bai viét nay s& phan tich sau cac yéu td ddc trung
vé kinh té, xa hoi va con ngudi ciia ving PBSCL dé 1am rd nhimng anh hudng,
thach thirc va yéu cau dat ra ddi voi cong tac xét xir, tir d6 goi md nhing dinh
hudng hoan thién.

3.1.1.1. Anh hwéng tir cdc dic trung vé kinh té

Kinh té ctua ving PBSCL du dang ¢ nhitng budc chuyén dich tich cuc, van
mang nhiing dic diém cd hitu tac dong tryc tiép dén ban chét va tinh phirc tap cua
cac tranh chap dat dai.

- Nén kinh té véi néng nghiép la chit dao va “Tw duy dat dai”

PBSCL la trung tim ndng nghiép hang dau ciia ca nudc, chuyén san xuét
laa, tom, c4 tra va trai cdy. Di v6i phan 16n nguoi dan, dic biét 1a ¢ khu vuc nong
thon chiém tdi 72,6% déan so, dat dai khong chi 1a tai san c6 gia tri kinh té 16n ma
con 1a tu liéu san xuat chinh, 13 ngudn sdng va 1a yéu t6 bao dam an sinh xi hoi
qua nhiéu thé hé. Do su gan bo mat thiét nay, cac tranh chap QSDP tai PBSCL
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thudng mang tinh chat quyét liét va phirc tap hon so véi cac tranh chép tai san
khéac. Nguoi dan san sang theo dudi cac vu kién kéo dai, ton kém chi dé bao vé
“tac dat” ctia cha ong. Cac mau thudn khong chi dimng lai ¢ gid tri kinh té ma con
bao ham ca yéu td tinh cam, danh du gia dinh, dong ho. Piéu nay dat ra thach thirc
16n cho Toa 4n trong cong tac hoa giai. Mot phan quyét du ding phéap luit nhung
khong thau tinh dat 1y, khong giai quyét duoc gdc ré mau thuin co thé dan dén
viéc khiéu nai, t6 cao kéo dai, gAy mat 6n dinh trat tw x3 hoi.

- Tang truong kinh té, do thi Héa va sy bién dong gia dat dai

Nhimg nim gan day, kinh t& ving di ting truong kha, quy moé duoc mo
rong va két cdu ha tﬁng kinh té - x3 hoi dugc dau tu manh m&. Qua trinh nay di
kém véi su gia ting cac dy an khu cong nghiép, khu d6 thi va két cu ha tang giao
thong. Sy phat trién nay lam gia tri QSDD ting vot, bién dit nong nghiép thanh
"d4t vang". Pay 1a nguyén nhan phat sinh cic loai tranh chap méi va phtc tap:

Tranh chdp vé béi thwong, hé tro, tdi dinh cw: Khi nha nude thu hoi dat, sy
chénh 1éch giita gia bdi thuong va gia thi truong thuc té thuong gy ra sy khong
déng thuan, dan dén cac vu kién hanh chinh hodc céc tranh chép dan su lién quan
dén viéc phén chia tién bdi thuong trong gia dinh, dong ho.

Tranh chdp phat sinh tir viéc “phd vé” cdc thoa thudn cii: Nhiéu thoa thuan
miéng, gidy tay vé viéc cho muon, cho & nhd, canh tic chung trudc day, khi gia
dat con thap, duge thuc hién trén co so tinh lang nghia x6m. Khi gia dat ting cao,
bén c6 quyén lgi vé mit phap 1y (ding tén trén gidy td) co xu hudng doi lai dat,
dan dén tranh chip v6i bén da st dung dat 6n dinh trong thoi gian dai. Toa an phai
d6i mit voi bai todn can bang giira tinh phap 1y clia gidy to va tinh thyc té cua viée
str dung dt.

- Sw chénh léch vé kinh té va kha nang tiép cdn cong Iy

Mic du ty 1¢ ho nghéo ciia ving di giam va thap hon so véi ca nudc, van
con su chénh léch déng ké giita cac dia phuong. Tinh trang nay tao ra su bét binh
déng trong kha nang theo dudi cac vu kién tai Toa 4n. Trong cac vu ki¢n gitta mot
bén 1a nong dan ngheo va mdt bén 1a doanh nghiép hodc ca nhan co6 diéu kién kinh
té t6t hon, ngudi nong dan thuong gip bat loi. Ho khong c6 di ngudn lyc tai chinh

dé thué luat su gioi, theo dudi cac thu tuc phap 1y phirc tap nhu giam dinh, do dac,
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hodc khang cdo 1én céc cip cao hon. Piéu ndy c6 thé anh huong dén kha niang bao
vé quyén va loi ich hop phap cta ho, dit ra yéu cau vé viéc ting cudng vai trd cla
cac trung tam trg gitip phap ly nha nuoc.

3.1.1.2. Anh hwéng tiv cdc dic trung vin héa - xi hji

Poi séng xa hoi ¢ PBSCL mang dam nét vin hoa ciia mot xa hoi ndng
nghiép, trong tinh, trong nghia va diéu nay ciing in ddu sdu dam vao cach nguoi
dan Gmg xt v6i cac van dé phap 1y lién quan dén dat dai.

- Van hoa “Trong tinh nghia”, giao dich dan su dua trén long tin

V6i co cau hanh chinh chu yéu & nong thon (78,1%), doi sbng cong dong tai
PBSCL van con duy tri nhiéu nét vin hoa lang xa. Cac giao dich, dac biét 1a lién
quan dén dat dai gitra anh em, ho hang, hang x6m thuong duoc thuc hién bﬁng 101
no6i, thoa thuin miéng hoic bang nhitng to "gidy tay" so sai ma khong tuan thu
nghiém ngit cac quy dinh ctia phap luat vé hinh thic hop dong, cong ching, chimg
thuc. Pay 12 mot trong nhimng thach thire 16n nhét dbi véi Toa an. Khi xay ra tranh
chip, viéc thu thap va danh gia ching ctr trd nén vo cing kho khan. Toa an phai
dia nhiéu vao 10i khai ctia nhan chimg (thuong 13 nguoi than, hang x6m nén tinh
khach quan khong cao) va o viéc xac minh ngudn goc dat, qua trinh sir dung thuc té
va cac yéu tb tdp quan dia phuong. Tham phan khéng chi don thuan 1a nguoi ap
dung luat mot cach mdy moc ma con phai van dung kinh nghiém séng, su am hiéu
van hoa dja phuong dé dua ra phan quyét hop tinh, hop 1y.

- Ty 1é di cur cao va cdc vin dé phdp 1y phdt sinh

DBSCL 1a khu vuc c6 ty 1& di cu cao nhit ca nuwdc. Nhiu ngudi trong do
tudi lao dong ro1 qué huong dén cac thanh phé 16n 1am viéc, dé lai dat dai cho cha
me, anh em quén 1y, sir dung. Tinh trang ndy 1am phat sinh nhiéu van d¢ phap 1y
va tb tung phirc tap:

Vé mat néi dung: Nay sinh cac tranh chap vé viéc quan 1y, st dung dat do
nguoi di cu dé lai. Nguoi ¢ nha c6 thé ty y chuyén nhuong, cam cd, thé chap hoic
xay dung trén dat ma khong c6 sy dong ¥ ctia ngudi da di cu, dan dén tranh chap
khi ho tr& ve.

Vé mat t6 tung: Viéc xac dinh dia chi ctuia cac duong sy da di cu, téng dat

cac van ban to tung, tri¢u tap ho tham gia phién toa tré nén kho khan, tén thoi
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gian. Nhiéu vu an bj kéo dai do khong thé triéu tap day du cac bén lién quan, anh
hudng dén thoi han giai quyét vu an.

3.1.1.3. Anh hwéng tir yéu té con ngwoi va trinh d dan tri

Pic diém vé dan tri, trinh do hoc van va sy am hiéu phap luat ctia nguoi
dan PBSCL ciing 12 mot yéu t6 quan trong anh hudng dén qua trinh giai quyét
tranh chap dét dai.

- Trinh do hoc van va mire do am hiéu phap ludt

Mic du chi sd phat trién con nguoi (HDI) cia ving di ting 1én va ty 18 biét
chit & nguoi trén 15 tudi kha cao, nhung ty 16 lao dong qua dao tao van thip nhat
ca nudc (62,8%). Piéu ndy phan nao phan anh mit bang chung vé sy am hiéu
phap luat cia ngudi dan con han ché. Hé qua ddi véi tranh chap va xét xir:

(i) Truée khi tranh chdp: Ngudi dan c6 thé khong nhan thirc duge tam quan
trong cua cac gidy to phap 1y vé dat dai, cac thu tuc ding ky, sang tén. Ho dé dang
thue hién cac giao dich khong dung quy dinh, tao ra mam mdng cho céc tranh
chap trong tuwong lai.

(ii) Trong qud trinh xét xir: Sy han ché vé kién thic phap luat khién ngudi
dan gdp kho khan trong viéc ty bao v¢ minh trude Toa. Ho co thé khong biét cach
thu thap ching cw, trinh bay yéu cdu mét cach rd rang, hoiac khong hiéu 16 cac
quyén va nghia vu t6 tung ctia minh. Piéu nay doi hoi Tham phéan, Thu ky Toa an
phai co trach nhiém giai thich phap luat mot cach kién nhén, can k& hon dé dam
bao quyén lgi cho cac duong su.

- Sw da dang vé van héa, dan téc

PBSCL 14 noi sinh séng ciia nhiu cong dong dan toc nhu Kinh, Khmer,
Hoa, Cham, v&i nhitng phong tuc, tdp quén riéng. Mac du tai liéu khong dé cap
truc tiép, day 1a mot thyuc té xa hoi quan trong. Cac tap quan vé thira ké, quan ly
dat dai chung ctia cong dong trong mot s6 dan toc thicu sb co thé khac biét so voi
quy dinh cta phap luat chung. Khi giai quyét cac tranh chap trong ndi bd cac cong
dong nay, Toa 4n can xem xét, tham khao cac yéu t tip quan do, mién 1a ching

khong trai v6i cac nguyén tac co ban cua phap luat.
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3.1.2. Thue trang phap luat vé xét xir phiic thAm vu an tranh chip
quyén sir dung dat

3.1.2.1. Thuc trang quy dinh vé xét xir phiic tham trong B lugt Té tung
din su

Ké tir khi BO luat T tung dan s ndm 2015 (BLTTDS 2015) ¢6 hiéu luc, cac
quy dinh vé xét xir phuc thAm da c6 nhiéu tién bd, gop phan ning cao chét luong
xét xtr. Tuy nhién, qua thuc tién ap dung, ché dinh nay van con boc 16 nhitng han
ché, bt cap

a. Nhitng wu diém co ban

Thir nhat, BLTTDS 2015 da quy dinh twong déi toan dién va ré rang vé
pham vi, quyén han cia Toa dn cdp phiic tham, tao co sé phdp Iy viing chdc cho
hoat dong xét xir. Diéu 293 quy dinh vé pham vi xét xtr phac tham cho phép Toa
an khong chi xem xét lai phan ban an, quyét dinh c6 khang c4o, khang nghi ma
con cd quyén xem xét ca nhitng phan khong bi khang céo, khang nghi néu ching
c6 lién quan hoac nham bao vé loi ich cong cong, loi ich ctia ngudi thir ba [3].
Quy dinh nay trao cho HDXX phuc thadm sy chi dong va linh hoat can thiét dé c6
thé giai quyét vu 4n mot cach triét dé, toan dién, tranh bo lot sai sot cua Toa an cép
so tham.

Thit hai, quyén han cia HDXX phiic tham dwoc mé réng, givip ndng cao vai
tro va trach nhiém trong viéc khdc phuc sai lam cua ban dn so tham. Diéu 308
BLTTDS nam 2015 da liét ké mot cach cu thé cac quyén han cia HDXX phuc
tham, bao gdm giit nguyén, sira, hily mot phan hodc toan bd ban an so thim. Pic
biét, quyén “stra ban 4n so thAm” (khoan 2 Diéu 308) 1a mot diém tién bd vuot
bac, khuyén khich Toa an cdp phiic thim tryc tiép khic phuc sai sot vé ndi dung
thay vi hiy an dé xét xur lai, mot thuc trang gay kéo dai vu an va tén kém chi phi
cho duong su. Picu nay giup rit ngan thoi gian t6 tung, giam tai cho Toa an cap
so tham va thé hién 1 trach nhiém cta Toa an cép trén.

Thit ba, ché dinh phiic tham da ting cwong cdc bdo dam vé quyén to tung
ciia dwong sir. BLTTDS nam 2015 cho phép duong sy dugc xuat trinh, bo sung tai
liéu, ching ¢t mdi tai phién toa phic tham néu chimg minh duoc rang ho khong

thé thyc hién & cap so thim vi nhing 1y do chinh dang (Piéu 287). Mic du c6
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nhirng tranh cai nhét dinh, quy dinh nay vé co ban da dit 1o ich cua viée tim ra sy
that khach quan cua vu 4n 1én hang dau, dam bao quyén va loi ich hop phép cua
cac bén duoc bao vé mét cach tbi da.

b. Nhitng han ché, bat cdp

Bén canh nhiing thanh tyu dat dugc, phap luat va thuc tién xét xir phiic tham
dan sy van con ton tai mot s6 han ché, bt cap sau:

Mot la, tinh trang lam dung quyén khang cdo con khd phé bién, gy qud tdi
cho Toa dn cdp phiic tham. Phap luat hién hanh quy dinh vé quyén khang céo
tuong d6i rong rdi nhung chua co co ché hitu hiéu dé sang loc, loai bo cac don
khang céo khong ¢ cin ¢ hoic mang tinh chét tri hodn thi hanh an. Piéu nay dan
dén viéc nhidu vy 4n duong nhién dugc dua ra XXPT, 1am lang phi nguén lyc cia
co quan tu phap va kéo dai thoi gian giai quyét vu 4an mot cach khong can thiét.

Hai la, quy dinh vé viéc Toa dn cdp phiic tham hiy ban dn so tham dé xét xur
lai con bi ap dung mot cach tuy nghi, doi khi la lam dung. Khoan 3, diéu 310
BLTTDS niam 2015 quy dinh cac truong hop hay ban 4n so tham, trong d6 co ly
do “vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung” hodc “viéc thu thap chimg cir va chimg
minh chua duogc thuc hién déy du o cép so' tham”. Tuy nhién, thé nao 1a “vi pham
nghiém trong” hay “chua dﬁy da” lai chua dugc lugng hda mot cach 10 rang [52].
Trong thyc tién, nhiéu HDXX phuc tham c6 xu huéng lwa chon giai phap an toan
14 hity 4n d¢ "day" trach nhiém tr& lai cho cép so tham, thay vi ty minh thu thap bo
sung chimg ctr hodc stra 4n. Thyc trang ndy tao ra vong luan quan “so tham - phiic
tham - so tham”, gy mét moi, ton kém va lam suy giam niém tin ctia nguoi dan.

Ba la, viéc xem xét, danh gid chitng cir mdi tai cdp phiic tham con gdp nhiéu
khé khan va chia thong nhdt. Nhu da dé cap, viée chap nhan chimg cir méi 1a mot
vu diém, nhung mit khac, né co thé bién phién toa phuc tham thanh “phién toa so
tham lan thir hai”. Diéu nay khong chi 1am mat di ¥ nghia cua phién toa so tham
ma con tao ra k& ho cho viée duong sy ¢b tinh khéng xuat trinh ching ¢t & cap so
tham dé gay bat lgi cho bén kia tai phién toa phiic tham.[53]. Phap luat can c6
nhitng huéng dan chi tiét hon vé diéu kién, trinh tu va gidi han cua vige xuét trinh

chimg ctr mé&i dé dam bao tinh nghiém minh ctia hoat dong 6 tung.
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3.1.2.2. Thuc trang phdp luit vé dit dai dnh hwéng dén vigc ap dung phdp
ludt trong xét xir phiic tham cdc vu dn tranh chdp quyén siv dung dit ciia Toa
dn nhén déan cdp tinh

a. Nhitng wu diém ciia Ludt Pat dai nam 2013 vé gidi quyét tranh chdp
quyén sir dung dat

Luat Dat dai nam 2013 d3 tao ra mot hanh lang phap 1y tuong d6i toan dién,
phan dinh 13 vai trd ciia Toa an trong hé théng cac co quan giai quyét tranh chap.
Vé ban chit, day 1a viéc dua cac xung dot vé dat dai vao quy dao cua td tung dan
su, noi cac nguyén tic vé binh déng, cong khai va xét xtir doc 1ap dugc dé cao, cu
thé gém:

Thir nhdt, phén dinh tham quyén ré rang, dé cao gia tri phdp Iy cia Gidy
chitng nhan QSDP

Day 1a mét uvu diém noi bat cua Luat Dat dai 2013 duge quy dinh tai Khoan
1, Biu 203 vé viéc phan dinh tham quyén giai quyét tranh chap, qua d6 dé cao gia
tri phap 1y ctia Gidy ching nhan quyén sir dung dat (QSDD). Quy dinh niy trao
thAm quyén cho Tda an nhan dan giai quyét cac tranh chip ma dwong su c6 gidy
chimg nhan QSDD hoic gidy to theo Pidu 100. Viéc 1y “ching ct phap 1y vé
quyén st dung dat” 1am tiéu chi ¢ minh bach héa tham quyén, gitip cac bén dé
dang xac dinh co quan c6 tham quyén, dong thoi xac dinh ban chat cta vu viéce 1a
tranh chép tai san thudc chirc nang ctia Toa 4n.

Céch tiép can nay khong chi nang cao gia tri cia gidy chimg nhan QSDD,
coi nd 14 co so dé tiép can co ché xét xir cong bang, ma con khuyén khich ngudi
dan hoan tat thu tyc dang ky dat dai, gop phan hoan thién hé théng quan 1y nha
nudc. Hon nira, nd hoan toan phu hop véi ban chét cua td tung dan sy, noi Toa an
giai quyét tranh chap dua trén chimg ctr phap Iy ma cac gidy to vé quyén st dung
dat chinh 1a ngudn chimg cir cot 15i.

Thir hai, dam bdo quyén ciia dwong sw théng qua cdc nguyén tic cia to
tung dan sy

Khi mét vu tranh chép dét dai duogc thu 1y tai Toa an, nd s€ dugc giai quyét
theo trinh ty, thil tuc cia BLTTDS. Diéu ndy mang lai cho cac bén duong su
nhing bao dam phap 1y quan trong ma co ché hanh chinh khong c6 duge d6 1a:
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Nguyén tic binh ding; Nguyén tic xét xir cong khai; Quyén ty dinh doat cia
duong su; Phan quyét c6 gia tri thi hanh cao. Nhiéu nha nghién ctru déu cho ring
“Viéc ap dung cac nguyén tac cua td tung dan su vao giai quyét tranh chap dat dai
tai Toa an 13 mot bao chimg quan trong cho quyén con nguoi va quyén tai san cua
cong dan dugc Hién phap ghi nhan” [54].

Nhitng quy dinh tién bd ndy cuia LPD niam 2013 di tao ra mot co s phép 1y
vitng chéc, giup Toa an cap phic tham c6 duge nhitng tiéu chi 16 rang dé xem xét
va danh gié lai ban an so tham.

b. Nhitng han ché, bdt cdp

Bén canh nhiing uu diém néu trén, thuc tién xét xtr da boc 16 nhitng vudng
mic, bat cap sdu sic gy kho khan cho hoat dong ADPL trong XXPT cac vu an
tranh chap QSDP cta TAND cu thé:.

Thit nhat, sw phitc tap va thiéu nhat quan trong viéc xdc dinh tham quyén
doi véi dat khéng cé gidy to

Khoan 2, Piéu 203 LDD niam 2013 cho phép cac bén tranh chip dat dai
khong co giéy t& duge Iwa chon khéi kién tai Toa an. Mic du thé hién sy ton trong
quyén ctia nguoi dan, quy dinh nay da gay ra nhiéu phirc tap nhu:

(i) Khé khan trong viéc danh gid chimg cit nguon géc dat: D1 véi dat
khong co gidy t0, viée xac dinh ai 1a ngudi c6 QSDP hop phéap phu thudc hoan
toan vao viéc danh gia cac chimg cir gian tiép nhu: 161 khai nhan ching, vin tu
mua ban viét tay qua nhiéu doi, so sach cua chinh quyén cii, qua trinh stir dung dat
thuc té... Pay 1a mot thach thirc cuc 16n dbi voi Tham phén, doi hoi khong chi
kién thirc phap luat ma ca sy am hiéu vé lich st, van héa va tap quan dia phuong.

(i) Sw thiéu nhdt quan trong dp dung phdp ludt: Viéc giai thich va ap
dung Piéu 100 giita cac Toa an dia phwong, tham chi giita cac Toa chuyén trach
trong ciing mot TAND cép tinh d6i khi con chua thong nhét, tao ra mot thach
thire 16n cho Hoi dong xét xir phuc tham trong viéc dam bao ap dung phép luat
mot cach cong bang va nhat quan. Piéu nay tao ra nhiing rui ro ra phan quyét
khong thong nhat: “Viéc phu thudc qua nhiéu vao cac chimg cir khong 1d rang

va sy danh gia chu quan cia H)1 dong xét xtir c6 thé dan dén céc ban an khac
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nhau cho nhiing tinh huéng twong ty ¢ céc dja phuong khac nhau, lam suy giam
niém tin vao coéng 1y~ [55].

(iii) Sw giao thoa tham quyén véi UBND: Khi Toa an thu Iy mot vu viéc ma
sau d6 xac dinh cac bén khong c6 bat ky gidy to hop 1¢ ndo, qua trinh giai quyét
tr& nén rat kho khan, déi khi chong 14n véi thim quyén giai quyét lan dau cua
UBND theo quy dinh.

Thir hai, vuéng mdc tir thii tuc hoa gidi bat budc tai UBND cdp xa

Piéu 202, LPD nam 2013 yéu ciu cac bén phai tién hanh hoa giai tai
UBND cép xa trudc khi khoi kién ra Toa an. Mac du y tudng 1a t6t, thyc té thu tuc
nay thuong mang tinh hinh thirc. Toa an nhiéu khi phai tra lai don khoi kién chi vi
thiéu “Bién ban hoa giai khong thanh”, trong khi budi hoa giai d6 khong thuc su
giai quyét duoc mau thuin. Diéu nay lam kéo dai thoi gian giai quyét vu viéc mot
cach khong can thiét, gy ton kém va mét moi cho ngudi dan.

Thit ba, vin dé “tranh chdp dan sw” c¢é yéu t6 “hanh chinh”: Hiiy gidy
chitng nhdn quyén sir dung dat

Pay 13 mot trong nhiing thach thic phap 1y 10n va phirc tap nhét tai cap
phuc tham. Trong nhiéu vu an tranh chip QSDD, mot bén yéu cau cong nhan
quyén st dung dét, trong khi bén kia di duogc cip gidy chimg nhan QSDD. bé giai
quyét triét dé vy an, Toa an phai xem xét tinh hop phap cua Gidy chimg nhan
QSDD di cap. Piéu nay din dén nhiing kho khan sau:

Sw ling ting vé tham quyén: Theo quy dinh ctia Luat T6 tung Hanh chinh,
viéc khéi kién quyét dinh hanh chinh (cip gidy chimg nhian QSDD) thudc tham
quyén ciia Toa an hanh chinh. Tuy nhién, yéu cau nay lai phat sinh trong mét vu
an dan su. Piéu 34 ctia BLTTDS nam 2015 cho phép Toa an trong qua trinh giai
quyét vu an dan su co quyén hity quyét dinh ca biét trai phap luat. Su giao thoa
nay gdy ra nhiéu ling tang.

Neguy co mdu thuan trong dwong 10i xét xir: Toa 4n phac tham thudng
xuyén phai xtr Iy cac khang cdo lién quan dén viéc Toa an cap so tham c6 co hay
khong xem xét, ddnh gia va tuyén hity gidy ching nhan QSDD. Néu Toa dan su
hay gidy ching nhan QSDD, s& c6 hay khong xdm pham tham quyén cua Toa



107

hanh chinh. Ngugc lai, néu khong xem xét, phan quyét cuia Toa an s& kho thi hanh
va khong giai quyét dugce gbe 1 cua tranh chap. Cac nha nghién ciru va chuyén
gia thuc tién d3 co nhiéu bai viét trao doi vé van dé nay, cho thiy day 1a mot diém
nghén thuc sy trong thyc tién xét xir cac vu 4n tranh chzflp QSDDb.

3.1.3. Thue trang t6 chirc bd may va nhéin sw ciia Toa 4n nhén dén cap
tinh & dong bang song Ciru Long

Cin ct quy dinh khoan 1 Diéu 38 Luat T chitc TAND niam 2014 quy dinh
vé co cu to chtrc cia TAND tinh, thanh phd truc thudc trung wong nhu sau: Co
cau t6 chtc cia TAND tinh, thanh phd tryc thudc trung wong. Trong do, co cau to
chitc ctia TAND tinh, thanh phd tryc thudc trung wong gém: a) Uy ban Tham
phan; b) Toa hinh su, Toa dan sy, Toa hanh chinh, To6a kinh té, Toa lao dong, Toa
gia dinh va ngudi chua thanh nién. Trudng hop can thiét, Uy ban thuong vu Quéc
héi quyét dinh thanh 1ap Toa chuyén trach khéac theo dé nghi ctia Chanh an TAND
t6i cao. Luat T6 chirc TAND nam 2024 (stra d6i, bo sung niam 2025) b6 TAND
cép huyén, thanh 1ap TAND khu vuc, ddi voi TAND cép tinh vé co ban van gitr
nhu quy dinh ctia Luat T6 chic TAND nim 2014 va nim 2024, trong d6 Luat
2024 nhan manh vai trd cia Uy ban Tham phan trong viéc bao dam ap dung thng
nhat phép luat tai dia phuong.

Cin cr cac quy dinh ndy va yéu cau thuc té xét xir & mdi TAND tinh, thanh
phd truc thude trung wong, Chanh an TAND tdi cao quyét dinh viée t6 chirc cac
Toa chuyén trach. Nhu vay, hién nay tai cic TAND cép tinh thi cac Toa chuyén
trach duogc lap g6m c6: Toa hinh su, Toa dan sy, Toa hanh chinh, Toa kinh té, Toa
lao dong, Toa gia dinh va ngudi chua thanh nién.

Theo quy dinh phap luat hién hanh, xét xtr phuc thAm vu an tranh chap
QSDP & PBSCL cua TAND cép tinh s& do tda dan sy thu 1y va giai quyét. Nhu
vay, dén hét ndm 2024, tai TAND cép tinh PBSCL c6 13 Toa déan sy c6 thdm
quyén xét xtr phiic tham cac vu an tranh chap QSDD. Co ciu to chirc ctia cac Toa
dan su bao gém c6 Chanh toa, cac ph6 Chanh toa, cac tham phan va thu ky.

Téng s6 tham phdn TAND cdp tinh toan khu vee DBSCL (wdc tinh nim
2023-2024): gan 600 tham phan.
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Phdn b6 theo ngach béc: Tham phan so cdp 345 ngudi; Tham phdn trung
cdp khoang 170 ngudi; Tham phdn cao cdp: 50 nguoi.

Trinh @6 chuyén mén: 100% c6 bang Ctr nhan Luat; 20-25% c6 trinh d6
sau dai hoc (thac sf, tién si) (tap trung chu yéu & TAND Céan Tho, Long An,
An Giang).

Ddnh gid chung: So lwong tham phin & DPBSCL gan 600 thim phan cap
tinh toan ving 1a con mong, binh quan 40 - 50 tham phan/tinh, thdp hon nhiéu so
v6i yéu cau xét xtr trong bdi canh an ting nhanh (ting 5-7%/nam), ap luc xir 1y 4n
phirc tap don 1én nhém trung, cao cip.

Co cau ngach: Da s6 1a so cap (khoang 60%); nhom tham phan trung/cao
cap con thiéu, nht 13 tai cac tinh quy mé nho va dia ban phan tan. Diéu nay kéo
theo thoi gian giai quyét an kéo dai ¢ cac vu viée phuc tap.

Chat lwong chuyén mén: Ty 1& sau DPai hoc khoang 22%; tap trung & Can
Tho, Long An, An Giang, s6 luong thim phan c6 trinh do Tién si con it. Piém
dang chu ¥ 1a d6i ngii thu ky Toa 4n cap tinh 100% déu co trinh dai hoc luat dugc
dao tao bai ban tir cac truong dai hoc luat va Hoc vién Toa an.

3.1.4. Thue trang tinh hinh tranh chip quyén sir dung dat & PBSCL

Tranh chip QSDP 1a mét trong nhiing loai 4n chiém ty 1¢ cao trong téng s6
cac vu 4n dan sy tai nhiéu dia phuong & ving BPBSCL. Theo $6 lidu théng ké, loai
4n ndy c6 xu hudng gia ting nhanh chéng trong nhitng nim gan day, cho thiy
mirc 46 phuc tap va gay gat cta cac tranh chap lién quan dén dét dai. S6 lidu phuc
tham vy an tranh chip QSDP do TAND cép tinh ving PBSCL thu 1y, cac vy 4n
tranh chap QSDD trong gan 10 nam qua da tang khoang 35% (Bdng 4). Thuc té
nay cho thay sb lugng cac vu tranh chap quyén sir dung dét tai nhiéu dia phuwong &
ving PBSCL d3 ting trong nhitng nim qua. Diéu nay tiép tuc dién ra phic tap va
gay gat hon khi nén kinh té thi trudng, su d6 thi hoa, sy ra doi nhiéu khu déan cu,
khu d6 thi, khu du lich dién ra manh m& & ving PBSCL trong thdi gian toi; dic

biét khi thi truong bat dong san s61 dong trd lai trong thoi gian toi.
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Bang 3.1: S6 liéu thu Iy phiic thim vu an tranh chap quyén sir dung dat
do TAND cip tinh ving PBSCL thu Iy tinh dén 30/6/2025

STT Tinh 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
1 | AnGiang 106 | 115 62 88 118 | 115 | 116 | 132 | 161 | 112 | 64
2 | Bac Liéu 106 | 86 86 78 96 90 90 120 | 149 | 93 38
3 | Bén Tre 150 | 213 | 216 | 210 | 246 | 201 | 168 | 164 | 221 | 183 83
4 | CaMau 164 | 203 | 144 | 200 | 228 | 193 | 183 | 165 | 278 | 211 93
5 | Can Tho 152 | 129 | 129 | 156 | 181 | 139 | 186 | 218 | 374 | 249 | 125
6 | Pong Thap | 231 | 270 | 211 | 211 | 414 | 386 | 316 | 377 | 347 | 229 | 130
7 | Hau Giang | 151 | 157 | 140 54 123 | 182 | 100 | 139 | 73
8 | Kién Giang | 92 97 110 | 120 | 133 | 111 | 111 | 118 | 131 | 112 | 80
9 | Long An 181 | 200 | 124 | 133 | 136 | 201 | 123 | 124 | 115 | 101 72
10 | Séc Trang 144 | 179 | 133 | 124 | 104 | 71 90 105 | 140 | &5 93
11 | Tién Giang | 174 | 186 | 117 | 140 | 126 | 183 | 162 | 139 | 305 | 199 | 82
12 | Tra Vinh 79 93 89 135 | 135 | 78 70 79 116 | 177 | 124
13 | VinhLong | 179 | 129 | 143 | 152 | 148 | 173 | 135 | 184 | 144 | 131 68

Tong 1909 | 2057 | 1704 | 1747 | 2065 | 1995 | 1873 | 2107 | 2581 | 2021 | 1125

Nguon: Thong ké tir TAND tinh, thanh ¢ DPBSCL (2025)

Céc vu tranh chdp QSDD thudng xoay quanh nhiéu van dé khac nhau, phan
anh sy da dang trong cac mbi quan h¢ dat dai. Trong do, co thé ké dén ba nhom
tranh chap chinh:

(1) Tranh chdp quyén sir dung dat: Day 1a loai tranh chap phd bién nht,
thudng xay ra khi co sy chong lan ranh gidi giita cac thira dét lién ké, hodc khi
mot bén chiém dung dat ctia ngudi khac ma khong ¢ can cir phap 1y rd rang.
Nguyén nhan cua tinh trang ndy c6 thé xuat phat tir su sai sot trong qua trinh cap
Giéy ching nhan QSDD, hodc do lich st quan ly d4t dai chua chit ché.

(2) Tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén sir dung ddt: Loai tranh chap
nay chu yéu xuat phat tr viéc chuyén nhugng QSDD bang gidy tay, khong thuc
hién cong ching theo quy dinh cta phap luat. Diéu nay khién cho hop dong khong
c6 gia tri phap 1y khi xay ra tranh chdp va mot trong hai bén c6 thé loi dung so ho
nay dé chiém doat QSDP.

(3) Tranh chdp thira ké dat dai: DAy 13 loai tranh chdp thudng phét sinh
trong cac gia dinh, dac biét 1a khi dét dai chua duoc cép GCNQSDD hoac c6 su
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chong 14n gitta quyén loi ciia cac bén thira ké. Mau thuan gia dinh, bat dong vé y
chi ctia ngudi dé lai di san, hodc sy thiéu rd rang trong cac quy dinh cta phap luat
vé thira ké dat dai c6 thé 1a nhimg nguyén nhan dan dén tranh chap.

Ngoai ra, tranh chdp QSDD con c6 thé lién quan dén cic van dé nhu tranh
chap ranh giéi dat, yéu cau huy quyét dinh hanh chinh vé cip GCNQSDD, hoic
cac tranh chép phat sinh tir viéc thuc hién cac du an phat trién kinh té - x3 hoi.
Trong cac dang tranh chap dat dai thi tranh chip xé4c dinh chi thé c6 QSDD 1a pho
bién, phtrc tap va con nhiéu khé khin, vi vy pham vi nghién ctru cta luan 4n chi
dé cap dén giai quyét tranh chap QSDP dang nay. Nhin chung, cac tranh chip
QSDD duoc giai quyét theo diing quy dinh cua Luat Dat dai va BLTTDS; d6i voi
khiéu kién hanh chinh dugc giai quyét theo phap luat vé khiéu nai va Luat T4 tung
hanh chinh. Theo danh gia ctia TAND tdi cao thi cic vu an hanh chinh ngdy cang
tang (ting 10.889 vu so v6i nhiém ky trudc) trong khi d6 cac tranh chap chi yéu
lién quan dén dat dai va 13 nhitng vu 4n kho, phtic tap nén thoi gian giai quyét
thuong kéo dai [36].

3.2. THUC TRANG AP DUNG PHAP LUAT TRONG XET XU PHUC
THAM VU AN TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT CUA TOA AN NHAN
DAN CAP TINH O PONG BANG SONG CUU LONG

3.2.1. Két qua ap dung phap luat trong xét xir phuc tham vu an tranh Ch{ip
quyén str dung dét ciia Toa 4n nhén dan cip tinh ¢ dong bang song Ciru Long

Tinh hinh xét xtr phtc tham cac vy an tranh chip quyén st dung dat cua Toa
an nhan dan cip tinh & dong bang séng Ciru Long.

- Tinh hinh chung cua toan vung

Tranh chép d4t dai 1a loai viéc phuc tap nhét trong xét xir dan sy ¢ Vi¢t Nam,
dac biét tai vung DBSCL. Theo s6 liéu bao céo théng ké cta Toa an nhan dan,
trong giai doan 2015 - 2025, 13 Toa 4n nhan dan tinh, thanh phé & PBSCL da thy
1y 13.829 vu 4n phuc tham tranh chap dat dai. Trong d6, s vu an tranh chap cap
phuc tham thu 1y giai quyét dat dinh 2018: 1.424 vu va tinh hinh c6 xu huéng
giam nhe tir 2019 dén nay. Vé chat luong xét xir chung toan vung: (i) y dn (Gii
nguyén ban dn so tham): 7.744 vu (chiém 56%); (ii) sita dn: 2.885 vu (chiém
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20,8%); (iii) ity an:1.210 vy (chiém 8,7%); (iv) cdc hinh thirc khdc (dinh chi, tam
dinh chi...): 1.990 vu (chiém 14,4%)
Bang 3.2: Két qua xét xir phiic thAm toan vung (2015 - 2023)

TT | Kétqua S6 vu Ty 18 (%)
1 |Yén 7.744 56
2 |Suaén 2.885 20,8
3 | Huyan 1.210 8,7
4 | Khac 1.990 6,8
Tong 13.829 100

Nguén: Thong ké tir TAND tinh, thanh ¢ PBSCL (2025)

Ve %

mYan
m Skra an
M Huy an

Khac

Biéu dd 3.1: Chat lwgng xét xir cac vu 4n tranh chap quyén sir dung dat
ciia Toa 4n cdp so thim

Biéu dd cho thiy: 56% s6 ban an so tham duoc giit nguyén (Y an), trong

khi ¢ t6i 30 % ban an bi Toa an phuc tham xac dinh c6 sai sét va phai sira
hoac huy.

Diéu ndy c6 nghia 13, trén toan ving PBSCL, c6 t6i 30% sb ban an so thAm

vé dat dai khi bj khang cao, khang nghi d3 bi tda an cap phuc thim xéac dinh 13 co

sai s6t va phai stra hodc hity. Ty 16 gan 1/3 s6 ban an so tham vé dat dai bi thay doi

hodc hiy bo & cdp phuc thdm, cho thiy nhitng van dé vé ning luc va tinh thong
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nhat trong cong tac xét xu, cling nhu chat lugng ADPL trong xét xir cac vu an
tranh chip QSDP & cép so tham.

Két qua phong van chuyén gia (thim phan, kiém sat vién va luat su) truc
tiép tham gia giai quyét cac vu an tranh chap QSDP ciing cho thay: Tranh chép
dat dai tai PBSCL dang ting vé s6 lugng va phirc tap vé ciu trac phap ly. HO so
cac vu tranh chdp ngay cang “da ting”: dan xen giita dan su v6i hanh chinh va dat
dai. Loai hinh tranh chap ngay cang da dang gom: (i) tranh chip ranh giéi thira
dat; xac lap, cong nhan QSDD; (ii) tranh chip hop dong chuyén nhuong, thé chap
QSDB, giao dich gia tao (khé udc vay “doi 16t” chuyén nhugng); (iii) tranh chip
thira ké QSDD; 16i di chung; tranh chip lién quan quy hoach, tai dinh cu.

- Tinh hinh tranh chdp quyén sir dung dat & ting dia phirong thé hién qua
két qua xét xir phiic tham.

Bang 3.3: Xép hang s6 lwong vu 4n phiic thim vé tranh chap QSDP
tai cac tinh dén 30/6/2025

Xép hang Tinh/Thanh phd S6 vu
| An Giang 1.685
2 Kién Giang 1.449
3 Pong Thap 1.313
4 Tién Giang 1.310
5 Long An 1.161
6 Ca Mau 1.155
7 Vinh Long 960
8 Can Tho 902
9 Bac Liéu 834
10 Bén Tre 815
11 Tra Vinh 813
12 Soéc Trang 801
13 Hau Giang 631

Nguon: Thong ké tir TAND tinh, thanh & DPBSCL (2025)
Béo céo thong ké trén cho thay: S6 luong vu an phuc tham phan anh murc

d6 phuc tap va gay git cua cac tranh chip dat dai tai mdi dia phuong. Trong d6
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cac tinh An Giang, Pong Thap, Kién Giang va Tién Giang noi 1én nhu ba “diém
néng” 16n nhat vé tranh chip QSDD, chiém téi 41,6% tong s6 vu an toan ving.
Piéu nay do cac yéu td tong hoa nhu mat do dan sb cao, lich sir quan 1y dat dai
phirc tap va qua trinh d6 thi héa dién ra nhanh chéng, dan dén sy gia ting xung dot
vé loi ich dat dai. Nguoc lai, Hau Giang c6 ) luong vu an thép nhét, cho théy tinh
hinh tranh chap tai day c6 phan it cing thang hon so véi cac dia phuong khéc.

- Vé chdt lwong xét xir cdc vu dn tranh chdp quyén sir dung dat ¢ cap so
tham cua cdc dia phwong: sb luong cac vu an bi hiy, stra & cdp phuc tham 1a
thudc do quan trong nhat dé danh gia ning luc cua Toa 4n cap huyén. Ty 1é
stra/hity 4n duoc tinh bang: (SO vu stra an va sd vu huy 4n) / tong sb vu di giai
quyét. Ty 1& ndy cang cao, chat luong ban 4n so thim cang dang bao dong, dicu
nay phan anh chét luong ap dung phap luat trong xét xir so tham va ca phac tham
cac vu an tranh chép QSDDb. Boi vi, viéc phat hién ra cac sai sot cua ban an cép SO
thAm dé huy, sitra cling phan anh chit luong ADPL cta Toda an cip phic
tham.trong viéc stra sai cho cap so tham.

Bang 3.4: Ty I€ an bi huy, stra cia cac dia phwong

T b/ Thanh phé | Y € h0Y, TR Thanh phé | 1 16 Ry
hang stra an (%) | hang an (%)
1 Bac Liéu 40,4 1 Soc Trang 15,4
2 Soc Trang 38,7 2 Bac Liéu 14,1
3 Vinh Long 37,7 3 Hau Giang 13,4
4 Ca Mau 33,3 4 Tra Vinh 12,8
5 Hau Giang 32,7 5 Vinh Long 12,1
6 Tra Vinh 32,0 6 Ca Mau 11,9
7 An Giang 31,0 7 An Giang 10,7
8 | Pong Thap 29,5 8 | Pong Thap 9,8
9 | Tién Giang 27,6 9 | Tién Giang 8,9
10 | Kién Giang 26,3 10 | Can Tho 7,2
11 | Can Tho 24,1 11 | Bén Tre 6,4
12 | Long An 23,9 12 | Kién Giang 6,1
13 | Bén Tre 21,9 13 | Long An 4,9

Nguon: Thong ké tir TAND tinh, thanh ¢ DPBSCL (2025)
Két qua thong keé tir bang trén cho thay, chat luong xét xir ciia Toa an cac dia

phuong trong khu viuc PBSCL c6 thé chia lam hai nhom sau:
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- Nhom Bao dong (Ty lé an bi huy, swa cao > 35%): Toa an cac tinh Bac
Liéu, Soc Tring va Vinh Long dting dau danh sach vai ty 18 rat cao. Cu thé tai
Bac Liéu, cir 10 ban an so tham thi ¢6 toi 4 ban an bi cap phiic tham xac dinh la
c6 sai sot. Pay 1a ddu hiéu cta nhitng van d& mang tinh hé théng trong cong tac
x6t xir cua ToOa 4n tai cac dja phuong nay, doi hoi sy xem xét va chan chinh
nghiém thc.

- Nhém Tot (ty 1é < 25%): Tda an cua Bén Tre va Long An 13 hai dia
phuong c6 chit luong xét xtr an so tham tot nhat khu vue, thap hon dang ké so véi
mirc trung binh chung (30.3%). Piéu nay cho thdy su 6n dinh va chuan xac hon
trong viéc ap dung phap luat ctia di ngii tham phan cap huyén tai hai tinh nay.

Phan tich s6 liéu bdo céo trén ciing cho thiy mot nghich 1y dang cha y do la:
Khong c6 sy twong quan thuan giita s6 luong vu an va chat luong xét xtr. Hai tinh
An Giang va Kién Giang, du la “diém nong” vé sd luong tranh chép, lai co ty 1€
stra va hily 4n & muc trung binh. Trong khi d6, Bac Liéu va Vinh Long, véi s6 vu
an khong qua cao, lai co chat luong xét xir dang lo ngai nhat.

Béo céo théng ké ciing cho thay ty 16 huy 4n cia cac dia phuong van con
dang ké. Huy 4n 13 hinh thirc xt Iy nghiém khic nhat, thuong do ¢ vi pham
nghiém trong vé thi tuc tb tung hodc sai sot lon trong viéc xac dinh sy that khach
quan cua vu an. Trong do, Soc Trang, Bac Liéu va Hau Giang tiép tuc la nhiing
dia phuong co ty 1& an bi huy cao nhat. Ctr 100 vy an so tham duogc xét xir phiic
tham tai Soc Trang thi ¢c6 hon 15 vu bi huy toan bo dé diéu tra, xét xir lai. Diéu
nay cho thiy cic sai s6t & cAp so tham tai day Ia rat nghiém trong. Con Toa an
nhan dan hai tinh Long An va Kién Giang mot lan nita cho thdy sy 6n dinh khi ¢6
ty 18 hity 4n thap nhét khu vyc.

Tém lgi, qua bao cao thong ké ciia Toa an nhan dan 13 tinh, thanh phd cho
thay, trong giai doan 2015-2023 d3 cung cap nhiing goc nhin sdu sic va bang
ching rd rang vé thyc trang tranh chip va xét xtr dat dai tai PBSCL. Trong d6 da
xac dinh cac “Diém néng” tranh chip dat dai va xét xir cic vu an tranh chap

QSDD cua Toa an nhan dan céc tinh vé:
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Vé s6 lwong tranh chdp, An Giang, Kién Giang va Tién Giang 13 nhitng dia
ban phtic tap nhét, cAn su quan tAm dic biét trong cong tac quan 1y nha nudc vé
dat dai va hoa giai & co so.

Vé chat lwong xét xur so tham, Toa an nhan dan cac tinh Bac Liéu, Soc
Trang va Vinh Long 13 nhimg dia phuong dang bao dong nhat. Ty 1é an bi sira,
huy rat cao tai day doi hoi phai co sy ra soat, chan chinh va ting cuong dao tao,
bdi dudng nghiép vu cho doi ngii thAm phéan cap huyén. Pong thoi cling ghi nhan
TAND céc tinh Long An va Bén Tre 13 nhiing diém sang cta khu vuc, duy tri
duoc ca sb luong vu &n & murc vira phai va chat luong xét xr so tham tot nhat véi
ty 18 sai sot thdp. M6 hinh va kinh nghiém cua hai dia phuong nay can dugc
nghién ctru, chia sé cho cac tinh khac trong vung.

3.2.2. Panh gia chung vé két qua ap dung phap luit trong xét xir phiic
thAm cac vu an tranh chip quyén sir dung dat ciia toa an nhan dan cip tinh

3.2.2.1. Viéc bio dim cdc giai doan ciia Ap dung phdp lugt trong xét xi
phiic thdm cdc vu dn tranh chdp quyén sir dung dit

(1) Giai doan thir nhat: nghién ctru, phan tich, ddnh gia céac tinh tiét, tai lidu,
chimg cir ¢6 lién quan dén vu an tranh chap QSDP.

Ngay sau khi nhan dugc hd so vu an, khang cdo, khang nghi va tai li¢u, ching
ctr kém theo, Toa 4n cap tinh & PBSCL di tién hanh cac tha tuc phép 1y dé thu 1y
vu an. TAND céc tinh d& bao dam trong thoi han 03 ngay lam viéc, ké tir ngay thu
1y vu an, thuc hi¢n thong béo béng van ban cho cic duong sy vé viéc thu Iy vu an.

(2) Giai doan thir hai: Tim lya chon quy pham phap luat pht hop vé6i van dé
can giai quyét ctia vu an tranh chap QSDP.

Tranh chap QSDD 13 nhimng tranh chap dé xac dinh rd dau 1a chu thé co
quyén sir dung dat (bao gom ca tranh chap ranh gidi giita cac manh dat). Bén canh
d6, nhimng tranh chép sau day khong dugc tinh 13 tranh chip dat dai: tranh chap vé
di san thira ké 13 quyén sir dung dét; tranh chip vé giao dich quyén st dung dat,
nha &; tranh chap tai san chung 13 quyén sir dung dat gitta cip vo chong ly hon.
Ngoai ra, viéc xac dinh tranh chdp QSDD c6 y nghia rat quan trong vi sé lién quan
dén cach chon tha tuc xtr 1y tranh chép, cu thé: (1) truong hop tranh chép dét dai
do phap luat dat dai diéu chinh. Thu tuc giai quyét tranh chip dit dai theo quy
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dinh ciia phap luat dat dai (hoa giai bat budc tai UBND cap xa/phuong/thi trén);
néu khong thuc hién hoa giai ma truc tiép khot kién tai Toa an thi Toa s€ tra lai
don kién. Thu tuc giai quyét tranh chap co gidy to chimg nhan quyén st dung dat
s& khac vé6i truong hop giai quyét tranh chdp khong co gidy to; (2) truong hop
tranh chip lién quan dén dat dai do phép ludt dan sy quy dinh, khong giai quyét
theo thu tuc cua phép luat dét dai. Cac bén c6 thé truc tiép khoi kién tai Toa an ma
khong can phai hoa giai tai Uy ban nhan dan.

Trén co sO phan tich ting vu an tranh chap QSDD, hoi dong XXPT céc vu
an tranh chip QSDD cua TAND cép tinh ving PBSCL di dwa cin cr theo quy
dinh cua phép luat dat dai, phép luat dan sy hién hanh dé xéac dinh rd céac truong
hop sau: giit nguyén ban an, quyét dinh so tham; sira mot phan ban an, quyét dinh
so tham; stra toan bd ban an, quyét dinh so tham; hiy mot phan ban an, quyét dinh
so tham dé giai quyét lai vu 4n theo thi tuc so tham; hily toan bo ban an, quyét
dinh so thim dé giai quyét lai vu 4n theo thi tuc so thim; huy ban an, quyét dinh
so tham va dinh chi giai quyét vu an; dinh chi xét xir phuc thim va giit nguyén
ban 4n so tham Diéu 312 BLTTDS nim 2015.

Thuyc tién xét xir va két qua tham van chuyén gia cho thay, trong qua trinh
xét xtr phuc tham cac vu an tranh chap QSDPD, cac tham phan thuong vién dan va
lwa chon cac van ban quy pham phap luat sau: (i) B ludt Déan s nam 2015 vé
giao dich, thoi hiéu, thira ké; (ii) BLTTDS ndm 2015 vé thAm quyén, khang céo,
thu thap chimg ct; (iii) Ludt Pdt dai 2013 va 2024 vé diéu kién céng nhan, cap
gidy chimg nhan QSDD, gia dat, dir liéu dat dai; (iv) An Ié ciia TANDTC: ap dung
chon loc khi tinh tiét twong dong.

(3) Giai doan thir ba: Ban hanh van ban ap dung phap luat.

Trén co s& phan tich ho so, chimg ctr va quy dinh phap luat hién hanh, hoi déng
xét xtr phtic thim céc vu an tranh chiap QSDD cia TAND cép tinh ving PBSCL ra
ban an phuc tham déi véi cac vu an tranh chap QSDD bi khang céo, khang nghi.

HPXX phiic thim cic vu 4n tranh chdp QSDP ctia TAND cap tinh ving
DPBSCL d kip thoi ra ban 4n, quyét dinh xét xir phiic tham diing thoi han té tung
dugc quy dinh trong BLTTDS nham bao dam quyén loi ctia cac bén va sy nghiém
minh ctia phép ludt. Trong nhimg nam gan day, ty 1¢ giai quyét phic tham cac vu

an nay dat ty I¢ cao, binh quan trén 90%.
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Bang 3.5: Két qua xét xir, giai quyét phiic tham cac vu an tranh chap
QSDP ciia TAND ciép tinh viing PBSCL dén 30/6/2025

Giir nguyén ban | Siura ban an, Huy ban an, Dinh chi xét xir phic
Niam | 4n, quyét dinh | quyét dinh so | quyét dinh so | thAm va giir nguyén ban
so' thAm tham thim an so' thAm Piéu 312
2015 43,77% 35,00% 21,23% 0,00%
2016 47,75% 35,61% 16,64% 0,00%
2017 49,55% 32,90% 17,55% 0,00%
2018 45,80% 39,43% 14,37% 0,41%
2019 45,54% 39,05% 13,55% 1,86%
2020 45,11% 38,45% 14,34% 2,10%
2021 47,37% 37,46% 12,12% 3,05%
2022 50,24% 34,62% 12,08% 3,06%
2023 54,04% 32,98% 10,23% 2,75%
2024 37,1% 20,8% 5,44% 2,82%
2025 38,13% 19,73% 5,6% 1,77%

Nguon: Thong ké tir TAND tinh, thanh ¢ PBSCL (2025)

Két qua xét xir phuc tham cho thdy, co dén gin 50% ban an, quyét dinh so
thim cac vu an tranh chap QSDD cua TAND cép tinh ving PBSCL dugc giir
nguyén; chi khoang hon 30% ban an, quyét dinh so thim nay bi stra mot phan
hodc toan bg; khoang 20% ban an, quyét dinh so thim nay bi huy mot phén hoac
huy toan bg. Ngoai ra, con cdé mot ty 1¢ nhét dinh bi dinh chi xét xtr phuc tham va
git nguyén ban an so thim Piéu 312 BLTTDS niam 2015.

(4) Giai doan thir tu: T6 chirc thyc hién van ban (quyét dinh, ban an) ap
dung phép luat

Trén co sé phan quyét cta hoi dong xét xtr phiic thAm cac vu an tranh chép
QSDDP ctia TAND cép tinh ving PBSCL, c4c co quan chiic nang sé& tién hanh cac
thi tuc dé thyc hién ban an. Pay thyc chat 1a thu tuc tién hanh thi hanh ban an dan
su phtc tham; day la giai doan cudi cung cua hoat dong tb tung dan sy, dam bao
cho ban an, quyét dinh cua toa an dugc chip hanh, gop phan bao dam tinh nghiém

minh cta phap luat.
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Cin ctr theo phéap luat THADS hién hanh, co quan THADS cap huyén ving
DPBSCL c6 tham quyén thi hanh cac ban an, quyét dinh phuc thim ciia TAND cap
tinh ving DPBSCL ddi v4i ban an, quyét dinh so tham ciia TAND quan, huyén, thi
x3, thanh phd thudc tinh va tuwong duong noi co quan thi hanh an dan su cép
huyén co6 tru sé. Trong do, trinh tu, thu tuc thi hanh ban én, quyét dinh phuc tham
cac vu an tranh chip QSDD ciia TAND cp tinh ving PBSCL nhu sau: (1) Cap
ban an, quyét dinh cho duong sy. TAND cép tinh di ra ban an, quyét dinh dugc
quy dinh tai Piéu 2 cta Luat THADS phai cap cho dwong su ban an, quyét dinh
c6 ghi “Pé thi hanh™; (2) Chuyén giao ban an, quyét dinh. Tuy ting loai ban 4n,
quyét dinh ma Toa 4n d3 ra ban an, quyét dinh phai chuyén giao cho co quan thi
hanh 4n dan sy c6 tham quyén ngay sau khi ra quyét dinh hodc trong thoi han 15 -
30 ngay, ké tir ngdy ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap lut; (3) Yéu ciu co quan
thi hanh an dan sy ra quyét dinh thi hanh 4n. Trong thoi han 05 nam, ké tir ngay
ban an, quyét dinh c6 hi€u luc phép luat, ngudi dugc thi hanh an, ngudi phai thi
hanh 4n c6 quyén yéu ciu co quan thi hanh an dan su ¢6 thim quyén ra quyét dinh
thi hanh an. Céc ndi dung chinh trong don yéu cau thi hanh an dugc quy dinh tai
Diéu 31 Luat THADS nim 2008 (stra doi, bd sung nam 2014, 2022). Trudng hop
thoi han thuc hién nghia vu dugc 4n dinh trong ban an, quyét dinh thi thot han 05
nam dugc tinh tir ngay nghia vu dén han. D4i v6i ban an, quyét dinh thi hanh theo
dinh ky thi thoi han 05 nam dugc ap dung cho timg dinh ky, ké tir ngy nghia vu
dén han; (4) Ra quyét dinh thi hanh an. Sau khi nhan duoc ban 4n, quyét dinh cta
Toa an c6 hi¢u luc phap luat, can cur vao Diéu 36 Luét thi hanh 4n dan sy nim
2008 (stra ddi, bo sung nam 2014, 2022), trong thoi han 05 ngay, ké tir ngay nhan
duoc ban an, Thu truong co quan THADS phai ra quyét dinh thi hanh 4n déi véi
cac truong hop sau: hinh phat tién, truy thu tién, tai san thu loi bat chinh, an phi;
tra lai tién, tai san cho duong sy; tich thu sung quy nha nudc, tich thu tiéu huy vat
chung, tai san; thu hoi quyén str dung dat va tai san khac thudc dién sung quy nha
nudc; quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi.

Ngoai cac trudng hop nay ra thi thil trudng co quan THADS chi ra quyét
dinh thi hanh 4n khi c6 don yéu cau thi hanh an. Quyét dinh thi hanh an phai duoc
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gui cho VKS cung cip. Néu 1 quyét dinh cudng ché thi hanh an thi co quan thi
hanh 4n phai giri cho UBND cép x4 noi to chue thi hanh an.

3.2.2.2. Vé khoi lwong xét xir phiic tham cdc vu dn tranh chdp quyén sir
dung dit

Két qua ADPL trong XXPT céc vu 4n tranh chdp QSDP ciia TAND cép tinh
khu vuc DBSCL trong thoi gian qua cho thdy TAND cép tinh khu vuc DPBSCL d3
ap dung phap lut trong xét xtr phuc thim cac vu an tranh chap QSDP voéi khéi
lugng 16m vu viéc.

Giai doan 2015 - 2023 chung kién mot khdi lugng cong viéc khong 16 ma
TAND cép tinh tai PBSCL phai d6i mit lién quan dén cac tranh chip dat dai. S6
vu viéc thu Iy ¢6 xu huéng ting va sau d6 duy tri & mirc rt cao, trung binh gan
1.900 vu mdi nam. Diéu nay cho thay tinh chat phirc tap va nhay cam cua cac van
dé lién quan dén quyén st dung dit trong bdi canh phat trién kinh té va do thi hoa
tai khu vuec. Téng cong, 18.038 vu da duoc thu 1y, mot con s6 4n tuong phan anh
thuc trang cac mau thuln trong xa hoi chua duoc giai quyét hidu qua ¢ cp co so.

Bang 3.6: S0 vu an tranh chiap QSDP di dwoc tiép nhan va giai quyét phiic
thim ciia TAND cép tinh & PBSCL dén 30/6/2025

SO vu 4n da giai quyét
Nam , . S0 vu an con lai | Ty I€ gidi quyet
Da xét xir, giai quyet | Pinh chi | Tong

2015 1580 86 1666 243 87,27%
2016 1733 97 1830 227 88,96%
2017 1450 89 1539 165 90,32%
2018 1201 82 1283 464 73,44%
2019 1557 102 1659 406 80,34%
2020 1667 117 1784 211 89,42%
2021 1180 95 1275 598 68,07%
2022 1863 122 1985 122 94,21%
2023 2326 152 2478 103 96,01%
2024 1386 75 2021 560 72,3%
2025 765 37 1125 323 71,28

Nguon: Thong ké tir TAND tinh, thanh ¢ DPBSCL (2025)
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Véi s liéu thong ké trén cho thay, ty 18 giai quyét phic tham vu an tranh
chap QSDD ciia TAND cép tinh & PBSCL trong cic nim qua c¢6 chiéu hudng gia
tang va dat két qua twong ddi cao. Piéu nay ching t6 hiéu qua ap dung phap luat
ctia Toa 4n nhan dan cdp tinh trong xét xir phiic thim cac vu an tranh chap quyén
su dung dat dugc bao dam tét.

3.2.2.3. Vé chit lwong dp dung phdp ludt trong xét xir phiic tham cdc vu
dn tranh chdp quyén sie dung dit

Thir nhat, chat lugng ADPL trong xét xir phiic tham cac vu an tranh chap
QSDP dugc bao dam thé hién qua viéc HDXX phuc tham céc vu an tranh chip
QSDD ctia TAND cap tinh ving PBSCL d4 phan tich k§ hd so vu an, tir d6 lwa
chon dung cac quy dinh phép luat @& ADPL phu hop trong xét xtr phuc thim vu 4n
tranh chap QSDD ¢ PBSCL. Trong qua trinh xét xit HDXX phuc thim di ton
trong va bao dam cho kiém sat vién va cac ludt su phat huy vai tro trong tranh
tung theo dung tinh than cai cach tu phap dd duoc ghi nhin trong BLTTDS.

Két qua tham van chuyén gia cho thay: Toa an cip phic tham c¢6 xu hudng
ton trong tranh tung cong khai, mé& rong khong gian trinh bay cua cac bén; ting
tiép can cong cu k¥ thuat (trich do hién trang, giam dinh chit ky/dau van tay). Piéu
nay chung minh xu huéng van dung, 4p dung ding luat va tang cudng tranh tung
1a 5 rét. Poi voi timg chu thé tham gia qua trinh t6 tung xét xir phuc tham nhu:
Héi dong xét xir phiic tham c6 thai 6 chuyén nghiép; khong gi6i han thoi gian
trinh bay; san sang dit cau héi 1am r3; Kiém sdt vién tap trung kiém sét tuan thu to
tung; phat hién sai s6t cta so tham, kién nghi huy/sira an khi vi pham nghiém
trong; Ludt sw ting cudng chat lugng tranh tung. Viéc HDXX cap phtc thim khi
ADPL ting quyén ning tranh tung & phuic thim d cai thién chét luong xét xi.

Thir hai, chat lwong ADPL trong xét xtr phuc thim cac vu 4n tranh chip
QSDP duoc bao dam thé hién qua viéc Toa an cap phiic tham da lam tot vai tro
khac phuc nhiing sai sot nho, khong anh huong 16n dén ban chat vu an. Qua trinh
ap dung phap luat xét xir phuc thAm cac vu 4n tranh chdp quyén str dung dat,
TAND cap tinh d4 phan tich xac dinh nguyén nhan cic ban an cap so tham bi hay,
stra nguyén nhén chinh 13 do sai sét ctia Toa 4n cap so tham, con lai 14 do c6 tinh

t1ét moi.
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Ty 1& giai quyét cac vu an On dinh va giir ty 16 & mic cao. Ty 1¢ ban an cap
phtc tham bi khang nghj thap, s6 ban an phuc thim bi khang nghi dugc chip nhan
rat it. Cac ban an khong bi khang nghi dugc t6 chie thi hanh an dung quy dinh cia
phap luat thi hanh 4n dan sy da ching minh chat luong 4p dung phép luét trong
xét xtr phuc tham cac vu an tranh chdp QSDP cua Toa an nhan dan cép tinh &
DBSCL di duoc bao dam tét.

Chéat luong ADPL trong XXPT céac vu an tranh chip QSDD ciia TAND cip
tinh & khu vuec DPBSCL con thé hién qua ty 1& cac ban an cip phtc tham bi khang
nghi theo thi1 tyc tai tham, giam dbc tham twong dbi thap 2.247/14557 vu an duoc
giai quyét (chiém ty 18 15,43%).

Thir ba, chat luong ADPL trong xét xtr phuc tham céc vu 4n tranh chip
QSDPD dugc bao dam thé hién trong qua trinh ADPL khi XXPT cac vu an tranh
chip QSDD, TAND cép tinh khu vuc PBSCL d kip thoi phan tich lam 16 nhimg
sai so6t ctia Toa 4n cip s tham, chi ra nguyén nhéan gitip sira sai dong thdi nang
cao chat luong xét xir cia TAND.

Luan 4n tién hanh phén tich mot s6 ban an XXPT cta TAND cép tinh & mot
s6 dia phuong ving PBSCL dé thiy rd nhimg viéc ma HDXX da thuc hién trong
qué trinh ADPL khi XXPT cac vu 4n tranh chidp QSDP qua d6 phat hién sai sot
va dua ra cac quyét dinh hiy,stra:

Vi dy 1. Ban an sb 273/2025/DS-PT (TAND thanh phd Can Tho): Sai sot tb
tung mang tinh hé thong 1am vo hiéu hoa phan quyét [xem phu luc 1, (vi du 1)].

- Tém tdt vu dn va quyét dinh so tham: Nguyén don, ba Lé Thi Thu C, khoi
kién yéu cau cong nhan quyén st dung dat dbi voi phﬁn dién tich 328.8m? tai
huyén Phong Dién, TP. Can Tho. Ngudn gdc dat duoc cho 1a do me rudt ciia ba 1a
ba Ly Tuyét M ting cho tir ndm 1975 va duoc xac nhan bang mot “Td thoa thuan”
1ap nam 1999. Bi don, ba Nguyén Thi Bé T2 va ong Lé Hiru N (con dau va con
trai ctia ong Lé Hiru T6, ngudi anh em cua nguyén don), phan d6i yéu cau nay va
cho rang c6 sy 1an chiém dét.

Toa dn nhan dan huyén Phong Dién tai Ban an so tham s6 06/2025/DS-
ST d4 chap nhan toan bd yéu cau ctia nguyén don, cong nhan quyén sir dung
dat cho ba C.
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- Phén tich cdc vi pham dan dén hiy én ciia Toa phiic tham

TAND thanh phd Can Tho d3 chi ra hang loat cac sai sot khong thé khéc
phuc ctia Toa an cip so tham, tap trung vao cac van dé sau:

Thir nhat, vi pham nghiém trong vé thii tuc téng dat va triéu tdp duong su.
Tda phuc tham xac dinh rang Toa an cip so tham da khong xac minh dung dia chi
ctia mot s ngudi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan 13 6ng Lé Hiru P va ba Lé Thi
My C1. Theo x4c nhan cta Cong an xa, cac duong su nay khong dang ky thuong
tra tai dja chi ma Toa an da tién hanh niém yét cac van ban tb tung. Do do, viéc
Toa an cap so tham tién hanh tha tyc niém yét dé xét xir vang mat ho 1a khéng hop
18, vi pham quyén duoc thong tin va tham gia t6 tung ctia ho. Trong trudng hop
khong xac dinh duoc dia chi, Toa an 1€ ra phai tién hanh thu tuc thong bao trén cac
phuong tién thong tin dai chung theo quy dinh tai DPiéu 180 BLTTDS. Pay 1a mot
sai s6t chi mang, boi 18 mot phan quyét dugc dua ra khi khong dam bao quyén td
tung co ban ctia cac bén lién quan s€ khong co6 gia tri phép 1y.

Thir hai, vi pham trong thii tuc thu thdp va céng khai chimg cir. HO so vu an
cho thay, Toa an cip so tham di tién hanh tham dinh tai chd nhung lai khong tong
dat thong bao vé viéc thAm dinh nay cho phia bi don. Quan trong hon, két qua
tham dinh 1a Ban trich do dia chinh thé hién dién tich dat thuc t& ba C sir dung 16n
hon so véi dién tich dugc cho trong "Td thoa thuan" (chiéu ngang thyc t& 18,76m
so voi 16,5m trong thoa thudn), nhung ching ctr quan trong nay lai khong duogc
cong khai cho bi don va nhiing nguoi lién quan khéc. Viéc khong cong khai chung
ctr da tude di quyén duoc biét va quyén tranh ludn, dbi dap cua cac duong su ddi
v6i chig cr cia Toa an, vi pham nghiém trong nguyén tic tranh tung duoc quy
dinh trong BLTTDS.

Thir ba, khong xem xét, danh gia toan dién cac ching cir moi. Tai phién toa
phuc tham, phia bi don di cung cap mot ching cr mdi va cuc ky quan trong: ban
sao tO di chiic ctia ba Ly Tuyét M 1ap ngay 17/01/1999, tic 1a duoc 1ap trude “To
thoa thuan” tang cho d4t ba C. Di chiic nay dinh doat toan bo tai san ctia ba M cho
nhiing ngudi con khac nhau, bao gdm ca oéng Lé Hitu T6 (chong, cha cua céac bi
don). Toa an cdp so tham dd hoan toan khong xem xét dén sy ton tai cua di chuc

nay. Toa phiic thdm nhéan dinh rang can phai lam rd md61 quan hé gitra di chuc va
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t& thoa thudn ting cho sau do, cling nhu phéi x4c dinh phan dat ba C dang st dung
c6 nam trong phan dat da duoc dinh doat theo di chic cho nguoi khac hay khéng.
Viéc bo qua chung ctr nay khién cho viée giai quyét vu an cua Toa so tham la
phién dién va c6 kha nang sai 1am vé ban chat.

Tir nhitng phén tich trén, Toa phuc tham két luan rang céac sai sot cia Toa an
so tham 1a khong thé khic phuc dugc, do d6 da quyét dinh huy toan bo ban 4n so
tham va chuyén ho so dé xét xir lai tir dau theo dting quy dinh cta phap luat.

Vi du 2: Ban an sb 76/2025/DS-PT (TAND tinh Bac Liéu): Hay mot phan
ban 4n do nguyén don rat yéu cau khoi kién [xem phu luc 1, (vi du 2)].

- Tém tdt vu dan va quyét dinh so tham: Nguyén don, 6ng Tran Vin K, khoi
kién yéu cau bi don, ba Quach Thi T1, tra lai phz:fm dét tranh chép c6 dién tich té)ng
cong 1a 24,4 m?. TAND thi x3 Gia Rai tai Ban an so thAm s 14/2025/DS-ST da
khong chap nhan toan bd yéu cau khai kién cua 6ng K. Ong K khang céo, yéu cau
cap phuc tham sira an theo hudng chip nhan yéu ciu ctia minh.

- Dién bién tai Toa phiic tham va hé qud phdp ly: Tai phién toa phiic
tham, mot dién bién quan trong d3 xay ra: “dai dién theo uy quyén cua nguyén
don rat lai mot phan yéu cau khoi kién doi bi don tra phan dat dién tich 10,1
m? thudc hanh lang 10 gidi Quéc 10 A, chi yéu clu tra phén dat con lai voi
dién tich 14.3 m?”.

Hanh dong nay cua nguyén don da dan dén mot hé qua phap 1y bat budc
theo quy dinh cia BLTTDS:

Déi véi phan yéu cdu bi rut (10,1 m?: Toa an khong xem xét ndi dung
dung sai nita. Thay vao d6, Toa an phai ra quyét dinh hiy mdt phan ban dn so
tham lién quan dén yéu cau ndy va dinh chi gidi quyét di v6i phan yéu cau do.
Viéc “huy” & day khong c6 nghia 13 Toa an cap so tham da sai, ma 1a mot tha tuc
bat budc dé cham dut viée giai quyét mot phan vu 4n theo ¥ chi ciia nguyén don.

Doi véi phan yéu cau con lai (14,3 m?): Toda an cap phuc tham tiép tuc xem
xét khang cdo cta ong K. Sau khi danh gia lai cac ching ctr vé ngudn gdc dat, dic
biét 1a su khong nhat quan trong “gidy sang nén dat” va 1oi khai cta cic nhan
chimg, Toa phuc tham dd dong tinh voi nhan dinh ciia Toa so tham. Toa an cp

phuc tham két ludn rang khong c6 du co s& dé chap nhan yéu cau cua 6ng K, do
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d6 da khéng chdp nhén khdng cdo va gitt nguyén quyét dinh cua Toa so thAm d6i
v6i phan dién tich nay.

Két qua cudi cing ctia ban an phtic tham 1a mét quyét dinh hén hop: (1) Hay
mot phan va dinh chi giai quyét dbi véi yéu cau da duoc rat lai; (2) Khong chép
nhan khang cdo dbi voi phan con lai, gitt nguyén quan diém cta Toa so tham.
Quyét dinh “Sira mot phan Ban 4n dan sy so thim” trong tiéu dé cudi cling ciia
ban an chinh 13 dé phan anh sy thay d6i vé mat t tung nay.

Vi dy 3: Ban an s6 662/2025/DS-PT (TAND tinh Pong Thap): Khi chimg cir
tir h so dia chinh 1am thay doi ban chat vu an

- Tém tdt vu an va quyét dinh so tham:

Nguyén don, 6ng Duong Tan B, khoi kién yéu ciu cong nhan cho ong quyén
su dung phﬁn dét tranh chép c6 dién tich do dac thuc té 13 49,4m?. Ong cho ré‘mg
phan dat nay thudc thira dat ciia ong nhung Bji don, ba Duong Thi Cam V, lan
chiém va da duoc cip gidy ching nhan quyén str dung dat (GCNQSDD) mét cach
sai sot.

Bi don, ba Duong Thi Cam V, khong dong ¥. Ba cho ring ba st dung dat
dung theo dién tich dugc thira ké tir me va da dugc cdp GCNQSDD hop phap. Ba
khang dinh khong lan chiém dat ctia 6ng B va phan dat tranh chap trén thuc té van
do Ong B str dung.

Toa dn nhin ddin khu vwc 4 - Pong Thdp tai Ban an so tham sd
242/2024/DS-ST di chap nhan yéu cau ctia nguyén don, cong nhan phan dét tranh
chap 49,4m? thudc quyén sir dung ctia ong Duong Tan B.

- Phan tich cua Toa phuc tham dan dén viéc sira toan bg ban an

Sau khi ba V khéng cdo, Toa 4n nhan dan tinh Pong Thap da xem xét lai
toan bd hd so vu an, dic biét la cac tai liéu lién quan dén qué trinh cép
GCNQSDBD ciia cac bén va di dén mot két luan hoan toan trai nguoc voi Toa an
so tham.

Thit nhat, Toa phiic tham da truy nguyén va lam ré nguon goc bién déng
dién tich ddt ciia bi don. Toa phiic tham khong chi nhin vao hién trang ma da di
sau vao ho so dia chinh dé 1y giai tai sao thira dat s6 158 ctia ba V lai c¢6 dién tich

16n hon so véi ho so goc. Cac ching clr quan trong bao gom:
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Van ban phdn chia di san thira ké: Xac dinh ba V thira ké thira dat s6 526
tr me 1a ba Huynh Thi D.

Ban thuyét minh ngay 14/8/2013 ciia cdn b dia chinh xd: Day 1a ching ct
mau chdt. Van ban nay ghi ro: "Thua dat sb 526, dién tich 1150m?; theo s6 liéu do
dac méi 1a thira 158, o ban d6 s6 30, dién tich 1249m?.

Nhu vay dién tich tang 99,0m? do do dac lai, khong nhan chuyén nhuong
hay nhan cho tang cua ai, vi tri khong thay d6i”.

Chung ¢t nay cho thay su chénh léch dién tich trong GCNQSDD cua ba
V khong phai 13 két qua cta viéc 14n chiém dat cia ong B, ma 1a do su didu
chinh, cap nhat sb liéu sau khi co quan nha nudc tién hanh do dac lai bé“mg cong
nghé méi, chinh xac hon. Pay 1a mot hién tugng phd bién trong cong tic quan 1y
dat dai ¢ Viét Nam khi chuyén doi tir ban d6 cii sang hé thdng ban dd dia chinh
chinh quy.

Thir hai, két qud do dac thue té tai cdp phiic tham cing cé cho ldp ludn cia
bi don.

Phiéu x4c nhéan két qua do dac hién trang thira dét va Phiéu do dac chinh Iy
thira dat do Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai thyc hién trong qua trinh giai
quyét phuc thim d3 x4c nhan rang phan dat tranh chap 49,4m? nam trong ranh gisi
ctia thira dat s6 158 ctia ba V, dung nhu GCNQSDD di cip. Pong thoi, két qua do
dac ciing cho thiy thira dat cua ong B (thira m&i 140) c6 dién tich thuc do 1a
3.712,3m?, thap hon so véi GCNQSDD cii (3.803m2). Sy bién dong nay ciing co
thé 1a do do dac lai.

Két lugn ciia Toa dn cdp phiic tham: Dua trén cac chimg cr khach quan tir
ho so dia chinh, Toa phiic tham két luan rang: “Thira dat s6 158 ciia ba Dwong Thi
Cam V tang dién tich 1a do do dac lai, vi tri d4t khong thay d6i, ba Duong Thi
Cam V khong c6 hanh vi 1an chiém thira dat s6 140 cua ong Duong Tan B”. Do
d6, viéc Toa an cap so tham cong nhan phan dat tranh chap cho 6ng B 14 "khong
c6 can cu phap luat".

Toda an phuc tham da quyét dinh chap nhan khang cao cua ba V, sita todn

bé ban dn so tham theo huéng khong chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng B.
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Qua phan tich cac ban an XXPT trén ching t6 qua trinh ADPL trong XXPT
cac vu 4n tranh chip QSDP ciia TAND cap tinh di 1am rd cac nguyén nhan dan
dén viéc mét ban an so tham bi huy hoac stra khong don 1€ ma thuong 1a su téng
hoa ctia nhiéu yéu t6, tir nhimg sai s6t chu quan cua co quan tién hanh t6 tung cap
so tham dén nhiing thay do6i khach quan ctia hoan canh va ¥ chi cta cac bén duong
su. Két qua nay 14 minh chtng rd nét cho cac van dé sau:

Nhur vdy, viec TAND cap tinh khi XXPT céc vu an tranh chap QSDD, ban
hanh céc ban an tuyén huy toan bo 14 16i canh bao sau sic vé tim quan trong cla
viéc tuan thi nghiém ngét thu tuc tb tung. Tuong tu, viéc ap dung sai phap luat noi
dung, nhu viéc khong nhan dién dugc moét giao dich dan sy v6 hiéu, cho théy ca?ip
phiic thim dong vai trd 13 “nguoi thiy” vé madt chuyén mon, dinh hudng lai viéc
ap dung phap ludt cho cip dudi, dam bao tinh théng nhat va dung dan cua khoa
hoc phap 1y.

Thir ba, chat luong ADPL trong xét xtr phuc thim cac vu an tranh chip
QSDP dugc bao dam thong qua viéc TAND cép tinh trong khu vuc PBSCL da
véan dung cac an 1& dé giai quyét cac vu an mot cach hiéu qua, thuyét phuc. Cac vi
du vé ban an sir dung &n 1€ cua TAND cép tinh & mot sb dia phuong 1a minh
chung r6 nét cho nhan dinh nay.

Vi du 4: Ban an dan sy phtic tham s6 33/2021/DS-PT ngay 25/02/2021 cta
Toa an nhan dan tinh Déng Thép (xem phu luc, vi du 4)

- Tom tat ngi dung vu dn va quyét dinh cia Toa dan cdp so tham: Nguyén
don: Ba Tran Thi U; Bi don: Ong Lé Van S va ba Tran Thi H. Nguyén don yéu
cau Toa an budc bi don tra lai phan dat co dién tich 54,6m? ma bi don di lan
chiém khi xdy nha. Ngudn gbc dat ciia nguyén don 1a do nhan chuyén nhuong hop
phap va di dugc cip Gidy chimg nhan QSDPD. Bi don khong thira nhan viéc 14n
chiém. Ho cho rang da sir dung dat on dinh theo ranh gi¢i do ngudi chi cii xac
dinh tir trude khi nguyén don nhan chuyén nhuong.

Quyét dinh ciia Toa dn cdp so tham (TAND huyén Thdp Muwoi): Bac yéu
cau khai kién cua nguyén don, cong nhan ranh gioi dét theo hién trang st dung
ctia bi don. Toa so tham cho réng bi don da st dung dat on dinh, ngay tinh.

Nguyén don khong dong v va da khang co.
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- Nhdn dinh va Quyét dinh cia Toa dn cdp phiic tham (TAND tinh
Pong Thdp)

HDBbXX phuc tham da xem xét lai toan bo hd so, dic biét 1a cac GCNQSDD
ctia ca hai bén va két qua do dac thuc té.

HDXX phuc tham nhan dinh rang Toa an cap so tham di sai 1am khi chi dya
vao hién trang st dung ma khong xem xét tinh hop phap cia gidy to vé quyén st
dung dat. HDXX d3 vién dan va ap dung truc tiép An 18 s6 04/2016/AL vé “Tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat”.

Néi dung cot 16i ciia An 1é 04/2016/AL: Trong truong hop co sy khac biét
giira dién tich dat thuc t& va dién tich ghi trén gidy to phap 1y, phai wu tién cin ct
vao GCNQSDD di duoc co quan nha nude co tham quyén cap hop phap dé xac
dinh ranh gi6i va quyén st dung dat, trir khi c6 bang ching ching minh
GCNQSDPD d6 duoc cap khong ding quy dinh.

Duya trén viéc ap dung An 18 sb 04/2016/AL, Toa an nhan dan tinh Pong
Thap dd quyét dinh: Chdp nhdn khding cdo cua nguyén don; Sita ban dn so tham;
Buoc ong Lé Van S va ba T van Thi H phdai tra lai cho ba T van Thi U phcfn dat
tranh chdp c6 dién tich 54,6m>.

Pay 1a mot ban an mau muc, thé hién 13 vai tro cua an 1é trong viéc théng
nhat duong 16i xét xir. Thay vi giai quyét vu viéc mot cach cam tinh hodc chi dya
trén hién trang, Toa phic tham da dya vao mot quy tic phap 1y da dugce cong nhan
(4n 18) dé dua ra phan quyét, dam bao tinh chat ch& va thuyét phyc.

3.2.3. Han ché khi ap dung phap luit trong ap dung xét xir phiic thAm
vu 4an tranh chip quyén sir dung dat ciia Toa an nhan din cip tinh ¢ dong
bang song Ciru Long

Bén canh nhiing két wu diém trén, viéc ADPL trong xét xur phic thAm vu an
tranh chap QSDD & PBSCL van con nhimg han ché nhat dinh sau:

Mot la, tinh trang ton dong cac ho so phiic thAm vu an tranh chap QSDD &

PBSCL van con xay ra, ty 18 ndy van ¢ muc dang ké (Biéu do 1).
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Biéu d6 3.2: Ty 1¢ ton dong ho so phiic thim vu an tranh chip QSDDP
¢ DBSCL
Nguén: Thong ké tir TAND tinh, thanh ¢ PBSCL (2024)

Biéu d trén thé hién ty 1 ton dong hd so phiic tham cac vu an tranh chép
QSDPD & khu vuc PBSCL giai doan 2015-2023 cho thiy sy bién dong rd rét qua
timg nam. Giai doan 2015 - 2017, ty 1& ton dong duy tri & mic thip (dao dong tir
0,1% dén 0,15%), phan anh viéc giai quyét vu an twong d6i 6n dinh. Tuy nhién,
nam 2018 xuat hién budc nhay vot, ty 18 vuot ngudng 0,35%, cho thay ap luc hd
so ting nhanh, gan v4i su bung phat cac tranh chip dat dai do qua trinh do thi hoa
va chuyén dich dat nong nghiép. Sau d6, nam 2019 va 2020 ty 1& giam nhung van
cao hon giai doan dau, chung to tinh trang qua tai chua duoc khéc phuc triét dé.
Niam 2021 1a dinh diém, ty 18 ton dong dat gan 0.47%, do chiu tic dong cua dai
dich Covid-19 khi hoat dong xét x1r bi gian doan. Bang cht y, tr nam 2022 tré di
ty 1é giam sau, chi con dudi 0.05% vao nam 2023, phan anh sy nd luc cia Toa 4n
nhan déan cap tinh trong viéc tip trung giai quyét an ton, dong thoi cho thdy hiéu
qua ctia cac bién phép cai cach thi tuc t6 tung va ting cudng ngudn luc cho cong
tac xe€t xu.

Xu hudng nay khang dinh, ty 1& ton dong hd so phic tham phan anh tryuc tiép
hiéu qua hoat dong ADPL va muc do phu hop cta chinh sach phap luat dat dai
trong bbi canh bién dong kinh té - xa hoi.

Thuc té nay cho thay, trong qua trinh thy Iy hd so vu 4n nay, mot sb co

quan chuyén trach ciia TAND cdp tinh ving PBSCL chua khan truong, kip thoi
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tién hanh cac budc dé ADPL trong XXPT cac vy an tranh chap QSDD, tir d6 kip
thoi xac dinh ra quyét dinh két luan dinh chi giai quyét vu an vi 1y do rat khang
c4o hoic rat khang nghi hay 1y do khac; hodc ra quyét dinh xét xtr hoic giai
quyét vu an.

Hai la, chuwa théng nhdt trong viéc dp dung cdc ludt cé lién quan va viéc dp
dung an lé con han ché.

Cdc Toa dn cdp tinh chwa thong nhdt trong viéc dp dung cdc ludt cé lién
quan. Trong qua trinh ADPL ngoai Luét Dét dai, Bo luat T tung dan su trong qué
trinh ADPL khi XXPT céc thim phan con phai van dung Bo luat Dan sy, Luéat
Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Khiéu nai, Luat T cdo, Luat Hoa giai,
dbi thoai tai Toa 4n, thdm chi ca quy dinh vé dang ky dat dai trong Luat Cong
ching. Tuy nhién, mdt ) quy dinh con mau thuin hoic thiéu su huéng dan cu
thé, dan dén tinh trang cac tdoa khac nhau trong cung khu vuc 4p dung phap luat
khong thong nhat.

Cac TAND cép tinh rat han ché trong viéc ap dung 4n 1&. TAND t4i cao da
ban hanh nhiéu 4n 1¢ vé tranh chép QSDD, nhung vi¢c van dung & cic toa cép tinh
khu vuc BDPBSCL chua that su déng bd, co rat it truong hop toa an cép phuac tham
van dung an I¢ trong xét xur.

Ba la, chat lugng ADPL trong XXPT cac vu an tranh chip QSDD chua dugc
bao dam tdt. Thé hién ¢ cac phuong dién sau:

- Mét s6 ban dn con sai sét vé ca ndi dung va ky thudt. Trong thuc tién,
nhiéu tinh PBSCL nhu Séc Trang, Bac Liéu, Ca Mau, Kién Giang ghi nhan )
luong 16n an tranh chap dat dai bi huy, stra do ap dung phép luat chua chinh xéac
hodc danh gia chimg ctr chua day du.

- Cdc ban dan phiic tham bi khang nghi theo thii tuc gidm doc tham ty 1é bi
tuyén huy, swa cao

Chat lwong ciia ban an phuc tham 1a thudc do quan trong phan anh ning
luc, trinh do chuyén mon va trach nhiém cua doi ngti Tham phan. Tuy nhién, viéc

danh gia chat lugng nay thuong mang tinh dinh tinh va thiéu co so thuc chimg. Do
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do6, viéc phan tich dit li€u théng ké cac vu an da duoc TAND cép cao tai TP. HO
Chi Minh xét xtr theo thu tuc giam déc tham trd thanh mot phuong phép tiép can
khach quan va khoa hoc. Thu tuc gidam ddc tham duogc xem 14 “co ché kiém soat
cudi cung”, xem x¢€t lai cac ban an da c6 hi¢u luc phap luat khi phat hién co6 vi
pham phép luat nghiém trong. Do d9, ty 1& cac ban an phiic tham bi hily, stra & cap
giam dbc tham 13 mot chi sb tin cdy, phan anh truc tiép nhimg "16i hé théng" va
cac van dé con ton tai trong chét luong xét xir ctia Toa an cap tinh. Mic du ty 16
cac ban an phuc thdm ctia TAND cac tinh DPBSCL bi khang nghi theo thu tuc
giam dbc tham tuong ddi thap, nhung trong sd cac ban an bi khang nghi theo thu
tuc giam dbc tham ty 1¢ bi huy, sira lai rit cao. Bao cdo thong ké ctia Toa 4n nhan
dan cip cao tai thanh phd H6 Chi Minh cho thay:

Trong giai doan tir ngay 01/01/2018 dén ngay 31/08/2024, TAND cip cao
tai thanh phé H6 Chi Minh thu 1y va giai quyét theo thu tuc giam ddc tham 2.247
vu an tranh chip quyén sir dung dat. Trong d6, s6 ban an bi hay: 1.050 vu (chiém
46.7%); bi stra: 147 vu (chiém 6.5%); khong chip nhan khang nghi (y an): 1.050
vu (chiém 46.7%).

Nhu vay, téng s6 ban an phuc tham bi huy hoac stra 1a 1.197 vu, chiém
mot ty 1& dang bao dong 1 53.3%. Con s ndy ¢ nghia 13, cir 100 ban an phuc
tham vé tranh chap dat dai cia TAND cép tinh khu vuc PBSCL dugc xem xét
lai theo thu tuc giam dbc tham, c¢6 hon 53 ban an duoc xac dinh 1a ¢6 vi pham
phap luat nghiém trong hodc sai 1dm can phai can thiép dé stra chira hodc xét xur
lai. Day 1a mot ty 18 rat cao, cho thay chat lwong xét xir phic thdm ¢ cdp tinh
trong linh vuc ndy van dang con ton tai nhitng van dé nghiém trong va mang
tinh hé thong.

Két qua phan tich s6 liéu chi tiét theo tung tinh, sy chénh léch vé chat

luong xét xtr thé hién kha 1 nét:
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Bang 3.7: Thong ké ty 1& ban an phiic thAm bi hiiy/sira theo tirng tinh
(2018-2024)

, Téng s6 vu Ty I€ an
TT | Tinh/Thanh pho ., Tyl y an
Giam doc tham bi hiy, stra

1 | Long An 290 66.6% 33.4%
2 | Tién Giang 227 60.8% 39.2%
3 | Pong Thap 185 58.9% 41.1%
4 | Kién Giang 231 58.0% 42.0%
5 | Soc Trang 165 54.5% 45.5%
6 | An Giang 226 53.5% 46.5%
7 | CaMau 161 52.2% 47.8%
8 | Vinh Long 134 49.3% 50.7%
9 |BénTre 148 48.6% 51.4%
10 | Bac Liéu 126 46.0% 54.0%
11 | Can Tho 147 42.9% 57.1%
12 | Tra Vinh 114 42.1% 57.9%
13 | Hau Giang 93 38.7% 61.3%
Toan khu vue 2,247 53.3% 46.7%

Bang sb liéu trén cho thily mot su phan hoa dang ké: (i) Nhém cé 1y 1é hiy,
sita cao nhdt gom cdc tinh: Long An (chiém 66.6%), Tién Giang (chiém 60.8%),
Pong Thap (chiém 58.9%). Pay 1a nhiing dia phuong can ¢ sy quan tim dic biét
vé cong tac nang cao chat lugng ADPL trong xét xir, vi ty 16 sai sot trong cac ban
an phuc tham 1a rat 16n; (i) Nhém c6 ty 1é hiy/siva thap hon (chdt lwong t6t hon):
Hau Giang (38.7%), Tra Vinh (42.1%), Can Tho (42.9%). Mic du ty 1é nay van
con & mirc cao, nhung cho thidy mot chat lugng XXPT 6n dinh va tét hon so véi
mit bang chung ciia khu vuc.
Béo cao thong ké cia TAND cap cao tai thanh phé HO Chi Minh cho thay xu
hudng céc ban an phuc tham bi hiy, stra theo thu tuc giam ddc thdm qua cic ndm

nhu sau:
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Bang 3.8: Dién bién ty 1é ban 4n phiic tham bj hay, stra qua cac ndm

TT Nim Tong s6 vu GPT Ty 18 bi hity/sira
1 2018 316 55.4%
2 2019 389 57.8%
3 2020 394 55.6%
4 2021 297 51.2%
5 2022 321 48.6%
6 2023 362 52.2%
7 2024 (tinh dén 31/8) 168 48.2%

Nguén: Bdo cdo Thong ké ciia TAND cdp cao tai thanh phé H6 Chi Minh (2024)
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Biéu d6 3.3: Ty 1€ ban an phuc tham bi huy, stra qua cac nam

Bang s6 liéu va biéu do trén cho thdy: Dién bién qua cac nim ty 1& hay/sira
an c¢6 xu hudng giam nhe trong giai doan 2021-2022 va 8 thang dau nam 2024,
nhung khong thuc su bén viing va van duy tri & muc rat cao (quanh ngudng 50%).
Niam 2019 13 nam c6 ty 18 sai s6t cao nhat (57.8%). Su sut giam trong nam 2021
va 2022 c6 thé do anh hudng cua dich COVID-19 lam giam sd luong xét xir, hodic
do nhitng nd lyc ban dau trong viéc nang cao chat luong. Tuy nhién, viée ty 1& nay

tang tré lai vao ndm 2023 cho thdy cac van dé cot 16i van chua duoc giai quyét

triét dé.
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Tém lgi, c6 thé danh gia chit luong ADPL trong XXPT cac vu 4n tranh
chap QSDP cta TAND cp tinh & khu vyuec PBSCL nhu sau:

(i) Chdt lwong ADPL trong XXPT chwa ddp vng yéu cau cta qua trinh cai
cach tu phap va xay dung nha nudc phip quyén, van con nhiéu sai sot nghiém
trong: Ty 1é trung binh 53.3% ban 4n bi hily,stra 1a mot minh chimg rd nét. Con sb
nay cho théy cong tac XXPT chua thuc su la “chét chan” hiéu qua dé khic phuc
cac sai 1am ctia Toa an cap so tham. N6 khong chi 1am kéo dai thoi gian giai quyét
vu an, gy tén kém chi phi cho nha nudc va nguoi dan, ma nghiém trong hon 1a
1am suy giam niém tin ctia céng ching vao sy cong minh ca phéap luit.

(ii) Nang lwc dp dung phdp ludt ndi dung va t6 tung con han ché: Mic du
cac sb lidu khong di vao chi tiét Iy do huy, stra, nhung thuc tién xét xir cho thay
cac sai sot chil yéu tap trung vao: Vi pham t6 tung nghiém trong: Khong dua day
da ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan vao tham gia t6 tung; xac dinh sai tu
cach duong su; thu thap, danh gia chimg cr mot cach phién dién, khong day du,
dan dén viéc xac dinh su that khach quan cua vu an bi sai Iéch. Sai lam trong ap
dung phdp ludt ndi dung: Ap dung sai cac quy dinh ctia Luat Dat dai, B luat Dan
su va cac luat chuyén nganh lién quan nhu Luat nha ¢, Luat kinh doanh bat dong
san... vé thira ké, hop dong chuyén nhugng, ting cho quyén sir dung dat; khong
phan dinh rd ngudn gdc dat, qué trinh sir dung dat, dan dén viéc cong nhan quyén
str dung dat khong co can cit phép luat.

(iii) Sw thiéu dong déu vé chdt heong xét xit giita cdc dia phwong: Su chénh
léch 16n giita cac tinh (vi du, Long An c6 ty 18 huy, sira cao gan gap doi Hau
Giang) cho thy cong tac chi dao, huéng dan nghiép vy, bdi dudng chuyén mon
va kiém tra, giam sat trong nd1 bd nganh Toa an tai khu vuc chua thyc sy déng bo
va hiéu qua.

Trén day la nhitng han ché cha yéu ciia TAND cap tinh & khu vuc PBSCL
trong ADPL khi XXPT céc vu 4n tranh chap QSDP. Nhiing han ché nay can duoc
phan tich tim ra nguyén nhan dé c6 can ctr dé xuat giai phap ning cao chat luong

ADPL trong XXPT cac vu 4n nay trong thoi gian toi.
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3.3. NGUYEN NHAN CUA KET QUA VA HAN CHE

3.3.1. Nguyén nhén ciia nhirng két qua

Thit nhdt, sy quan tdm ldnh dao ciia Pang dbi voi van dé giai quyét tranh
chap dat dai.

Tir ndm 2014 dén nay, trong bbi canh khiéu kién, tranh chap dét dai chiém ty
1€ 16n trong téng s6 don thu khiéu nai, t6 cdo, bang Cong san Viét Nam da ban
hanh nhiéu nghi quyét quan trong nham dinh hudng xtr Iy van dé nay mot cach
can co, minh bach, bao dam 6n dinh xa hoi.

Trudce hét, Nghi quyét Pai hoi dai biéu toan quoc lan thir XII (2016) khang
dinh phai “tp trung giai quyét dit diém nhimg ton dong, vudng mic vé dat dai,
khong dé phat sinh diém néng”, coi viéc giai quyét tranh chap, khiéu kién dat dai
1a khau trong yéu trong ciing cd niém tin ctia nhan dan. Tiép d6, Nghi quyét s6 18-
NO/TW ngay 16/6/2022 ciia Ban Chdp hanh Trung wong khéa XIII vé tiép tuc ddi
m&i, hoan thién thé ché, chinh sach, ning cao hiéu luc, hiéu qua quan Iy va st
dung dét, da dua ra dinh huéng then chét: hoan thién co ché giai quyét tranh chap
dét dai tai Toa an. Ngoai ra, Nghi quyét Pai héi dai biéu toan qué'c lan thir XTIT
(2021) nhan manh nhiém vu xay dung co ché phong ngira, xtr 1y hiéu qua khiéu
kién dong nguoi, phuc tap vé dat dai; hoan thién hé théng phap luat, cai cach tu
phap, nang cao vai tro ctia Toa 4n nhan dan trong phan xtr doc 1ap céc tranh chap.
Bén canh d6, nhiéu vin ban cua B Chinh tri, Ban Bi thu (nhu Chi thi s6 35-
CT/TW nam 2019 vé dai hoi dang bd cac cip) ciing dé cap yéu cau giai quyét dat
diém céc tranh chép, khiéu kién dat dai ton dong, tao su déng thuan xa hoi trudc
nhing budc phét trién moi.

Nhuw viy, tir 2014 dén nay, dudng 16i cua Pang vé giai quyét tranh chap dat
dai thé hién sy nhat quan: coi ddy 1a van dé nhay cam, phuc tap, can giai quyét
bﬁng phap luat, bao ddm cong bﬁng, minh bach, gop phﬁn on dinh chinh tri - xa
hoi va phat trién bén viing. Nhitng quan diém nay 14 co s& quan trong dé Toa an
nhan dan cip tinh & PBSCL dat dugc két qua giai quyét cac vu an tranh chap

quyén st dung dat.
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Thit hai, hé théng phap luat vé dat dai timg budc duge hoan thién

Tt khi Luat Dat dai nam 2013 duoc ban hanh, hé théng phap luat vé dat dai
& Viét Nam d3 timg bude duge hoan thién, dap tng yéu cau quan 1y nha nude va
nhu cau phat trién kinh té - xa hoi. Luat 2013 tao khuén kh phap 1y quan trong vé
ché dd so hitu toan dan, quyén va nghia vu cua ngudi st dung dat, co ché thu hoi,
bdi thuong, hd tro tai dinh cu, dong thoi khang dinh vai trd cta thi trudng quyén
str dung dat.

Trong giai doan tiép theo, hang loat nghi dinh, thong tu hudng dan da duoc
ban hanh, tp trung vao dang ky dat dai, cip gidy ching nhan, gia dat, dau gia
quyén st dung dat, giai quyét tranh chap. Cac quy dinh nay timg budc khic phuc
tinh trang chong chéo, ting tinh minh bach, cong khai va bao dam quyén lgi hop
phap cua nguoi dan, doanh nghiép.

Dac bi¢t, thuc hién Nghi quyét $6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cua Ban Ch:?ip
hanh Trung wong khoa XIII, Qudc hoi da thong qua Luat Dat dai nim 2024 véi
nhiéu d6i méi can ban: bo khung gia dat, xac dinh gia dat theo co ché thi truong
c6 su quan ly cia Nha nudc; tang cuong cong khai minh bach trong quy hoach,
thu hdi dat; mo rong quyén cta nguoi sit dung dat; hoan thién co ché giai quyét
tranh chép tai Toa an.

Thir ba, trinh d9, nang lyc ctia do1 ngti tham phan, thu ky ctia Toa &n céc tinh
DBSCL tung budc dugc nang cao

Trong nhiing nam qua, doi ngii thAm phan va thu ky Toa 4n nhan dan tai cc
tinh PBSCL (PBSCL) di c6 budc phat trién 13 rét ca vé sb lugng 1an chat luong.
Phan 16n tham phéan hién nay c6 trinh d6 cr nhan va thac s luat, nhiéu ngudi duoc
dao tao bai ban vé ky nang xét xu, hoa giai, dbi thoai theo tinh than cai cach tu
phép. Cong tac boi dudng nghi¢p vy, cap nhat phap luat méi, dac biét 1a cac an 1¢
va huéng dan ctia Toa an nhan dan téi cao, duoc tién hanh thudng xuyén, gop
phan nang cao chat luong ban an, quyét dinh.

Poi ngil thu ky toa an cling ngdy cang truong thanh, nam vimg ky ning t6
tung, nghiép vu ghi chép, quan 1y ho so dién tir, hd trg hiéu qua cho tham phan

trong giai quyét vu viéc. Su phat trién ctia cong nghé thong tin va yéu cau chuyén
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d6i s6 trong nganh Toa an di thic day viéc dao tao k¥ ning sd cho ca tham phan
va thu ky, gitip giam thiéu sai s6t va nang cao tinh minh bach.

Nho d6, chat luong xét xur cac loai an, trong d6 cé tranh chép dét dai von
phirc tap & PBSCL, timg budc duge nang 1én; ty 18 an bi huy, sira giam dan, gop
phan ciing ¢ niém tin ctia nhan dan ddi véi cong 1y va hé thong tu phéap.

Thir tw, sy tham gia, ph6i hop ctia Vién kiém sat, luat su va cic co quan nha
nude trong hoat dong xét xtr phiic thAm cac vy 4n tranh chép quyén sir dung dét
ctia Toa 4n nhan dan cép tinh

Hoat dong xét xtr phuc thdm cac vu an tranh chip quyén s dung dat &
DBSCL dat dugc nhitng két qua néu trén 1a nhd ¢ su tham gia, phdi hop cia
nhiéu co quan nha nudc va cac td chirc, c4 nhan lién quan. Trudc hét, VKS thuc
hién chirc nang kiém sat hoat dong t6 tung, bao dam viéc tudn thu phap luat trong
qué trinh xét xtr phuc tham, kip thoi phat hién vi pham va khang nghi khi can
thiét. Bén canh d0, sy phéi hop ciia co quan tai nguyén va méi trudng 13 co quan
duoc giao nhiém quan 1y dat dai dia phuong co ¥ nghia then chdt trong viée cung
cép hd so dija chinh, tai liéu quy hoach, do dac ban dd - nhitng ching ci quyét
dinh tinh khach quan cua vu an. PBac biét, d6i ngii luat su tham gia bao vé quyén
va loi ich hop phap ciia duong sy da gdp phan lam séang t6 ban chat tranh chp,
d6ng thoi tao nén tinh tranh tung cong bang trong t6 tung dan sy. Sy phdi hop chit
ché giita cac chu thé nay giup Toa 4n cip phuc tham giai quyét vu 4n mot cach
toan dién, khach quan, han ché tinh trang kéo dai, bao dam quyén loi hop phap
ctia nguoi dan, ddng thoi ting cudng niém tin vao cong 1y va phap luat trong bbi
canh tranh chip dét dai 8 DPBSCL dién bién phuc tap.

3.3.2. Nguyén nhén ciia han ché

3.3.2.1. Nguyén nhan khdach quan

Thir nhat, Quan diém, dwong 16i ciia Ddng va phdp ludt vé dat dai ¢é nhiéu
thay doi qua cdc giai doan

Lich str 1ap phap vé dat dai ¢ Viét Nam gan lién véi cac nghi quyét cta
Pang qua ting thoi ky, tir chi truong “giao dat 1au dai cho ho gia dinh, c4 nhan”
theo Nghi quyét 10-NQ/TW niam 1988 dén cac dinh hudng hoan thién chinh sach



137

trong giai doan cong nghiép hoa, hién dai hoa. Mdi 1an duong 16i thay d6i, hé
thdng phap luat, tiéu biéu 1a cac phién ban Luat Dt dai (1987, 1993, 2003, 2013
va gan day nhat 13 2024), lai duoc stra d6i, bo sung mot cach can ban. Sy thay d6i
nay, tuy nham dap ung yéu cau phat trién kinh té-xa hoi, nhung vo hinh trung da
tao ra su thiéu 6n dinh va tinh dy bao thép cua hé théng phép luat.

Hé qua tryc tiép d6i voi cong tac xét xir trén ca nude cling nhu & khu vuc
PBSCL 1a cac Tham phan, dic biét & cap phuc tham, phai d6i mat véi viée giai
quyét cac tranh chip c6 ngudn gbc dat dai hinh thanh qua nhiéu thoi ky phéap luat
khac nhau. Vi¢c xac dinh luat &p dung tai thoi diém phat sinh giao dich hoac tranh
chip tré' nén vo ciing phirc tap. Khi Toa an cp so thim 4p dung sai hodc thiéu
nhit quan cic quy dinh phap lut qua cic thoi ky, Toa an cdp phuc tham ¢ khu
vuc DPBSCL khong chi phai xem xét lai ndi dung vu &n ma con phai “stra sai” cho
cap dudi trong mot bdi canh phap 1y phuc tap, chong chéo. Piéu nay khong chi
lam tang ganh niang cho cip phuc thAm ma con 13 nguyén nhan tryc tiép din dén
ty 1€ an bi huy, stra cia TAND cac dia phuong khu vuc PBSCL con cao, anh
hudng dén hiéu qua va su théng nhét cua hoat dong xét xur.

Thit hai, Hé thong phdp ludt con chong chéo, thiéu thong nhdt: Phap luat
vé dat dai, nha &, dan sy, thira ké... qua nhiéu lan thay doi da tao ra nhiing xung
d6t, mau thudn nhat dinh, gay kho khin cho viéc ap dung phap luat mot cach
thong nhat.

Su thiéu théng nhét nay tao ra mdt “ma tran” phap 1y, khién cho viéc
ADPL ciia Toa an cép so tham tré nén khong théng nhat, mdi noi hiéu va van
dung mot kiéu. Hé qua truc tiép la khi vu an dugc dua 1én xét xur phuc tham,
HDPXX phai d6i mat véi thach thie 16n trong viée xac dinh dau 1a quy pham
phap luat chinh x4c can ap dung. Piéu nay khong chi kéo dai thoi gian giai quyét
vu 4n ma con tiém an nguy co ra cac phan quyét trai nguoc nhau cho nhiing tinh
hudng phap 1y twong tu. Cing v6i d6 nhitng han ché, vuéng mac cta phap luat
TTDS va Luat Dt dai nhu da phéan tich & muc 3.1.2. 12 nguyén nhan dan dén
nhiing han ché khi ADPL trong XXPT cic vu an tranh chap QSDP cia TAND
cap tinh khu vuc PBSCL.
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Thur ba, nhitng dac trung khu vuec DBSCL va tinh hinh kinh 1é - xd hoi ¢é su
phdt trién manh mé

Nhiing dic trung vé kinh té - xd hoi va van hoa ctia khu vuc DPBSCL nhu d3
phan tich & muc 3.1.1. dan dén sw phitc tap cia quan hé dat dai tai PBSCL véi
lich str quan 1y dat dai qua nhiéu ché d¢, tinh trang di dan, bién doi khi hau gay sat
16, thay ddi hién trang dét... tao ra nhitng tranh chﬁp c6 tinh lich su, phuc tap, kho
xac minh.

Su phat trién kinh t& manh mé& ctia khu vuc PBSCL tir ndm 2014 dén nay, du
mang lai nhiéu tin hiéu tich cuc, nhung ciing chinh 13 nguyén nhan 1am gia ting s6
lwong va tinh chét phirc tap cta cac vu an tranh chip quyén st dung dat. Qua trinh
nay duoc thuc day boi viec Chinh phu va cac dia phuong ddy manh dau tu vao ha
ting giao thong trong diém (nhu cic tuyén cao toc), phat trién cac khu cong nghiép,
khu d6 thi méi va chuyén doi co ciu néng nghiép theo hudng san xuét hang héa quy
mo 16n. Hé qua tat yéu 1a gid tri ciia dat dai ting vot, bién dat tir tu liéu san xuat don
thuan thanh mot tai san co gia tri dau co cao. “Con sdt dat” da lam phat sinh v6 sO
giao dich mua ban, chuyén nhuong, thira ké, thé chép... tiém an nhiéu rui ro phép 1y.

Khi gia dat tang, loi ich kinh té gan véi dét dai tré' nén khong 16, khién cac
bén khong d& dang thoa hiép. Céc tranh chap khong con chi 14 tranh chip vé ranh
gidi hay 16i di chung nhu trudc, ma ngay cang phirc tap hon. Chung thuong lién
quan dén nhiéu chu thé, c6 yéu t6 ltra ddo, gia mao gidy to trong cac hop dong
chuyén nhuong, hoic cac du an thu hdi dat v6i chinh sach boi thuong chua thoa
dang. Thuc té nay doi hoi Toa an phai co ning luc chuyén mon sau rong dé giai
quyét, boi mdi vu an 1a mot bai toan phap 1y phirc tap, dan xen giita cac quy dinh
ctia phap lut dan su, dat dai va ca hinh sy. Diéu nay gy ap luc 1én hé thong Toa
an cac cép, trong do6 tao &p luc Ién hoat ADPL trong XXPT cac vu an tranh chéip
QSDP khién qua trinh ndy phat sinh nhiing han ché, thiéu sot.

3.3.2.2. Nguyén nhdn chu quan

Thit nhat, t6 chirc, hoat dong ciia tod dn nhdn dén cdp tinh vimg PBSCL con
bat cdp

- S6 lugng, chat lugng tham phan chua dap tng so véi yéu cau thuc té giai

quyét cac vu an tranh chdp QSDD
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M&i nim s6 vu 4n ma toa an phai thu 1y giai quyét ngdy cang ting trong khi
luc Iwong tham phan ciia toa an 1a ¢ gidi han, hon nita con chua du so véi bién
ché duge giao, nén ganh ning, ap luc xét xur ting 1én [39], do d6 dé dan dén viéc
cac thAm phan khong mudn nhan thém vu 4n, kéo dai viée thu Iy vu an dé khong
phai giai quyét vu an. Bén canh do, chat lugng d6i ngii thAm phéan van con nhiing
han ché, thiéu thAm phéan c6 trinh d6 cao, chuyén mén sau vé linh vuc giai quyét
tranh chap dat dai (dén nay ca ving chua c6 tham phan c6 trinh do tién si).

- Trinh d6 chuyén mon, nghiép vu, tac phong va pham chét dao dirc nghé
nghiép ctia mot bd phan thAm phan con han ché.

Tranh chap quyén sir dung dat tai PBSCL chiém ty 18 cao trong cac vu 4n
dan su. Theo bdo cdo cong tac cia TAND t6i cao, trong té)ng s6 cac vu viée dan
su, kinh doanh thuong mai, lao dong duoc thu ly, cac vu an lién quan dén dat dai
tai khu viuc DPBSCL chiém 65-70% tong s6. Diéu nay doi hoi tham phan phai co
kién thirc sau rong vé Luat Dét dai, BO luat Dan su, Bo luat TS tung dan sy va ca
cac vin ban huéng dan thi hanh.

Tuy nhién, mot b phan tham phan & cap tinh va cap huyén tai PBSCL con
lang tang trong viée xac dinh ngudn gbe, qua trinh st dung dét, danh gia ching cr
vé quyén sir dung dét va ap dung phap luét lién quan. Bao cdo tong két nganh Toa
an nam cho théy, ty 1& 4n dan su bi hiy, stra do 16i chu quan cua thAm phan ¢ mot
s6 tinh nhu Hau Giang, Soc Trang, Bac Liéu cao hon murc binh quan ca nudc.

Nguyén nhan chii yéu 14 do ning lyc nghién ctru hd so chua sau, kha ning
van dung cac quy dinh phap luat con may moc, thiéu linh hoat va ky nang tranh
tung, diéu hanh phién toa chua dap tmg yéu ciu.

Mot s6 tham phan chua thuc su dé cao tinh than trach nhiém, con biéu hién
cham tré trong giai quyét vu viéc. Thuc tién cho thdy, c6 vu an tranh chap dat dai
kéo dai nhiéu nim do viéc xét xt bi hodn di hodn lai, hodc do ban an bi huy, sua
nhiéu 1an. G mot s6 noi nhuw Can Tho, An Giang, Kién Giang, tinh trang an ton
dong kha 16n, mot phan do khéi lugng cong viée qué tai, nhung ciing phan anh su

thiéu khoa hoc trong quan ly, di€u hanh va sap x€p cong viéc cua tham phan.
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bang lo ngai hon ca 1a tinh trang mdt s6 tham phan vi pham ky luat, tham
chi bi xtr Iy hinh sy vi nhan hdi 19, 1am sai 1éch hd so hodc thiéu trung thyc trong
hoat dong xét x1r.

Mot s thAm phan khi da nhan don khéi kién nhung khong vao s6 nhan don
khoi kién, khong chiu thy 1y, khong tra lai don kién, khong c6 van ban yéu cau bo
sung tai lidu, ching ctr hodc chi hudng dan bang 16i néi cho ngudi khoi kién mot
cach chung chung ma khong 1ap vin ban nhu quy dinh. Nhiéu trudng hop toa da
thu 1y nhung kéo dai nhiéu nam, khong chiu dua ra xét xét ma khong co bat ky
thong béo, quyét dinh nio cho cac bén tham gia t6 tung. ...

Mot sb bo phan can bd, tham phan yéu chuyén mén, thiéu ban linh, ngai
nghién ctru phap luat, cap nhat nhiing quy dinh phép luit méi, chi quen véi kinh
nghiém giai quyét trudc day [40]. Di véi cac tranh chip dat dai co tinh chat,
pham vi, chii thé lién quan ngdy cang rong, phiic tap nén rat lung ting trong viéc
xéac dinh tham quyén cta tda 4n trong viéc giai quyét cac tranh chip. Phap luit vé
t6 tung ciing nhu cic van ban hudng din, giai dép thic mic di c6 nhung do khong
thudng xuyén st dung mang thong tin truc tuyén hodc khong nhan duoc giai dap,
huéng dan kip thoi tir TAND ti cao nén viéc thu ly, giai quyét rét bi dong.

Thit hai, nhitng vieong mdc vé co ché phéi hop.

Viéc phéi hop gitta UBND, TAND, co quan THADS, cic so ban nganh lién
quan trong viéc xac minh thu thap, danh gi4 chimg ct, dinh gia quyén sir dung
dat... con thiéu chit ch&. Theo B luat TH tung Dan sy thi duong sy phai c6 nghia
vu cung cap day du ching cir cho toa 4n nhung trén thyc té thi d6i véi ngudi dan
hau nhu viéc 1iy thong tin trong kho luu trit cia cac co quan Nha nude vé cic tai
liéu c6 thé ching minh cho viéc khoi kién ctia minh 13 khong thé, ngay ca viéc
Tham phan truc tiép di thu thap thi khong phai lac nao cling gip thuan loi. Pay
chinh 1a mét trong nhitng nguyén nhan lam cho viéc giai quyét vu an bi kéo dai,
an bi cai stra hodc bi hily nhiéu do phat sinh nhiing tinh tiét moi tai giai doan phuc
tham hodc giam dbc tham, tai tham.

Chang han, mot s6 vuéng mac khi ap dung quy dinh vé thi tuc hoa giai bat
budc tai co sd trude khi khéi kién tai Toa an. Theo quy dinh ctia Luat DAt dai nam
2013 va Nghi dinh 43/2014/ND-CP hudng dan thi hanh luat dat dai thi hoa giai ¢
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co so 1a mot thu tuc bat budc trong giai quyét TCDD, két qua hoa giai phai dugc
1ap thanh bién ban, c6 chit ky ctia cac bén va cd xac nhan hoa giai thanh hoac
khong thanh cua UBND xa, phuong, thi tran. Tuy nhién, hi¢n nay khi UBND tri¢u
tap cac bén dé hoa giai trong nhiéu trudng hop phia bi don khong dén (mic du da
duogc tong dat gidy triéu tap hop 18) do vy phat sinh van dé: khi bi don khong dén
thi UBND khong thé tién hanh hoa giai duoc, trong bién ban hoa giai ciing khong
thé ¢ chir ky cta bi don. Gia st UBND c6 1ap bién ban khong hoa giai vi bi don
khong dén thi bién ban ny c6 duoc coi 1a bién ban hoa giai khong thanh khong va
tda an ¢ duoc cin ctr vao do dé thy 1y giai quyét cac TCDD theo thi tuc td tung
dan sy khong? Pay 13 mot van dé vudng mic trong thyc tién giai quyét cac TCDD
tai toa an, can phai dugc hudng dan mot cach cu thé trong thoi gian to1 dé viéc ap
dung phap luat dat dai duoc thuc hién mot cach thdng nhat. Ngoai ra, két qua hoa
giai thanh tai UBND khong c6 gia tri bét budc thuc hién dbi véi cac bén duong su,
nén néu sau khi Gy ban nhan dan cdp xi hoa giai thanh xong ma cac bén khong
thyc hién thi phai xa Iy nhu thé nao. Vi trong thuc té, c6 nhiéu truong hop trong
thoi gian chd thuc hién két qua hoa giai thanh thi hét thoi hiéu khaoi kién. Van dé
nay ciing c¢6 nhiéu quan diém khac nhau, c6 quan diém cho riang can tinh ca thoi
gian hoa giai vao thoi hiéu khéi kién cho duwong su nhung ciing c6 quan diém cho
rang khong dong tinh. Trong trudng hop ndy nén chang tinh thodi gian hoa giai o
UBND ciép x3 vao thoi hiéu khoi kién cho duong sy vi d6 ciing 13 méot budc trong
giai quyét TCPD.

Thir ba, co sé vt chat, trang thiét bi hién dai phuc vu hoat dong ADPL
trong XXPT cdc vu an tranh chdp QSDD ciia TAND cdp tinh khu viec PBSCL con
han ché

Thuec tién bao cao cia TAND céc dia phuong, két qua tham véan chuyén gia
déu cho théy: Co s& vat chat va trang thiét bi phuc vu hoat dong xét xtr phuc tham
cac vu an tranh chap quyén sir dung dét tai TAND cép tinh khu vuc PBSCL rd
ring van con nhiéu han ché, chua dap tng dugc yéu cau cua thuc tidn. Nhiéu tru
s& Toa an dugce xay dung tir lau, di xudng cap, dién tich phong xir an va céc

phong chtrc niang con chat hep. Piéu nay dic biét gdy kho khin cho cac vu an
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phtic tap, c6 dong nguoi tham gia td tung hodc can khong gian dé trinh bay, xem
xét cac chimg ¢t c6 kich thudc 16n nhu ban dd, so d6 thira dat.

Viéc tmg dung cong nghé thong tin, cong nghé sd trong hoat dong xét xir
con rat han ché. Hau hét cac Toa 4n van 1am viéc chil yéu dya trén ho so gidy, quy
trinh quan 1y va tong dat vin ban con thu cong. Hé thong ghi 4m, ghi hinh c6 4m
thanh tai phién toa chua dugc trang bi déng bd hodc hoat dong kém hiéu qua. Viéc
t6 chirc cac phién toa truc tuyén theo tinh than cai cach tu phép van con 1a thach
thire 10n do thiéu thén ca vé duong truyén, thiét bi 1an k¥ nang van hanh cta can
bo Toa an.

Nhiing han ché nay khong chi 1am giam tinh trang nghiém va cong khai cua
phién toa ma con anh hudng truc tiép dén chat luong xét xtr. Viée thiéu cac cong
cu hd tro hién dai khién cho viéc thu thap, danh gia va trinh bay ching ctr (dac
biét 1a chtmg cir dién tir) gap nhicu kho khan, kéo dai thoi gian giai quyét vu an va
tiém an nguy co sai sot trong qua trinh ap dung phap luat.

Tiéu két chwong 3

Chuong 3 cta luan 4n da tip trung phan tich mot cach hé thong cac yéu to
anh huong va thuc trang &p dung phap luat (ADPL) trong hoat dong xét xur phtc
thim cac vu 4n tranh chip quyén st dung dat (QSDD) cia Toa 4n nhan dan
(TAND) cap tinh tai khu vuc PBSCL (PBSCL) giai doan 2015-2023, tir d6 tao ra
co so thyc tién viing chic cho cac dé xudt & chuong sau.

Thir nhat, chwong da nhdn dién cac yéu 16 dic thi cuia vung tdc dong sdu
sdc dén hoat déng xét xir. B6i canh kinh t& néng nghiép véi “tu duy dat dai” cd
hitu, van hoa “trong tinh” din dén théi quen giao dich bang gidy tay, cling voi
qua trinh d6 thi hoa 1am ting vot gia tri dat da khién cac tranh chap tré nén gay
git va phic tap. Cac yéu té nhu ty 18 di cu cao va sy am hiéu phap luat con han
ché ciing tao ra nhiéu thach thirc cho Toa an trong viéc thu thap chimg cir va giai
quyét vu an.

Thit hai, chwong da danh gid thiee trang hé thong phdp ludt lién quan, chi
ra nhiéu “diém nghén” va bat cdp. Du Luat Dét dai 2013 va Bo luat TH tung dan
su 2015 d3 tao ra khung phép 1y tuong dbi hoan thién, thuc tién tai PBSCL van
cho thiy su thiéu nhat quan trong quy dinh vé dat khéng gidy to, sy chong chéo
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thAm quyén dan su - hanh chinh trong viéc xem xét tinh hop phap cua gidy ching
nhan QSDD va tinh hinh thirc cta thu tuc hoa giai co so. Vé td tung, tinh trang
lam dung quyén khang cao va viéc hity an dé xét xtr lai con pho bién.

Thit ba, théng qua phdn tich sé liéu va cdc bdan dn cu thé, chwong dd phdc
hoa birc tranh chdn thuc vé thuc trang ADPL. TAND Cép tinh & khu vuc PBSCL
d3 nd luc giai quyét khdi luong 10n vu viée, gop phan on dinh x3 hoi. Tuy nhién,
chat luvong ADPL van 13 van dé dang bao dong. Ty 1é gan 1/3 ban an so tham bj
huy, stra va dac biét 1a ty 1€ 53,3% ban an phuac tham bi huy, stra theo thu tuc gidm
d6c tham cho thdy chat lugng xét xir phiic thim con nhiéu sai sot nghiém trong,
chua dap tmg duogc yéu cau cai cach tu phap.

Thur tw, chwong da chi ra cdc nguyén nhan khach quan va chu quan cua
thuc trang trén. Nguyén nhan khach quan dén tir sy thiéu 6n dinh, chong chéo cua
hé théng phép luat dat dai qua cac thoi ky va ap luc tir sy phat trién kinh té - xa
hoi. Nguyén nhan chi quan 13 nhitng han ché tir chinh hoat dong ctia nganh Toa
an, nhu nang lyc cta mot bd phan tham phéan chua dap Gmg yéu cau, co ché phbi
hop lién nganh thiéu chit ché va co s& vat chit con han ché.

Tém lai, nhitng phan tich trong Chuong 3 di khang dinh mot khoang cach
dang ké gitra quy dinh phap luat va thuc tién thi hanh. Thuc trang nay cho thiy sy
cap thiét ciia dé tai nghién ctru va sé& 1a tién dé thuc tién viig chic dé luan an dé

xudt cac giai phap kha thi tai Chuong 4.
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Chuong 4
QUAN PIEM VA GIAI PHAP BAO PAM
AP DUNG PHAP LUAT TRONG XET XU PHUC THAM
CAC VU AN TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT CUA
TOA AN NHAN DAN CAP TINH O PONG BANG SONG CUU LONG

4.1. BOI CANH MOI VA QUAN PIEM BAO PAM AP DUNG PHAP LUAT
TRONG XET XU PHUC THAM CAC VU AN TRANH CHAP QUYEN SU DUNG
DPAT CUA TOA AN NHAN DAN CAP TINH O PONG BANG SONG CUU LONG

4.1.1. B6i canh mé6i anh hwéng dén viée 4p dung phap luit trong xét xir
phiic thim cac vu an tranh chip quyén sir dung dat ciia Toa 4n nhan dan cap
tinh khu vie dong bang song Ciru Long

Trong bdi canh méi hién nay, c6 ba nhom yéu té méi ndi bat tic dong dén
viéc ap dung phap luét tai cap phuc tham: (i) Cudc Cach mang coéng nghiép lan
thir tu (4.0) va sy phat trién cta tri tué nhan tao (Al); (ii) Qua trinh sap xép, tinh
gon bd may va hoat dong cua chinh quyén dia phuong hai cap; (iii) Su ra doi va
hiéu lyc ciia Luat Pat dai mdi (2024). Mdi yéu t6 déu mang dén nhiing thuan loi
nhit dinh nhung ciing dong thoi dat ra nhiing thach thirc khong nho dbi véi viée
ap dung phap luat trong xét xir phiic thim.

4.1.1.1. Cujc Cich mang cong nghiép 4.0 va sw phdt trién ciia tri tu¢ nhén
tao AI

Cudc Cach mang cong nghiép 4.0 va su phat trién cua tri tué nhan tao Al
dang phat trién manh mé& hién nay da anh huéng manh mé dén moi linh vuc cua
doi sdng xa hoi. Poi voi hoat dong ADPL trong XXPT céc vu an tranh chép
QSDD ciia TAND cép tinh & PBSCL anh hudng nay thé hién & hai phuong
dién sau:

- Anh hwong mang tinh tich cuc, thudn loi

Thir nhdt, cong nghé thong tin va tri tué nhan tao (AI) giup ting cuong kha
nang tra ctru phap luat. Cac co s¢ dir liéu phap luat, ban an dién tor va hé¢ théng
thong tin quan 1y vu an duoc sd hoa gitip tham phan dé dang tiép can quy dinh

moi, tham khéo an 1€, so sanh v&i cac vu viée tuong tu.
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Thir hai, Al hd tro phan tich ching cr va tai liéu. O PBSCL, céc tranh chép
dat dai thuong lién quan dén hop dong chuyén nhuong viét tay, gidy to ké khai cil,
ban d6 dia chinh chua dugc chuan hoéa. Al c6 thé hd tro xtr 1y dir liéu s6, nhan
dang chir viét tay, phan tich ban d6 s, tir 46 gitip tham phan c6 thém cong cu dé
kiém tra tinh xac thuc va khach quan (13)(14).

Thir ba, tng dung cong nghé con nang cao tinh minh bach va cong khai
trong xét xtr. Viéc cong bd ban an, quyét dinh phuc tham trén Cong thong tin dién
tir ctia Toa 4n nhan dan tbi cao giup nguoi dan dé tiép can, dong thoi tao stc ép
trach nhiém giai trinh d6i v6i thim phan.

- Nhitng thach thue dat ra

Tuy nhién, viéc img dung cong nghé 4.0 va Al ciing tiém an khong it kho
khan, thach thirc.

Thir nhat, trinh d6 cong nghé cia nhiéu Toa 4n cip tinh @ PBSCL chua dong
déu, co so ha tAng han ché, mang ludi internet & ving sau ving xa con yéu. Diéu
nay khién cho viéc trién khai s6 hoa hd so va xét xtr truc tuyén gip can trd.

Thir hai, Al van chi 1a cong cu hd trg, khong thé thay thé tu duy phap Iy va
ban linh nghé nghiép ctia tham phan. Nguy co phu thuéc may méc hoic tiép nhan
thong tin thiéu kiém ching c6 thé din dén sai sot trong ap dung phap lut.

Thir ba, van dé bao mat dir liéu va quyén riéng tu can duoc quan tam. HO so
tranh chip dét dai lién quan tryc tiép dén thong tin ca nhan, tai san ciia ngudi dan.
Néu khong kiém soat tot, nguy co 10 ri, lam dung dit liéu c6 thé anh huong
nghiém trong dén quyén loi ctia duwong su.

4.1.1.2. Sip xép, tinh gon by mdy nha nuwdc va hoat dong cua chinh quyén
dia phwong hai cdp

- Anh hwong mang tinh tich cuc, thudn loi

Trong nhimg nim gan day, Viét Nam chu truong sip xép don vi hanh chinh
cap huyén, cap x4, tinh gon bd may chinh quyén dia phuong. Dic biét, trong nam
2025, viéc sap xép, sap nhap cac don vi hanh chinh va xay dung mé hinh chinh
quyén dija phwong hai cap (tinh - x&), bo cAp huyén di duoc trién khai quyét liét,
nhanh chéng, Dén ngay 01/7/2025 mé hinh chinh quyén dia phuong hai cap chinh
thirc van hanh. O PBSCL, tir 13 tinh thanh phé sau sép xép sap nhap hi¢n con 5
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tinh, thanh phd gom: tinh An Giang (sap nhap hai tinh Kién Giang va An Giang),
tinh Ca Mau (sép nhap hai tinh Ca Mau va Bac Liéu), thanh phd Can Tho (sép
nhap tinh Hau Giang va tinh Soc Tring vao thanh phd Can Tho), tinh Péng Thap
(sap nhap hai tinh Pong Théap va Tién Giang), tinh Vinh Long (sép nhap ba tinh
Bén Tre, Tra Vinh va Vinh Long) con tinh Long An sap nhép vao tinh Tay Ninh
(tinh Tay Ninh méi thudc khu vuc Péng Nam bd). Qua trinh nay nay gop phan
giam bat ting nac hanh chinh, gitp thu tuc xac minh ngudn gbe dat, do dac, dang
ky bién dong duogc rat ngan.

Pbi voi Toa an cép tinh khi xét xtr phtc tham, viéc bd may hanh chinh tinh
gon dong nghia véi dit liéu quan 1y dat dai tap trung hon, phdi hop giita co quan
Tai nguyén - Mdi trudng va chinh quyén co s¢ thuan loi hon. Piéu nay giup Toa
an co6 diéu kién thu thap ching ctr nhanh chéng, giam tinh trang cham tré do vin
ban 1ong vong. Ngoai ra, viéc tinh gon con khuyén khich nang cao chét luong doi
ngii cong chic dia phuong. Nhitng can bg, cong churc con lai thuong 1a ngudi co
nang luc, tao co s¢ cho su phéi hop hi¢u qua vdi co quan Toa an.

Cung voi d6 viée trién khai mé hinh t6 chire TAND va VKS nhan dan theo
cép khu vyc, thay thé cho cép huyén, danh dau mot bude chuyén can ban trong cai
cach tu phap & Viét Nam. Ddi v6i khu viee PBSCL - noi ¢6 dic thu dan cu phan
tan, trinh do phap 1y khong dong déu va sd luong vu an tranh chap quyén sir dung
dat ludn chiém ty 1& cao - mo hinh méi ndy vira mé ra co hdi nang cao cht lugng
ap dung phdap luat, vira dat ra khong it thach thue. Trudce hét, viéc td chirc Toa an
va VKS theo khu vuc gitp ting tinh doc 1ap, chuyén nghiép va thdng nhat trong
xét xu, dac biét & giai doan phtc tham. Su tap trung nguén nhén luc chét luong
cao va co s& vat cht dong bo gitp thim phan c6 diéu kién tiép can, phan tich va
ap dung phap luat mot cach nhét quan, han ché tinh trang ban an bi stra, hity do sai
sot nghiép vu. Pong thoi, viéc tinh gon dau mbi hanh chinh gép phan tach bach
hoat dong tu phap khoi anh huéng hanh chinh - yéu t6 ting gy kho khén trong
cac vu an dét dai c6 yéu té chinh quyén dia phuong.

- Nhitng thach thuce dat ra

Tuy nhién, sip xép, tinh gon bd méy ciing tao ra khoang trong nhat dinh.

Nhiéu dia phuong & PBSCL ¢6 dic thu séng nude, nguoi dan di lai kho khan.
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Khi cac tinh, xd sap nhap, khong con cip huyén khoang cach dia 1y ting 1én,
gy can trd viéc ngudi dan tham gia t6 tung, ndp hd so, cung cdp ching ci.
Piéu nay co6 thé 1am kéo dai qua trinh giai quyét vu an va anh hudng dén tinh
kip thoi ciia XXPT.

Mit khac, giai doan chuyén tiép sau sap nhap thudng phat sinh sy ling ting
vé hd so quan 1y dat dai, nhat 13 nhimg gidy to cli, chua sd hoa. Su chdng chéo
giira hé thong cii va méi ¢ thé khién Toa an kho khin trong viée xac dinh ngudn
gbc dat, chu thé c6 quyén sir dung dat. Mot van dé khac 1a viée tinh gon bd may
c6 thé dan dén tinh trang giam nhan lyc dia phuong, tir d6 1am suy yéu su phéi
hop trong cung cap chimg cit va thong tin phuc vu xét xtr phuc tham.

Déi voi TAND mé hinh khu vyc ciing lam gia ting khoang cach dia 1y va chi
phi tiép can cong 1y cho ngudi dan ndng thon; viée quan 1y hd so, luan chuyén
tham phan giita cac dia ban con tiém 4n nguy co cham tré. Do d6, hiéu qua ap
dung phap luat trong XXPT tai khu vuc nay s& phu thudc 16n vao kha ning chuin
hoa quy trinh s6 hoa ho so, két ndi di liéu nganh Toa 4n - Vién kiém st véi co
quan quan 1y dat dai va vao su thich tmg cua doi ngii thim phan trong bdi canh bd
may ma&i van hanh.

4.1.1.3. Ludt Pit dai nim 2024

- Anh huwong thuan loi

Luat Pat dai nam 2024 (sira d6i bd sung ndm 2025) ¢6 nhiéu d6i méi quan
trong: hoan thién co ché dinh gia dat theo nguyén tic thi trudng; mo rong quyén
tiép can dat dai ctia doanh nghiép, ngudi dan; ting cuong co ché giai quyét tranh
chap tai Toa an; ddy manh cong khai, minh bach thong tin dat dai (3).

Déi v6i xét xir phiic tham, ludt mai tao hanh lang phap 1y rd rang hon. Céc
quy dinh cu thé vé ding ky dat dai, co ché chimg minh quyén st dung dat, thim
quyén ciia Toa an trong giai quyét tranh chap s& gitp tham phéan 4p dung thong
nhat. Viéc luat ghi nhan nguyén tic cong khai dir liéu dét dai s& giam thiéu tinh
trang thiéu chung cu, tir d6 han ché khiéu nai, khéang cdo.

- Thach thire dat ra

Du vdy, luat mai ciing dat ra nhidu van dé. Trude hét, sy thay d6i quy dinh

khién viéc 4p dung phép luat trong giai doan chuyén tiép gip kho khan. Nhiéu vu
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an phuc tham tai DPBSCL khéi kién trude khi ludt méi co hiéu luc, nhung xét xur
sau khi luat ban hanh, dan dén tinh trang xung dot phap luat theo thoi diém.

Thit hai, quy dinh méi vé dinh gia dét theo co ché thi truong co thé tao ra
su phtc tap trong xac dinh gid tri boi thuong, chuyén nhugng. Toa an cp phuc
tham phai ddi dién v6i nhiéu tranh cii vé co sd phép 1y, cach thitc ching minh
gia dat.

Thir ba, mac du luat méi khang dinh tinh minh bach, nhung trén thyc té
viéc trién khai @ DPBSCL con cham do co sé dit liéu dat dai chua duge sb hoa dﬁy
du. Diéu nay khién Toa an phiic thim tiép tuc phai xir Iy tinh trang thiéu chimg cu.

Tém Igi: Ba nhom yéu t6 trén khong ton tai riéng & ma c6 sy twong tac 1an
nhau. Cong ngh¢ 4.0 va Al c6 thé hd tro viéc trién khai Luat Dat dai méi va quan
1y hd so dit dai sau khi tinh gon bo may. Nguoc lai, néu thiéu co sé ha tang cong
nghé va nhan luc chat luong, cac yéu té mdi nay cé thé tré thanh ganh ning, lam
cham tién do xét xtr phuc tham (12).

Péi voi DPBSCL, dic thi van hoa - x4 hoi ciing can dugc xem xét. Nguoi
dan & khu vyc nay thuong gan bé mat thiét vdi dat dai nong nghiép, nhung trinh
do phap ly con han ché. Khi tiép can luat méi, st dung cong nghé s0, hodc phai di
xa hon dé tham gia td tung, ho dé giip kho khan. Diéu nay dat ra trach nhiém dbi
v6i Toa an trong viée can bang gitra tinh hién dai ctia phap luat va kha ning tiép
can cong ly cua nguoi dan.

Viéc ADPL trong XXPT cac vy an tranh chap QSDD & PBSCL dang chiu
tac dong ctia nhiéu yéu t6 méi: cong nghé 4.0 va Al tinh gon bd may chinh
quyén, Luat Dt dai méi. Nhiing yéu t6 ndy mo ra trién vong nang cao hiéu qua,
tinh minh bach va chat lugng xét xir, song ciing kéo theo khong it thach thiic vé co
so ha ting, nang luc con ngudi va sy dong bo phap 1y.

4.1.2. Quan diém bio dam ap dung phap luit trong xét xir phiic thim
cac vu an tranh chip quyén sir dung ciia Téa 4n nhin déan cip tinh khu vue
dong bang song Ciru Long

Tranh chap QSDDP la loai tranh chap dan su, hanh chinh pho bién, phirc tap
va nhay cam ¢ Viét Nam, dac biét tai khu vuc DPBSCL - noi tip trung dong dan

cu, nhiéu bién dong vé kinh té - xa hoi, dat dai phan tan, tinh trang chuyén
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nhuong, cim cd, 1an chiém dién ra phirc tap. Trong hé théng TAND, cip tinh 1a
cap xét xtr phuc tham, giir vai tro dic biét quan trong nham dam bao tinh khach
quan, cong bang, kiém tra va khic phuc nhimg sai st tir cp so tham.

Viéc bao dam ap dung phap luat trong xét xir phiic tham céc vy 4n tranh chép
quyén st dung dat cua Toa an cip tinh PBSCL thoi gian qua vira dat dugc nhiéu
két qua tich cuc, vira boc 10 khong it han ché, dit ra yéu cau phai quén tri¢t va
thue hién nghiém tic mot s quan diém co ban sau:

4.1.2.1. Ap dung phdp ludt trong xét xir phiic thim cdc vu dn tranh chép
quyén sir dung dit ciia Toa dn cdp tinh phdi qudn triét cdc quan diém, dwong
16i ciia Pang Cong san Viét Nam

bang Cong san Viét Nam tir Pai hdi VII (1991) da xac dinh chu truong xay
dung Nha nudc phap quyén x3a hoi chu nghia, quan 1y xa hoi bang phép luat. Cac
Nghi quyét quan trong nhu Nghi quyét s6 08-NQ/TW (2002) va Nghi quyét s6 49-
NQ/TW (2005) vé cai cach tu phap dén nim 2020 di nhan manh vai trd cta Toa
an 1a trung tam, xét xu 1a hoat dong trong tam. Pai hoi XIII (2021) tiép tuc khéng
dinh yéu cau “xdy dung nén tu phap chuyén nghiép, cong bang, nghiém minh,
liém chinh, tirng budc hién dai”.

Nghi quyét s6 27-NQ/TW ngay 09/11/2022 ctia Ban Chap hanh Trung vong
khoa XIII vé tiép tuc xay dung va hoan thién Nha nudc phap quyén xa hoi chu
nghia Viét Nam trong giai doan méi. Nghi quyét Trung wong nhan manh: “Xay
dung Nha nudc phap quyén xa hoi chu nghia Viét Nam ctia Nhan dan, do Nhan
dan, vi Nhan dan dudi sy 1anh dao cia Pang Cong san Viét Nam; bao dam quyén
luc nha nude 1a thdng nhat, co su phan cong, phdi hop, kiém soat quyén luc nha
nudc, trong d6 tu phap phai thuc sy doc 1ap, cong béng, liém chinh, bao v¢ cong
1y, quyén con ngudi, quyén cong dan”. Dbi v6i Toa an: “Hoan thién co ché bao
dam Toa an nhan dan thuc sy 1a trung tam trong hoat dong tu phap, xét xir doc
1ap, chi tuan theo Hién phap va phap luat, ¢ trach nhiém giai thich, ap dung thong
nhat phap luat” [56]. Pong thoi phai: “Tang cuong dao tao, bdi dudng ddi ngii
tham phan, hoi tham c6 ban linh chinh tri, pham chét dao duc, trinh d6 chuyén
moén cao, dap Gmg yéu cau gidi quyét cdc tranh chdp, ddc biét la nhitng vu viéc

phike tap, nhay cam lién quan dén dat dai.” [56].
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Nghi quyét sé 66-NQ/TW ngay 24/6/2025 ctia Bo Chinh trj vé xdy dung va
t6 chtrc thyc hién phép luat Viét Nam trong giai doan méi. Nghi quyét xac dinh:
“Néng cao chat lugng cong tac to chire thi hanh phap ludt; phat huy vai trd cta cac
co quan tu phap, nhat 1a “Tda 4n nhan dan trong viéc giai thich, ap dung thong
nhat phap luat, bao dam cong 1y, bao vé quyén con ngudi, quyén cong dén, loi ich
hop phép ctia Nha nudc, t6 chirc va ca nhan” [57]. Pong thoi Nghi quyét chi ra
trach nhiém ctia Toa an can: “Hoan thién co ché phat hién, xt 1y, kién nghi sira
d6i, bd sung nhitng quy dinh phap luat con chong chéo, bat cip trong qua trinh xét
xu, dac biét trong céac linh vyc quan trong nhu d4t dai, kinh té, dan su”.

Céac Nghi quyét cua Pang nhu Nghi quyét s 18-NQ/TW (2017) vé tinh gon
t6 chic bd may, Nghi quyét s6 57-NQ/TW ngay 22/12/2024 ctia B4 Chinh tri vé
dot pha phat trién khoa hoc, cong nghé, d6i méi sang tao va chuyén do6i sé qudc
gia dinh huéng vé ung dung thanh tyu cta cach mang cong nghiép 4.0 déu nhan
manh viéc hién dai hoa, s6 hoa hoat dong tu phap. Tai PBSCL, diéu nay cang co
y nghia vi dac thu dia ban rdng, dan cu phan tan, diéu kién tiép can Toa an kho
khan. Viéc tng dung cong nghé thong tin trong xét x1r, quan ly an, cong khai ban
an trén Cong thong tin dién tir 1a budc cu thé hoa quan diém doi méi nay.

Khi ap dung phap luat dé xét xa, TAND cap tinh & PBSCL khéng chi thyc
hién mot hoat dong tu phép thuan tiy ma con thé hién viéc cu thé hoa quan diém,
duong 16i ciia Pang vé xiy dung Nha nudc phap quyén va phat trién bén viing
khu vuc. Su quan tri€t nay duoc thé hién & cac khia canh sau:

M6t la, gan viée xét xtr voi chu truong phat trién néng nghiép, nong thon,
néng dan, dam bao cong bang trong phan bd ngudn lyc dat dai.

Hai la, cht trong giai quyét tranh chap gan vdi bao vé quyén s hitu toan
dan vé dat dai, nhung ddng thoi ton trong quyén st dung dat ctia ca nhan, to chirc
duoc phap luat bao ho.

Ba la, dap tng yéu cau tinh gon bd mdy, cai cach thil tuc tu phap, Gmg dung
cong nghé sb, bao dam tinh minh bach va tiép can cong 1y cho nguoi dan.

Pic thu & PBSCL, nhiéu vy an tranh chap dat dai phirc tap, cic tranh chap
dat dai thuong lién quan dén van dé quyén st dung dat nong nghiép, dat nudi

trong thiy san, dat ton gido, dat co yéu 6 lich sir - tap quan. Céc tranh chip nay
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khong chi mang yéu t6 dan sy thuan tiy ma con lién quan dén chinh tri, van hoa,
t6n gido. Do d0, viéc ap dung phap ludt & cip phuc thim can quén triét day du
quan diém cua Pang, dic biét vé bao vé quyén con ngudi, bao dam cong 1y, gitr
gin On dinh x3 hoi va thuc ddy phat trién bén viing.

4.1.2.2. Ap dung phdp ludt trong xét xir phiic thim cdc vu dn tranh chip
quyén sir dung dit ciia Toa dn cdp tinh phdi bao dam ding cdc quy dinh ciia
Hién phdp va phdp luit Viét Nam

Hién phap nam 2013 (stra d6i nam 2025) quy dinh: “Toa dn nhdn déan la co
quan xét xir ciia mede Cong hoa xd héi chii nghia Viét Nam, thwc hién quyén tw
phap” (Diéu 102); ddng thoi khang dinh “Thdm phdn, Hoi tham xét xir djc ldp va
chi tudn theo phdp ludt” (Piéu 103). Pay 1a co s& hién dinh cao nhat cho hoat
dong xét xur, budec moi ban an phuc thim déu phai can ctr dung, ddy di vao cac
quy dinh cta Hién phap va phap luat.

Hoat dong giai quyét tranh chp quyén sir dung dat & cip phuc thim chiu su
diéu chinh cua nhiéu dao luét, trong d6 quan trong nhét 13 Luat Dat dai 2013 (nay
1a Luat Dat dai 2024), B6 luat TS tung déan sy 2015, Bo luat Dan sy 2015, Luét T
chirc Toa an nhan dan nam 2014, 2024 (stra d6i, bo sung nam 2025) ciing cic vin
ban huéng dan. Bén canh d6, cac quy dinh vé t6 tung hanh chinh, phong chdng
tham nhiing, quan 1y tai san cong cling c6 lién quan dén mot sb loai tranh
chép.Ngoéi ra con co Nghi quyét cua Ho1 déng Tham phan TANDTC, an I¢, van
ban huéng dan lién quan.

Thuc tién & PBSCL cho thay, nhiéu vu tranh chap kéo dai, phan quyét cua
cac Toa an khac nhau con c6 sy khong théng nhat trong viée ap dung phap luat (vi
du, xac dinh thoi hiéu khoi kién, chimg cir vé nguon goc dat, hiéu luc cua hop
dong viét tay...). Vi vay, viéc bao dam ap dung phap luat dung dan, thong nhat,
d6ng b, c6 tinh kha thi cao 13 nguyén tic bat di bat dich. Quan diém nay doi hoi
Tda an cip tinh khi xét xtr phic thdm phai quan triét yéu cau: (i) bao dam sy thong
nhat giita cac van ban phap luat; (ii) bao dam tinh dong bd véi chinh sach dat dai,
kinh té - x4 hoi; (iii) bao dam tinh kha thi trong ap dung; va (iv) bao dam hiéu lyc

cao, ttrc phan quyét phai co strc thuyét phuc, tinh rang budc thyc tién.
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4.1.2.3. Ap dung phdp ludt trong xét xir phiic thim cdc vu dn tranh chép
quyén sir dung dit ciia Toa dn cdp tinh phdi bio dim cong Iy, bio vé quyén va
lgi ich hop phdp ciia Nha nwéc, xi hji va cac bén tranh chip

Quan diém nay, thé hién rd tinh than cai cach tu phap va nguyén tic thuong
t6n phap luat. Trudc hét, cong 1y 1a muc tiéu t6i thuong cua hoat dong xét xu, doi
hoi Hoi ddng xét xtr phai can ctr ding cac quy dinh phap luat dat dai, dan sy va tb
tung, dong thoi bao dam su khach quan, cong bang trong viéc danh gia chimg cr,
lang nghe y kién ctia cac bén.

Viéc bao dam cong 1y khong chi 1a giai quyét dung, trang vu viéc cy thé, ma
con gop phan duy tri trat tu phap ludt va ciing ¢d niém tin cua nhan dan vao hé
thong tu phap. Thi hai, bao vé quyén va loi ich hop phap cia Nha nudc va xa hoi
dit ra yéu cau Toa an phai xem xét thau ddo nhimg tac dong cia phan quyét d6i
voi loi ich cong cong, quan ly dat dai va trat tu x3 hoi, nhat 1a trong bdi canh
DBSCL dang chiu nhiéu strc ép tir d6 thi hoa, chuyén dbi muc dich str dung dat va
tranh chap dat nong nghiép. Thir ba, bao vé quyén loi cua cac bén duong su doi
hoi phan quyét phiic thim khong chi giai quyét tranh chép trén co so phap 1y chat
ch&, ma con bao dam su hai hoa loi ich, han ché mau thuln, tao tién dé cho sy 6n
dinh lau dai trong quan hé dat dai. Nhu vay, nguyén tic ap dung phap luat trong
xét xtr phuc tham khong don thuan 13 van dung may moéc cac quy dinh, ma con 1a
su két hop hai hoa giita phap 1y, cong 1y va thyc tién xa hoi, nham hudng téi muyc
tiéu xdy dung nén tu phap cong bang, nghiém minh va nhén van.

Dt dai thudc sé hitu toan dan do Nha nuée dai dién cha sé hitu va théng
nhat quan 1y. Vi vay, khi xét xir cac tranh chdp dat dai, Toa an khong chi giai
quyét quyén loi ca nhan ma con phai bao vé loi ich chung ctia Nha nude va xa hoi.
Piéu nay thé hién qua viéc xem xét ngudn gde dét, tinh hop phap cua viée sir dung
dat, tranh d¢é that thoat tai nguyén dét dai.

Nguyén tic binh dang trudc phap lut, bio vé quyén con ngudi va quyén
cong dan doi hoi Toa an phai xem xét khach quan, khéng thién vi, ton trong quyén
loi hop phép cua cac bén. Pic biét, trong bdi canh PBSCL ¢6 nhiéu dong bao dan
toc thiéu sd, ton gido, Toa an phai chu y dén tdp quan, ngdn ngi, bao dam nguoi

dan duoc tiép can cong 1y mot cach cong bang.
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Trong nhiéu vu 4n tranh chép dat dai tai cAc tinh nhu Soc Trang, An Giang,
Kién Giang, viéc giai quyét khong thau tinh dat Iy da dan dén khiéu kién kéo dai,
tham chi phat sinh diém noéng an ninh trat tu. Vi vay, bao dam quyén va loi ich
hop phéap ctia cac bén cling chinh 1a gop phan bao vé loi ich chung cta x4 hoi.

4.1.2.4. Ap dung phdp luit trong xét xir phiic thim cdc vu dn tranh chép
quyén sir dung dit ciia Toa dn cdp tinh phdi biao dam gép phan giit gin én dinh,
trdt tw an toan xi hoi ¢ dia phwong, phit hop véi diic trung finh hinh kinh té -
vin héa - xa hoi khu vwe dong bang séng Ciru Long

Tranh chip dat dai néu khong duogc giai quyét kip thoi, ding phép luat, s& tro
thanh nguyén nhan gy mat 6n dinh chinh tri, anh hudéng dén long tin cia nhan
dan d6i voi Nha nude va Toa an. Dac biét tai PBSCL, noi dat dai gan bo mat thiét
v6i doi sbng noéng dan, mdi vu an tranh chap dat dai co thé tac dong truc tiép dén
an sinh xa hoi.

La Célp xét xur phuc tham, TAND céip tinh c6 trach nhiém cao trong viéc dua
ra nhitg phan quyét cong bang, thuyét phuc, chim dut khiéu kién kéo dai, gop
phan gitt gin 6n dinh x4 hoi. Ban an phuc thim khong chi 1a céng cu phap 1y ma
con la thong di€p chinh tri, thé hién sy nghiém minh cta phap luat.

Khu vuc PBSCL ¢6 nhiing dic trung riéng vé kinh té - van héa - xa hoi va
ca lich sit nhu da phan tich & chuong 3, do do trong qua trinh ADPL khi XXPT
cac vy an tranh chip QSDD, TAND cép phiic tham can van dung ca cac yéu to vé
truyén thong, tip quan vao xét xir dé ban 4n vira bao dam vira c6 1y vira ¢é tinh.
Pé dat duoc didu nay, doi hoi doi ngii tham phéan phai ¢6 ban linh chinh trj viing
vang, pham chat dao duic trong sang, ning lyc chuyén mén cao, c6 sy am hiéu vé
nhitng dac trung kinh té, xa hoi, van hoa con nguoi khu vuec PBSCL. Déng thot,
bd may Toa an cip tinh can tinh gon, hiéu qua, c¢6 kha ning thich tng véi yéu cau
cai cach tu phap va chuyén doi so.

Tém lai, Bao dam ap dung phap luat trong xét xtr phiic tham cac vu an tranh
chap quyén str dung dat ctia Toa an nhan dan cép tinh @ PBSCL 14 nhiém vu quan
trong, vira mang tinh phap 1y, vira mang tinh chinh trj - xa hoi. Bén quan diém néu
trén - quan triét quan diém, duong 16i ciia Pang; bao dam dung Hién phap va phép

luat; bao vé quyén va lgi ich hgp phap cua Nha nudc, xa hdi va cac bén; va gop



154

phan giit gin 6n dinh trat tu xa hoi - tao thanh nén tang 1y luan va thyc tién dé
nang cao chat luong xét xir.

Trong d6, viéc trién khai cac Nghi quyét cia Pang nhu Nghi quyét 49-
NQ/TW, Nghi quyét 27-NQ/TW va Nghi quyét 66-NQ/TW c¢6 ¥ nghia dic biét
quan trong, khang dinh quyét tim x4y dung mot nén tu phap chuyén nghiép, hién
dai, liém chinh, phung sy T6 qudc va nhan dan. Pay ciing 14 con dudng dé Toa an
cap tinh & PBSCL khong chi hoan thanh nhiém vu xét xir ma con gop phan xay
dung Nha nudc phap quyén x3 hoi chu nghia Viét Nam trong thoi ky méi.

4.2. GIAI PHAP BAO PAM AP DUNG PHAP LUAT TRONG XET XU
PHUC THAM CAC VU AN TRANH CHAP QUYEN SU DUNG PAT CUA TOA
AN NHAN DAN CAP TINH O DPONG BANG SONG CUU LONG

4.2.1. Hoan thién hé thong phap luat phap luit Viét Nam lién quan dén
xét Xt vu 4n tranh chip quyén sir dung dat

Nhitng ndm qua, cong tac xét xir giai quyét cac tranh chap dat dai cta toa an
ngdy cang ting va dem lai nhiing dong gop cho on dinh, sy phat trién xa hoi. Tuy
dem lai nhitng thanh tuu nhét dinh trong viéc giai quyét tranh chip dat dai nhung
thuc tién hoat dong vé thAm quyén xét xir cua toa an d6i véi cac tranh chap dét dai
van boc 16 nhiéu vudng mic, han ché can co nhiing giai phap khac phuc, hoan
thién. Viét Nam tiép tuc hoan thién quy dinh phap luat vé thim quyén cta toa an
trong giai quyét tranh chap dat dai, cy thé:

Thir nhdt, tiép tuc stra doi Diéu 236 Luat Dat dai 2024 theo hudng chuyén
giao tat ca cac tranh chap dat dai cho tda an nhan dan giai quyét.

Phap luat vé dat dai va to tung hanh chinh, tb tung dan sy da duoc phap luat
hoan thién va ngdy cang phu hop véi cac tranh chip trong xa hoi. Luat déat dai
2024 d& mo rong quyén lya chon cia dwong sy tranh chap dat dai. Theo d6 néu
nhirng tranh chép ma cac duong co Giéy chirng nhan hodc c6 mot trong cac loai
gidy td hop phap theo quy dinh ctia Luat dat dai va tranh chap vé tai san gin lién
v6i dat thi mac nhién cac tranh chap s& do Toa an nhan dan giai quyét, néu su
khong c6 Gidy chimg nhan hodc khong c6 mot trong cac loai gidy to theo quy
dinh thi duong su chi dugc lua chon mot trong hai hinh thire giai quyét tranh chap

dat dai: mot 13 ndp don yéu ciu giai quyét tranh chdp tai UBND cép co tham
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quyén, hai 13 khoi kién tai Toa 4n nhan dan c6 thAm quyén. Néu duong sy chon uy
ban nhan dan giai quyét va khong dong y véi quyét dinh giai quyét do thi co
quyén khoi kién quyét dinh giai quyét tranh chip tai Toa an nhan dan theo quy
dinh ctia phap luét vé t6 tung hanh chinh.

Luat Dét dai 2024 cho phép duong su chi dugc lira chon mot trong hai hinh
thirc giai quyét tranh chap dat dai khi khong c6 Gidy ching nhan hoic khong co
mot trong céac loai gidy to theo quy dinh cua Luét dat dai 12 nop don yéu cau giai
quyét tranh chap tai Uy ban nhan dan cp c6 tham quyén hoic khoi kién tai Toa
an. Tuy nhién Luat dat dai khong quy dinh rd thim quyén giai quyét tranh chap
dat dai khi cac bén duong su c¢6 su lwa chon hinh thtrc giai quyét tranh chap khac
nhau. Nghia 1 c6 dwong su ndp don yéu ciu ty ban nhan dan giai quyét, nhung
phia duong su con lai ndp don khoi kién ra toa an. Vay trong truong hop nay co
quan ndo ¢ tham quyén giai quyét. Cho dii duwong sy giri don yéu cau uy ban
nhan dan giai quyét nhung dwong sy khong dong v v6i quyét dinh giai quyét
tranh chap do thi van c6 quyén khoi kién ra toa an hanh chinh ddi v6i quyét dinh
d6. Nhu vay diém dén cudi cung dé giai quyét tranh chap dat dai van 1a toa an
nhan dan.

Do d6, nén stra d6i Piéu 236 Luat Pat dai 2024 theo hudng chuyén giao tat
ca céac tranh chap dét dai cho toa an nhan déan giai quyét, c6 nhu thé méi giam tai
cho cac co quan hanh chinh nha nudc, boi 18 néu khong dong ¥ véi viée giai quyét
clia cac co quan hanh chinh vé dat dai thi duong su van phai khoi kién dén toa an
dé giai quyét. Piém dén cudi cing trong viéc giai quyét tranh chap dét dai van la
TAND. Hon nira, toa an l1a co quan xét xur doc lap, chi tuan theo phap luat va nhan
danh nha nudc dé phan quyét. Do d6 cac quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai
ctia Toa 4n s& dam bao tinh khach quan, cong bang, dung phap luat. Néu sira doi
Piéu 236 Luat dat dai theo hudng chi c6 co quan duy nhét giai quyét tranh chap
dat dai 1a toa an thi khi d6 khé khin, vudng mac trong viéc Toa an khong co co s
phap 1y dé xac dinh tranh chip nay c6 dang dugc giai quyét theo con dudng hanh
chinh hay khong s& duoc gidi quyét, bai toa an 13 co quan duy nhat giai quyét
tranh chap dat dai. Do d6 viéc chuyén giao tat ca cc tranh chap dat dai cho toa an

giai quyét 1a can thiét va cap béch.
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Thit hai, kién nghi Toa 4n nhan dan t6i cao ban hanh vin ban huéng dan
tham quyén giai quyét tranh chap dét dai quy dinh tai Biéu 39 BLTTDS 2015

Thue tién xét xir hién nay toa an déu xac dinh theo hai dang tham quyén xét
XUt clia toa an 1a theo “noi bi don cu tri” va “noi co bat dong san”. Néu céc tranh
chép ma ndi dung chi don thuan 1a dit dai nhu: tranh chép ranh dat, 161 di, tai san
trén dat....thi thAm quyén mic nhién 13 “noi c6 bat dong san” theo quy dinh tai
diém ¢ khoan 1 Piéu 39 BLTTDS 2015. Déi véi nhimng tranh chip ma tranh chap
dat dai chi 14 tranh chip phu, bén canh tranh chap chinh nhu: tranh chap hop dong
tin dung, lién quan dén hop dong thé chap quyén sir dung dét, tranh chap vé ly hon
c6 yéu cau chia tai san chung 1a quyén sir dung dit, tranh chip vé hop dong
chuyén nhuong, hop dong thué quyén sir dung dét.... thi toa an xac dinh thdm
theo “noi cu tr ciia bi don”.

Tuy nhién, dbi véi cac tranh chap thira ké 14 nha dét hodc thira ké quyén sir
dung dat thi hién nay van c6 nhiéu y kién khac nhau: quan diém thir nhat cho rang
tranh chép thira ké nha dit hoic thira ké quyén sir dung dat khong phai 1a tranh
chap vé bat dong san ma 1a quyén thira ké nén “Toa 4n noi bi don cu trd” ¢6 thim
quyén giai quyét, nguoc lai cho rang tranh chép thira ké bat dong san thi dbi tuong
tranh chép 1a bat dong san nén phai do “Toa dn noi co bét dong san” giai quyét.

Luat Dat dai naim 2024 quy dinh vé& quyén va nghia vu ciia ngudi sir dung
dat. Nhu vy, tat ca cac tranh chép lién quan dén quyén va nghia vu ctia ngudi st
dung dat duoc Luét dat dai xac dinh 1a tranh chép dat dai. Do d6, can ct theo
Piém ¢ khoan 1 Piéu 39 BLTTDS niam 2015 thi cac tranh chip dat dai phai do
“Tda 4n noi cd bat dong san c6 tham quyén giai quyét”. Néu nhu trude day tai
khoan 4 Diéu 8 Nghi quyét s6 03/2012/NQ-HDTP ngay 03/12/2012 hudng dan thi
hanh mét s6 quy dinh trong phan thtr nhat “nhiing quy dinh chung” ciia B luat t6
tung dan sy da dugc sua doi, bo sung theo luat sua doi, bo sung mat sb diéu cua
B luat t6 tung dan su quy dinh: “Trong vu dn vé hén nhdn va gia dinh, thira ké
tai san,... ma cé tranh chdp vé bat dong san thi tham quyén gidi quyét ciia Toa dn
dwoc xac dinh theo quy dinh tai diém a, b khodan 1 Piéu 35 ciia BLTTDS”. Nhu
vay, TAND tbi cao dd hudng din rd cac tranh chap vé hon nhan va gia dinh, thira

ke tai san,... ma co6 tranh chap vé bat dong san thi tham quyén giai quyét cua Toa
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an dugc xac dinh theo “noi cu tra ctia bi don”. Tir 6 d3 lam co so théng nhét ap
dung trong ca nudc. Tuy nhién, BLTTDS nam 2015 c¢6 hi¢u lyc thi hanh tir ngay
01/7/2016 dén nay nhung toa an nhan din tdi cao van chua ban hanh vin ban
huéng dan tham quyén giai quyét cua toa an tai Diéu 39 BLTTDS nam 2015. Do
d6 ngudi viét kién nghi Toa an nhan déan t6i cao nén ban hanh van ban huéng dan
tham quyén giai quyét tranh chip dat dai tai Pidu 39 BLTTDS niam 2015 dé lam
co so thong nhét 4p dung.

Thit ba, dé bao dam tinh khach quan trong viéc giai quyét tranh chap dat dai,
Diéu 235 va diéu 236 Luat Dat dai ndm 2024 nén sira ddi theo hudng: quy dinh cu
thé vé thoi hiéu nop don dé nghi giai quyét tranh chap va thoi han giai quyét tranh
chip. Cy thé nhu sau:

Mot la, trudng hop tranh chip hop dong chuyén doi, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, ting cho quyén sir dung dat, thé chap, bao lanh, gop von bang
quyén st dung dét tir trudc dén nay ludn co ¥ kién khac nhau vé viéc xac dinh
tham quyén giai quyét. Tai didu 236 Luat dat dai nim 2024 c6 quy dinh vé tham
quyén giai quyét tranh chdp nhung ciing khong thé hién rd loai tranh chap nay
thudc tham quyén giai quyét cia co quan nao. Pé bao dam dugc quyén, loi ich
hop phép cta cac bén duong sy, dong thoi dé bao dam cho cac toa an nhan dan
thudn loi trong cong tac giai quyét cac tranh chap dat dai nén bd sung vao diéu
236 Luat Pat dai nam 2024 tham quyén giai quyét cua toa an nhan dan vé cac
tranh chap hop dong chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, ting cho
quyén st dung dit, thé chip, bao lanh, gop von bang quyén sir dung dat. Ngoai ra,
Luat Pat dai naim 2024 bo sot, khong dé cap truong hop chuyén doi quyén sir
dung dat trude ngay 15/10/1993 vi vay nén bd sung vao Piéu 137 trudng hop
“Gidy to vé& chuyén d6i quyén str dung dat trude ngay 15/10/1993”.

Hai la, can hoan thién va nang cao hiéu qua hudng dan, dam béo tinh thong
nhat, kip thoi ctia hé théng van ban dudi luat:

Luat Pat dai nim 2024 d quy dinh 10 rang hon theo huéng ngiy cang mé
rong tham quyén cho co quan tda 4n nhan dan. Tuy nhién tir sau ngay Luat Dét dai
maoi duge dua vao ap dung da phat sinh mot s6 van dé vuong mic, do 1a quy dinh

vé tha tuc hoa giai tai Gy ban nhan dan cp xa. Tuy nhién cho dén thoi diém nay
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phap luat dit dai van chua c6 huéng dan cu thé vé tha tuc hoa giai tranh chap dét
dai. Ngoai ra, mic du Luat Dat dai c6 quy dinh vé co ché phdi hop cua uy ban
nhan dan cac don vi khi giai quyét tranh chap dat dai lién quan dén dia giéi hanh
chinh, tuy nhién lai chua c6 van ban nao quy dinh cu thé vé viéc phéi hop do.

T4t ca nhitng van dé néu trén di gy trd ngai cho qué trinh giai quyét tranh
chap dit dai. Do vy dé khac phuc tinh trang nay trong thoi gian téi Chinh pht can
chi dao tot dbi voi cac bo nganh lién quan dé c6 co ché phdi hop hiéu qua giira cac
co quan c6 thAm quyén nham hudng dan kip thoi va chinh xac Luat Dat dai méi.
Tur d6 tao nén mot co ché déng bo, théng nhét tir trén xuéng du6i cua Luat Dat
dai, gop phan hoan thién phap vé giai quyét tranh chap dat dai. Thuc tién giai
quyét tranh chip di mang lai nhiig kinh nghiém quan trong dé giai quyét cac
tranh chip phat sinh, nhitng kinh nghiém d6 thudng xuyén dugc khai quat, tong
két trong cac bao cdo tong két hang nam, cong van chi dao hay Nghi quyét cia
Hoi ddng Tham phan Toa 4n nhan dan ti cao. Nhing van ban trén da co tic dung
16n trong viéc dinh hudng cho toa 4n nhan dan cac cap khi giai quyét cac tranh
chap. Chiing gop phan gitip cac cap toa an thio g& nhing kho khan, lang tang khi
ap dung phap luat vao thuc tién giai quyét tranh chip dat dai. Pé ning cao hon
nita hiéu qué giai quyét tranh chip dat dai ctia cic cip toa an thi can phai thudng
xuyén hé thong hoa cac dudng 16i chi dao ciia Toa an nhan dén tbi cao lam co so,
dinh huéng cho viéc giai quyét cac tranh chap dat dai.

4.2.2. Nang cao chat hrong huéng din ap dung phap luit trong giai
quyét vu 4n tranh chip vé quyén sir dung dat

Qua viéc nghién ciru thyc trang phap luat vé tranh chip dat dai va giai quyét
tranh chap dat dai theo Luat Dat dai qua cac thoi ky néi chung va Luat Pat dai
nam 2024; Bo luat Dan su nam 2015 ciing nhu thyc trang giai quyét cac tranh
chap vé dat dai tai nganh toa 4n, chung ta di nhan thdy mot sé bat cap va vudng
mic phat sinh tir nhitng quy dinh ctia phap luat. Tir sy phan tich trén day, luan 4n
dugc dé xuat nhitng hudng hoan thién phép luat vé giai quyét tranh chap dat dai
nhin tir goc do ADPL nhu sau:
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4.2.2.1. Hwéng din vé tham quyén giai quyét tranh chdp dit dai tai toa dn
nhdn dén

Theo quy dinh cta Luat Dat dai ndm 2024 va cac van ban hudng dan thi cac
tranh chip ma dwong sy c6 mot trong cac loai gidy to theo quy dinh s& thudc tham
quyén cua toa 4n nhan dan. Tuy nhién, ciing can phai huéng dan thém nhu sau:
khi giai quyét loai tranh chap ma mot bén xuét trinh mot trong cac loai gidy to
duoc néu & khoan 1, khoan 2 va khoan 9 diéu 137 Luat Dt dai ndm 2024 thi can
phai xem xét ban chit cua sy viéc. Do d6, khong phai ai dimg tén trén cac gidy to
d6 déu cong nhan quyén st dung dat cho ho theo cac gidy to ma ho xuét trinh, ma
tda 4n phai xem xét trong timg trudng hop cu thé, tuy theo tinh cht cua quan hé
phap luét co tranh chip dé quyét dinh cho chinh xac. Vi du: Néu mot bén da ding
tén trong sO ding ky rudng dat hodc trong sb dia chinh, nay mot bén tranh chép
cho rang dat d6 1a dat cta minh hodc 13 di san thira ké thi phai xem xét xem ngudi
dung tén trong cac sO sach noi trén cé phai thudc truong hop ding tén hop phap
hay khong?. Toa an chi cong nhan quyén st dung dat cho bén c6 mét trong cac
gidy t0 duoc quy dinh tai khoan 1, 2 va 9 diéu 137 Luat Dét dai nam 2024 khi
chinh ho 14 nguoi st dung dat hop phap. Vi du: Ong A dung tén trong sb dia chinh
dién tich dat dang c6 tranh chép, do 6ng A da duoc bd me cho dién tich dat nay
mot cach hop phap, dung quy dinh ctia phap ludt ¢ thoi diém ting cho d6 nén
duogc cong nhan quyén st dung dat.

Nhu d3 néu ¢ trén, trudng hop tranh chip hop déng chuyén d6i, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, tang cho quyén su dung dat, thé chép, bao lanh,
g6p von bang quyén str dung dét tir trude dén nay luon c6 ¥ kién khac nhau vé
viéc xac dinh thim quyén giai quyét, Luat Pat dai ndm 2024 c6 nhiéu quy dinh
khac voi cac Luat Dét dai trude day. Tuy nhién, tai Dicu 236 quy dinh vé tham
quyén giai quyét tranh chép ciing khong thé hién rd loai tranh chap nay thudc
tham quyén giai quyét cila co quan nao, song can ¢t vao cac quy dinh khac cua
Luat Dt dai ndm 2024 va Bo luat Dan sy 2015 thi ¢6 thé x4c dinh thudc tham
quyén giai quyét clia toa an nhung phai hudng din phéan biét ting truong hop

nhu sau:
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Mot la, néu cac bén tranh chip hop dong chuyén ddi, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén st dung dat, thé chép, bao lanh, gop
vbn bang quyén str dung dat ma dat d6 duoc cap gidy chimg nhin quyén st dung
d4t theo Luat Dat dai ndam 1987, Luat Dat dai nam 1993, Luat Pat dai nam 2003,
Luat Pat dai 2013, Luat Dat dai 2024 hodc c6 mot trong céac loai gidy to quy dinh
tai khoan 1, 2, 5 diéu 50 Luat DAt dai nam 2003 thi toa an thu ly giai quyét. Khi
giai quyét can ctr vao diéu 146 Luat Dat dai nam 2003 va Bo luat Dan sy nim
2005 dé giai quyét binh thuong theo thi tuc chung. Néu céc giao dich d6 tuan thi
ding cac quy dinh co ban cua Luat Dét dai va Bo luat Dan su thi cong nhén cac
giao dich d6 13 hop phéap. Néu cac giao dich d6 khéng tuan thu cac quy dinh vé
ndi dung cling nhu hinh thic cua giao dich ma giao dich d6 dugc xac 1ap tir ngay
01/01/2006 thi tuyén bd giao dich d6 vo hiéu va giai quyét hau qua cua hop dong
vO hiéu theo quy dinh tuong Gng cia BJ luat Dan sy nam 2015. Néu giao dich
trén dién ra trude khi Luat DAt dai ndm 2024 c6 hiéu luc nhung chi vi pham cac
quy dinh vé hinh thic cua giao dich, con cac diéu kién vé ndi dung khong vi
pham thi s& xu 1y, giai quyét mém déo hon. Can luu ¥, d6i v6i cac van dé ma
Luat Pat dai naim 2024 d3 quy dinh coi md hon thi 4p dung Luat dat dai nam
2024. Vi du nhu: chu dit chua dugc cap gidy ching nhan quyén st dung dat
nhung Luat D4t dai vin cho phép cac bén tham gia giao dich trong mot khoang
thoi gian nhat dinh. Luat D4t dai ndm 2024 c6 quy dinh: Chinh phu quy dinh vé
thoi han hoan thanh viée cap gidy chting nhan quyén sir dung dat. Trong thoi han
nay, nhimg ngudi c6 mot trong cac loai gidy to vé quyén sir dung dat duoc quy
dinh tai khoan 1, 2, 9 diéu 137 cling dugc thyc hién céc quyén clia nguoi su
dung dat theo quy dinh.

Néu cin cir vao quy dinh tai khoan 2, diéu 137 Luat Dét dai nim 2024 ¢6 thé
hiéu: giao dich dién ra truée khi Luat Dat dai nam 2024 c6 hiéu lyc ma théa man
cac diéu kién vé ndi dung, nay khong tranh chap 1a dugc cong nhan quyén sir dung
dat hop phap va dugc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

Hai la, néu tranh chap hop dong chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, tang cho, quyén st dung dét va thé chép, bao lanh, gop von bﬁng

quyén su dung d4t din ra sau khi Luat Dt dai ndm 2024 c6 hiéu luc ma dat do
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chua c6 gidy chimg nhan quyén st dung dat va ciing khong c6 mot trong cac loai
gidy t0 quy dinh tai diéu 137 Luat Dat dai naim 2024 thi ciing thudc thim quyén
clia toa an nhan dan nhung toa an chi giai quyét tranh chap hop dong chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, tang cho quyén su dung dat, thé chép, bao
lanh, gop vén bang quyén sir dung dat va ap dung cac diéu luat twong tmg ctia Bo
luat Dan su va Luat Dat dai dé tuyén bd hop dong vo hiéu dong thoi giai quyét
héu qué cta hop dong vé hiéu, trir trudng hop sau khi hai bén giao dich, bén nhan
chuyén nhuong duoc ty ban nhin din cdp c6 thAm quyén cip gidy chimg nhan
quyén st dung dat dung trinh ty, th tuc theo quy dinh cta phap luat thi can linh
hoat mém déo hon cho phu hop véi thuc t& di dién ra. Hudng xt 1y nhu trén vé
nguyén tic 1a pht hop véi cac quy dinh tai Luat Dat dai nim 2024. Theo cac quy
dinh ctia Luat Dat dai nam 2024 thi khong c6 diéu kién nao thé hién Nha nude cho
phép cong nhéan giao dich vé dat ma dat d6 chua co loai gidy to gi theo quy dinh
ctia Lut Dat dai ndm 2024.

4.2.2.2. Huéng din gidi quyét tranh chdp vé hop dong chuyén doi, chuyén
nhwong quyén sir dung dit

Péi véi viée giai quyét tranh chap vé hop dong chuyén d6i, chuyén nhuong
quyén st dung dét can huéng dan cu thé theo hudng sau:

Mot la, hop dong chuyén ddi quyén st dung dat 1a mot loai hop dong song
vu, ¢6 dén bu. Luat Pat dai nam 2024 bo sot, khong dé cap dén truong hop
chuyén d6i quyén st dung dat duoc xac lap trude ngay 15/10/1993. Vi vay, can
huéng dan giai quyét tranh chip hop dong chuyén ddi quyén sir dung dat duoc xac
1ap trude ngay 15/10/1993 nhu sau: Néu hop dong chuyén d6i quyén st dung dat
d3 duogc thuc hién thi toa 4n cong nhan hop ddng trong cac trudng hop sau déy:
(1) hai bén di giao dat chuyén doi cho nhau, mot hodc ca hai bén di duoc ty ban
nhan dan cap c6 tham quyén cap gidy ching nhan quyén sir dung dat theo quy
dinh cta phap luat vé dat dai; (2) truong hop chua bén nao dugc cap gidy chimg
nhan quyén st dung dat, nhung ca hai bén da hoan tat thu tuc xin cip gidy ching
nhan quyén sir dung dét tai Gy ban nhan déan cap c6 tham quyén, iy ban nhan dan
d3 cho phép viéc chuyén d6i quyén sir dung dat; (3) mot trong hai bén hodc ca

hai bén chuyén d6i quyén sir dung dat da xay nha o, céng trinh kién trac, trong
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cay lau nam, dau tu san xuat, kinh doanh khéng vi pham quy dinh vé quy hoach,
bén chuyén ddi quyén sir dung dat ciing khong phan d6i khi bén nhan chuyén
quyén str dung dat dd xay nha &, cong trinh kién trac, trong cay lau nam, dau tu
san xudt, kinh doanh trén dé; (4) di véi hop ddng chuyén doi quyén sir dung dat
thudc cac truong hop dugce cong nhan quyén st dung dat, nhung mot trong cac
bén chua thanh toan tién chénh 1éch, néu gia tri quyén sir dung dat chuyén doi
cua mdt bén cao hon ma cac bén khong c6 thoa thuan nao khac thi khi toa an
cong nhan hop doéng chuyén ddi quyén st dung dit, can budc bén nhan quyén st
dung dat c6 gia tri cao hon phai thanh toan phan chénh léch d6 cong véi phan 13i
cham thuc hién theo thoa thuan trong hop dong (néu hop dong c6 quy dinh); néu
trong hop dong cac bén khong thoa thuan 13i cham thanh toan phan gia tri chénh
léch thi budc bén chua thanh toan tién chénh léch phai tra du sé tién chénh léch
con thiéu theo gia dét thuc té trén thi truong tai thoi diém xét xir so thim néu
duong sy bén kia yéu cau.

Hai la, viéc giai quyét tranh chap hop ddng chuyén dbi, chuyén nhuong
quyén st dung dat dugc xac lap tir sau ngay 15/10/1993 ciing c6 nhiéu vudng
mic. Vi vdy, dé cho pht hop véi tinh hinh thuc tién va cic van ban phép luat méi
ban hanh, nhim dam bao quyén loi hop phap cia cac bén, dic biét 1a bén ngay
tinh, thién chi trong giao dich thi can huéng dan van dung khi xét xir cac tranh
chép vé dat dai méi co thé xét xir duoc chinh xac. Cu thé nhu sau:

(1) Pbi véi hop dong duge giao két trudc ngay 01/7/2004 (ngay Luat Dat dai
nam 2003 ¢6 hiéu luc) vi pham diéu kién 1a dat chua dugc cap gidy chimg nhan
quyén st dung d4t theo Luat DAt dai nam 1987, Luét DAt dai nam 1993, Luat DAt
dai nam 2003, nhung da c6 mot trong cac loai gidy t& vé& quyén sir dung dat duoc
quy dinh tai Piéu 100 cta Luat Dat dai nam 2013, ma c6 phat sinh tranh chép, néu
tir ngay 01/7/2004 méi co yéu cau toa an giai quyét, thi khong coi 1a hop dong vo
hiéu do vi pham diéu kién nay.

(2) Pbi véi hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat ma tai thoi diém
giao két vi pham céac diéu kién 1 chua co gidy chimg nhan quyén st dung dat va
hop ddng khong co sy chimg nhan ctia Coéng chimg Nha nudc hodc chimg thuc

ctuia uy ban nhan dan cép c6 tham quyén nhung sau d6 da dugc uy ban nhan dan
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cap c6 thAm quyén cap gidy chirmg nhan quyén st dung dat hodc c6 mot trong cac
loai gidy to quy dinh tai Piéu 100 ctia Luat Dat dai ndm 2013 ma c6 phat sinh
tranh chap va tir ngay 01/7/2014 m&i c6 yéu cau tod an giai quyét, thi khong coi 1a
hop ddng vo hiéu do vi pham diéu kién nay.

(3) Dbi voi hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat vi pham cac diéu
kién 1a chua c6 gidy ching nhan quyén st dung dat va hop dong khéng co su
ching nhan ctia Cong chimg Nha nudc hoic chimg thuc ctia iy ban nhan dan cap
c6 tham quyén, néu sau khi thyc hién hop dong chuyén nhuong, bén nhan chuyén
nhuong da trong cdy lau nam, di lam nha kién cd... va bén chuyén nhugng khong
phan déi va ciing khong bi co quan Nha nuéc ¢6 tham quyén xir Iy vi pham hanh
chinh theo cac quy dinh ctia Nha nuéc vé xir Iy vi pham hanh chinh trong linh vuc
dat dai, thi toa an cong nhan hop déng. Néu bén nhan chuyén nhuong chi lam nha
kién cb trén mot phan dat, thi tda an cong nhan phan hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat c6 nha ¢ va huy phan hop déng dbi véi dién tich dat con lai,
budc bén nhan chuyén nhuong giao tra phan dat d6 cho bén chuyén nhuong, trir
truong hop viée giao tra khong bao dam muc dich sir dung cho ca hai bén giao két
hop déng, déng tho1 budc cac bén thanh toan cho nhau phén chénh 1éch.

4.2.2.3. Hudng dan gidi quyét tranh chdp dit dai trong truwong hop dit da
dwa vao tdp dodan sin xudt, hop tic xi ma sau dé tdp doan sin xudt, hop tic xa
da bi gidi thé

T nhiing sai sot trong cac vu trén thuc té, t6i xin manh dan kién nghi
huéng din giai quyét nhu sau: Di voi dat da duoc ca nhén, to chic dua vao tap
doan san xuét, hop tac xi dé sir dung trong qua trinh thuc hién chinh sach hop
tac hoa nong nghiép, nhung sau khi tdp doan san xudt, hop tac xa bi giai thé, thi
phai 1am rd dat d6 dugc giao cho ai st dung? néu c6 da cin cr 1a khi giai thé
hop tac xa hodc tip doan san xuét da giao dat d6 cho mot s6 nguoi sir dung thi
toa 4n phdi can ct vao Luat Dat dai nim 2024 va Bo luat Dan sy 2015 dé giai
quyét va can cht y nhu sau:

Mot la, nguoi dang str dung dat di dung tén trong so dia chinh, dugc cap
gidy ching nhan QSDP: Truong hop duong su co6 10i khai dat dd duoc dua vao

tap doan san xuat, hoac hgp tac xa thi toa an yéu cau duong sy phai cung cap
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ching ctr va toa an kiém tra, xac minh tinh xac thuc cua chimg ¢ ma duong su
cung cip (nhu yéu cau co quan quan 1y Nha nude ¢ thim quyén vé van dé nay
cung cép tai liéu, co y kién xac nhan.. D5 néu c6 du can ctr két luan dién tich dat
tranh chap da duoc dua vao tip doan san xut hodc dwa vao hop tac xa va sau khi
giai thé, tap doan san xuat, hop tac xa di giao cho ho sir dung va ho da st dung
lién tuc, dugc dung tén trong s6 dia chinh hodc duoc UBND c.'flp c6 tham quyén
cap gidy ching nhan quyén st dung dat hop phap theo Luat DAt dai nam 1987,
Luat Dat dai nam 1993, Luat Dit dai nam 2003 hoic c6 mot trong cac loai giéy to
quy dinh tai Diéu 100 cua Luat Dat dai nam 2013, Piéu 137 Luat Dat dai 2024;
con chu dat cii hodc nguoi thira ké cua ho khong ké khai, khong duoc cip gidy
chimg nhan quyén sir dung dt thi tda an bac yéu cau doi dt ctia cha dt ci.

Hai la, trudng hop nguoi dang str dung dat khong dugc cdp gidy ching nhan
quyén st dung dat: Dbi voi truong hop sau khi tap doan san xuét, hop tac xa giai
thé nguoi dang thuc té sir dung dat dd quan 1y, st dung lién tuc tir d6 dén nay
nhung lai khong ké khai, khong dugc cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat;
trong khi d6, chu dét cii hodc nguoi thira ké ctia ho da ké khai va duoc cap gidy
chimg nhan quyén sir dung dat, thi tda 4n phai lam rd nguoi dang st dung dét co
ding tén trong so dia chinh, s6 dang ky ruéng dat hay khong?. Vi sao ho khong ké
khai xin cap gidy chimg nhan quyén sir dung d4t?. Viéc iy ban nhan dan cip gidy
chimg nhan quyén st dung dat cho cha dt cii c6 dung trinh ty, thu tuc khong?. Co
phai thudc trudng hop co quan c6 tham quyén thuc hién quy dinh cta Luat Dét dai
diéu chinh lai dién tich dit gilta nguoi nhiéu dit, vuot qua dinh murc ¢ dia phuong
cho nguoi it dat, nguoi thudc dién chinh sach... hay chi don thuén ho 1a chu dat cii
nén thdy ho ké khai thi cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho ho (phai yéu
cau co quan c6 tham quyén cip gidy ching nhan quyén st dung dit co ¥ kién
bang van ban) tir d6, tiy tinh hinh ma xu 1y nhu sau:

(1) Néu co quan c6 tham quyén di khong 1am dang trinh ty, thu tuc khi cap
gidy chimg nhin quyén st dung dit hodc tuy vé& hinh thic khi cip gidy ching
nhan c6 lam theo trinh ty nhung vé ndi dung, vé ban chat khong phai 1a do thuc
hién viéc diéu chinh lai dat dai & dia phuong, khong cin ctr vao Luat Dat dai va

cac van ban c6 lién quan viéc cap gidy chirng nhan quyén st dung dat cho chu cii
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chi vi 1y do ho ¢ gidy t& gbc 1a chu dat ci, thi viéc cip gidy ching nhan d6 ciing
khong dung Luat Dét dai, toa an phai bac yéu cau cta chu dat hodc nguoi thira ké
ctia ho. Vi du dét tranh chép 1a dat nong nghiép, chu dét cii tir lau di khong sur
dung dat tranh chp, hién cha dit cii khong con 1am ndng nghiép, hodc tuy con
dang 1am nong nghiép nhung dién tich dat néng nghiép ho dang str dung vuot qua
dinh muc ¢ dia phuong, nhung Gy ban nhan dan van cdp gidy chimg nhin quyén
str dung dét cho chu dat cii, trong khi ngudi dang st dung dat c6 rat it dat, khong
da dé san xuat phuc vu doi song gia dinh thi viéc cip gidy ching nhan quyén st
dung dat d6 14 sai.

(2) Néu viéc cap gidy chimg nhin quyén st dung dat 1a dung trinh tu, thu tuc
va co quan c6 tham quyén chimg minh, khang dinh 1a s di giao dién tich dat tranh
chap cho chu cii 1 vi nguoi dang quan 1y, sir dung dét tranh chap c6 qué nhiéu dat,
con chu dat cii khong du dét dé an &, sinh séng san xudt va do thuc hién viée diéu
chinh lai dat dai ¢ dia phuong nén di giao dat do cho chu dat cii, ddng thoi cap
gidy chimng nhan quyén st dung dat cho ho theo diing quy dinh ctia phép luat vé
dat dai thi chap nhan yéu cdu cta chu dit, budc ngudi dang quan 1y, sir dung dat
giao dét lai cho phia chu dat da dugc iy ban nhan dan cip gidy ching nhan quyén
str dung dt.

Pbi véi cac trudng hop nay tod an phai xir Iy hét stc than trong, phai thu
thap ddy du cac tai lidu, ching ctr 1am rd dat tranh chip c6 dua vao tap doan san
xudt, hop tac xa hay khong? khi giai thé dia phuong giao dat d6 cho ai? lam rd qua
trinh str dung, ké khai, trinh ty, thi tuc cAp gidy ching nhan quyén st dung dat, y
kién cta iy ban nhan dan vé viéc da cap gidy chimg nhan 1a dang hay sai? Can cir
vao quy dinh nao cua phap luat dé cip gidy ching nhan quyén sir dung dat va chi
khi da ddy du can cr 1a viée xir Iy cia co quan c6 tham quyén dang véi Luat Dat
dai thi moi budc ngudi dang sir dung dét tra lai dat cho phia chi cil. Vi vy, toa an
phai kiém tra, ddi chiéu v&i Luat Dat dai va cic van ban co lién quan dé xem xét
viéc iy ban nhan dan cip c6 thAm quyén cap gidy ching nhan quyén str dung dét
c6 dung hay khong. Néu khong ding thi khong chap nhan yéu cau ciia nguyén

don, cht khong nén don thuan chi can ctr vao viéc dugc cap gidy chung nhan
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quyén str dung dat hodc cin cr vao gidy to ché do cii cap dé ra phan quyét, ma
khong c6 kiém tra, xem xét k.

4.2.2.4. Hudng din giai quyét tranh chép dit dai cé lién quan dén chinh
sdch cdi tao xa hgi chu nghia clia Nha nudc

Dbi véi cac tranh chip quyén sir dung dat ma ho so tai liéu thé hién c6 lién
quan dén chinh sach cai tao x3 hoi cha nghia thi cac toa 4n phai hét sirc than trong
khi xtr 1y, phai ¢6 gang thu thap, kiém tra, xac minh k¥ cac chtng cir, tai lidu va
danh gia chimg cr mot cach khach quan thi méi hy vong c6 mot phan quyét
thuyét phuc. Néu chimg ct, tai lidu d6 thé hién rd co quan ¢ thim quyén da quyét
dinh (hodc van ban) vé thu hoi dat, giao dat cho nguoi khac st dung khi thuc hién
chinh sach cai tao x4 hoi chu nghia cua Nha nudc thi vé nguyén tic Nha nudc
khong cong nhan viéc doi lai dat da giao cho nguoi khac str dung trong qua trinh
thyc hién chinh sach dat dai cia Nha nudc, vi vay nén huéng dan khi giai quyét
loai tranh chap nay phai can ct vao diéu 1 Luat Dat dai ndm 1987, khoan 2 diéu 2
Luat Dat dai ndm 1993 va khoan 2 diéu 10 Luat Dat dai nam 2003; Bo Luét Dan
sw; diéu 25, diéu 168, diém i khoan 1 diéu 192 Bo luat TTDS dé xir Iy nhu sau:

Mot la, dbi voi cac truong hop duong su khiéu nai vi cho ré’mg trudc day ho
bi cai tao sai thi day khong phai 14 tranh chap dan sy, khong thudc tham quyén cua
tda 4n ma thudc tham quyén cia ty ban nhin dan. Toa an cac cap phai tra lai don
khoi kién; néu da thu 1y thi cin ctr vao diém d khoan 1 diéu 168, diém i khoan 1
didu 192 Bo luat T4 tung Dén su dé dinh chi giai quyét vu an, tra lai don khoi kién
va tai li€u, ching ctr kém theo cho duong su. Khi tra lai don khéi kién va tai ligu,
chimg ctr kém theo, toa 4n phai c6 van ban ghi 16 1y do tra lai don khai kién dong
thoi phai giri cho Vién kiém sat ciing cép.

Hai la, néu nguyén don khoi kién voi noi dung viée cap gidy chimg nhan
quyén str dung dét ctia Gy ban 13 sai, yéu cau toa an huy bo viéc cap gidy chimg
nhan quyén str dung dat thi viéc kién d6 cling khong thudc tham quyén cia toa an
ma thudc tham quyén ciia co quan hanh chinh, tod hanh chinh giai quyét. Do do,
néu duong su giri don dén toa an, thi toa an phai tra lai don khoi kién, néu da thu

Iy thi dinh chi giai quyét vu 4n va tra lai don khdi kién.
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Ba la, d6i v6i trudong hop dét tranh chap ca hai bén déu khong ké khai, khong
dung tén trong sd dang ky rudng dét, s dia chinh va ciing khong co gidy chimg
nhan quyén st dung dat hoic khong c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh, tranh
chap d6 thudc tham quyén giai quyét ctia tiy ban nhan dan va cta toa hanh chinh.

Boén la, d6i voi cac truong hop chu dét cii hodc cac thira ké cua ho xuét trinh
mot trong cac loai giéy to dugc quy dinh tai khoan 1, 2, 9 diéu 137 Luat Pt dai
nam 2024 dé kién doi lai dat, trude khi thu 1y vu an tda an da co tai liéu (nhu cac
van ban, quyét dinh thu hoi dét, giao dat cho nguoi khac st dung) dé chimg minh
16 vé viéc dat tranh chip di duoc giao cho ngudi khéc st dung theo chinh sach cai
tao xa hoi chu nghia cia Nha nudc thi tdoa 4n noi nhan don ctia duong su can ctr
vao diém d khoan 1 diéu 168 B luat TO tung Dan sy dé tra lai don khoi kién. Néu
sau khi thy 1y, tda 4n m&i c6 du cac tai liéu dé chimg minh dat tranh chap da dugc
Nha nudc giao cho nguodi khac sir dung theo chinh sach cai tao xa hgi chu nghia
clia Nha nuée thi tda én cin ctr diém d khodn 1 diéu 192, Diéu 217 Bo luat T6
tung Dén sy 2015 ra quyét dinh dinh chi gidi quyét vu an, tuyén bd tra lai don va
tién dong tam tmg an phi cho nguoi da ndp tién tam Gng 4n phi.

Nam la, d6i v6i cac truong hop nguyén don 1a chil dat cii hodc nguoi thira ké
ctia ho c6 don khoi kién doi lai quyén sir dung dat va xuét trinh cac gidy to theo
quy dinh tai Piéu 137 Luat Pat dai nim 2024; nhung bi don 13 nguoi dang sir
dung dt trinh bay dat ho dang str dung 13 do dugc Nha nude giao khi thuc hién
chinh sach cai tao xa hdi chu nghia hodc dugc tang cho, mua ban, chuyén nhuong
tr nguoi duge Nha nude giao khi thuc hién chinh sach cai tao, song ca hai bén déu
khong xut trinh va toa an cling khong thu thap dugc cac van ban, quyét dinh hoac
céc tai lidu, chimg ctr khac thé hién viéc Nha nuéc da giao dat d6 khi thuc hién
chinh sach cai tao thi toa 4n can ctr vao cac quy dinh cta phap luat dat dai, Bo luat
Dan sy dé xét xir va tily tirng truong hop, néu c6 du cin ¢t rd rang, day du chimg
minh dat van thudc quyén st dung hop phap ciia chii dét cii, thi mdi chap nhan
yéu cau ctia nguyén don; nguoc lai, toa 4n bac yéu cau cta chu dat cii néu theo cac
chinh sach va Luat Dat dai thi dat d6 thudc quyén st dung hop phéap cia ngudi
dang str dung dat.
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Sdu la, néu trude khi nguyén don khoi kién dén toa an, nguyén don da khiéu
nai dén ty ban nhan dan tranh chip quyén sir dung dat voi ngudi dang st dung dét
va di dugc uy ban nhan dan giai quyét bang mot quyét dinh giai quyét tranh chép
va quyét dinh cta ty ban nhan dan dang c6 hiéu lyc phap luat thi toa an khong thy
Iy vu an, déng thoi can cir diém b khoan 1 diéu 168 Bo luat TO tung Dan su dé tra
lai don khéi kién; truong hop da thu 1y vu 4n, thi cin ctr vao diém b khoan 1 diéu
168 va diém i khoan 1 diéu 192 B luat TH tung Dan su dé ra quyét dinh dinh chi
giai quyét vu an.

4.2.2.5. Huéng din gidi quyét tranh chép dit dai c6 lién quan dén viéc
nguoi Viét Nam dinh cw ¢ nwéc ngoai mua nha dit nhung nho nguwoi khdc
dirng tén ho

Déi v6i loai tranh chap nay hién nay toa an ciing dang gip nhiéu kho khin
ling ting, thiéu thdng nhat trong viéc giai quyét, do d6 nén c6 huéng din nhu sau:

Mot la, d6i v6i ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duogce so hiru nha ¢ gin
lién voi quyén sir dung dat ¢ tai Viét Nam: Doi véi cac ddi tugng nay néu thoi
diém khi ho giri tién vé dé mua nha & va nhd nguoi khac dung tén ho thi ho chwa
thudc dién dugc sd hitu nha ¢ tai Viét Nam, nhung khi tranh chap xay ra ho da
thudc dién co quyén sO hitu nha & gén lién véi quyén su dung dét & tai Viét Nam,
thi khi giai quyét viéc tranh chap giita ho véi ngudi Viét Nam & trong nude dimg
tén mua nha hd ho, tda an can cong nhan cho nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai thudc dién nodi trén duoc so hiru nha & gan lién voi quyén sir dung dat & ma
ho d3 bo tién ra mua va nhd ngudi khac dung tén.

Hai la, dbi voi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai ma theo phap luat
khong thudc dién duoc s¢ hiru nha & gin 1ién véi quyén sir dung dét & tai Viét
Nam: Déi v6i trudng hop ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai khong thude dién
duogc so hitu nha ¢ gan lién v6i quyén sir dung dat & tai Viét Nam da giri tién vé
nhd ban bé, ngudi thin mua nha & gan lién véi quyén sir dung dat & va nho ho
dung tén ho trong hop dong mua ban nha gin lién v6i quyén st dung dat va dimg
tén ho trong gidy chimg nhan quyén so hitu nha, quyén st dung dat thi khi xay ra

tranh chap gitta nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai véi ngudi ding tén ho
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trong giéy t& nha dat, toa an cling ap dung B9 luat Dan sy nam 2015, Luat Dt dai
nam 2024, Luit Nha & 2023 can xit 1y nhu sau:

(1) Giao dich gitra nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai voi ngudi Vit
Nam ¢ trong nudc vé viéc mua va dimg tén ho trong hop dong mua ban nha,
chuyén nhuong quyén st dung dat hoic dimg tén ho trong gidy chimg nhan quyén
so hiru nha, quyén str dung dat 13 giao dich v hiéu do vi pham diéu cam cta phap
luat. Vi vay, khi giai quyét cac tranh chp doi lai nha dat do nguoi khac dung tén
hé toa an khong cong nhan cho ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai gui tién vé
nhd ban b, nguoi than dimg tén mua nha, chuyén nhuong quyén sir dung dat
duoc s¢ hiru nha, duoc st dung dat d6 tai Viét Nam. Tuy nhién, B luat Dan su
nam 2015 khong quy dinh phai tich thu tai san giao dich, hoa 191, 1gi tirc thu duoc
tur giao dich khong hop phap, trir truong hop phap luat c6 quy dinh phai tich thu.
Cho dén nay chua c6 mot van ban phéap luat nao quy dinh phai tich thu tai san giao
dich, hoa loi, o1 tire tir cac giao dich bi tuyén bd v6 hiéu. Do do, trong truong hop
nay phai dinh gia gia tri quyén s¢ hiru nha, quyén st dung dat va néu nguoi da
dung tén trong hop dong chuyén nhuong quyén so hitu nha, quyén st dung dat co
nhu cau s& hitu nha, quyén st dung dét do thi cong nhan cho ho dugc sd hitu nha,
dugc st dung dat, déng thoi budc ho thanh toan cho nguodi Viét Nam dinh cu &
nudc ngodi bang dung sé tién ho da bo ra mua nha, chuyén nhugng quyén sir dung
dat; néu sau khi thanh toan con du ra (trong truong hop gia tri nha, quyén sir dung
dat ¢ thoi diém xét xtr cao hon gia luc mua) thi nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai s€ duoc huong 1/2 s6 tién chénh 1&ch do, con lai 1/2 s6 tién chénh 1éch s& do
nguoi da dimg tén trong hop déng mua ban nha, hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat hodc dung tén trong gidy chimg nhan quyén so hitu nha, quyén s
dung dat da dong ¥ nhan st dung nha, dat d6 dugc huong.

Trong trudong hop gia tri quyén so hitu nha, quyén st dung dat o thoi diém
xét xtr lai it hon s6 tién ma nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai da bo ra mua
nha, dat trudc day, thi nguoi da nhan nha dat chi phai thanh todn cho ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai theo duing gia tri méi theo dinh gia & thoi diém xét xu.

(2) bdi v6i cac dbi tugng khong thudc dién dugc sé hitu nha ¢ tai Viét Nam

hodc duoc s& hitu han ché vé s6 luong nha ¢ tai Viét Nam va ho dang s& hiru du
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s6 lugng cho phép, néu ho lai duoc tang cho nha ¢, thira ké nha & thi can cir Luat
DAt dai nam 2024, Luét Nha & nim 2023 thi ho chi duge nhan gia tri ma khong
duoc nhan béng hién vat.

4.2.2.6. Hudng din gidi quyét tranh chdp dit dai trong trwong hop doi lai
dit cho mwon, cho ¢ nho

Viéc giai quyét cac tranh chip dat dai trong truong hop nay 1a hét sic kho
khin phirc tap, vi nd vira co tinh chit cua giao dich dan sy, vira bi chi phdi boi
chinh sach, phép luat dat dai. Trong khi cac chinh sach, phap luat dat dai mdi thoi
ky lai c6 nhiing thay d6i rat khac nhau, Nha nudc khong c6 vin ban phap ludt nao
quy dinh huéng xir 1y cac loai quan hé da hinh thanh trong mdi giai doan dé. Vi
vdly, c6 vu iy ban nhan dan cdp gidy chimg nhin quyén sir dung dat cho chu dat
cii, c6 trudng hop lai cdp gidy ching nhan cho ngudi dang st dung dit va co
truong hop chua cip gidy chimg nhin cho bén nao. Nén khi ¢6 tranh chip xay ra
tda 4n cac cAp gip rat nhidu kho khan lung ting vé thu thap, danh gia chimg cir, vé
van dung quy dinh cua phap luat (ap dung phap luat liic giao dich dbi voi trudng
hop hai bén thtra nhan cho mugn, cho & nho? hay &p dung chinh sach, phap luat
dat dai trong cac giai doan 1975-1980 hay cdn ctr vao Luat Dit dai nam 1987,
hodc Luat Pat dai nim 1993, Bo luat Dan su 1995 hay Luat Pat dai nam 2013,
Luat Pat dai ndm 2024 va B luat Dan sy nam 2015 dé giai quyét?) vi phép luat &
mdi thoi diém nay rat khac nhau, dan dén duong 16i xir ly rat khac nhau; ¢6 vu 4n
tda 4n chi can cir vao hinh thirc gidy t& nhu thdy bén nao cé gidy to gdc nhu bang
khoan dién thd hodc gidy chimg nhan quyén sir dung dat dé két luan 1a dat cta bén
do, budc nguoi dang str dung dat tra lai dat, hodc tra lai gia tri quyén st dung dat;
c6 trudng hop toa 4n bac yéu ciu ciia chi dat, cé truong hop cong nhan cho ngudi
su dung dat duoc st dung mdt phﬁn dat, va tra lai mot phén dét cho chu dat cii.
Trude tinh hinh kho khin phuc tap vé huéng xir 1y cac truong hop noéi trén, toi xin
manh dan c6 kién nghi huéng dan nhu sau:

Mot la, vé quan diém, nhdn thirc va thu thdp chirg cit: Can phai nhan thirc
day dii vé dbi twong tranh chap d6 1a quyén sir dung dat, day 1a loai tai san dic
biét, trude khi c6 Hién phap ndm 1992 va Luat DAt dai nam 1993 thi ¢6 giai doan

Nha nudc cam cong dan mua, ban, cho thué, lan, chiém dat, phat canh thu t6 duoi
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moi hinh thirc. Do do, cac giao dich mua, ban, cho thué, cam c¢b dat ¢ thoi diém
nay vé nguyén tic déu bi coi 1a vo hiéu. Ciing trong giai doan trude nam 1980 va
sau nam 1980, nha nudc c6 nhiéu van ban ghi rd nguoi co dat khong s dung dat
trong 6 thang lién ma khong duoc co quan nha nudc ¢ thim quyén quyét dinh
giao dat d6 cho phép thi Nha nudc ¢ thé thu hdi mot phan hodc toan bd dat. Tai
khoan 5 diéu 14 Luat Dat dai nam 1987 ciing di quy dinh 15 1a Nha nuéc thu hoi
toan bo hoic mot phan dat da giao sir dung trong cac truong hop sau day: “...
Nguoi sir dung dat khéng sie dung dat dwoc giao trong 6 thang lién ma khéng
dwge co quan Nha nwde ¢é tham quyén quyét dinh giao dat d6 cho phép...”. Piéu
d6 thé hién thai d6 cia Nha nudc ddi véi cac truong hop ngudi cé dat nhung
khong str dung dét. Vi vy, néu dat tranh chdp da duoc mot bén sir dung trudc
hoac trong thoi gian Luat DAt dai nam 1987 c6 hiéu luc va mot thoi gian dai
khong c6 tranh chap, nay chu dét cii doi lai dat thi phai xem xét ki dén quyén loi
ctia ngudi lao dong truc tiép quan 1y, canh tac, sir dung dat lién tuc trong mot thoi
gian dai va da thuc hién dung cac chinh sach va phép luat vé dit dai (trir truong
hop chu dat cii gip tinh hudng bat kha khang) nhdm 6n dinh san xuat, doi sdng
cho nhan dan. Pic biét, can luu ¥ v6i dbi twong 14 ngudi dan nghéo khé ¢ nhiéu
kho khan, nhét 1a khi budc tra dat ho s& 14m vao tinh trang khong c6 d4t canh tac,
phai doi nha, tra dat din dén khong c6 nha &... Mat khac, phai nghién ctu van
dung ddi véi cac truong hop duoc quy dinh tai diéu 236 B6 luat Dan sy nam 2015,
d6 1a viéc xac 1ap quyén sir dung dat theo thoi hiéu.

Hai la, Khi giai quyét cac tranh chap quyén sir dung dat ma dat d6 da dugc
cap gidy chirng nhan quyén str dung dét, hodc mot bén da ké khai, dimg tén trong
sO dang ky rudng dat, sd dia chinh. .., thi toa an phai yéu cau cac duong su thuc
hién nghia vu ching minh. Déi véi nguyén don di doi dat phai ching minh vé
ngudn gbc dat, vé qua trinh sir dung, ké khai, da duoc cip gidy chimg nhan quyén
str dung dat hay chua? Bi don ciing phai chtng minh viéc bi don st dung dat dwa
trén can cu ndo, da sir dung tir bao gio, cd ké khai, c6 duoc cép gia?iy chung nhan
quyén sir dung dat khong? Toa an phai kiém tra xac minh qua trinh str dung dat,
viéc duoc dimg tén trong s dia chinh, s6 ding ky rudng dat hoic duogc cap gidy

chimg nhan quyén st dung dat. .. di lam dang trinh tu, thi tuc va cac quy dinh ciia
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phap luat vé dat dai hay khong; phai hoi tiy ban nhan dan noi quéan 1y s6 dia chinh,
s6 ding ky rudng dat va ty ban nhan dan noi c6 thim quyén di cap gidy ching
nhan QSDD 14 viéc ghi tén trong s dia chinh, viéc cap gidy chimg nhin quyén st
dung dat d6 c6 ding phap luat khong, c6 hop phap khong. Tir d6 toa an danh gia
vé cac tai liéu, ching ¢t ma duong su da xuét trinh, céc tai liéu da thu thap dugc
trong qua trinh x4c minh trén co s doé can cir vao cac quy dinh cua phap ludt xac
dinh ai 1a ngudi c6 quyén st dung dat hop phap. Dé giai quyét van dé trén, tac gia
cho rang can xir Iy theo hudng xtr 1y sau:

(1) Trong trudng hop chu dét cii khong ké khai, khong dung tén trong sb
dang ky rudng dat hoic so dia chinh, khong thuc hién quyén quan 1y, sit dung cta
chu str dung dat; con nguoi dang sir dung dat da ké khai, dang ky va duoc dung
tén trong so ding ky rudng dat hodc sb dia chinh; dugc co quan Nha nude ¢ tham
quyén lam thi tuc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo dung trinh tu, thu
tuc vé viéc ké khai, ddng ky va viéc cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dat 1a co
can ¢t phap luat, thyc hién dung quy dinh ciia Luat Dat dai va cac van ban phap
luat khac co lién quan; co quan c6 tham quyén cip gidy chting nhan quyén st
dung dat c6 van ban khang dinh viéc cap gidy ching nhan quyén sir dung dét 1a
dung, thi tod 4n can bac yéu cau doi dét ciia chu cii va cong nhan quyén st dung
dat hop phap cho nguoi da duge cp gidy ching nhan quyén st dung dét.

(2) Déi voi truong hop ca hai bén (chii dét cii va nguoi dang sir dung dat)
déu duoc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo Luat Pat dai nam 1987,
Luat Pat dai nam 2003 hodc Luat Dat dai nam 2013 (cip gidy ching nhan quyén
sir dung dat tring) nay cac bén tranh chap quyén st dung dat, thi tod an cin ctr
thoi gian str dung dat; dong thoi thu thap céc tai lidu, chimg cit vé viée cac bén da
thuc hién thu tuc ké khai, cip gidy ching nhan quyén sir dung dat nhu thé nao?
can cir phap 1y dé duoc cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat, ¥ kién co quan da
cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat va dé tir d6 cong nhan quyén st dung dat
cho bén duoc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat hop phap dang véi phap
luat dat dai.

(3) Pbi véi truong hop chua bén nao duoc cap gidy chimg nhan quyén sir

dung dit nhung qua trinh st dung, ngudi st dung dat c6 ké khai, duge dimg tén
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trong s0 dang ky rudng dét, so dia chinh va ho dang quan 1y, sir dung dét lién tuc
tir khi c¢6 Luat DAt dai nam 1987 dén nay, con chu dét cli da ké khai cac thia dat
khac cia minh nhung khong ké khai thira dat hién nay dang c6 tranh chép thi toa
an bac yéu cau doi lai dat cta cha dat cfi, nham bao dam 6n dinh cudc séng, san
xuat cho bén dang sir dung dat.

4.2.2.7. Huong din gidi quyét tranh chép dit dai cé lién quan dén viéc
ting cho quyén sir dung dit

Viéc giai quyét cac tranh chip vé hop dong ting cho vdi tu cach 1a mot quan
hé doc 1ap, mot vu an dan su du cd nhiing kho khan, phirc tap nhung céc Luat gia,
Luat su, Tham phan... déu co thé théng nhat v4i nhau 1a cac hop dong ting cho
d6 phai thoa mén cic yéu cu co ban va hop dong di da hoan thanh thi mai duoc
cong nhan, nhung viéc giai quyét cac tranh chip vé tai san trong quan hé hon nhan
¢6 lién quan dén viéc xac dinh cho hay chua cho 13 v6 cting khé khian, 1am thé nao
dé co thé xtur 1y cac tranh chdp d6 vira co tinh, vira c6 1y 12 mot diéu khong don
gian. Chinh vi vy, ma hang chyc nim qua Tda 4n nhan dan ti cao di ¢ rat nhiéu
cb gang dé huéng dan van dé nay, nhung chua bao gid c6 huéng dan day du, co
hé thdng, nhit quan cho nén khi xét xir cac toa 4n van gap rat nhiéu lung ting dan
dén xét xir khac nhau. Xuét phat tir tinh hinh thyc té, trén co s¢ van dung cac quy
dinh cua phap luat veé hop déng tang cho, luat hon nhan va gia dinh, dac diém tam
1y, x& hoi ctia nguoi dan xin kién nghi huéng dan nhu sau:

Mét la, néu dat do bd me mua dé cho vo chong con dung tén trong hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dét va giao cho vg chdng con str dung trong mot
thoi gian dai, trong qua trinh sir dung vo chdéng con da ké khai, dung tén trong so
dia chinh va c6 truong hop da duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dét, con
b6 me khong ké khai, khong ding ky... chi dén ngay vo chdng ngudi con ly hon
thi bé me mai khai 14 dat ctia bé me chua cho hodc c6 truong hop khai 1a “néu vo
chong hoa thuan thi chiing t6i cho, nay v chong ly hon ching toi doi lai”. Néu
khong cé chung ctr gi khac chimg minh ngugc lai, thi phai cong nhan bd me d3
cho vo chong con dién tich dat do.

Hai la, trudong hop dit do bd me mua va dung tén trong hop dong chuyén

nhuong quyén st dung dat, sau khi mua da giao cho vo chong con str dung, bd me
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khong ké khai, khong dtng tén trong so sach dia chinh, con vo chong con da ké
khai, va dung tén trong gidy ching nhan quyén str dung dat. B me biét khong
phan d6i, khi ly hon méi doi lai, thi bac yéu cau cia bd me. Néu b me dimg ra ké
khai va dimg tén trong gidy chimg nhan quyén str dung dat thi xac dinh dat van
ctia bd me, chua cho vg chéng con.

Ba la, trudng hop dat co ngudn gbe 1a ciia b me, sau khi con xdy dung gia
dinh bd me giao cho con sir dung. Vo chong con di xdy dung nha kién ¢ c6
khuon vién riéng, va quan ly, st dung lién tuc, da ké khai dung tén trong s6 dia
chinh, hodc da duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat ding tén vo chong
ngudi con, bd me biét khong ¢ ¥ kién gi hodc chinh bé me ké khai ghi tén vo
chong. Chi dén khi vo chdng ngudi con méau thuin dan dén ly hon, bd me moi doi
lai v6i Iy do 1a chua cho, thi phai bac yéu cau cia bd me, xac dinh nha dét 1a tai
san chung vo chong.

Bén la, trudng hop bd me va vo chdng con cung bo tién ra mua, hop dong
chuyén nhuong dimg tén vo chong, cé trudng hop da dugc cap gidy ching nhan
quyén st dung dét, sau d6 vo chong nguoi con da lam nha an ¢ 6n dinh. Dén khi
bb me mat ciing khong c6 ¥ kién gi vé khoan tién bd me bo ra cing véi con mua
dat, chi dén khi ly hon ngudi chong (hodc vo) méi khai 13 khoan tién d6 bd me chi
cho vay, nhung khéng dua ra dugc chimg ctr gi khac thi phai coi sb tién d6 b me
da cho vo chong, nha dat 14 cua vo chong. Trudng hop bd me con séng déu khai 1a
cho vo chéng vay, ngudi v hodc ché)ng déu khai théng nhét nhu bd me ho, néu
khong c6 chimg cir gi khac thi phai x4c dinh sb tién d6 13 bd me cho vay, khi vo
chong ly hon phai thanh toan lai khoan vay d6 cho b me. Trudng hop viée cho
vay khong xac dinh 1ai, khong xac dinh thoi han tra nén chi phai thanh toéan lai
dung s6 tién duge xac dinh 1 cho vay, khong phai tra 13i.

Nam la, 361 v6i dat bd me bo tién ra mua toan bo hodc dt gia dinh c6 tur
truge, sau d6 bd me va vo chéng con cung bd tién 1am nha, cung & chung thi chi
coi phan gia tri xdy dung 13 so hitu chung cua bd, me va vg chong con, con dat
van 13 ciia b me, trir truong hop c6 chimg cir khac chimg minh 1a b me di cho
vo chong. Néu bd me va vo chong con cling bo tién ra mua dat, cing gop tién,

cong stre lam nha, cing & chung thi nha dit do con dimg tén hay do bé me dung
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tén déu phai coi nha dat 1a so hiru chung. Pé xac dinh duoc phan quyén so hitu
ctia mdi bén toa an yéu cAu céc bén duong su xuét trinh, tai liéu, chung cu, ching
minh, cho yéu cau ctia minh 1am 16 vé cong stc, tién ctiia do mdi bén bé ra, va chia
theo cong strc, tién ctia mdi bén da dong gdp. Phan cia vo chong con dong gop
moi coi la tai san chung va dem chia khi ly hon. Trur truong hop ching ctr ching
minh b me da cho vo chdng con, nén dé vo chdng con ding tén trén cac gidy to.
Trong qua trinh gidi quyét tranh chap thi can chu y ddi véi truong hop bdé me cho
con tai san, c6 lap vin ban, trong d6 ghi rd chi cho ngudi vo hodc nguoi chong, thi
di hop ddng ting cho d6 dién ra trong thoi gian quan hé hon nhéan con ton tai cling
khong coi 1a tai san chung ctia vo chong, va phai xac dinh d6 14 tai san riéng, dugc
cho riéng ngudi duoc chi dinh trong hop ddng ting cho. Tuy nhién, néu sau do
ngudi dugce ting cho riéng di nhap vao khdi tai san chung vo chong thi phai coi
tai san do 1a tai san chung, nhung khi xem xét, danh gia cong suc dong gép phai
coi ho co cong strc dong gop nhiéu hon. Ddi véi cac trudng hop co du can cir két
luan 1a bd me di cho vo chéng thi phai xac dinh Ia tai san chung, nhung néu vo
chéng hodac mdt trong hai bén vo chéng tu nguyén tra lai b me thi cong nhan su
tu nguyén cua ho dbi véi phﬁn quyén loi cua ho da ty nguyén trd. (vi du chi c6
ngudi chong ty nguyén tra thi chi cong nhan phan cta nguoi chong 1 tra lai bd
me, con phﬁn cua nguoi vo thude quyén s¢ hitu cua ngudi vo).

4.2.2.8. Huéng dén gidi quyét tranh chdp dit dai trong trwong hop chia
thiva ké quyén sir dung dit

Thoi gian qua TAND céc cap di giai quyét tuong ddi tot cac tranh chép chia
thira ké quyén str dung dat nén ciing khong c6 vudng méc gi 1on. Vudng mic 16n
nhét 13 viéc x4c dinh cac ban thoa thuin duoc 1ap giita cac bén co nodi dung twong
tir nhu di chtic. C6 nhiéu tda 4n xem cac ban thoa thuan nay 1a di chuc nén bac yéu
cau khoi kién ciia nguyén don. Ddi véi cac truong hop niy cac Tham phan khi xét
xur can phai nghién ciru, phan tich k¥ cac bién ban théa thuan va déi chiéu véi cac
diéu kién c6 hiéu luc cta di chic trong B luat Dan sy dé co quyét dinh cho chinh
xac, tranh 1am anh huéng dén quyén loi ciia cac bén duong su.

Vudng mic thir hai thuong gip, d6 1a viée xac dinh thoi hiéu khoi kién ddi

v6i cac vu kién chia thtra ké nha dat ma cac duong su khiéu nai dén uy ban nhan
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dan phuong, xa dé hoa giai va trong thoi gian cho doi giai quyét hodc chd thi hanh
két qua hoa giai thanh thi hét thoi hiéu khai kién theo quy dinh ctia BO ludt Dan su
sau d6 cac bén méi khoi kién ra toa. Truong hop ndy c6 nhiéu toa an & mot sb dia
phuong thi lai may méc khong chip nhén tinh trir thoi gian hoa giai vao thoi hiéu
khai kién cho dwong su. Vé van dé nay, theo tac gia nén tinh thoi gian hoa giai ¢
tiy ban nhan dan cap xa vao thoi hiéu khoi kién cho duong su vi d6 ciing 1a mot
budc trong giai quyét tranh chap dat dai va néu khai kién theo hudng chia tai san
chung thi diéu kién, thu tuc khai kién sé rat phuc tap, gy kho khin cho duong su
khi khoi kién.

4.2.2.9. Hwéng din giai quyét tranh chdp dit dai trong cdc trwong
hop khac

Déi véi tranh chap dét dai khic can hudng din cu thé nhu sau:

Mét la, giai quyét tranh chap quyén sir dung dat do c6 sy 1an chiém: Thoi
gian qua, c6 mot s6 vu an Tham phan khong chu ¥ thu thip, xac minh, kiém tra ki
cac van dé lién quan dén viéc giai quyét tranh chap dan dén sai sot. Vi vay, khi
giai quyét cac tranh chap doi lai quyén st dung dat ma mot bén lan chiém khong
thudc truong hop 4p dung thoi hiéu theo quy dinh ¢ diéu 236 Bo luat Dan sy nam
2015 va khong thudc truong hop bi diéu chinh theo Luat Pét dai thi cac Tham
phan luu ¥ 13 can phai thu thap cac tai liéu nhu so sach dia chinh, so dang ky
rudng dét, s6 muc ké, ban do, giéy chirng nhan quyén st dung dét. Cac tai lidu thé
hién vé hién trang cua thira dét trude khi c6 viéc mua ban chuyén nhuong, hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat, cac tai lidu thé hién méc gidi, tir can cua
thira dat sau khi da chuyén nhuong. Néu thira dat duge chuyén nhuong cho nhiéu
ngudi thi phai xem xét k§ hop dong chuyén nhuong cua timg nguoi co lién quan
dén phan dat tranh chap, ai 1a ngudi chuyén nhuong trude, mdc gidi va thuc té sir
dung, thoi gian st dung; dién tich, mdc gioi thé hién trén cac tai li€u khi cac bén
ké khai... dé lam can ctr xac dinh quyén sir dung dat hop phap ciia mdi bén dén
dau, tor d6 yéu clu cac co quan chuyén moén do dac, xac dinh di¢n tich thuc té
mdi bén dang sir dung. Néu sd liéu trong cac tai liéu mau thuan nhau, can giai
thich cho duwong su phai yéu cau giam dinh hodc tai giam dinh, nhu do dac lai

dién tich thyc té hai bén dang str dung, giam dinh céc chir sé nghi ngo c6 sy tiy
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x0a, stra chita, tir d6 mdi co co sé dé xac dinh cac bén ¢6 1an chiém dat ciia nhau
hay khéng? Chi khi nao rit ra duoc cac sb liéu chuan xac hoic cac moc giéi lam
co s& xac dinh ranh gidi dét giita hai bén thi méi c6 kha niang giai quyét dung
viéc tranh chap. Pbi voi phan dét 1an chiém d3 x4y nha kién ¢6 thi xt Iy nhu sau:
Déi vé6i truong hop xac dinh ¢ 14n chiém dat, nhung bén 1an chiém di xay dung
nha kién cb néu dap bo thi s& gy ra do sup cin nha, hodc hai bén xay dung lién
sat tudng vao nhau nhung co toa an van tuyén budc thao dd dan dén khong thi
hanh an dugc. Vi viy, khi gip cac truong hop trén toa an can can nhic k¥ khi
budc bén 14n chiém tra phan dat da 1an chiém khi c¢6 kha ning thi hanh trén thyc
té ma khong gay thiét hai nghiém trong dén tai san cta cac bén, trir trudng hop
khi xdy dung phan dit 1in chiém cac bén di co tranh chap, co quan cé tham
quyén di quyét dinh cdm x4y dung, nhung bén lan chiém van cé tinh xdy dung.
Trong truong hop xét thiy khong thé budc bén lan chiém tra lai phan dat va
khong gian da 14n thi budc ho phai thanh toan cho bén kia gia tri quyén sir dung
dat theo gia thi truong hodc boi thuong thiét hai phan dat hoac khong gian ma
chu dat khong duogc sir dung.

Hai la, giai quyét tranh chip quyén st dung dat ma nguoi sir dung dt chiém
hiru ngay tinh: Khi giai quyét cac tranh chap quyén str dung dat noi chung va cac
yéu cau bao vé quyén st dung dat hop phap noi riéng thi can cha y 1a Bo luat Dan
sy nam 2015 ¢ nhitng quy dinh mdi nham bao vé khéng chi cac quyén va lgi ich
ctia chil so hitu, cia nguoi co quyén sir dung dat hop phdp ma con bao vé ca
quyén va loi ich cia nguoi chiém hitu ngay tinh mot cach thich dang hon. Vi du
B0 luat Déan su d3 quy dinh: “Quyén doi lai dong san phdi ding ky quyén sé hitu
hodic bat dong san tir ngwoi chiém hivu ngay tinh: Chii s& hitu dwoc doi lai dong
sdan phai diang ky quyén sé hitu va bdt dong san, triv truong hop nguwoi thir ba
chiém hitu ngay tinh nhdn dwoc tai san nay théng qua ban dau gia hodc giao dich
VGi nguoi ma theo ban dn, quyét dinh ciia co quan Nha nwde c6 tham quyén la
chu so hitu tai san nhung sau do nguoi nay khong phai la chu so hitu tai san do
ban dn, quyét dinh bi hity, sira”.

Nhu vay, néu nhu trude day sau khi ban an c6 hi€u luc phap luat ma nguoi

duoc ban an xac dinh ho 1a chu cua tai san tranh chap, nguoi nay da ban tai san do
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cho nguo1 khac theo dung quy dinh ctua phap luét, hodc co quan thi hanh an cho
tién hanh ban d4u gia tai san dang quy dinh cua phap luit thi nguoi mua ngay tinh
& trong tinh trang khong duoc phap ludt cong nhan va hop dong mua ban bi hiy
bo, thi nay chung ta phai c6 nhan thirc méi theo quy dinh cua diéu 258 Bo luat
Dan sy. D6 1a néu ban an xac dinh mot nguoi co tai san 1a quyén sir dung dat hop
phap sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat, ngudi d6 da chuyén nhuong quyén sir
dung dat cho ngudi khac; viée chuyén nhuong nay di lam ding theo quy dinh cta
phap luat. Hodc mot ngudi da mua tai san dau gia 1a quyén sir dung dat, viéc mua
ban d6 1a ngay thang, ho chiém hitu ngay tinh thi du ban 4n d6 sau nay bi khéng
nghi hity bo thi cha so hitu khong duoc doi lai tai san ndy ma chi dugc boi thuong
thi¢t hai.

Ba la, ap dung cac quy dinh Bo luat dan su trong cac trudng hop c6 yéu cau
bao vé quyén sur dung dat: Trong thoi gian qua c6 nhiéu vu an duong su yéu cau
tda an bao vé quyen st dung dat nhu: doi lai quyén str dung dat do nguoi khac lan
chiém, doi boi thudng thiét hai nhung nhiéu Tham phan, Luat su, Kiém sat vién
lang tang khong biét vién dan diéu luat nao, ddn dén tinh trang c6 truong hop chi
viét: Can cr vao phap ludt dan su va phap luat dat dai, song khong vién dan diéu
ludt cu thé hodc chi vién dan cac diéu cia phap luat dat dai; co truong hop vién
dan cac diéu ctia Bo luat Dan su nhung vién dan khong ding, tir thuc té do tac gia
xin kién nghi nhu sau:

Nhu trén d3 phan tich dat dai thudc s¢ hitu Nha nude, ngudi s dung dat co
cac quyén nhu quy dinh tai Didu 26 Luat Dat dai ndm 2024, cic quyén nay tuong
tur nhu cac quyén cta chu so hiru. Vi vay viée bao vé cac quyén ciia nguoi sir dung
dat hop phap ciing dugc phap luit bao vé gidng nhu viée Nha nude bao vé quyén
s& hitu ddi voi cac tai san thudce sé hitu cong dan, phap nhan, t6 chirc... Do d6, khi
giai quyét cac tranh chap ma cic bén duong su yéu cau bao vé quyén st dung dat
hop phép thi tily timg truong hop toa an cé thé vién ddn mot trong cac diéu tir dicu
189, 190, 191 va tir diéu 245 dén diéu 273 trong chuong XIV Bo luat Dan sy nim
2015 quy dinh vé quyén st dung tai san, quyén doi voi bat dong san lién ké, quyén
huong dung, quyén bé mit va cc quy dinh cta phap luat dat dai dé 1am can cir

cho phan quyét cua toa an.
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4.2.3. Nang cao chit lwgng hoat dong to chirc thwe hién cic quy dinh ciia
phap luit vé giai quyét tranh chip quyén sir dung dat

Mot la, xay dung quy trinh tha tuc cu thé théng nhit va phd bién cong khai
tao diéu kién khuyén khich ngudi dan thuc hién cac quyén str dung dat ctia minh:
Phai xac dinh quan diém trinh ty, thu tuc hanh chinh 1a mét dang dich vu cong ma
Nha nuée cd nghia vu cung cap. Moi nguoi dan déu c6 quyén yéu cau Nha nudc
cung cap nhimg dich vu cong toi thiéu. Quy dinh trach nhiém, nghia vu cung cap
cac loai gidy to lién quan dén quyén st dung dt, ho tich, ho khau cia cac co quan
hiru quan. Hién dai hoa phuong thirc va phuong tién hoat dong cong sé, khai thac
tmg dung t6i da linh vuc cong nghé thong tin dic biét dbi véi cac trung tim, bod
phan lu trit ho so dir liéu va cung cap thong tin.

Hai la, ddy manh hoat dong cp gidy ching nhan QSDD dé tién t6i viée giao
phan 16n cac tranh chap dat dai cho toa an nhan dan giai quyét: Theo quy dinh tai
Luat Dat dai ndm 2024, tda 4n s& giai quyét cac tranh chp dat dai ma ngudi st
dung dat di dugc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dét. Ciing theo ké hoach
ctia Bo Tai nguyén va Mbi truong sé ¢b gang t6 chirc va thyuc hién ké khai, cap
gidy chimg nhan quyén sir dung dat trong ca nuédc. Tuy nhién, dén giai doan hién
nay, viéc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dit cho ngudi sir dung van chua
hoan tat, van dé ndy co rat nhiéu nguyén nhan khac nhau, song véi vai tro 14 co
quan quan ly dat dai cao nhat & Trung wong. Xét thdy, B6 Tai nguyén va Moi
truong can tap trung cao do ngudn nhén luc, kinh phi, trang thiét bi va phuong
tién, c6 nhitng bién phap thiét thyc hon nita dé ddy nhanh qua trinh cép gidy
ching nhan quyén st dung dat.

Ba la, viéc thong qua trang thong tin dién tir nham dang tai cac van ban
phap luat dic biét 1a cua nganh toa 4n, tao dién dan phé bién trao doi nghi¢p vu
xét xir, ADPL trén moi linh vuc trong d6 c6 linh vuc dat dai & Viét Nam, cac
nudc trong khu vuc va thé gidi 13 hét stc can thiét trong giai doan hién nay dé
dam béao quy ché dan chu, tinh cong khai, minh bach, tinh ddc 1ap va tuan theo

phap luat ciia nganh.
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4.2.4. Tang cwong dao tao, boi dwdng ning cao ning lwe cho ddi ngii
can bd Toa 4n tham gia xét xir phiic thAm cac vu 4n tranh chip quyén sir
dung dat

Thudng xuyén to chic bdi dudng, tip huin nghiép vu cho ddi ngii can bo
TAND: Viéc bdi dudng nghi¢p vu cho doi ngli can b0 TAND, dac biét 1a do1 ngti
Tham phan 13 mot trong nhimg khau then chét dé bao dam cong tac giai quyét cac
tranh chép dét dai dat hiéu qua cao.

Trong thoi gian qua Hoc vién Toa an thuéc TAND tdi cao, mic du c¢é to
chirc cac 16p tap huan, bdi dudng nghiép vu cho d6i ngli Thim phan, Tham tra
vién, Thu ky toa an vé mot s chuyén dé cu thé, song chua c6 10p bdi dudng
chuyén dé chuyén sau vé giai quyét cdc vu an tranh chdp QSDD néi chung,
chuyén dé vé XXPT céac vu an tranh chap QSDD noi riéng. Mit khac loai viéc nay
c¢6 xu huéng ngdy cang gia ting vé sb lugng, phic tap vé tinh chit, chiém ty 18
tuong dbi 16n trong téng s6 cac vu viéc vé dan su noi chung ma TAND thu ly, giai
quyét hang nim. Do nhiéu 1y do khic nhau, nén TAND tdi cao chua tién hanh
Viéc téng két cong tac xét xur loai viéc néu trén mot cach dﬁy du lam co s& cho
viéc xay dung duong 16i giai quyét loai viéc tranh chap vé dat dai va xay dung co
s& cho viéc bdi dudng, tp huan vé chuyén dé quan trong nay. Luan an dé xuat
nhitng bién phap can thiét cho viéc t6 chuc va thuc hién viée bdi dudng, tap huén
vé nghiép vu cho doi ngii can bd TAND, dac biét 1a déi ngti Tham phéan nhu sau:

Thir nhat, TAND céc tinh khu vue PBSCL can phdi hop véi Hoc vién toa an
can t6 chirc cac 10p bdi dudng tap huan riéng cho doi ngii tham phan khu vuc
DBSCL, trong d6 c6 cac cong viéc cu thé nhu: Lén ké hoach chi tiét thuc hién ké
hoach chung di duogc 1anh dao TAND tdi cao phé duyét, moi cac giang vién dé
théng nhét noi dung va cac bai gidng cu thé; chuan bj cac tai liéu, cac diéu kién vat
chat khac cho boi dudng, tap huan; thong bao cho céc toa an nhan dan dia phuong
biét thoi gian, dia diém, ddi twong, ndi dung bdi dudng, tdp huan dé cac TAND
dia phuong ctr can b tham gia 16p bdi dudng tap huan.

Thir hai, Vién Khoa hoc xét xir to chirc viéc lay y kién cac TAND dia
phuong trong d6 ¢o cac dia phuong khu viee PBSCL vé nhiing van dé vudng mic

trong cong tic giai quyét cac tranh chip vé dat dai, tong hop va c6 dé xuit boi
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dudng, tp huan, to chirc viéc nghién ctru trong pham vi co quan TAND tdi cao
hodc v6i cac co quan co lién quan cac quy dinh cta phap luat dé dé& xuét nhiing
van dé can tap huan.

Thit ba, Toa Dan su, Toa kinh t& TAND tdi cao tong két cong tac giai quyét
cac tranh chap vé QSDD thong qua cong tac giam dbc tham loai viéc ndy dé rat ra
nhimg sai 1am ma cac TAND dia phuong thudng gip trong cong tac xét xtr cac
tranh chip vé quyén str dung dat, déng thoi phan tich cac nguyén nhan cua nhimg
sai 1am d6, dé ra dugc nhimg bién phap khic phuc dé xiy dung nodi dung boi
dudng, tap huan nghiép vu.

Thur tu, Van phong TAND ti cao chju trach nhiém dy tru kinh phi va cac hd
tro khéac bao dam cho viéc boi dudng tap huén nghiép vu co két qua t6t, thiét thuc.
Trong bao céo tong két hang nim cua TAND ti cao, lanh dao TAND tdi cao phai
c6 kiém diém, danh gia vé nhitng mat lam dugc, chua lam dugc cua cong tac nay.
Phai dé ra ké hoach chuong trinh cho nim tiép theo; dé trén co s¢ d6 cac don vi c6
lién quan cy thé hoa thanh chuong trinh lam viéc ctia minh.

Thir ndm, Xay dyng dugc ndi dung bdi dudng, tap huan nghiép vu vé XXPT
cac vu 4n tranh chap QSDD c6 chét luong, thiét thuyc ddi v6i nhimng nguoi tham
gia 16p tap huan 13 khau trong tdm nhat c6 ¥ nghia quyét dinh dén két qua cua
cong tac nay. Viéc boi dudng, tap huén nghiép vu phai co trong tam, trong diém,
n6i dung cu thé va phai dap img duoc nhitng yéu cau sau day:

(i) Lam rd tinh chat ddc thu trong viéc giai quyét cac tranh chap vé QSDD:
Nbi dung nay rat can thiét giup cho cac Tham phan va cic can bo toa an nhan dén
qua cac dot boi dudng, tap huén nghiép vu nhan thic dugc tinh chét dic thu trong
qué trinh giai quyét cac tranh chap vé dat dai dé tir d6 nhitng ngudi nay nam viing
duogc cac nguyén tic chi dao, ap dung dung cac quy dinh cua phap luat vé dat dai,
cling nhu cac quy dinh ciia phap ludt vé T tung dan sy nham giai quyét cac vu
viéc c6 hi€u qua va chét lugng cao.

(i) B6i dudng, tap hudn vé k§ ning nghé nghiép trong viéc giai quyét cac
tranh chap vé QSDD, cu thé nhu: Ky ning xdy dung ho so vu an; k¥ nang tién
hanh diéu tra, thu thap ching ct, giam dinh, dinh gia quyén st dung dat, 1iy

kién cua chinh quyén, co quan dia chinh, nha dat... noi xay ra tranh chép; k¥ ning
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tién hanh hoa giai. Pay 1a cong viéc rat quan trong va ciing rat phirc tap vi phan
16n cac vu tranh chap vé dat dai déu co6 mirc do quyét liét cao. Dé hoa giai co két
qua doi hoi cac Tham phén phai kién tri va c6 “nghé thuat” hoa giai, phai dau tu
nhiéu thoi gian, cong stc, tranh lam hinh thirc, chiéu Ié.

(111) Boi dudng, tap huén nghi¢p vu phai dat dugc muc ti€u ting budc tao ra
d6i ngil can bd toa an chuyén sau vé linh vuc dat dai (xu huéng chuyén mén hoa),
d6 1a doi ngii chuyén gia c6 day du ning lyc va pham chat dé hoan thanh t6t
nhiém vu duoc giao.

4.2.5. Tang cudng cong tac phdi hop giira Toa 4n nhan din véi cac co
quan, to chirc lién quan dén xét xir phiic thAm vu an tranh chip quyén sir
dung dit

4.2.5.1. Ting cwong phéi hop giita Toa dn nhén din cap tinh véi chinh
quyén dia phuwong

Chét lugng XXPT céac vu an tranh chdp QSDD tai khu vuc DPBSCL phu
thudc rat 16n vao hiéu qua ciia mbi quan hé phdi hop gitra TAND cép tinh va céac
co quan chinh quyén dia phuong. Cac tranh chap nay von c6 ngudn gdc sau xa tir
lich str quan 1y, st dung dat dai & mdi dia phuong. Do d6, dé ban an phic tham co
tinh khach quan, toan dién va kha thi, viéc ting cudng co ché phdi hop nay 1a mot
yéu cau cap thiét, can dugc thuc hién thong qua cac giai phap dong bo.

Mot la, can thiét Idgp mét quy ché phoi hop chinh thirc, mang tinh phép Iy
rang bugc gitta TAND va UBND ciling nhu cac co quan chuyén moén nhu S¢&
Néng nghiép va Mai truong, Van phong ding ky dat dai. Quy ché nay phai quy
dinh r0 trach nhi¢m, thoi han va phuong thirc cung cép hd so, tai lidu lién quan
dén ngudn gdc, qua trinh st dung dat, hd so dia chinh qua cac thoi ky, cac quy
hoach, ké hoach sir dung dat va cac quyét dinh hanh chinh c6 lién quan. Viéc nay
dam bao Toa an co day du can cl thuc tién va phap Iy dé dua ra phan quyét, khic
phuc tinh trang hd so khong day du hodc thong tin cung cap cham tré, anh hudng
dén thoi han giai quyét vu an.

Hai la, ndng cao chdt lrong tham gia té tung cia dai dién chinh quyén dia
phirong. Toa an can chu dong triéu tap ding va du thanh phan 14 dai dién UBND

hodc co quan quan 1y dat dai tham gia phién toa. V& phia chinh quyén, can ctr can
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bd c6 du tham quyén, am hiéu sau sic vé lich sir quan 1y dat dai cua dia phuong
tham gia, thay vi ctr ngudi tham gia mang tinh hinh thirc. Y kién ctia ho phai duoc
xem 14 ngudn ching cr quan trong, giup HDXX lam rd nhitng van dé mang tinh
dic thu cua dia phuong ma ho so, tai liéu khong thé hién hét duoc.

Ba la, t6 chirc cdc budi doi thoai, héi thao chuyén dé lién nganh dinh ky dé
Toa an va céc co quan quan ly nha nudc cung nhau thdo ludn, thdo g& nhiing
vuéng mic trong viéc ADPL dat dai. Pay 1a dién dan quan trong dé thong nhat
nhan thirc phap luat, déng thot giap Toa an nam bat duogc thuc tién quan 1y tai dia
phuong va nguoc lai, gitip chinh quyén dia phuwong hiéu rd hon vé cac yéu cau
phap 1y trong qua trinh t& tung, tir d6 nang cao chit luong coéng tic quan 1y nha
nude vé dat dai.

4.2.5.2. Ting cwong moéi quan hé giiva Toa dn nhén din véi Vien Kiém sdt
nhdn ddn va co quan Thi hanh an dan sw

Trong bdi canh tranh chip QSDD tai khu vuc PBSCL ngay cang gia ting vé
s6 luong va phuc tap vé tinh chét, viéc nang cao chat lugng ADPL trong XXPT
khong chi 1 nhiém vu riéng cia TAND ma doi hoi sy phdi hop dong b, chit ché
gitta TAND cap tinh, VKSND cuing cip va Co quan THADS. Méi quan hé phdi
hop nay 1a mot nguyén tac hién dinh, 1a yéu té then chét bao dam cho cac phan
quyét ciia Toa an dugc dua ra mot cach khach quan, toan dién, dung phap luat va
c6 tinh kha thi cao. Pé ting cudng hiéu qua ctia co ché nay, can tip trung vio cac
nhom gidi phap trong tam sau:

Thit nhat, hoan thién va thuc chdt héa co ché trao déi théng tin, cung cdp tai
liéu, chitng cit. Can xay dung mot quy ché phdi hop lién nganh cu thé, co tinh
phap 1y cao, trong d6 quy dinh rd trach nhiém, thoi han va phuong thirc cung céap
thong tin hai chiéu. Trong tdm 1a day manh tmg dung cong nghé thong tin, tién téi
s6 hoa hd so vu 4n va xay dung mdt hé théng co sO dir li¢u dung chung. Hé théng
nay cho phép Kiém sat vién cia VKSND dé dang truy cap, nghién ctru hd so dé
thie hién chirc ning kiém sat viéc tuan theo phap luat trong hoat dong t6 tung cta
Toa an, tr do kip thoi phat hién vi pham va ban hanh khang nghi. Nguoc lai, Toa

an ciing c6 thé nhanh chong tiép can cac tai liéu, két luan ctia VKSND trong qua
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trinh giai quyét vu 4n. Su lién thong nay giup khic phuc tinh trang cham tré, thiéu
sot thong tin, dam bao HDXX phuc tham c6 cai nhin day du, da chiéu trude khi ra
phan quyét.

Thit hai, ndng cao chdt lwong cdc phién hop lién nganh va hoat dong doi
thogi, gidi trinh. Thay vi chi mang tinh hinh thure, cadc cudc hop dinh ky gitra lanh
dao ba co quan can tap trung thao ludn, thdo g& nhitng vudng méc trong thuc tién
ADPL dt dai, dic biét 1a cac quy dinh méi hodc con nhiéu cach hiéu khac nhau.
Péi voi nhimg vu an phire tap, Toa an cip phuc thim can chi dong to chiic cac
phién hop tham van ¥ kién cia VKSND va Co quan THADS trudc khi xét xt.
Dic biét, viéc trao doi, tham vin Co quan THADS vé tinh kha thi cta cac phuong
an giai quyét (phan chia tai san, xac dinh 15i di, dinh gia dat...) 13 rat quan trong.
Diéu ndy giup Toa 4n tién lidu va tranh ban hanh nhimg ban an “déng quy dinh
ctia ludt nhung khong thé thi hanh” giam thiéu ganh ning cho giai doan thi hanh
an va bao vé quyén loi thue té cua duong su.

Thit ba, tang cueong vai tro kiém sat ciia Vién Kiém st doi véi ban dn, quyét
dinh cua Toa an va hoat dong cua Co quan THADS. VKSND can chu dong va
quyét liét hon trong viéc thuc hién quyén khéng nghi phic tham, giam ddc tham
d6i v6i cac ban an c6 dau hiéu sai pham nghiém trong. Pong thoi, can ting cuong
kiém sat hoat dong ciia Co quan THADS trong viéc to chirc thi hanh cac ban an
lién quan dén tranh chap dat dai. Viéc kiém sat chit ché nay khong chi giup phat
hién va khic phuc sai sét ctia Toa 4n va Co quan THADS ma con tao ra mét "co
ché giam sat quyén luc" hiéu qua, budc cic co quan phai nang cao trach nhiém
trong timg giai doan cia qu4 trinh t6 tung, tir xét xir dén thi hanh.

Tém lgi, su phdi hop nhip nhang, thuc chat va co trach nhiém giita Toa an,
Vién Kiém sat va Co quan Thi hanh 4n déan su 13 giai phap mang tinh dot pha dé
nang cao chat lugng xét xir phiic thAm cac vu an tranh chap dét dai tai DPBSCL.
Viéc trién khai dong bo cac giai phap trén s& gop phan dam bao cac ban 4n dugc
tuyén khong chi dung dan, khach quan ma con kha thi, qua d6 cung cd niém tin
ctia nhan dan vao cong ly va gop phﬁn on dinh an ninh, trat ty xa hoi tai mét khu

vuc kinh t€ trong diém cua dat nudc.
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4.2.6. Ting cuong vng dung cong nghé sd va tri tué nhan tao Al trong
xét xir phiic thAm cac vu 4n tranh chip quyén sir dung dat

Trong bdi canh chuyén doi s qudc gia, viée ting cuong tmg dung cong nghé
sd trong hoat dong XXPT cac vu an tranh chip QSDD ciua TAND cép tinh &
DBSCL c6 y nghia dac biét quan trong. Pay la khu vuc co s6 lugng vu an tranh
chap dét dai 16n, tinh chat phuc tap, lién quan truc tiép dén doi song kinh té - xa
héi va quyén loi thiét than ctia nguodi dan. Do dé, trong thoi gian téi can dau tu
kinh phi dé¢ mua sam trang bi hé thong ha tang k¥ thuat sé dé umg dung nhimg
cong nghé méi nhét ciia cudc Cach mang 4.0, xay dung Toa an dién tir, Toa an sd
nham phuc vu t6t nhat hoat dong xét x1r. Nghién ctru tng dung tri tu€ nhan tao Al,
str dung tro Iy a0 trong XXPT cac vu 4n tranh chip QSDD. Béi vi:

Thir nhat, tmg dung cong nghé sb, trude hét, giup Toa an ning cao hiu qua
quan 1y ho so, giam tai tinh trang gidy to tha céng, qua d6 bao dam tinh chinh xac,
kip thoi va minh bach trong qua trinh giai quyét vu an.

Thir hai, viée trién khai hé théng quéan 1y 4n dién tir, cong thong tin tra clru
tryc tuyén, cting véi viée tO chire phién toa truc tuyén trong nhitng diéu kién phu
hop, s€ tao diéu kién thuan lgi cho duong sy, luat su, Vién kiém sat trong viéc
tham gia t& tung, giam thiéu chi phi di lai, ddc biét & ving séng nudc con nhiéu
kho khan vé giao thong.

Thit ba, cong nghé sb hd trg Toa an trong viée sb hoa ching ctr, quan 1y bién
ban, luu trit va dbi chiéu dir liéu dat dai, nhd d6 viéc danh gia chimg c tré nén
khach quan va toan dién hon. Mat khac, tang cuong g dung cong nghé con la co
o dé nang cao tinh cong khai, minh bach, khi ngudi dan c6 thé dé dang tiép can
thong tin vé tién trinh giai quyét vu 4n, gop phan cing cd niém tin vao cong 1.

Thir tw, tmg dung tri tu€¢ nhan tao Al, st dung tro ly do gitp doi ngii tham
phan trong qua trinh ADPL dé XXPT cac vu 4n tranh chap QSDD dé dang dugc
hd trg boi mot hé thong dir liéu duoc Al cung cap va phan tich. Pac biét, viéc tmg
dung Al gitip cac thim phan va HDXX dé dang, nhanh chéng tham khao, phan
tich, so sanh va ap dung cac 4n 1&. Thong qua viéc phan tich, ddi chiéu cac an 1é

trong co s& dit liéu TAND tdi cao, trg Iy 40 Al co thé dua ra cac goi ¥, 16i khuyén
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hitu ich, c6 cin ctr gitip HDXX dua ra nhitng ban an, quyét dinh ding phap luat,
phu hop véi thuc tién.

Pé viée ung dung cong nghé s6 va tri tué nhan tao Al dat hiéu qua, can co su
dong bo trong ha ting k¥ thuat, dao tao k¥ ning sb cho thim phén, thu ky, cling
nhu sy phéi hop véi co quan quan 1y dat dai, VKS va luat su nham bao dam tinh
kha thi va tinh phap 1y cua hoat dong xét xtr trén nén tang cong nghé. Nhu vay,
day manh tmg dung cong nghé s6 khong chi dap tmg yéu cau cai cach tu phap ma
con gop phan xay dung TAND hién dai, chuyén nghiép, phuc vu nhan dan tét hon
trong giai quyét tranh chip quyén st dung dit.

Tiéu két chwong 4

O Chuong 4, luin an di nghién ctru, 1am rd cac quan diém va dé xuét cac
nhém giai phap nhim bao dam ADPL trong XXPT cac vu 4n tranh chip QSDP
cua TAND céip tinh @ DPBSCL ¢ Viét Nam hi¢n nay, cu thé nhu sau:

Tir 1y luan va thuc tién cho thdy ADPL trong XXPT céc vu 4n tranh chap
QSDD ctia TAND cép tinh § PBSCL & Viét Nam hién nay can quan triét 04 quan
diém sau: i) ADPL trong XXPT cac vu 4n tranh chap quyén sir dung dét ctia Toa
an cip tinh phai quan triét cic quan diém, duong 16i ciia Pang Cong san Viét
Nam; ii) ADPL trong XXPT céc vu an tranh chip quyén su dung dat ciia Toa 4n
cap tinh phai bao dam dang cac quy dinh cua Hién phap va phép luat Viét Nam;
iii) ADPL trong XXPT cac vu an tranh chap quyén st dung dat ctia Toa an cap
tinh phai bao dam cong 1y, bao vé quyén va loi ich hop phap ctia Nha nuée, xa hoi
va cac bén tranh chap; iv) ADPL trong XXPT cac vu 4n tranh chap quyén sir dung
dat ctia Toa 4n cép tinh phai bao dam gdp phan giir gin 6n dinh, trat ty an toan xa
hoi & dia phuong. Pay 1a cac quan diém mang tinh chi dao xuyén sudt, c6 mdi
quan hé chat chg, tao ra hi¢u qua trong t6 chirc thuc hién; yéu cau cac chu thé phai
quan triét va tuan thi day du khi ADPL trong XXPT céc vu 4n tranh chap quyén
sir dung dat ctia Toa an cap tinh § PBSCL.

Pé phat huy nhimg két qua da dat duoc, khic phuc nhitng han ché trong thay
ADPL trong XXPT céc vu 4n tranh chap QSDP ctia TAND cép tinh & PBSCL &

Viét Nam thoi gian qua, luan an di xay dung va dé xuat cac giai phap nham bao
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dam thdy ADPL trong XXPT céc vu an tranh chap QSDP ctia TAND cép tinh &
PBSCL & Viét Nam hién nay, bao gdm 06 nhoém giai phap sau: i) Hoan thién hé
thong phap luat phap luat Viét Nam lién quan dén giai quyét vu an tranh chép
quyén st dung dat; ii) Nang cao chit lugng hudng dan ap dung phap luit trong
giai quyét vu an tranh chip vé quyén sir dung dét; iii) Nang cao chit lugng hoat
dong t6 chirc thyuc hién cac quy dinh ctia phap ludt vé giai quyét tranh chip quyén
st dung dat; iv) Tang cudng dao tao, bdi dudng ning cao ning luc cho doi ngi
can bo Toa an tham gia xét xir phuc tham; v) Tang cuong cong tac phdi hop giira
Toa 4n nhan dan véi cac co quan, to chie lién quan dén xét xtr phiic thim vy an
tranh chip quyén st dung dit; vi) Tang cudng Gmg dung cong nghé sb trong xét
xir phiic tham cac vy 4n tranh chap quyén sir dung dat. Pay 13 nhing giai phéap co
ban, co tinh kha thi, vira mang tinh thoi su, vira 1au dai, doi hoi phai duoc trién
khai thyc hién nghiém tic, dong bd co hé thong va dat trong tinh chinh thé chung

cia ADPL nham dat duoc cac muc ti€u, yéu cau dé ra.
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KET LUAN

Trén co so ké thira, phan tich va phat trién cac cong trinh nghién ctru trong
va ngoai nudc vé phap luat dat dai, phap luat to tung dan sy va hoat dong ADPL
trong xét xtr phuc thdm. Tir d6, ludn 4n di sdu nghién ctru nhitng van d& con bo
ngd, dac bict 1a cac dac thu cua viec XXPT cac vu an tranh chép QSDD cua
TAND cép tinh ¢ khu vuc DPBSCL khi day 14 ving c6 nhiéu yéu t6 kinh té, xa hoi
va phép 1y phirc tap tac dong dén hoat dong tu phap.

V& phuong dién 1y ludn, luan an da hé thong hoa va lam 6 co s& khoa hoc
cta ADPL trong XXPT cac vu 4n tranh chap QSDD thong qua hé thdng cac khai
niém lién quan dugc phan tich mot cach day du va gin voi thuc tién phap luét
Viét Nam. Luan an da khéng dinh viéc ADPL trong XXPT céc vu an tranh chép
QSDD khong chi 1a viéc lva chon va van dung cac quy pham phap luat hién
hanh, ma con 1 qua trinh dénh gia chimg ct, phén tich tinh tiét vu 4n, d6i chiéu
v6i chuan myc phép luit dé dua ra phan quyét dung dan, bao dam tinh hop phap,
hop 1y va phi hop véi thyuc tién doi séng xa hoi. Ludn 4n da chi ra rang, qua
trinh ADPL trong XXPT cac vu 4n tranh chap QSDD cua TAND cép tinh can
tuan thu bon giai doan co ban: (1) Nghién ctru, phan tich, danh gia tinh tiét, tai
liéu, chung cir; (2) Tim kiém va lya chon quy pham phap luat phi hop; (3) Ban
hanh vin ban ap dung phap luat (ban an, quyét dinh); (4) T6 chtc thyc hién ban
an, quyét dinh da ban hanh.

Vé phuong dién thuc tién, thong qua khao sat tai cic TAND cép tinh &
PBSCL, ludn an da phan anh toan dién biic tranh vé tinh hinh tranh chip QSDP
va hoat dong XXPT. Két qua nghién ctru cho thiy s6 luong céc vu an tranh chap
QSDP ¢ khu vuc nay dang co xu hudng gia ting, dién bién phic tap, dic biét
trong bdi canh d6 thi hoa, phat trién cac khu dan cu, khu cong nghiép va su soi
dong tro lai cua thi truong bat dong san. Trong bdi canh do, cac hoi déng xét XU
phuc tham ciia TAND cap tinh da nd luc phén tich ho so, lya chon cin ctr phap 1y
phtl hop va dua ra ban an, quyét dinh bao dam quyén, loi ich hop phép cua cac
bén duong su cling nhu tinh nghi€ém minh cua phéap luat. Tuy nhién, nghién ctru
ciing cho thiy con ton tai nhitng han ché nhat dinh nhu mot sd co quan chuyén

trach cua TAND cép tinh chua thyc sy khan truong, kip thoi trong viée thu 1y va
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giai quyét vu an; con lung tang trong xir 1y cac tinh hudng dic thu nhu rat khang
cao, rut khang nghi hodac dinh chi vu an vi ly do khac... Luan éan kh.'fmg dinh réng
viéc nang cao chit lugng ADPL trong XXPT céc vu an tranh chip QSDP cia
TAND cép tinh & PBSCL 14 yéu cau cép thiét, gan lién voi muc tiéu xdy dung va
hoan thién Nha nudc phap quyén xi hoi cha nghia Viét Nam, dong thoi gop phan
bao vé quyén con ngudi, quyén cong dan. Hoat dong xét xir khong chi 1a cong cu
thue thi phap luat, ma con 13 phuong thirc giai quyét mau thudn xa hoi, cang ¢
niém tin ctia nhan dan vao hé théng tu phap va sy nghiém minh cua phap luat.

Vé giai phap, luan 4n da dé xuat mot sb giai phap dong bo nham khic phuc
nhimg han ché va phat huy wu diém hién c6 trén cac phuong dién Hoan thién phap
luat; Nang cao chét lugng hudng dan va boi dudng nghi¢p vu; Cai thién co ché t6
chtrc va hoat dong ciia TAND cp tinh; Bao dam diéu kién co so vét chit va tng
dung cong nghé thong tin; Tang cudng tinh cong khai, minh bach.

Tir nhitng két qua nghién ctru va phan tich, luan an di dén khang dinh: nang
cao chat lugng ADPL trong XXPT cac vu an tranh chap QSDP ciia TAND cip
tinh & DPBSCL khong chi 1a yéu cau chuyén mon, ma con l1a nhiém vu chinh trj -
phap 1y co ¥ nghia chién luoc. Pay 1a yéu té quan trong dé giai quyét hiéu qua cac
mau thun x3 hoi lién quan dén dét dai, gop phan giit viig 6n dinh chinh tr - xa
hoi, thiic day phat trién kinh té bén viing va bao dam cong bang, binh dang trudc
phap luat. Bang viéc 1am 16 co sé 1y ludn, phan tich thuc trang va dé xuat giai
phap cu thé, luan an da bd sung nhing ludn ctr khoa hoc va thuc tién quan trong
cho viéc hoan thién phap luat, nang cao chét luong hoat dong xét xur phic tham
no6i chung va giai quyét tranh chip QSDP noi riéng cia TAND cép tinh. Két qua
nghién ctru cda luan an co thé dugc str dung lam tai liéu tham khao trong cong tac
giang day, nghién ctru, xdy dung chinh sich va trong hoat dong thyc tién ctia cac

co quan tu phap & Viét Nam.
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