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Chuong 1:

NHUNG VAN PE CHUNG VE PHAP LUAT GIAI QUYET
TRANH CHAP DAT PAI

1.1. Khdi niém va dic diém va cic dang ciia tranh chip dat dai

1.1.1. Khdi niém tranh chip dit dai

Tranh chap dat dai 1a mot hién twong xa hoi xay ra trong bat ky
hinh thai kinh té - x4 hoi ndo. Trong x& hoi ton tai loi ich giai cap doi
khang thi tranh chap dat dai mang mau sic chinh tri, dat dai luon 1a
dbi tuong tranh chap gitra giai cap boc 16t va giai cap bi boc 16t. Viec
giai quyét triét dé cac tranh chap dat dai & cac x& hoi phai dugc thyc
hién bang mot cudc cach mang x& hoi. O x& hoi khong ton tai mau
thuan vé lgi ich giai cap d6i khang, Tranh chap dét dai thuong 1a mau
thuan vé loi ich kinh té, quyén va nghia vu ctia cac bén. Viéc giai
quyét tranh chap dat dai do cac bén ty tién hanh thong qua con duong
thuong lugng, hoa giai hoic do cac co quan Nha nudc ¢ tham quyén
thuc hién dua trén viéc &p dung cac quy dinh cua phép luat.

O Viét Nam, trai nhiéu giai doan voi nhitng chinh sach dat dai
khac nhau, cho du dat dai co6 dugc coi 1a mot loai tai san c6 gia,
quyén sir dung dat cd phai 1a hang hoa dic biét hay khéng, hién
tugng tranh chap dét dai déu duoc phap luat chinh thac ghi nhan va
quy dinh viéc giai quyét.

Khai niém tranh chap dat dai 1an dau tién duoc Luat Dat dai 2003
quy dinh tai khoan 26 Diéu 4 va tiép tuc duoc Luat Dt dai 2013 quy
dinh tai khoan 24 Diéu 3, theo d6: “Tranh chap dit dai I tranh chap
Vvé quyén va nghia vy ctia ngudi SDP gitra hai hoac nhiéu bén trong
quan hé dit dai”. Nhu vay, c6 thé thiy rang tranh chip dit dai chi
c6 thé phat sinh khi cac cha thé tryc tiép thé hién thai do thong qua
hanh vi nhat dinh cua minh va d6i tuong cua tranh chap dat dai la
quyén va nghia vu ctia nguoi sir dung dat. Tuy nhién, ngudi sir dung
dat khong chi c6 mot quyén va mot nghia vu, phap luat dat dai quy
dinh nguoi st dung dat c6 cac quyén va nghia vu khac nhau. Vi
vay, tranh chap dat dai & day duoc hiéu I tranh chap vé mot hoac
nhiéu quyén va nghia vu phét sinh trong qué trinh st dung dat cua
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nguoi st dung dat. Chu thé tranh chap dat dai theo quy dinh 13 “hai
hay nhiéu bén trong quan hé dat dai”, nghia 1a tranh chap cd thé
dién ra giira hai hodc nhiéu déi twong tham gia vao quan hé phap
luat dt dai.

1.1.2. Dic diém ciia tranh chép dit dai

Pit dai co quan hé rat phuc tap, va mot dang dac biét cua quan hé
dan su nén bén canh nhitng dic diém chung caa mot tranh chap dan sy,
tranh chap dat dai con mang nhiing dic diém riéng cy thé nhu sau:

Thit nhat, mdi quan hé gitta cac dbi tugng tranh chap dat dai con
la mot trong nhitng méi quan hé phap luat phuc tap, dién ra trong
thoi gian dai.

Thit hai, d6i tuong cua tranh chap dat dai con 1a quyén quan ly va
quyén str dung dat va nhiing loi ich phat sinh tir qué trinh st dung dat
chir khong phai quyén so hitu dat dai. Vi dat dai 13 loai tai san dic biét
khong thudc quyén sé hitu ciia cac bén tranh chap ma thuoc quyén so
httu cta toan dan do Nha nuéce dai dién chu so hiru.

Thit ba, chu thé caa tranh chap dat dai con chi c6 thé Ia cha thé
caa quyén quan ly va st dung dat ma khdng phai 1a chu thé cua quyén
so hiru dat dai. Quyén st dung dat cua céc cha thé duoc xac 1ap dua
trén quyét dinh giao dét, cho thué dat cua Nha nudc; duoc Nha nudc
cho phép nhan chuyén nhuong tir céc chu thé khéc hozc duge Nha nudée
thira nhan quyén st dung dat hop phap d6i véi dién tich dat dang st
dung. Nhu vay, cha thé cua tranh chap déat dai con 1a céc to chuc, ho
gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu, co sd ton gido tham gia voi tu
cach 1a nguoi sir dung dét.

Thit e, tranh chap dat dai con phat sinh gay hau qua xau vé
nhiéu mat nhu: mat én dinh vé chinh tri, pha v& mdi quan hé xa hoi,
mat doan két trong noi bo nhan dan, gay dinh tré san xuat, can tro
viéc thuc hién cac giao dich vé quyén sir dung dit va gy khé khin
cho cong tac quan ly Nha nuéc vé dat dai.

Thit nam, tranh chap dat dai con phan anh thuc trang quan ly va
s dung dat, anh huéng dén qué trinh thyuc hién cac quy dinh cua
phap luat va chinh sach dit dai cuia Nha nudc.
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1.1.3. Cdc dang tranh chdp dit dai

Sy t6n tai cua cac dang tranh chap dat dai, ty than né 1a sy phan
anh nhirng dic trung cua quan hé phap luat dat dai & ting thoi ky
nhat dinh. Truéc niam 1980, Nha nuéc ta thira nhan ché do da so hitu
dbi véi dat dai vai cac hinh thirc sé hiru Nha nuéc, s¢ hitu tap thé va
s& hiru tu nhan, do d6 cac dang tranh chip dat dai trong thoi ky nay
c6 thé 1a tranh chap vé quyén st dung dat hoac tranh chap vé quyén
s& hitu dat dai. Hién phap 1980 ra doi quy dinh dat dai thudc so hitu
toan dan do Nha nudc 1a dai dién chi sé hitu, tranh chap dat dai trong
giai doan ndy thuc chat Ia tranh chap vé quyén sir dung dat, khong
ton tai tranh chap vé quyén s¢ hiru dat dai. Theo quy dinh cua phép
luat hién hanh c6 ba dang tranh chap dat dai chil yéu sau:

Thet nhat, tranh chip vé dia gigi hanh chinh.

Loai tranh chap nay thuong xay ra giita ngudi ¢ hai tinh, hai huyén
hoac hai xa@ vdi nhau, tap trung & nhitng noi co6 vi tri quan trong trong
viéc phat trién kinh té, van hoa, & nhiing vi tri doc theo trién séng 16n,
nhitng ving c6 dia gi¢i khong rd rang, khong c¢6 mdce gidi nhung 13 vi
tri quan trong, ¢ nhitng noi c6 ngudn 1am, thd san quy. Cing véi viée
chia tach cac don vi hanh chinh tinh, huyén, xa thi tranh chap dat dai
lién quan dén dia gidi hanh chinh twong d6i nhiéu.

Thit hai, tranh chap vé quyén su dung dat. Dang tranh chap
quyén st dung dat bao gom tranh chap vé viéc ai 13 ngudi c6 quyén
st dung dat va tranh chap phét sinh trong qué trinh thuc hién quyén
va nghia vu ctia nguoi stir dung dat.

Mgt 13, tranh chap nham xac dinh ai 1a nguoi c6 quyén sir dung
dat. Dang tranh chip nay c6 cac loai tranh chip sau:

- Tranh chap doi lai quyén sir dung dat: Dang tranh chap nay
phat sinh do mot ngudi ¢ quyén sir dung dat nhung khong truc tiép
st dung dat, hién tai thira dét tranh chap do ngudi khac sir dung. Khi
ngudi ¢6 quyén sir dung dat mudn lay lai thira dat cua minh dé sur
dung thi nguoi dang truc tiép st dung dat khdng tra lai dat. Nguoi c6
quyén str dung dat nhan thay quyén loi cuia minh bi anh huéng nén
doi lai dat, tir ¢6 phat sinh tranh chap dat dai. Cac truong hop doi lai
dat chu yéu 1a doi lai quyén str dung dat ciia ngudi sir dung dat hoic
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nguoi than trong cac giai doan khac nhau trude diy qua cac cudc
diéu chinh dat dai di chia, cdp cho ngudi khac; ngudi ¢ quyén sir
dung dét bo di noi khac 1ap nghiép trong thoi gian dai khong truc tiép
st dung dat, nguoi khac thay dat bo hoang nén khai thac st dung
hoic trude day ngudi sir dung dit cho ngudi khac muon, cho thué dat
nhung d hét thoi han cho thué hoic ngudi st dung dat muén 1y lai
dat dé sir dung thi nguoi kia khong tra lai dat dan dén tranh chap.

Ngay 24/5/2015 Toa dn huyén R tinh K thu Iy don tranh chdp
gitta nguyén don la Ba Phan Thi U va Anh Tran Thanh H. Theo don
khoi kién ngay 24/412015: Ngay 13/9/1999 hé gia dinh ba U dwoc Uy
ban nhén dan (UBND) huyén P cdp gidy chimg nhdn quyén sir dung
ddt véi dién tich 18.180m” dat (trong do ¢é dat thé cw 400m?, ddt lam
nghiép 17. 780m2) thudc to ban do s6 X, thira s6 Q xd T, huyén P (nay
la huyén R), tinh K, thoi han sir dung dén thang 9 nam 2049.

Pau ndm 2006 ba c6 cho vo chong anh Tran Thanh H (con
riéng ciia chong ba la éng Tran Van L) mwon mét 16 dat tai xa T,
huyén R, tinh K d@é canh tdc lam dn sinh séng. Nam 2009 ba ¢é nhu
cau si dung manh dat trén nén ba yéu cdu vo chong anh H trd lai
dién tich dat ma ba cho mwon nhwng anh H khéng tr.

Qud trinh sir dung dat anh H ¢é lam 01 ngéi nha gé mdi tole,
02 gian cong trinh phu, 01 giéng nwde con cdy céi do vo chong
ba tréng. Ba yéu cau vo chong anh H phdi théo dé toan bé cong
trinh xdy dung trén dat dé tra lai toan b dién tich dat néu trén.
Ba khéng dong ¥ tra cho anh H tién céng khai hoang dat, tién
cong thdao dé cdc céng trinh va gid tri cdy trong trén dat.

Ngay 19/8/2010, ba ¢é don yéu cau rit mét phan yéu cau khoi
kién, buoc anh H phai tra lai cho ba 1 5.956m* dat theo dién tich do
dac thwc té. Ba chdp nhdn hé tro cho anh H 30.000.000 dong dé di
doi nha.

Tai ban dn so tham, Toa dn huyén R dd chdp nhan yéu cdu khoi
kién cua ba U. Buoc anh H, chi B tra lai cho ba U 15.956 m? dat (so”'
do thye té). Budc anh H chi B ¢6 trdach nhiém thao dé can nha cdp
4 dé tra lai dat cho ba.

- Tranh chap vé quyén thira ké quyén si dung dat: Dang tranh



chap nay phat sinh do ngudi c6 quyén sir dung dat chét khong dé lai
di chic va nhitng nguoi thira ké theo phap luat khdng tu thoa thuan
duoc vé viéc phan chia di san thira ké. Bén canh do, c6 truong hop di
chuc do nguoi sir dung dat 1ap khéng hop phap hodc khéng rd rang,
dan dén tranh chap giira cac d6i twong duoc nhan thira ké quyén sir
dung dat.

Gia dinh Anh C €8 thira ddt do cha me dé lai ¢é dién tich la
1657m?, thita 241, to bdan do sé 1 (theo s6 muc ké rugng ddt) tai
thén H, xd X, huyén N, tinh H, dwoc cap gidy chitng nhdn quyén sir
dung dat mang tén Tran C (la bo ciia anh C va anh K). Thira ddt dé
dd dwoc chia thanh 2 phan, phia Bdc chia cho anh Tran Minh K sir
dung, phia Nam giao cho anh Tran Vin C sit dung, c6 ranh gici la
hang cdy. Khi éng Tran C qua doi vao nam 2001 thi khéng dé lai
gidy to hodc di chiic, cho dén dau nam 2015 thi ba Lieong Thi N (me
ciia nh C) qua doi, ¢6 dé lai di chiic véi ngi dung la mong mudn anh
C va anh K van sir dung phan dat ding nhw hién trang tir truede dén
nay. Nam 2015 anh Trdan Minh K muén ldy mét phan dién tich dat
triweée mdt nha anh C d@é lam nha tho, anh C khéng dong y. Anh C da
viét don lén chinh quyén dia phirong va da dwoc hoa gidi nhiéu lan
nhung déu khéng thanh nén anh C da c6 don khéi kién d@é nghi Toa
an gidi quyét yéu cau phdan chia thira dat theo di chiic do ba Luong
Thi N dé lai.

- Tranh chap ranh giéi quyén st dung dat: Pay 1a tranh chip phat
sinh gitra nhitng nguoi sir dung dat vé ranh gidi giita cac ving dat dugc
phép str dung. Tranh chap dang nay phét sinh do mét bén tu ¥ thay doi
ranh gi6i str dung dat hoidc ca hai bén khong xac dinh dwoc véi nhau vé
ranh gigi; mot s6 truong hop lan, chiém mét phan hoic toan bo dién
tich dat thudc quyén st dung ciia nguoi khac dé s dung hoic dé nhan
duoc khoan boi thuong I6m hon khi Nha nudéce thu hoi dat.

- Tranh chap quyén str dung dat khi vo chong ly hon, tranh chap
giita dong bao di xay dung vung kinh té mai véi dong bao dan toc so
tai, gitta cac noéng trudng, 1am trudng va cac to chuc st dung dat
khé&c vé6i nhan dan dia phuong. Khi ly hon, vo chong khéng thé thoa
thuan duoc voi nhau vé viéc phan chia quyén sir dung dat dan dén
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tranh chap, quyén sir dung dat trong truong hop nay cé thé cé trude
hodc sau khi két hon. Ddi véi cac nong trudng, 1am truong, cic don
vi quan doi, voi dic diém thuong bao chiém mot dién tich 16n dat
dai, khong str dung hét dé dat bo hoang hodc cho ngudi dan si dung
theo hinh thirc phét canh, thu t6 nhung qué trinh quan 1y dét dai 16ng
lé0, ngudi dan lan, chiém dat dé sir dung din dén tranh chap.

Hai 1a, tranh chap phat sinh khi thuc hién quyén va nghia vy cua
ngudi sir dung dat.

Péi tuong sir dung dat cd cac loai gidy to hop phéap, hop 1& vé
quyén si dung dat hoic s dung dat 6n dinh lau dai. Tuy nhién, khi
ngudi st dung dat thuc hién quyén sir dung dat caa minh thi bi nguoi
khac can tro dan dén tranh chap, c6 truong hop khi ky két cac hop
dong giao dich vé quyén su dung dat, cac bén khéng thoa thuan dugc
ai 1a ngudi thyc hién cac nghia vy tai chinh vé dat dai v6i Nha nudc
dan dén tranh chap. Loai tranh chap nay gom cac dang sau:

- Tranh chap hop ddng chuyén doi, chuyén nhwong, cho thug,
cho thué lai quyén sir dung dat, thira ké, thé chap quyén sir dung dat.

+ Tranh chap hop dong chuyén ddi quyén sir dung dat: thudng
xay ra & ving nong thon, do lic chuyén d6i dat dai, hai bén khong ky
két hop dong hoac c6 hop dong nhung noi dung rat so sai. Vi thé, sau
mot thoi gian mot bén cam thay quyén loi bi thiét thoi nén phat sinh
tranh chap.

+ Tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat: dang
tranh chap nay xay ra kha pho bién, thuong do khi chuyén nhuong
quyén str dung dat cac déi twong str dung dat khdng thuc hién dang
thai tuc chuyén nhuong, chi hop déng miéng hoic viét tay khdng qua
céng ching, mot bén hodc ca hai bén thuc hién khong dung giao két
(khéng tra tién, khong giao dat, do bi lira ddi, bi hd vé gia ca...) nén
rat lai khong thuc hién hop dong. Nhiéu truong hop noi dung hop
dong khong dé cap rd rang vé muc dich ciia hop dong, khong xac dinh
ndi dung cu thé cua hop dong nhu: bén ban hay bén mua c6 nghia
dong thué chuyén quyén su dung dat, lam thu tuc, thoi diém giao
quyén str dung dat, giao tién... ddn dén tranh chap.
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Vao ngay 03 thang 3 nam 2015 ba Huynh Thi Thanh T & tai Ap
My B, xd Phii B, huyén T, tinh T ¢6 lam gidy tay chuyén nhwong
quyén s dung dat dién tich 5.61 6m® logi ddt Wa, thuéc hai thira
437 va 438, to ban do s6 07, do ba T dimg tén gidy ching nhdn
quyén sir dung dat, ddt toa lac tai dp My B, xd Phii B, huyén T véi
gid chuyén nhwong hai bén théa thudn la 370.000.000 dong, anh P
¢6 dwa truée cho ba la 230.000.000 dong, khi giao nhdn tién cé anh
Huynh Phat B lam chitng, dén ngay 04/3/2017 ba T va anh P ciing
dén UBND xd Phii B lam hop dong chuyén nhwong dat theo mau,
ghi dién tich dat chuyén nhuwong tai thiea 437 dién tich 1.43 7m?,
thira 438 dién tich 4.179m” tong dién tich 5.616m? thudc to ban do
s6 07, gid chuyén nhwong trong hop dong la 300.000.000 dong,
theo ba T trinh bay Iy do ghi trong hop dong 300.000.000 dong la
dé giam thué cho anh P chir thuc té gid chuyén nhirong theo théa
thudn gitta hai bén la 370.000.000 dong.

Sau khi hodn tdt thi tuc sang tén quyén siv dung dat cho anh
Pham Van P dung tén, anh P lai boi tin khong tra s6 tién con thiéu
la 140.000.000 dong. Nay ba T nép don 1én Toa an huyén T yéu ciu
anh Pham Van P phdi ¢é nghia vu trd cho ba sé tién néutrén.

+ Tranh chap hop dong cho thué hoac cho thué lai quyén st dung
dat: tranh chap phat sinh do mot bén hoac ca hai bén vi pham céac diéu
khoan cuia hop dong nhu: hét thoi han thué dat nhung khong tra lai
dat; khong tra tién thué dét; sir dung dat khong ding muc dich trong
thoi gian thué dat hogc bén cho thué doi lai dat trudc thoi han ghi
trong hop dong.

Tranh chdp giita anh Nguyén Thanh X va Lé Hoang H vé hop
dong cho thué dat.

Nam 2013 anh Nguyén Thanh X c¢6 lam gidy tay thué cia anh
Lé Hoang H phan ddt dién tich 1,1 ha toa lac tai khu phd N, phuwong
Ninh Son, thanh phé T trong thoi han 05 nam tinh tir ngay 15-9-
2013 (AL) dén ngay 15-9-2018 (AL) véi s6 tién 125.000.000 dong.
Anh san xudt dwge 03 nam thi Nha nwée thu hoi dat nén anh H dong
Y trd lai cho anh X la 45.000.000 dong. Ngay 16-6-2017 hai bén 1am
van ban théa thudn mot bén tra dat va mot bén giao tien va anh H
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cam két dén ngay 20- 10-2017 sé trd tién lai cho vo chong anh X.
Tuy nhién, sau do anh H chi tra duoc 10.000.000 déng, con lai

no 35.000.000 triéu dong chuwa tra. Do d6, anh X yéu cau cham dirt

hop dong thué dat, budc anh H tra sé tién 35.000.000 triéu dong.

+ Tranh chap hop ddng thé chip quyén st dung dat: tranh chap
phét sinh sau khi hét thoi han thé chap nhung bén vay khong tra no
theo cam Kkét, ngan hang tién hanh phat mai tai san dé thu hoi no
nhung bén vay nhan thay bj thiét thoi dan dén tranh chap.

- Tranh chap vé can tré viéc thuc hién quyén str dung dat mac du
s6 luong it nhung thuong c6 tinh chat phtc tap. Thong thudng, do
mau thuan phat sinh giita hai d6i twong tranh chap, mot bén sir dung
dat do co thanh kién c4 nhan dd can tro viéc thuc hién quyén cua
ngudi st dung dat khac dan dén tranh chap. Dang tranh chap nay
thuong dan dén xo xat, chiri bgi, danh nhau, dé gdy mat doan két va
ph& v& tinh lang nghia x6m.

Ttr cac loai hinh tranh chap dét dai ¢ trén cho thay tranh chap vé
quyén sir dung dat rat da dang. Riéng ddi véi cac tranh chap hop
doéng quyén s dung dat tda an cd tham quyén thu ly giai quyét
nhung chi ¢6 tham quyén giai quyét hau qua phap ly cua hop déng vo
hiéu chit khong c6 tham quyén quyét dinh ai 13 nguoi c6 quyén sir
dung dat.

Thet ba, tranh chap tai san gan lién véi quyén sir dung dat: Tai
san gan lién voi quyén sir dung dét tranh chap bao gom: nha ¢, cac
cong trinh khac phuc vy gan lién véi dat, cac cong trinh xay dung
trén dat duoc giao dé sir dung vao muc dich san xuat kinh doanh nhu
nha xuong, kho hang, hé théng tudi tiéu, chudng trai chan nudi, vat
Kién triic nhu cac loai cay, cay céng nghiép, cay lau nim khac gan
lién véi dat d6. Tranh chip tai san gin lién vai quyén sir dung dat
gom cac dang chu yéu 1a tranh chap nha & khi cung dung tén mua
nha thudc sé hiru Nha nudc, tranh chap doi lai tai san gan lién Véi
quyén sir dung dat hoic tranh chap vé phan chia quyén thira ké tai
san gan lién véi quyén st dung dat. Tranh chip doi lai tai san gan
lien véi quyén str dung dat chu yéu 1a doi lai tai san cua nguoi sir
dung dét, ciia ngudi than qua cac cudc diéu chinh dat dai da chia, cap
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cho nguoi khac hoac doi lai dat va tai san gan lién véi dat trude day
giao cho ngudi khac quan Iy, st dung. Dang tranh chip vé phan chia
quyén thura ké tai san gin lién voi quyén st dung dat phat sinh do
nhitng nguoi duoc huong thira ké khong thoa thuan dugc vai nhau vé
viéc phan chia cac tai san gin lién véi dét, khong ddng y véi cac mic
gia khi dinh gia tai san hoic khi phat sinh d6i twong thira ké nam
ngoai kha ning du doan cua cac d6i twong dang dugc huong thira ké.
Bén canh d6 con cé cac truong hop khoi kién lién quan dén van dé
hiéu luc cua viéc phan chia di san thura ké... B4i vai tranh chap vé tai
san gan lién véi quyén str dung dat, Toa an nhan dan cac cap c6 tham
quyén giai quyét.

Trong tranh chap loai nay chii yéu la khiéu kién vé gia dat boi
thuong, dién tich dat duoc bdi thuong, gid ca dat tai dinh cu va boi
thuong khong dung nguoi, giai téa qua mic quy dinh dé chira dat cap
cho cac doi tugng khac. Trong tinh hinh hién nay, viéc quy hoach ma
chinh trang d6 thi qua 16n dan dén viéc tranh chap loai nay rat gay
gat, phuc tap va c6 nhiéu nguoi, tap thé dong loat khiéu kién.

Hién nay, ngoai nhitng tranh chap nhu da trinh bay trén, con co
mot loai tranh chap nita, d6 14 tranh chap trong linh vuc quan Iy nha
nudc vé dat dai tac 1a tranh chap hanh chinh vé dat dai. Cac tranh
chap thudc nhom nay thudng nay sinh khi cac duong sy quyét dinh
hanh chinh hoac hanh vi hanh chinh cta co quan quan 1y nha nuéc
vé dat dai hodc can bo quan 1y nha nudc vé dat dai ap dung da lam
anh huong dén quyén va lgi ich hop phép cua ho. Vi du: Céc quyét
dinh vé giao dat, thu hoi dat, cho thué dat, cap Gidy chung nhan
quyén st dung dat, thu hoi Gidy chitng nhan quyén sir dung dat, cac
quyét dinh vé giai quyét tranh chap dat dai.

1.2. Nguyén tic giai quyét tranh chap dat dai

Phap luat 1a phuong tién quan trong dé Nha nudc quan ly xa hoi,
quan ly nén kinh té nhung néu Nha nuéc chi ban hanh phép luat ma
khong c6 nhitng bién phdp bao dam duoc thuc hién thi phap luat
ciing khong thé phat huy dwoc vai trd tac dung cia minh. Vi thé,
cung vai viéc ban hanh phép luat, Nha nudc con dam bao cho phéap
luat duoc thi hanh.
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Viéc xem xét giai quyét dat dai 1a mot noi dung quan trong trong
hoat dong quan Iy nha nudc dbi véi dat dai va 1a nhirng bién phap dé
phap luat dit dai phap huy duoc vai tro trong doi séng xa hoi. Thong
qua Vviéc giai quyét tranh chip dat dai ma cic quan hé dat dai duoc
diéu chinh cho phi hop véi loi ich caa Nha nudc, cia x4 hoi va cua
ngudi st dung dat, can gido duc y thiac phép luat cho cong dan dé
ngin ngira nhitng vi pham phap luat khac cé thé xay ra. Vi ¥ nghia
d6 thi viéc giai quyét tranh chap dat dai va tim ra giai phap dung dan
trén co so phap luat nham giai quyét nhitng bat dong, mau thuan
trong noi bd nhan dan. Trén co & d6 phuc hoi cac quyén loi hop phap
cho bén bi xam hai dong thoi bat budc bén vi pham phai ganh chiju
moi hau qua phép ly do hanh vi cta ho giy ra. B6 ciing la cong viéc
¢ y nghia quan trong dé ting cuong phap ché trong linh vuc quan ly
va sir dung dat dai. Trong hoat dong giai quyét tranh chap dat dai
phai ¢am bao c&c nguyén tic sau:

a. Nguyén tdc dat dai thugc s hitu toan ddin do Nha nude dai
dién cho chu so hiru.

Pay 14 nguyén tic co ban toan bo nganh luat dat dai. Nguyén tac
nay Yeu cau co quan cd tham quyén khi giai quyét tranh chap dét dai
phai dam bao céc yéu cau:

- Khi giai quyét tranh chap dat dai chi duoc giai quyét tranh chap
vé quyen sir dung dat, khdng giai quyét tranh chap vé quyén sé hitu
dat dai;

- Viéc giai quyét tranh chap dat dai phai dat loi ich chung cua xa
hoi 1én trén loi ich ca nhan;

- Ton trong, bao vé thanh qua canh mang vé rudng dat. Theo quy
dinh tai khoan 5 Diéu 26 Luat Dat dai 2013 thi Nha nudc khong thira
nhan viéc doi lai dat da giao theo quy dinh cia Nha nuée cho ngudi
khac st dung trong qua trinh thuc hién chinh sach dit dai cua Nha
nudc Viét Nam dan chu cong hoa, Chinh phu cach mang lam thoi
cong hod mién nam Viét Nam va nha nuéc cong hoa xa hoi chu
nghia Viét nam. Tuy nhién, khi van dung quy dinh nay trong giai
quyét tranh chap doi lai dat thi co quan chirc ning can phai hiéu
chinh xéc cac truong hop khong thira nhan viéc doi lai dat va khong
14



phai moi truong hop déu ap dung quy dinh nay.

b. Nguyén tac khuyén khich viéc tw thuwong heong, hoa gidi cac
tranh chdp ddt dai.

Tu thuong luong, hoa giai 1a viéc cac bén tranh chap ty gap go
nhau tric tiép, tu nguyén hoic thdng qua bén thir ba dé giai quyét
tranh chip dat dai ma khong dua tranh chip dat dai dén co quan nha
nuéc co tham quyén. D6 ciing 1 co sé quan trong dam bao quyén tu
dinh doat cho cac duong su. Co quan Nha nudc ¢d tham quyén giai
quyét tranh chap dat dai chi thu Iy don khi cac bén da tién hanh qua
thu tuc nay ma khong dat dugc su nhat tri can thiét.

Nguyén tic nay mang lai nhiéu hiéu qua tich cuc, do 1a viéc cac
bén ty thwong lwong, hoa giai tranh chip dat dai s& giit dwoc mdi
quan hé tét dep trong noi bo nhan dan, gop phan 6n dinh doi song
kinh té, chinh tri, xa hoi va nang cao tinh kha thi trong viéc thi hanh
két qua giai quyét tranh chap dat dai.

c. Nguyén tdc gidi quyét tranh chdp ddt dai phai nham muc dich
on dinh doi song, san xudt cia nguoi sir dung dat, két hop viéc thuc
hién chinh sach kinh té xa héi ciia Nha nueoc.

Trong cOng tac giai quyét tranh chap dat dai, co quan Nha nuéc
c6 tham quyén khdng chi chl trong dén tinh phap ly ma can phai
quan tam dén hiéu qua kinh té sau khi giai quyét tranh chap dat dai.
Cong tac giai quyét tranh chap dét dai phai ¢dam bao tinh linh hoat va
bao dam duoc sy chuyén mdn hda trong st dung dat dé thuc hién nén
san xuat hang hoa ¢ trinh d6 cao.

1.3. Hoa giai tranh chap dat dai

Theo quy dinh tai khoan 1, khodn 2 va khoan 3 Piéu 202 Luat
Pit dai 2013 thi: “Nha nudc khuyén khich cac bén tranh chap dat dai
tir hoa giai hodc giai quyét tranh chap dat dai thong qua hoa giai & co
s&; Tranh chap dét dai ma cac bén tranh chap khong hoa giai duoc thi
gri don dén Uy ban nhan dan cip xi noi c6 dit tranh chap dé hoa
giai; Chu tich Uy ban nhan dan cap xa c6 trach nhiém to chirc viéc
hoa giai tranh chip dat dai tai dia phuong minh; trong qua trinh t6
chtre thyc hién phai phdi hop véi Uy ban Mit tran T quéc Viét Nam
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cap xi va cac to chirc thanh vién ctia Mt tran, cac to chirc xa hoi
khac. Thu tuc hoa giai tranh chip dat dai tai Uy ban nhan cap x3
dugc thuc hién trong thoi han khéng qua 45 ngay, ké tir ngay nhan
dugc don yéu cau giai quyét tranh chap dat dai.

Tuy nhién cin lyu ¥ rang, khong phai moi truong hop tranh chap
dat dai déu bat budc phai hoa giai tai UBND cip x4, theo d6 d6i v6i cac
tranh chap dat dai vé van dé ai 13 nguoi c6 quyén sir dung dat thi bat
budc phai hoa giai tai UBND cip x4 noi c6 dat. Con dbi véi tranh chip
dat dai vé thira ké quyén sir dung dat, phan chia tai san chung cia vo
chong,... thi khong bét budc phai hoa giai'. Theo do, dbi véi cac loai
tranh chap bat budc phai hoa giai thi co quan nha nudc c6 tham quyén
giai quyét tranh chap dat dai xem xét viéc chap nhan don thu yéu cau
giai quyét tranh chap dat dai khi cac bén duong su di tién hanh viéc hoa
giai tai UBND cép xa noi ¢ dat tranh chap nhung khong thanh.

Theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 202 Luat Dat dai 2013 thi: Viéc
hoa gidi phai dugc 1dp thanh bién ban c6 chir ky ctia cac bén va co
x4c nhan hoa giai thanh hodc hoa giai khong thanh ctia Uy ban nhan
dan cép xa. Bién ban hoa giai dugc giri dén cac bén tranh chap, luu
tai UBND cép xi noi c6 dét tranh chap. Nhu vday, UBND cap x4 chi
|a bén thir ba trung gian t6 chtrc hoa giai tranh chap dat dai va ghi
nhan két qua cht khong dugc ra quyét dinh cong nhan hay phan dinh
quyén sir dung dét trong tranh chap dat dai.

Két qua hoa giai tranh chip dat dai c6 thé 1a can ctr ¢é Nha nudc
cong nhan quyén str dung dat cho cac bén. Di véi truong hop hoa

! Khoan 2 Didu 3 Nghi quyét 04/2017/NQ-HDTP ciia Hoi dong thim phan Tda &n nhan
dan t6i cao:

“Piéu 3. Vé chia c6 du diéu kién khéi kién theo quy dinh ciia phap ludt quy dinh tai diém
b khodn 1 Piéu 192 B ludt té tung dan su ndm 2015

2. Doi véi tranh chdp ai la nguoi c0 quyen sur dung ddt ma chua duoe hda gidi tai Uy ban
nhan dan xa, phuong, thi tran noi ¢6 dat tranh chap theo quy dinh tai Piéu 202 Ludt dat
dai nam 2013 thi dwoc xac dinh 1& chua c6 di diéu kién khéi kién quy dinh tai diém b
khodn 1 Piéu 192 Bé ludt t6 tung dan su nam 2015.

Péi véi tranh chdp khac lién quan dén quyén su dung ddt nhu: tranh chdp vé giao dich
lién quan dén quyén sir dung ddt, tranh chap vé thira ké quyén sir dung ddt , chia tai san
chung cua vor chong la quyén sir dung ddt, ... thi thi tuc hoa gidi tai Uy ban nhan dan xa,
phieong, thi tran noi ¢ ddt tranh chdap khong phdi |a diéu kién khoi kién vu &n.”’
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giai thanh ma c6 thay doi hién trang vé ranh giéi, nguoi sir dung dat
thi UBND dan cép x3 giri bién ban hoa giai dén Phong Tai nguyén va
Moi truong dbi véi truong hop tranh chip dit dai gitta ho gia dinh,
ca nhan, cong dong dan cu véi nhau; giri dén S¢ Tai nguyén va Mbi
truong dbi voi cac trudng hop khac.

Phong Tai nguyén va Moi truong, S& Tai nguyén va Moi truong
trinh UBND cung cip quyét dinh cong nhan viéc thay dbi ranh gidi
thira dat va cp moéi Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so
hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat.

a. Thanh phan héi dong hoa gidi

UBND cép xa thanh 1ap Hoi dong hoa giai tranh chap dat dai dé
thyc hién hoa giai. Thanh phan Hoi dong gém: Chu tich hodc Phé
Chu tich Uy ban nhan déan 14 Chu tich Hoi dong; dai dién Uy ban Mit
tran T6 qudc x&, phuong, thi trdn; to truong to dan phd ddi véi khu
vuc do thi; truong thon, ép ddi véi khu vue nong thon; dai dién cua
mot sé ho dan sinh séng lau doi tai xa, phuong, thi tran biét 1o vé
nguodn goc va qua trinh str dung di voi thira dat do; can bo dia chinh,
can bd tu phap x3, phuong, thi trdn. Tuy timg truong hop cu thé, co
thé moi dai dién Hoi Nong dan, Hoi Phu nit, H6i Cuu chién binh,
Poan Thanh nién Cong san H6 Chi Minh.

b. Cdc truong hop hoa gidi khong thanh

Bén canh viéc cac bén trong truong hop tranh chip dat dai nhung
khong thdng nhit duoc ¥ kién tai budi hoa giai, thi viéc hoa giai
tranh chap dat dai con dugc coi 14 khong thanh khi:

- Trudng hgp mot trong cic bén tranh chip vang mit dén lan
thir hai thi dugc coi 1a viéc hoa giai khong thanh.

- Trudng hop sau khi hoa giai thanh ma c6 it nhat mot trong cac
bén thay ddi ¥ kién vé két qua hoa giai thi UBND cip x4 1ap bién ban
hoa giai khong thanh va hudng dan cac bén tranh chip gui don dén
co quan c6 thim quyén giai quyét tranh chap tiép theo.

Viéc quy dinh cu thé cac truong hop khong thé hoa giai hodc cac
bén sau khi hoa giai thanh nhung cac bén thay doi y kién c6 y nghia
hét sirc quan trong dé cac bén tranh chéap c6 thé sém khéi kién dén co
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quan c6 tham quyén giai quyét nhanh chong bao vé lgi ich hop phap
ctia minh, tranh truong hop tranh chap kéo dai.

C. Trinh tw, thi tuc hoa gidi tranh chdp dat dai

Khi nhan duoc don yéu cau giai quyét tranh chap dat dai, UBND
xa ¢0 trach nhiém thyc hién céc cong viée sau:

- Tham tra, x4c minh tim hiéu nguyén nhan phat sinh tranh chap,
thu thap gidy to, tai liéu c6 lién quan do cac bén cung cip vé ngudn gbc
dat, qua trinh sir dung dat va hién trang st dung dat;

- Thanh 1ap Ho6i dong hoa giai tranh chip dat dai dé thuc hién
hoa giai.

- T6 chuic cude hop hoa gidi ¢ sy tham gia cta cac bén tranh
chép, thanh vién Hoi dong hoa giai tranh chip dat dai va nguoi co
quyén loi, nghia vu lién quan. Viéc hoa giai chi dugc tién hanh khi
cac bén tranh chip déu c6 mit.

- Két qua hoa giai tranh chap dat dai phai dugc lap thanh bién
ban, gdm c6 cac ndi dung: Thoi gian va dia diém tién hanh hoa giai;
thanh phan tham du hoa giai; tom tat ndi dung tranh chap thé hién rd
vé nguodn gdc, thoi diém st dung dat dang tranh chip, nguyén nhan
phat sinh tranh chap (theo két qua xac minh, tim hiéu); y kién cia
Hoi dong hoa giai tranh chap dat dai; nhiing ndi dung da duoc cac
bén tranh chép thoa thuédn, khong thoa thuan.

- Bién ban hoa giai phai c6 chit ky ciia Chu tich Hoi dong, cac
bén tranh chip c6 mat tai budi hoa giai, c4c thanh vién tham gia hoa
giai va phai dong dau cia UBND cép xi; dong thoi phai duoc gui
ngay cho cac bén tranh chép va luu tai UBND cip x4.

- Sau thoi han 10 ngay ké tir ngdy 14p bién ban hoa giai thanh ma cac
bén tranh chip co y kién bang vin ban vé nodi dung khac véi ndi dung da
thong nhat trong bién ban hoa giai thanh thi Chu tich UBND cép xa to
chirc lai cudc hop Hoi dong hoa giai dé xem xét giai quyét ddi véi y kién
b6 sung va phai lap bién ban hoa giai thanh hoic khong thanh.

- Trudong hop hoa giai thanh ma c6 thay ddi hién trang vé ranh
gidi str dung dat, chu sir dung dat thi UBND cap x4 giri bién ban hoa
giai thanh dén co quan c6 thim quyén dé giai quyét.
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1.4. ThAm quyén giai quyét tranh chip dat dai

a. Tham quyén gidi quyét tranh chdp ddt dai ciia Toa an nhan dan

Theo quy dinh Luat D4t dai 2013 thi thAm quyén giai quyét tranh
chép dat dai cta Toa 4n nhan dan dugc md rong hon so voi trude
day. Pay 1a diém méi cua Luat Dat dai 2013 so véi cac quy dinh
trude day. Cu thé cac tranh chap sau ddy thi thudc tham quyén giai
quyét cia Toa an nhan dan:

- Tranh chip dat dai ma duong su c6 Gidy ching nhan hoic c6
mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Piéu 100 cua Luat Pat dai
2013 va tranh chap vé tai san gan lién voi dat.

- Tranh chip dat dai ma duong sy khong c6 Gidy chimg nhdn
hoic khong c6 mot trong cac loai gidy td quy dinh tai Piéu 100 cua
Luat Pat dai 2013 nhung duong sy lya chon giai quyét tai Toa an.

- Tranh chap tai san gan lién véi dat. Trong qua trinh giai quyét
tranh chip tai san gin lién voi dat thi Toa &n nhan dan tay tinh hinh
thuc té c6 thé phan dinh quyén sir dung dat gan lién véi tai san tranh
chap. Ngoai ra theo quy dinh ctia Bo luat T4 tung dan su thi cac tranh
chap vé hop dong giao dich quyén sir dung dét cling do Toa 4n nhan
dan giai quyét.

b. Tham quyén gidi quyét ddt dai ciia co quan hanh chinh

Doi voi tranh chap dat dai trong truong hop duong su lya chon
giai quyét tai UBND cip c6 tham quyén thi thi viéc giai quyét tranh
chép dét dai duoc thyc hién nhu sau:

- Trudng hop tranh chép giita ho gia dinh, ca nhan, cong dong
dan cu v6i nhau thi Cha tich UBND cap huyén giai quyét; néu khong
ddng ¥ véi quyét dinh giai quyét thi c6 quyén khiéu nai dén Chu tich
UBND cép tinh hodc khoi kién tai Toa an nhan dan theo quy dinh
ctia phép luat vé 6 tung hanh chinh.

- Trudng hop tranh chap ma mot bén tranh chap 14 t6 chic, co sé
t6n gido, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép cd von
dau tu nuéc ngoai thi Chu tich UBND cap tinh giai quyét; néu khong
dong ¥ véi quyét dinh giai quyét thi co quyén khiéu nai dén Bo

19



trudng BO Tai nguyén va Moi truong hoac khaoi kién tai Toa an nhan
dan theo quy dinh cta phap ludt vé t6 tung hanh chinh.

- Ngudi c6 tham quyén giai quyét tranh chip dét dai tai khoan 3
Diéu 203 Luat Dat dai phai ra quyét dinh giai quyét tranh chip.
Quyét dinh giai quyét tranh chip c6 hiéu luc thi hanh phai duoc cac
bén tranh chdp nghiém chinh chdp hanh. Trudng hop cac bén khong
chap hanh s& bi cudng ché thi hanh.

Xiy ra tranh chip
dit dai

!

T hoa giai

'

Tién hanh hoa gidi co sé

Hoa giai

Hoa gidi

than khéng thamh
Cic bal} t“’ nguyén Khéi kién ra toi dn ‘ Yéu ciu co quan hinh chinh
thi hanh l Nha niréc giai quyet

Tba in t6 chirc hoa giai
3

Hoa gidi
thanh

Toa in ra quyét dinh
cong nhin s thoa

Co quan hinh chinh ban
Hoa gidi hinh quyst dinh gidi quyét
khing thanh TCHD

Xét xii so’ thim

.

thuin

Ban hanh quyét dinh gii
aquvét TCPD

Cdc bén déng y

voi ban dn, quyét

dinh so thim

Céc bén khong d@i@g
Y v6i ban dn, quyét
dinh so tham

Ban an, quyét dinh s
tham ¢ hién liec thi hanh ¢

Khingcio |

Xét xi¥ phiic thim

So' do 1: Trinh ty thi tuc giai quyét TCDD
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Chuong 2:

KY NANG GIAI QUYET TRANH CHAP VE QUYEN SU
DUNG PAT VA TAI SAN GAN LIEN VOI PAT

2. 1. Ky nang giai quyét tranh chfip vé quy‘én str dung dat

2.1.1. Vé té tung

2.1.1.1. Xac dinh cac logi tranh chap vé quyén si dung dat

Tranh chap vé quyén str dung dat caa duong su thong thuong co
mét trong cé&c dang tranh chap co ban sau:

- Tranh chép ai 1a ngudi c6 quyén sir dung dét, tranh chap vé doi
lai dat do nguoi khac dang quan ly, sir dung;

- Tranh chap phét sinh tir cac hop dong chuyén quyén st dung dat;

- Tranh chap phat sinh tir c4c quan hé thira ké quyén sir dung dit.

2.1.1.2. Xac dinh tham quyén cua Toa &n gidi quyét tranh chap vé
quyén sir dung dat

Viéc kiém tra diéu kién vé tham quyen giai quyét tranh chap vé
quyén str dung dét ciing dua trén co s chung vé xac dinh tham quyén
twrong tu nhu cac loai vu an dan su khac (nguyén tic xac dinh tham
quyén theo loai viéc, theo cap Toa &n, theo 1anh thd). Can luu y: Tham
quyén giai quyét tranh chap vé quyén sir dung dat ctia Toa an duoc X4c
dinh & thoi diém thy Iy vu &n, nhitng tinh tiét phat sinh sau khi thy ly
nhu dugc cap gidy chang nhan quyén st dung dat hay hay gidy ching
nhin da cip... khong lam thay d6i tham quyén giai quyét tranh chap
da dugc xac dinh ¢ thoi diém thy ly. Luat 4p dung dé xac dinh tham
quyén ciing 1a luat c6 hiéu luc ¢ thoi diém thu 1y vu an.

a) Tham quyén theo logi viéc

Khoan 5 Biéu 26 BLTTDS nam 2015 quy dinh Toa an ¢6 tham
quyén giai quyét tranh chap dét dai theo quy dinh cua phap luat vé
dat dai. Can phai hiéu tranh chap dat dai theo quy dinh nay Ia tranh
chap ai 1a nguoi 6 quyén sir dung dat. D6 véi tranh chap hop dong
chuyén quyén sir dung dat, thira ké quyén str dung dat, ban chat 1a
tranh chap vé quan hé hop dong, quan hé thira ké, co dbi tuong la
quyén sir dung dat.
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Pic trung co ban khi xac dinh tham quyén giai quyét tranh chap
dat dai 1a phai c6 su phan biét gitta tham quyén giai quyét tranh chap
dat dai cua Toa an va tham quyén giai quyét tranh chip dit dai cua
cac co quan hanh chinh; dong thoi c6 sy phan biét rd tranh chap veé
quyén st dung dat thuoc tham quyén giai quyét cua Toa &n theo thu
tuc t6 tung dan sy véi cac quan hé khiéu kién lién quan dén quyén st
dung dét thuoc tham quyén giai quyét caa Toa an theo thu tuc té tung
hanh chinh.

Luat Pat dai nam 2013 di quy dinh mot s6 diém mai quan trong
vé tham quyén cua Toa &n trong viéc giai quyét cac tranh chap dat
dai. Theo quy dinh tai Diéu 203 cua luat nay thi tranh chap dat dai
ma dwong su ¢6 Giay ching nhan hoic c6 mét trong céc loai gidy to
quy dinh tai Diéu 100 cua Luat nay va tranh chap vé tai san gan lién
v6i dat thi do TAND giai quyét. Tranh chap dat dai ma duong su
khdng ¢ Giay chitng nhan hoic khong c6 mot trong cac loai gidy to
quy dinh tai Diéu 100 cua Luat nay thi duong su chi dwoc lua chon
mot trong hai hinh thirc giai quyét tranh chap dat dai theo quy dinh
sau day:

- Nop don yéu cau giai quyét tranh chap tai UBND cap c6 tham
quyén theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay;

- Khoi kién tai TAND c6 tham quyén theo quy dinh cua phép
luat vé t6 tung dan su.

Nhu vdy, theo quy dinh nay thi tham quyén giai quyét tranh
chap dét dai cia Toa an d3 duoc mo rong. Ké tir ngay 01/7/2014, Toa
an c6 ca tham quyeén giai quyét tranh chap dat dai ma khong co Gidy
chang nhan hoac c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Diéu 100
cua Luat Dat dai nim 2013, néu nhu ngudi khai kién lya chon Toa
an 13 co quan giai quyét tranh chap. Truong hop nay, khi nhan don
khoi kién cua ngudi khai kién, Tham phan phai xac nhan xem ngudi
khoi kién co dong thoi nop don dén UBND dé nghi giai quyét hay
khong. Néu, nguoi khoi kién vira nop don khoi kién dén Toa an, vira
ndp don khiéu nai dén UBND, thi Toa 4n phai huéng dan cho ngudi
khoi kién lua chon mot trong hai co quan c6 thim quyén giai quyét.
Truong hop vu viéc dang dugc UBND giai quyét, Toa an tra lai don
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khoi kién cho nguoi khoi kién. Néu vy viéc da duoc giai quyét tai
UBND c6 tham quyén, nhung duong su khong déng y véi quyét dinh
giai quyét va khai kién ra toda thi Toa an thu Iy vu an theo thu tuc t6
tung hanh chinh (Diéu 203 Luat dat dai nam 2013).

TOm lai, theo quy dinh tai Diéu 203 Luat Pat dai nim 2013, thi
TAND c6 tham quyén giai quyét cac loai tranh chap vé quyén sir
dung dét sau day:

Thet nhat, Tranh chap quyén st dung dat ma duong su €O gidy
chting nhan quyén sir dung dat.

Ddi véi cac trudng hop tranh chap quyén sir dung dat ma dat da
duoc cap gidy chitng nhan quyén sir dung dat theo Luat Dat dai nim
1987, Luat Dat dai nam 1993 va Luat Dat dai nam 2003 thi thugc
tham quyén giai quyét cua Toa an.

Thet hai, Céc tranh chap quyén sir dung dat ma duong su c6 mot
trong céc gidy to quy dinh tai Diéu 100 Luat Pat dai nam 2013, gom:

- Nhitng giay to vé quyeén sir dung dat dai trude ngay 15-10-1993
do co quan c6 tham quyén cap trong qué trinh thyuc hién chinh sach
dat dai ciia Nha nudce Viét Nam dan chi cong hoa, Chinh pha Céch
mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nuéc Cong
hoa xa hoi cha nghia Viét Nam;

- Giay chitng nhan quyén str dung dat tam thoi duoc co quan Nha
nuéc c6 tham quyén cip hoic co tén trong sé dang ky rudng dat, so
dia chinh truéc ngay 15/10/1993;

- Gidy to hop phap vé thira ké, ting cho quyén sir dung dét hoac
tai san gan lién véi dat; gidy to giao nha tinh nghia, nha tinh thuong
gan lién voi dat;

- Gidy to chuyén nhuong quyén str dung dat, mua ban nha & gén
lién véi dat & trude ngay 15/10/1993 dugc Uy ban nhan dan cap xa
xac nhan la da st dung trudce ngay 15/10/1993;

- Gidy to vé thanh ly, hoa gia nha & gan lién vai dat o; gidy to
mua nha ¢ thudc s¢ hiru nha nudce theo quy dinh cua phép luat;

- Gidy to do co quan c6 thAm quyén thudc ché do cii cip cho
nguoi su dung.
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- Céc loai giay to khac dugc Xac lap trude ngay 15 thang 10 nim
1993 theo quy dinh cua Chinh phu.

Thet ba, Tranh chap quyén si dung dat ma ho gia dinh, c4 nhan
dang str dung dat c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai khoan 1
Piéu 203 Luat Pat dai ndm 2013 ma trén gidy to do ghi tén nguoi
khac, kém theo gidy t& vé viéc chuyén quyén sir dung dét c6 chir ky
Cua cac bén c6 lién quan, nhung dén trude ngay 01/7/2014 chua thuc
hién thi tuc chuyén quyén st dung dat theo quy dinh caa phap lut.

Thet t, Tranh chap quyén st dung dat ma ho gia dinh, c4 nhan
duogc sir dung dat theo ban &n hoac quyét dinh cia TAND, quyét dinh
thi hanh an caa co quan thi hanh an, van ban cong nhan két qua hoa
giai thanh, quyét dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé dat
dai ctia co quan nha nudc ¢ tham quyén da duoc thi hanh

Thiz nam, Tranh chap quyén sir dung dat ma duong su khdng co
mét trong cac loai gidy to quy dinh tai Diéu 203 Luat Pat dai nim
2013, nhung duong su lua chon khai kién tai Toa an.

Déi véi tham quyén giai quyét tranh chip hop ddng chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, ting cho quyén sir dung dat,
thé chap, bao 14nh, gép von bang quyén su dung dét; thira ké quyén
st dung dat:

Theo huéng dan tai Thong tu lién tich sé 0L/TTLT-TANDTC-
VKSNDTC-TCBC ngay 03/01/2002 cua TAND t6i cao, Vién kiém
sat nhan dan tdi cao, Tong cuc dia chinh thi: Di véi cac loai tranh
chap nay néu dat d6 chua c6 gidy chang nhan quyén sir dung dat ma
c4c bén giao dich, nay tranh chap giao dich d6 thi thudc tham quyén
giai quyét caa Toa an, nhung khi xét xir phai tuyén bd hop ddéng vo
hiéu va giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu.

Luat Pat dai nam 2003 ciing nhu Luat Dat dai nam 2013 chi quy
dinh chung la tham quyén giai quyét tranh chap dat dai n6i chung ma
khong thé hién rd loai tranh chap nay thudc thim quyén cia co quan
nao. Nhung xét vé ban chat thi c&c loai tranh chap nay la tranh chap
vé hop ddng dan su va thira ké, c6 ddi tuong dic biét 1a quyén st
dung dat, do d6 cac tranh chap nay thudc tham quyén giai quyét caa
Toda 4n theo quy dinh tai khoan 3 va khoan 5 Diéu 26 BLTTDS nam
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2015. Tuy nhién, trong qué trinh giai quyét cac tranh chap nay can
phai phan biét tirng truong hop nhu sau:

- Néu cac bén tranh chap hop ddng chuyén d6i, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dét va thé
chap, bao lanh, gép vén bang quyén st dung dat ma dat d6 duoc cap
gidy chitng nhan quyén st dung dat theo Luat Dat dai nim 1987, Luét
Pit dai nam 1993, Luat DAt dai nam 2003, Luat Pt dai nim 2013
hodc c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Didu 100 Luat dat dai
nam 2013 thi khi giai quyét, theo d6 phai cin ctr vao quy dinh cua
Luat dat dai, BLDS dé giai quyét binh thuong theo thu tuc chung.

- Néu cac giao dich d6 tuan thii ding cac quy dinh co ban cua
Luat dat dai va BLDS thi cong nhan cac giao dich d6 13 hop phép.
Néu cac giao dich d6 khong tudn thi cac quy dinh vé noi dung ciing
nhu hinh thic cua giao dich, thi tuyén bé giao dich d6 vé hiéu va giai
quyét hau qua cua hop dong vo hiéu theo quy dinh cia BLDS.

b) Tham quyén theo cap Toa an:

Theo quy dinh tai Piéu 35, Diéu 37 BLTTDS nidm 2015, thi tham
quyeén giai quyét tranh chap vé quyeén st dung dat duoc xac dinh nhu sau:

- TAND cép huyén cé tham quyén giai quyét tranh chap vé
quyén sir dung dat néu tranh chap dé khong c6 duong su hoic tai san
& nudc ngoai, khong can phai uy thac tu phap cho co quan dai dién
nudc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam & nude ngoai, cho Toa an,
co quan c6 thim quyén ciia nudc NGoai.

- TAND cap tinh ¢ tham quyén giai quyét tranh chap vé quyén
st dung dat ma tranh chip d6 co duong sy hoic tai san ¢ nudc ngoai
hoac can phai ay thac tu phap cho co quan dai dién nudc Cong hoa
xa hoi chu nghia Viét Nam ¢ nudc ngoai, cho Toa an, co quan co
tham quyén ciia nudc ngoai; giai quyét tranh chap vé quyén sir dung
dat thuoc tham quyén ciaa TAND cip huyén nhung TAND cip tinh
lay 1én dé giai quyét.

¢) Tham quyén theo I&nh tho:

Diéu 39 BLTTDS niam 2015 quy dinh dbi twong tranh chap 1a bét
dong san chi cua Toa an noi ¢ bat dong san giai quyét.
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Khi 4p dung quy dinh nay can phan biét, khi giai quyét tranh chap
ai 1a nguoi co quyén str dung dat hodc tranh chap doi lai quyén sir dung
d4t do nguoi khac dang quan 1y, st dung, thi xac dinh tham quyén giai
quyét cuia Toa an theo Ianh tho 1a Toa an noi c6 bat dong san.

Péi véi tranh chap hop dong chuyén quyén su dung dat, thira ké
quyén sir dung dat, thi vé& ban chat Ia tranh chap hop dong, tranh chap
thira ké, nén khong xic dinh Toa an noi co bat dong san c6 tham
quyén giai quyét, ma viéc xac dinh tham quyén caa Toa an theo Ianh
tho can clr vao quy dinh chung tai Diéu 39, Piéu 40 BLTTDS nim
2015 (Toa 4n noi bi don cu trd, 1am viéc, néu bi don 13 c4 nhan hoic
noi bi don c6 tru s, néu bi don 13 co quan, t6 chic c6 tham quyén
giai quyét hoic theo sy thoa thuan cua duong su, su lya chon cua
nguyén don).

2.1.2. Viin dé hoa gidi co sé khi gidgi quyét tranh chdp vé quyén
sir dung dit

Khi giai quyét tranh chip vé quyén sir dung dat, can kiém tra
diéu kién tién té tung 1a hoa giai co so.

Theo quy dinh tai Diéu 135 Luat Dat dai nim 2003 cac tranh
chap dat dai phai duoc hoa giai tai cip x, phuong, thi tran trudc khi
duong su khai kién dén Toa an. Khi cac bén cd tranh chap dat dai ma
khong tu hoa giai duoc thi guri don dén UBND x4, phuong, thi tran
noi c6 dat tranh chap. UBND x4, phuong, thi trdn noi c6 dat tranh
chap c6 trach nhiém phdi hop véi Mat tran to quéc Viét Nam va cac
t6 chirc thanh vién caa Mat tran, cac to chic xa hoi khac dé hoa giai
tranh chap dat dai.

Nhu vay, Theo quy dinh cua Luat Dat dai nam 2003, viéc t6 chirc
hoa giai cia UBND cép x3, phuong, thi tran két hop véi Mat tran t6
qudc Viét Nam va cac t6 chirc thanh vién ciia Mit tran hay cac to chirc
x4 hoi khac 1a diéu kién bat budc phai co truée khi Toa an nhan don
cua duong su. Néu khong co viéc hoa giai cia UBND cap xa, phuong
thi cac duong su s& bi coi 1a chua du diéu kién khai kién.

Tuy nhién, can phai 1am rd c6 phai moi tranh chip lién quan dén
dat dai déu phai dugc hoa giai trudc khi khai kién hay khéng. Ching
ta déu biét quyén cua nguoi sir dung dat la rat rong, cac cac dang
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tranh chap vé quyén sir dung dat rat da dang: tranh chap ai c6 quyén
st dung dit, tranh chip céc giao dich lién quan dén quyén sir dung
dat, tranh chap vé hon nhan gia dinh c6 viéc phan chia quyén sir dung
dat cua vo chong, chia di san thira ké 1a quyén sir dung dat... Trong
khi ¢6, BLTTDS lai phan dinh rat rd giita tranh chip vé quyén sir
dung dat va cac loai tranh chap vé hop dong dan sy, tranh chap vé
thira ké tai san khi quy dinh tham quyén vé vu viéc cua Toa an. Hon
nira, hién nay, cac vin ban phap luat vé dat dai lai st dung hai thuat
ngit 1a “tranh chdp lién quan dén ddt dai” va “tranh chdp dat dai”.
Pay 1a hai thuat ngit c6 ndi ham khac nhau, trong do, tranh chap lién
quan dén dat dai c6 pham vi rong hon, bao gom tranh chap vé cac
quan hé hop ddng, quan hé so hitu, quan hé thira ké ma quyén sir
dung dat 1a loai tai san thuoc déi twong cua quan hé phap luat do.
Con tranh chap dat dai c6 pham vi hep hon, 1a tranh chap ai ¢ quyén
st dung dat. Néu hiéu theo cach nay, thi quy dinh vé hoa giai co so
trong Luat Pat dai naim 2003 chi &p dung dbi vai tranh chap 1a nguoi
c6 quyén sir dung dat. Thém vao d6, cac quy dinh cua phép luat vé
quan hé hop dong, quan hé thira ké va quan hé so hitu rat phic tap.
Do d6, voi trinh d6 cua cén bo cap xa, kho c6 thé xac dinh dugc mot
hop ddng c6 hiéu lyc hay hop ddng vo hiéu; kho xac dinh dién, hang
thira ké, quan hé tai san chung... Mit khac, muc dich cua viéc hoa
giai la su thoa thuan cua cac duong su. Vay khi hoa giai duong su
thoa thuan dé thuc hién mot hop dong 18 ra phai bi tuyén bé vo hiéu,
hoac thoéa thuan duoc viéc chia thira ké, nhung bo sot nhitng nguoi I8
ra phai duoc huong thira ké, xac dinh khong dung di san thira ké...
thi can bo cap xa kho c6 kha niang nhan biét. Néu giao céc loai tranh
chap vé giao dich, thira ké quyén sir dung dat cho UBND cap xa hoa
giai rat co thé s& vi pham phap luat va thyc té viéc hoa giai tai UBND
cap x& 1a khong can thiét. Thyc té, viéc hiéu va ap dung quy dinh vé
hoa giai co s¢ ddi véi tranh chap dat dai trong Luat DAt dai nam 2003
la khéng théng nhat, c6 Toa an chi 4p dung ddi véi tranh chép ai la
ngudi, 6 Toa an ap dung ddi vai tat ca cac tranh chap co ddi tuong
la quyén st dung dat. Do vay, Nghi quyét sé 05/2012/NQ-HDTP
ngay 03/12/2012 cua Hoi ddng Tham phan TAND tdi cao da huéng
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dan vé van dé hoa giai co s khi giai quyét tranh chap ma dbi tuong
la quyén str dung dét nhu sau:

- P6i vai tranh chap ai ¢6 quyén sir dung dat thi phai tién hanh
hoa giai tai UBND x4, phuong, thi tran noi co dat tranh chip theo
quy dinh tai Piéu 135 cua Luat Dt dai nam 2003.

- B6i voi tranh chap lién quan dén quyén sir dung dat nhu: tranh
chap vé giao dich lién quan dén quyén sir dung dat, tranh chap veé
thira ké quyén str dung dat, chia tai san chung cua vo chong la quyén
st dung dét,... thi khong phai tién hanh hoa giai tai UBND x4,
phuong, thi tran noi co dat tranh chap nhung van phai thyc hién thi
tuc hoa giai theo quy dinh cua BLTTDS.

Luat Pat dai nam 2013 quy dinh vé diéu kién hoa giai co s¢ dbi véi
tranh chap dat dai trong tir nhur Luat Dat dai nam 2003, cu thé Diéu 203
Luat Dat dai ndam 2013 quy dinh “Tranh chdp dit dai dd dwoc hoa gidi
tai Uy ban nhan dan cdp xa ma khéng thanh thi dwoc gidi quyét nhu
sau:...”. So sanh hai diéu luat ndy, vé ngit nghia thi khong c6 gi thay
d6i, tuy nhién Luat Pat dai nam 2013 ding cum tir “hoa gidi ... khéng
thanh” d& nhan manh trach nhiém caa UBND trong viéc 1ap bién ban
hoa giai ghi rd hoa giai thanh hoac hoa giai khéng thanh.

Mic di Nghi quyét s6 05/2012/NQ-HPTP huéng dan thi hanh
BLTTDS nam 2004, sira d6i, b6 sung nam 2011 va Luat Dat dai nam
2003, nhung cac quy dinh vé van dé ndy cia BLTTDS nam 2015 va
Luat Pat dai naim 2013 khong gi thay doi, nhung theo quy dinh
khoan 2 Diéu 3 Nghi quyét 04/2017/NQ-HDTP caa Hoi dong tham
phan Toa an nhan dan t6i cao hudéng dan vé diéu kién hoa giai tién t6
tung khi giai quyét tranh chap vé dat dai thi diéu kién hoa giai tién to
tung chi 4p dung d4i vai tranh chap ai c6 quyén st dung dat, con dbi
VGi céc tranh chép lién quan dén quyén su dung dat nhu: tranh chap
vé giao dich lién quan dén quyén st dung dat, tranh chap vé thira ké
quyén sur dung dat, chia tai san chung caa vo chong 1a quyén sir dung
dat,... thi khong phai tién hanh hoa giai tai UBND x4, phuong, thi
tran noi c6 dat tranh chap.

2.1.3. V& théi higu khéi kién

Thoi hiéu khoi kién tranh chap vé quyén sir dung dat duoc phan
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biét nhu sau:

- Déi véi tranh chap ai 1a nguoi c6 quyén st dung dat, doi lai
quyén sir dung dat do ngudi khac dang quan Iy, st dung: BLDS nidm
2015 khong han ché vé thoi hiéu khoi kién nén khong ap dung thoi
hiéu khoi kién.

- Béi vai tranh chap quyén str dung dat cua nhitng ngudi sir dung
dat khi thuc hién céc giao dich théng qua hinh thiic hop dong nhu
chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, ting cho quyén
st dung dét; thé chap, bao 1anh, gop vdn bang quyén si dung dat thi
ap dung quy dinh vé thoi hiéu khai kién dé yéu cau Toa an giai quyét
tranh chap vé hop déng 1a 03 nam, ké tir ngay quyén va loi ich hop
phap cua cac chu thé tham gia quan hé dat dai bi xam pham (Piéu
429 BLDS nam 2015). Truéc day, BLDS nam 2005 quy dinh thoi
hiéu khai kién giai quyét tranh chap hop dong 1a 02 nam.

- Dbi véi tranh chap vé thira ké quyén st dung dat: Thoi hiéu
khoi kién chia thira ké 1a 30 nam, ké tir thoi diém ma thira ké (Piéu
623 BLDS nam 2015). Dy 1a didm mai caa BLDS nam 2015. Trudc
day, BLDS ndm 2005 quy dinh thoi higu khai kién chia thira ké 12 10
nam ké tir thoi diém m¢ thira ké, ma khdng cé su phan biét dia san
thira ké 1a bat dong san hay dong san. BLDS nam 2015 quy dinh thoi
hiéu dé nguoi thira ké yéu cau chia di san 1a 30 nim ddi véi bat dong
san, 10 nam ddi v4i dong san, ké tir thoi diém me thira ké.

2.2. Vé ndi dung

2.2.1. Ap dung phép ludr d@é gidi quyét tranh chdp vé quyén si
dung dit

Khi giai quyét tranh chap vé quyén sir dung dat, Tham phan can
lwu y vé &p dung phép luat dé giai quyét tranh chap. Khi giai quyét
cac tranh chap thu ly sau ngay 01/7/2014, vé mat t6 tung phai &p
dung Luét dat dai nim 2013 va BLTTDS c6 hiéu luc tai thoi diém
giai quyét vu an. Tuy nhién, vé giai quyét noi dung tranh chip, Toa
an phai &p dung phép luat noi dung tai thoi diém phat sinh quan hé
phap luat ma cac duong sy 6 tranh chap. Twc 14 tdy tirng quan hé cu
thé, ma khi giai quyét phai lra chon &p dung Luat Pat dai ndm 1993,
Luat Dat dai nim 2003, Luat Dat dai nam 2013, tham chi 1a cac vin
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ban quy dinh vé dét dai tir trudc nam 1993 dé giai quyét tranh chap.
Céc van ban phép luat ma khai giai quyét phai nghién ctu khi giai
quyét cac tranh chip vé quyén st dung dat gom:

a) Giai doan truoc ngay 01/7/1980:

- Thong tu 70/TTg ngay 07/7/1962 ctua Thu tuéng Chinh pha vé
quan 1y dét cia tu nhan cho thué, dit vang cha, dat bo hoang ¢ noi
thanh, néi thi.

- Quyét dinh 188/CP ngay 25/9/1976 cua Hoi ddong Chinh phu vé
chinh sach xda bo triét dé tan tich chiém hiru rudng dat va cac hinh
thie boc 16t cua thuc dan, phong kién & mién Nam Viét Nam.

- Quyét dinh sb 111/CP ngay 14/4/1977 cua Hoi ddng Chinh phu
vé viéc ban hanh chinh sach quan ly va cai tao xa hoi chi nghia voi
nha dét cho thué & cac do thi cua cac tinh phia Nam.

- Tiéu muc 2.1 muc 2 Phan Il Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP
ngay 10/8/2004 ctia Hoi ¢ong Tham phan TAND tdi cao.

b) Giai doan thi hanh Hién phdp ndm 1980 va Ludt Bt dai nam 1987

* Hién phap nam 1980 va Ludt Pdt dai ndm 1987:

Ngay 18/12/1980, Qudc hoi khoda VI théng qua Hién phap nam
1980, Nha nudc tuyén bd xoa bo cac hinh thac so hitu tw nhan dbi
véi tu lidu san xuat, trong dé co dat dai, khang dinh chi ¢ mot hinh
thirc s¢ hitu duy nhat déi véi dat dai d6 1a so hitu toan dan do Nha
nude thong nhat quan ly. Hién phap nam 71980 da lam thay déi can
ban vé ché dé sé hitu dat dai ¢ Viét Nam tir @6 cho dén nay. Tir chd
con ton tai nhiéu hinh thic sé hitu khac nhau dbi voi dat dai, Nha
nudc da xac 1ap ché do so hiru toan dan vé dat dai.

Cu thé hoa Hién phap nam 1980, Luat Pat dai nam 1987 (Quéc
hoi théng qua ngay 29/12/1987) la Luat Pat dai dau tién cua Nha
nudc Cong hoa Xa hoi chu nghia Viét Nam, la van ban phap luat
quan trong nham cu thé hoa them maot budc chinh sach dat dai da
duoc quy dinh tai Diéu 19 va Diéu 20 Hién phap nam 1980. Luat D4t
dai nam 1987 tiép tuc quy dinh “Pdt dai thugc s¢ hizu toan dan, do
Nha nuzéc théng nhdt quan ly” (Biéu 1); dong thoi “Nghiém cdm viéc
mua ban, phat canh thu t duwdi moi hinh thizc” (Diéu 5), trén co so
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d6, moi hanh vi mua ban, chuyén dich, nhuong ddi, tang cho dat dai
déu bi nghiém cam. Do d4, tdt ca cac giao dich dan s vé dat dai
trong thoi gian nay déu bj coi la trai phap lugt.

Khai niém quyéen siz dung dat va nguoi sir dung dat da ra doi.
Theo Luat Dat dai nam 1987, ngudi sir dung dét 12 nguoi duoc Nha
nuée giao dat dé sir dung 6n dinh, 1au dai, c6 thoi han; quyén sir
dung dat cua ngudi sir dung dat chi ¢d giéi han: “Nha nwdc dam bdo
cho nguoi sir dung dat dwoc hueng nhitng quyén lgi hop phap trén
dat dwoc giao, ké cd quyén chuyén, nhuwong, ban thanh qud lao déng,
két qua dau tu trén dat duwoc giao khi khdng con si dung dat va dat
do dwroc giao cho nguoi khac sir dung theo trinh ti, thu tuc do phap
lugt quy dinh” (Piéu 3, Picu 49). Piéu do6 thé hién nguoi stir dung dat
chi c6 quyén s hitu cé4c tai san trén dat; con dbi voi dat, nguoi sir
dung dat chi c6 quyén chiém hitu thyc té.

* C4c van ban phap lugt khéc vé dat dai thuong ap dung khi gidi
quyét cac tranh chdp quyén si dung dat Ia:

- Quyét dinh s6 201/CP ngay 01/7/1980 vé viéc théng nhat quan
ly ruong dat va tang cudng cong tac quan ly ruong dat trong ca nuéc.

- Quyét dinh s 13/HPBT ngay 01/02/1989 cua Hoi dong Bo
truong Vé viéc giai quyét mot s van dé cap béach vé ruong dat.

- Nghi dinh s6 30/HPBT ngay 23/3/1989 cua Hoi dong Bo
truong vé viéc thi hanh Luat Dat dai nam 1987.

- Thoi ky thay ddi nén kinh té tir ké hoach hoa sang kinh té thi
truong, hang loat cac van ban phéap luat ra doi, nhung trong d6 phai
ké dén ba phap lénh c6 y nghia to 16n trong viéc diéu chinh céc giao
dich dan sy la: Phap lénh Hop dong dan suy c6 hiéu luc ngay
01/7/1991; Phép Iénh Nha & ngay 26/3/1991; Phap lénh Thira ké
ngay 10/9/1990.

- Chi thi cua Hoi ¢dng Bo truong sé 70/CT ngay 09/3/1992 vé
viéc thuc hién mot sé bién phap cip bach dé ngan chan viéc giao
dat, mua ban, chuyén nhuong va sir dung dat dai trai phap luat.

- Nghi quyét sé 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 cua Hoi
d6ng Tham phan TAND téi cao (tiéu muc 2.2 muc 2 phan II).
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¢) Giai dogn thi hanh Hién phap nam 1992 va Lugt Pdt dai nam
1993 (c6 hiéu lyc ngay 15/10/1993) va Phdan thiz nam - Chuyén
quyén sir dung dat, tir Biéu 690 dén Piéu 744 cia BLDS nam 1995
(c6 hiéu lwc 01/7/1996 duwoc quy dinh hai té, c6 hiéu luc &p dung tir
ngay Ludt Pdt dai nam 1993 c6 hiéu luc):

* Hién phap nam 1992 va Ludt Pdt dai ndm 1993:

Hién phap nim 1992 ra doi da thay thé Hién phap nam 1980,
Nha nuéc van tiép tuc khang dinh: “Pat dai la cia Nha nudc thuoc so
hitu toan dan” (Piéu 17) do Nha nudc thdng nhat quan ly, Nha nuéc
giao dat cho t6 churc, ho gia dinh va c& nhan st dung 6n dinh, 1au dai,
duoc dé lai thra ké va chuyén quyén st dung dat theo quy dinh cua
phap luat. Tuy vay, pham vi quyén sir dung dat da co6 su thay doi can
ban: “Nha nudc giao dat cho cac to chuc va ca nhan sir dung on dinh
lau dai. T chac va ca nhan c6 trach nhiém bao vé, bdi bo, khai thac
hop ly, sir dung tiét kiém dat, duoc chuyén quyén sir dung dat do Nha
nudc giao theo quy dinh cua phap luat” (Biéu 18).

Tiép d6, Luat Pat dai nam 1993 dugc Quéc hoi thong qua ngay
14/7/1993, da chinh thuc ghi nhan quyén st dung dét 6n dinh, 1au dai
cua ho gia dinh, ca nhan va cho phép ho dugc chuyén quyén sir dung
dat trong thoi han st dung. “Ho gia dinh, ca nhan duoc Nha nudc
giao dat cd quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé
chap quyén su dung dat” (Piéu 3). Vai quy dinh nay khéi niém so
hitu dat dai ¢ nudc ta dd mang noi dung va y nghia mai, quyén sir
dung dat da tach ra khoi quyén sé hitu dét dai va duoc chuyén giao
cho nguoi str dung dat, trg thanh mot quyén tai san doc lap véi chu
so hiru.

Bén canh @6, BLDS nam 1995 quy dinh cu thé cac hinh thic
chuyén quyén st dung dat tir Piéu 690 dén Diéu 744; theo do, Nha
nude da cho phép ngudi sir dung dat hop phap duoc chuyén quyén sir
dung dat theo quy dinh cua phép luat. Phap luat da thira nhan quyén
st dung dat 1a mot loai tai san mang tinh dac thu riéng duoc thé hién
nhu: Nguoi st dung dat khéng cé toan bo cac quyén ning nhu cac
chu so hitu tai san khac; hinh thuc, thu tuc, diéu kién thuc hién cac
quyén ning nay duoc phap luat quy dinh chat ché hon nhiéu so véi
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cac chu thé khac; hinh thuc phai théng qua van ban hop dong, duoc
co quan nha nudc c¢d tham quyén ding ky; viéc chuyén quyén sir
dung déat con bi giéi han trong thoi han ma Nha nudc giao dat cho
ngudi sir dung dat. Ngoai ra, BLDS nam 1995 con quy dinh phan loai
tai san thanh dong san va bat dong san, dat dai duoc coi la bat dong
san (Diéu 181). Phap luat thira nhan quyén sir dung dat 13 tai san va
ngudi st dung dat co cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho
thug, thira ké, thé chap quyén sir dung.

* CAc van ban phap ludt khac vé dat dai trong thoi ky thi hanh
Lugt Pat dai nam 1993 thurong ap dung khi gidi quyét cac tranh chdp
quyén si dung dat 1a:

- Nghi dinh s6 64/CP ngay 27/9/1993 cua Chinh phu ban hanh
ban Quy dinh vé viéc giao dat ndng nghiép cho ho gia dinh, ca nhan
st dung 6n dinh, 1au dai vao muc dich san xuat néng nghiép.

- Phap l1énh vé quyén va nghia vy cua té chac, c& nhan nudc
ngoai thué dat tai Viét Nam nam 1994.

- Nghi dinh sé 02/CP ngay 15/01/1994 cua Chinh phu ban
hanh ban Quy dinh vé viéc giao dat 1am nghiép cho té chirc, ho gia
dinh, ca nhan sir dung 6n dinh, 1au dai vao muc dich 1am nghiép.

- Nghi dinh s 88/CP ngay 17/8/1994 cua Chinh phua vé viéc
quan ly, sir dung dat d6 thi.

- Nghi dinh s6 11/CP ngay 24/01/1995 caa Chinh phi quy dinh
chi tiét thi hanh Phap lénh vé quyén va nghia vu cia t chic, ca nhan
nuéc ngoai thué dat taiViet Nam nam 1994,

- Phap lénh ngay 27/8/1996 caa Uy ban thuong vu Qudc hoi stra
d6i, bo sung mot sé diéu cua Phéap 1énh vé quyén va nghia vy cua
cac to chire trong nudc duge Nha nudc giao dat, cho thué dat.

- Nghi dinh sé 85/CP ngay 17/12/1996 cia Chinh phua quy dinh
viéc thi hanh Phép 1énh vé& quyén va nghia vu cta cac t6 chic trong
nudc duoc Nha nuéc giao dat, cho thué dat.

- COng vian sb 440/CV-BC ngay 12/4/1996 cua Tong cuc dia
chinh vé viéc huéng dan mot s6 van dé trong xét cap gidy ching
nhan quyén sir dung dat.
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- Chi thi sb 245-TTg ngay 22/4/1996 cua Thu tudéng Chinh phu
vé viéc to chic thyc hién mot sé viéc cap bach trong quan ly, st
dung dét cua céc to chac trong nudc duoc Nha nudc giao dét, cho
thué dat,

- Luat sira doi, bd sung mot sb diéu caa Luat Dat dai nam 1998.

- Quyét dinh s6 245/1998/QD-TTg ngay 21/12/1998 cua Tha
tuéng Chinh phu vé thuc hién trach nhiém quan ly nha nudc cua cac
cap vé riing va dat 1am nghiép.

- Nghi dinh s6 17/1999/ND-CP ngay 29/3/1999 cia Chinh phi
vé thi tuc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thura ké
sir dung dat va thé chap, gop von bang gié tri quyén su dung dat.

- Thong tu s6 1417/1999/TT-TCBC ngay 18/9/1999 cuaTéng
cuc Pia chinh hudng dan thi hanh Nghi dinh s6 17/1999/NP-CP
ngdy 29/3/1999 cua Chinh phu vé thu tuc chuyén dbi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké sir dung dat va thé chap, gop
vén bang gia tri quyén sir dung dat.

- Nghi dinh s6 85/1999/NP-CP ngay 28/8/1999 cua Chinh phi
stra d6i bd sung mét sb diéu cua ban quy dinh vé viéc giao dat nong
nghiép cho ho gia dinh c& nhan st dung 6n dinh, 1au dai vao muc
dich san xuat dat néng nghiép va bo sung viéc giao dat 1am mudi cho
ho gia dinh, ca nhan sir dung lau dai.

- Nghi dinh s 163/1999/NP-CP ngay 16/01/1999 cua Chinh pha
ban hanh ban Quy dinh vé viéc giao dat, cho thué dat 1am nghiép cho
t6 chirc, ho gia dinh, c& nhan sir dung 6n dinh, 1au dai vao muc dich
lam nghiép.

- Théong tu lién tich sé 1442/1999/TTLT/TCDC/BTC ngay
21/9/1999 cua Tong cuc dia chinh, Bo Tai chinh hudng dan cap gidy
chang nhan quyén sir dung dét theo chi thi sé 18/1998/CT-TTg ngay
01/7/1999 cua Thu tuéng Chinh phu.

- Nghi dinh s6 04/2000/ND-CP ngay 11/02/2000 cta Chinh phi
vé thi hanh Luat Stra doi, bo sung mét sé diéu cua Luat Dat dai.

- Thong tu s6 1248/2000/TCHC ngay 21/8/2000 cia Tong cuc
Dia chinh sta d6i, bd sung diém 6 muc 1 cua Thong tu sé
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1417/1999/TT-TCDC ngay 18/9/1999 cua Tong cuc Dia chinh hudng
din thi hanh Nghi dinh sé 17/1999/ND-CP ngay 29/3/1999 cua
Chinh phu vé tha tuc chuyén déi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai, thira ké sir dung dat va thé chap, gop von bang gié tri quyén sir
dung dét.

_ Théng tu lién tich s& 62/2000/TTLT-BNN-TCDC ngay
06/6/2000 cua Bo ndng nghiép va phét trién ndng thén, Tong cuc dia
chinh huéng din viéc giao dat, cho thué dat va cap gidy chang nhan
quyén sir dung dat Lam nghiép.

- Luat stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua luat dat dai nam 2001.

- Nghi dinh s6 66/2001/ND-CP ngay 28/9/2001 cia Chinh phi
stra ddi, b6 sung mot sb diéu caa Nghi dinh s6 04/2000/ND-CP ngay
11/02/2000 cua Chinh phu vé thi hanh Luat sira d6i, b6 sung mot sé
diéu cua Luat Dat dai.

- Nghi dinh s6 79/2001/ND-CP ngay 01/11/2001 caa Chinh phi
stra ddi, b6 sung mot sb diéu caa Nghi dinh sé 17/1999/ND-CP ngay
29/03/1999 cua Chinh pha vé thu tuc chuyén doi, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thira ké str dung dat va thé chap, gop vén bang
gia tri quyén sir dung dat.

- Théng tu sé 1883/2001/TCHC ngay 12/11/2001 cua Tong cuc
Dia chinh hudng dan hop dong thuc hién cac quyén caa nguoi su
dung dat.

- Cong vin s6 169/2002/ KHXX ngay 15-11-2002 cua Toa &n
nhan dan téi cao hudng dan duong 15i giai quyét cac khiéu kién, cac
tranh chap doi lai dat da giao cho nguoi khéc sir dung.

- Nghi quyét s 02/2004/NQ-HBTP ngay 10/8/2004 cua Hoi
dong Tham phan TAND téi cao (tiéu myc 2.3 muc 2 phan I1).

d) Giai dogn thi hanh Lugt Pdt dai nam 2003 (c6 hiéu luc ngay
01/7/2004) va BLDS nam 2005:

* Ludt Pdt dai nam 2003 va nhing quy dinh vé dat dai cua
BLDS nam 2005:

Luat Pat dai nim 2003 duoc Quéc hoi thong qua ngay
26/11/2003, da thay thé Luat Bat dai nam 1993, tiép tuc khang dinh
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d4t dai thuoc so hiru toan dan do Nha nudc dai dién cha so hitu. Luét
Dt dai nam 2003 mé rong nhiéu quyén cho ngudi sir dung dat; theo
d6, ho gia dinh, c& nhan véi tu cach 1a chi thé cha yéu tham gia vao
quan hé sir dung dat cd cac quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén st dung dét, thé chap, bao
1anh va gdp vén bang quyén sir dung dat (Piéu 106).

BLDS nam 2005 duoc Qudc hoi thdng qua ngay 14/6/2005 da
quy dinh chi tiét, cu thé vé cac hinh thac chuyén quyén st dung dat
tir Dicu 688 dén Piéu 735 (Phan tha nam). Quyén st dung dat dugc
coi 12 mot loai tai san c6 gié tri giao dich trong thi trudng bat dong
san; ngudi sir dung dat c6 quyén sir dung dat gom 9 quyén tham gia
giao dich chuyén quyén st dung dat; cac quyén cua nguoi sir dung
dat ngdy cang dwoc mé réng dén muc gan nhu trung khép véi
quyén s¢ hizu, nguoi s dung dat khong bi han ché quyeén trong khi
tham gia cac giao dich dan su. Lan dau tién quyén tang cho quyén
sir dung ddt duoc phap luat ghi nhan.

* C4c van ban phap lugt vé dat dai khac thuwong &p dung khi gidi
quyét c&c tranh chdap quyén si dung dat:

- Luat s6 34/2009/QH12 stra d6i, bo sung Diéu 126 caa Luat Nha
& va biéu 121 cua Luat Dat dai dugc Qudc hdi nuéc Cong hoa xa hoi
chu nghia Viét Nam khoa XII, ky hop tha 5 théng qua ngay
18/6/2009, c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/9/2009.

- Nghi Pinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cua Chinh
phu thi hanh Luat it dai.

- Théong tu s 01/2005/TT-BTNMT huéng dan Nghi dinh s
181/2004/ND-CP thi hanh Luat Dét dai.

- Nghi dinh s 17/2006/ND-CP ngay 27/01/06 ctua Chinh phu sira
d6i cac Nghi dinh huéng dan Luat Dat dai

- Cong van s6 116/2004/KHXX ngay 22/7/2004 cia TAND toi
cao vé viéc thuc hién tham quyén caa Toa 4n nhan dan theo quy dinh
cua Luat Dat dai.

- Nghi dinh s 88/2009/ND-CP ngay 19/10/2009 caa Chinh phu
vé cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha o va tai
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san khéc gan lién voi dat,

e) Giai dogn thi hanh Hién phdp nam 2013, Ludt Pat dai nam
2013 va BLDS nam 2015:

* Hién phdp nam 2013, Lugt Pat dai nam 2013 va BLDS néim 2015:

Hién phap nam 2013 ra doi da thay thé Hién phap nam 1992, Nha
nudce van tiép tuc khang dinh dat dai 1a tai san cong thudc s hitu toan
dan do Nha nuéc dai dién chu s¢ hiru va théng nhat quan Iy; to chuc,
ca nhan duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir
dung dat. Nguoi sir dung dat dugc chuyén quyén sir dung dat, thuc
hién cac quyén va nghia vu theo quy dinh cua luat (Diéu 54).

Luat Pat dai nam 2013 dugc Quéc hoi thdng qua ngay 29/11/2013,
c6 hiéu lyc thi hanh tir 01/7/2014, tiép tuc khang dinh dat dai thuoc s
hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chu so hitu va théng nhat quan ly
(Diéu 4). Luat Dat dai nam 2013 tiép tuc ghi nhan cac quyén cia nguoi
sir dung dat gom chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, ting cho quyén sir dung dét, thé chap, gop vdn bang quyén st
dung dat (Diéu 167).

BLDS nam 2015 dugc Québc hoi thong qua ngay 24/11/2015 (c6
hiéu lyc thi hanh tir ngay 01/01/2017) da quy dinh vé hop dong vé
quyén sir dung dat tir Bidu 500 dén Piéu 503. Quyén sir dung dat
duoc coi 12 mot loai tai san c6 gia tri giao dich trong thi truong bat
dong san; nguoi stir dung dat ¢ quyén sir dung dat co quyén tham gia
giao dich chuyén quyén st dung dat gébm: chuyén ddi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, ting cho, thé chap, gop vén quyén six
dung dat hodc thuc hién quyén khéac theo quy dinh cua Luat dat dai.
Noi dung cuaa hop déng vé quyén sir dung dat khong duoc trai Voi
quy dinh vé myc dich sir dung, thoi han sir dung dat, quy hoach, ké
hoach st dung dit va cac quyén, nghia vu khac theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai va quy dinh khéac cua phap luat co lién quan. Hop
ddng vé quyén st dung dat phai duoc lap thanh van ban theo hinh
thirc phi hop véi quy dinh cua BLDS, phap luat vé dat dai va quy
dinh khac cua phap luat co lién quan.

* C4c van ban phap ludt vé dat dai khac thuong &p dung khi gidi
quyét cac tranh chdp quyén si dung dat:
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- Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh pha quy
dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cua Luat Dat dai.

- Nghi dinh 44/2014/NDB-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh pha quy
dinh vé gia dat.

- Nghi dinh 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 caa Chinh phi quy
dinh vé thu tién sir dung dat.

- Nghi dinh 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phia quy
dinh vé thu tién thué dat, thué mat nudc.

- Nghi dinh 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy
dinh vé boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat.

- Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 ciia Bo Tai
nguyén va Mai truong vé Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hitu nha va tai san khac gan lién voi dat.

2.2.2. Gidi quyét tranh chép doi lai quyén sir dung dit do ngwoi
khac dang quan ly, swr dung

Toa an cac cap da thy ly nhiéu vu tranh chap quyén sir dung dat
ma ngudn gbc dat tranh chap 1 cua chu dat cii (do cha ong dé lqi, do
mua bdn, dwoC ting cho, dwoc thira ké, hogc khai hoang, phuc
héa.v.v... ma c6). Nhung vi chién tranh hodc do 1am an gap kho khan,
chu dat cii bo di noi khac sinh séng. Khi giai phong cha dat khéng vé
quan ly st dung. Do do, c¢6 nguoi da ty y xay dung nha ¢, sir dung
canh tac cho dén nay. Nguoi dang sir dung dat da sir dung dat nay tur
trude hoac tir khi Luat Dat dai nam 1987 ¢6 hiéu luc, mot thoi gian dai
chu dat khong co y kién gi, nay méi khoi kién doi lai dat.

Déi véi cac loai viéc nay, can phai xac dinh vé dbi tuong tranh
chap d6 1a quyén sur dung dat va day la mot loai tai san dac biét.
Truéc khi c6 Hién phap nim 1992 va Luat Dat dai nam 1993 thi ¢6
giai doan Nha nuéc cam céng dan mua, ban, cho thué, 14an, chiém
dat, phat canh thu to duéi moi hinh thirc. Do d6, cac giao dich mua,
ban, cho thué, cam cd dat ¢ thoi diém nay vé nguyén tic déu bj coi
la v6 hiéu. Trong giai doan trudc nam 1980 va sau nam 1980, nha
nuéc ¢6 nhidu vian ban ghi rd ngudi c6 dat khong sir dung dat trong
6 thang lién ma khong duoc co quan nha nudc cd tham quyén quyét

38



dinh giao dat d6 cho phép thi Nha nuéc c6 thé thu hdi mot phan
hoic toan bo dat. Tai khoan 5 Diéu 14 Luat Dat dai nim 1987 ciing
dd quy dinh rd 1a Nha nuéc thu hdi toan bd hodc mot phan dat da
giao sir dung trong cac trudng hop sau day: “... Nguwoi sir dung dat
khéng si dung ddt dwoc giao trong 6 thang lién ma khéng dwoc co
quan Nha nwéc ¢6 tham quyén quyét dinh giao dat dé cho phép”.

Piéu d6 thé hién quan diém, chu truong ciia Nha nudc ddi Voi
cac trudng hop nguoi cé dat nhung khong st dung dat. Vi vay, néu
dat tranh chap da duoc mot bén st dung trudc hoac trong thoi gian
Luat Dat dai nam 1987 c¢6 hiéu lec va mot thoi gian dai khéng co
tranh chap, nay cha dét cii doi lai dat thi phai xem xét ky dén quyén
loi ciia nguoi lao dong truc tiép quan ly, canh tac, su dung dat lién
tuc trong mét thoi gian dai, va da thuc hién dang cac chinh sach va
phap luat vé dat dai nham 6n dinh san xuat, doi séng cho nhan dan.

Khi giai quyét tranh chap quyén sir dung dat gitra cha dat cii va
ngudi dang sir dung dat, can 1am rd thoi diém sir dung dat cua nguoi
st dung dat cii va nguoi sa dung dit méi, ai 1a nguoi dung tén ké
khai dang ky va duoc cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat; nguoi
c6 thoi gian thyuc té truc tiép st dung dat tranh chap. TUy ting truong
hop ma xt Iy nhu sau:

- Trong truong hop chu cii khong ké khai, khong dtng tén trong
s6 dang ky rudng dat hoic s6 dia chinh, khdng thuc hién quyén quan
ly, str dung cua chu st dung dét; con ngudi dang st dung dat da ké
khai, dang ky va duoc ding tén trong sé dang ky rudng dat hoic sb
dia chinh; d3 dugc co quan Nha nudc ¢6 tham quyén cap gidy ching
nhan quyén sir dung dat theo dung trinh ty, tha tuc vé viéc ké khai,
dang ky va viéc cap gidy chang nhan quyén sir dung dat 13 c¢6 can cr
phép luat, thyc hién dung quy dinh cia Luat Dat dai nam 1987, Luat
Dit dai ndm 1993, Luat Dat dai nim 2003, Luat Dat dai nim 2013 va
cac van ban phép luat khac ¢ lién quan thi Toa &n can béac yéu cau
doi dat caa chu cii va cong nhan quyén sir dung dat hop phéap cho
ngudi da duoc cip gidy ching nhan quyén st dung dat.

- Béi véi truong hop ca hai bén (chu dat cii va nguoi dang sir
dung ddt) déu duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat theo
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Luat Dat dai nim 1987 hodc Luat Dat dai nim 1993 (cdp tring nhau)
nay cac bén tranh chap quyén str dung dit. Di véi treong hop nay,
Toa &n can xac minh thoi gian st dung dit cua cac bén, thu thap cac
tai liéu, chung ct vé viéc thuc hién tha tuc ké khai, cap gidy chiing
nhan quyén st dung dét, cin cr phap 1y dé dugc cap gidy ching nhan
quyén st dung dat ciia cac bén va can xac minh y kién cia co quan
cd tham quyén cap gidy chang nhan quyén sir dung dat dé lam rd
viéc cap giay chang nhan quyén sir dung dat co dung phap luat
khong. Trén co sé d6, Toéa an mébi co can ctr dé cdng nhan quyén sir
dung dat cho bén duoc cap gidy ching nhan quyén st dung dat hop
phap. Trén thyuc té giai quyét tranh chap, nhiéu Toa an chi hoi y kién
can bo dia chinh xa hoic can bo Phong tai nguyén méi trudng dé lam
can ct Xét Xt 1a chua day du, chua ¢ can c viing chac.

- P6i voi truong hop chua bén nao duoc cip gidy ching nhan
quyén sir dung dat, nhung qua trinh sir dung, ngudoi s dung dat co ké
khai, duoc dirng tén trong s6 ding ky rudng dat, sé dia chinh va ho
dang quan ly, st dung dét lién tuc tir khi c6 Luat Pat dai nam 1987
cho dén nay, trong khi d6 chu dét cii khong ké khai, dang ky quyén
sir dung dat, sau ngay 01/7/2014, mét trong céc bén khai kién tai Toa
an thi Toa an phai thy ly giai quyét. Toa an can xac minh thoi gian sir
dung dat cua cac bén, thu thap cac tai liéu, chiing cir vé viéc nguoi
dang str dung dat thyc té da sir dung dat trong thoi gian bao 1au, chu
cili da tir bo quyén sir dung dat ciia minh trong hoan canh nao va tir
thoi gian nao. Trén co sé do, Toa an xem c6 cin cit X4c 1ap quyén so
hitu theo thoi hiéu dugc quy dinh trong BLDS hay khong, dé xéac
dinh quyén st dung dat thudc vé ngudi dang sir dung dat trén thuc té.

2.2.3. Gidi quyét tranh chdp quyén sir dung dit do c6 sw lin chiém

Khi giai quyét cac tranh chap doi lai quyén st dung dat ma mot
bén Ian chiém (khdng thude truong hop ap dung thoi hiéu theo quy
dinh cua BLDS va khéng thudc truong hop bi diéu chinh theo Ludt
ddt dai) thi Toa an can phai thu thap ddy du céc tai liéu nhu sd sach
dia chinh, s6 dang ky rudng dat, s6 muc ké... ban do6, gidy chiing
nhan quyén sir dung dat.v.v... Cac tai liéu thé hién vé hién trang cua
thira dat trudc khi cé viéc mua ban chuyén nhuong, hop dong chuyén
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nhwong quyén st dung dat, cac tai lidu thé hién méc gidi, ta can cua
thira dit sau khi dd chuyén nhuong. Néu thira dit duoc chuyén
nhwong cho nhidu nguoi thi phai xem xét ky hop ddng chuyén
nhuong cua timg ngudi ¢ lién quan dén phan dat tranh chap, ai la
ngudi chuyén nhuong trudc, mdoc giéi va thuc té sir dung, thoi gian
st dung; dién tich, mdc gigi thé hién trén cac tai liéu khi cac bén ké
khai.v.v... dé c6 cin ctr xac dinh quyén sir dung dat hop phap cua
mdi bén theo c4c gidy to chung ctr. Sau d6, Toa 4n yéu cau cic co
quan chuyén mén do dac, xac dinh dién tich thuc té mdi bén dang sir
dung. Néu sé liéu trong cac tai lieu mau thuin nhau, can giai thich
cho duong su phai yéu cau giam dinh hoic giam dinh lai nhu: do dac
lai dién tich thuc té hai bén dang sir dung, giam dinh céc chix s6 nghi
ngo c6 sy tay x0a, stra chita v.v..., tir 46 mdi c6 co s dé xac dinh
cac bén co 1an chiém dat caa nhau hay khdng? Chi khi nao xac dinh
duoc cac s liéu chinh xac 1am co sé xac dinh ranh giéi dat thi méi
c6 kha nang giai quyét dung viéc tranh chap.

Xur Iy phan dat 1an chiém da x4y nha kién cd: trén thuc té co truong
hop xac dinh c6 1an chiém dat, nhung bén 1an chiém da xay dung nha
kién cd néu dap bo thi s& gay ra do sup cin nha, hoic 2 bén xay dung
lién sat tuong vao nhau.v.v...nhung Tda 4n van tuyén budc thao dd dan
dén khong thi hanh an duoc. Vi vay, khi gap cac truong hop trén Toa an
can can nhac ki khi buoc bén l1an chiém tra phan dat da 1an chiém khi
c6 kha nang thi hanh trén thyc té ma khong gay thiét hai nghiém trong
dén tai san cua cac bén (trir trieong hop khi xay dung phdn dat lan
chiém cdc bén di cé tranh chdp, co quan Nha mwéc ¢6 tham quyén da
quyét dinh cam xay dung, nhung bén ldn chiém van cé tinh xay dung).
Trong trudng hop xét thiy khéng thé budc bén 1an chiém tra lai phan
dat va khong gian da 1an thi bugc ho phai thanh toan cho bén kia gia tri
quyén sir dung dét theo gia thi truong hoic bdi thuong thiét hai phan déat
hozc khong gian ma chu dat khong duoc sir dung.

2.2.4. Gidi quyét tranh chip quyén si dung dit ma ngwoi siv
dung dit chiém hivu ngay tinh

Piéu 168 BLDS nam 2015 di quy dinh vé quyén doi lai dong san
phai dang ky quyén sé hitu hoac bat dong san tir ngudi chiém hitu
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ngay tinh nhu sau: Chu s¢ hitu duoc doi lai dong san phai dang ky
quyén so hiru va bat dong san, trir truong hop nguoi thi ba chiém
hitu ngay tinh nhan duoc tai san nay thong qua ban dau gia hoic giao
dich vé6i nguoi ma theo ban an, quyét dinh cia co quan nha nudc c6
tham quyén 1 chu sé hitu tai san nhung sau d6 ngudi nay khéng phai
la chu s¢ hitu tai san do ban an, quyét dinh bi huy, sira.

Khi giai quyét cac tranh chap quyén st dung dat néi chung va cac
yéu cau bao vé quyén sir dung dat hop phéap ndi riéng thi can chi y 1a
BLDS nidm 2015 c6 nhitng quy dinh nham bao vé khéng chi cac quyén
va loi ich caa chua sé hitu, cia ngudi c6 quyén si dung dat hop phap
ma con bao vé ca quyén va loi ich cua nguoi chiém hitu ngay tinh.
Néu ban 4n xac dinh mot nguoi ¢6 tai san 1a quyén st dung dat hop
phép sau khi ban &n c6 hiéu lyc phap luat, nguoi d6 da chuyén nhuong
quyén sur dung dat cho ngudi khac; viéc chuyén nhuong nay da lam
dung theo quy dinh cua phép luat, hoic mot nguoi dd mua tai san dau
gia 1a quyén str dung dat, viéc mua ban d6 13 ngay thang, ho chiém
hitru ngay tinh thi du ban an d6 sau nay bi khang nghi hay bé thi chu s¢
hitu khong dugc doi lai tai san nay ma chi duoc bdi thuong thiét hai.

2.2.5. Gidi quyét tranh chép hop dong chuyén quyén sir dung dit

a) Phan biét cac logi hop dong chuyén quyén sir dung dat:

Céc loai hop dong chuyén quyén sir dung dat bao gom: chuyén
d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, ting cho quyén sir dung
dat; thé chap, bao lanh, gép von bang quyén st dung dat.

- Hop dong chuyén d6i quyén st dung dat: La su thoa thuan giira
cac bén, theo d6 cac bén chuyén giao dat va quyén sir dung dét cho
nhau theo quy dinh ciia BLDS va phap luat dat dai.

Luu ¥ khi giai quyét tranh chap hop ddéng chuyén ddi quyén sir
dung dét 1a diéu kién chuyén d6i, cac bén phai thoa man diéu kién
ctia ngudi st dung dat va cac diéu kién khac theo quy dinh cua Luat
Dit dai.

- Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat: La su thoa thuan
giita cac bén, theo d6 bén chuyén nhuong quyén sir dung dat chuyén
giao dat va quyén str dung dat cho bén nhan chuyén nhuong con bén
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chuyén nhuong tra tién cho bén chuyén nhuong theo quy dinh cua
BLDS va phap luat dat dai. Hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung
dat 1a hop dong song vu c6 dén bu nén khi giai quyét tranh chap can
xac dinh quyén va nghia vu cia cic bén ciing nhu viéc thyc hién
quyén va nghia vu cua cac bén trong hop dong twong tu nhu hop
ddéng mua ban.

- Hop dong thué, thué lai quyén sir dung dat: La su thoa thuan
gitta cac bén, theo d6 bén cho thué chuyén giao dat cho bén thué sir
dung trong mot thoi han, con bén thué sir dung dit dung muc dich,
tra tién thué va tra lai dat khi hét thoi han thué. Nguoi thué dat chi
duoc cho thué lai quyén st dung dat trong thoi han thué va trong hop
dong thué dat co diéu khoan dwoc quyén cho thué lai. Ngoai ra,
ngudi thué dat c6 quyén chuyén nhugng quyén thué dat trong thoi
han thué dat.

- Hop ddng thé chap quyén sir dung dat: La sy thoa thuan gitra cac
bén, theo d6 bén sir dung dat (bén thé chap) ding quyén sir dung dat
dé bao dam viéc thuc hién nghia vu véi bén kia (bén nhan thé chap).
Bén thé chap duoc tiép tuc s dung dat trong thoi han thé chap.

- Hop ddng tang cho quyén st dung dat: La su thoa thuan gitra
cac bén, theo d6 bén ting cho giao quyén sir dung dat cho bén duoc
tang cho ma khong yéu cau dén bu, con bén duoc ting cho dong y
nhan theo quy dinh ciia BLDS va phap luat vé dat dai.

- Hop d6ng gdp von bang gia tri quyen sir dung dat: La sy thoa
thuan giira cac bén, theo d6 nguoi sir dung dat gép vén cua minh
bang gia tri quyén str dung dat dé hop tac kinh doanh véi c4 nhan,
phap nhan, ho gia dinh, chi thé khac theo quy dinh cia Bo luat Dan
su va phap luat dat dai. Viéc gop von bang gia tri quyén sir dung dat
la mot hinh thirc chuyén quyén sir dung dat nén phai tuan tha quy
dinh cia phap luat vé chuyén quyén sir dung dat nhu hinh thtc cua
hop dong, thoi diém chuyén giao quyén si dung dat. Hop ddng gop
vén bang gia tri quyén si dung dat c6 hiéu luc, thi quyén st dung dat
thugc tai san cua bén nhan gép von.

b) Vé déi tirong cua hop dong:

Quyén sir dung dat la d6i tuong cua cac loai hop dong chuyén
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quyén str dung dat, song khong phai quyén st dung dat nao ciing tro
thanh déi twong cua hop ddng ma chi nhirng quyén st dung dat dugc
phap luit thira nhan hoic khéng bi cam d6i véi ting loai hop ddng cu
thé mai tro thanh di tuong cua ting loai hop déng chuyén quyén s
dung dat; do can ct vao ché do st dung ddi véi ting loai dat va hinh
thae sir dung dat c6 su khac nhau. Vi du quyén st dung dat thué, thué
lai thi khdng dugc chuyén doi, chuyén nhuong, ting cho.

¢) Vé cha thé cua hop dong:

Chu thé cua hop ddng chuyén quyén sir dung dat phai 1a nhiing
nguoi co du diéu kién theo quy dinh cua phap luat; dong thoi, ho phai
duoc phap luat cho phép hodc khong cam trong viéc tham gia quan
hé chuyén quyén sur dung dat, thi mai dugc xac 1ap, thuc hién chuyén
quyén str dung dat.

Quyeén sir dung dat cap cho ho gia dinh do mot ngudi ding tén
dai dién trén gidy chirng nhan. Cha ho la dai dién theo phép luat cua
ho gia dinh trong cac giao dich véi tu cach ho gia dinh nhung khéng
duong nhién dai dién cho hd trong moi giao dich ma phai theo dung
quy dinh cu thé cua phép luat. Do d6, can phan biét dau 1 giao dich
cia ho s dung dat va dau la giao dich cua riéng tirng thanh vién
trong ho va dia vi phap ly cua ho gia dinh.

+ Ho gia dinh sir dung dat bao gom céc thanh vién 1a nguoi c6
quyén sir dung dat tai thoi diém duoc cap gidy chang nhan quyén sir
dung dat.

+ Nguoi dang tén trén giay chiing nhan quyén sir dung dat cap
cho ho gia dinh st dung dét 1a ngudi dai dién cua ho gia dinh.

d) Vé hinh thic cia hop dong:

Hop dong chuyén quyén st dung dat mudn c6 hiéu luc phap luat
vé mat hinh thirc phai thoa man cac diéu kién 1a phai duoc lap thanh
van ban, phai c6 ching thyc hoac ching thuc theo quy dinh cua phép
luat va phai dang ky tai co quan nha nudc c6 tham quyén (Diéu 167
Luat Dat dai nam 2013).

e) Vé hiéu lyc cia hop dong:

Hop dong chuyén quyén st dung dat cé hiéu lec phai tuan tha
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day du céc diéu kién cé hiéu luc caa giao dich dan su: Ngudi tham
gia c6 nang luc hanh vi dan su; muc dich va ngi dung khéng vi pham
diéu cdm cua phap luat, khong trai dao dic xa hoi; ngudi tham gia
phai hoan toan tu nguyén; hinh thirc phu hop vai quy dinh cta phap
luat. Do d6, vé nguyén tic khi giao két hop déng ma vi pham mot
trong céc diéu kién trén thi s& bi vd hiéu.

Can ctr vao cac diéu kién cé hiéu luc cua giao dich dan su co thé
phan loai cac truong hop hop dong chuyén quyén sir dung dat vo
hiéu (Piéu 123 dén Piéu 128 BLDS nam 2015).

g) Vé danh gia chitng cit:

Can danh gia tinh chat hop phéap cua hop dong, xac dinh duogc
quyén va nghia vu ciia mdi bén tham gia giao két, viéc vi pham nghia
vu cua ho, xac dinh dugc hop dong c6 dap tng cac diéu kién cé hiéu
luc hay khéng.

Trong truong hop hop dong khong bi v hiéu can xem xét yéu
cau cua cac bén vé viéc budc thuc hién hop dong hay hay hop dong,
xé&c dinh 13i cua bén dan dén hop déng khong thuc hién duoc va thiét
hai xay ra, ty I¢ 15i cua cac bén, thiét hai twong dwong véi 15i xay ra.

Trong trudong hop hop dong bi coi 1a vo hiéu thi viéc giai quyét
hau qua tuyén b vo hiéu ap dung quy dinh tai Diéu 131 BLDS nim
2015; diém a, b tiéu muc 2.4 muc 2 Phan | caa Nghi quyét sb
01/2003/NQ-HPTP ngay 16/4/2003 va diém ¢ tiéu muc 2.3 muc 2
Phan 2 cua Nghi quyét s6 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 cua
Hoi ddong Tham phéan Toa &n nhan dan t6i cao.

2.1.6. Gidgi quyét tranh chip hop dong chuyén nhwong quyén
sir dung dit

Theo ndi dung quy dinh quan Iy ciia Nha nudc vé dat dai, c6 thé
phan chia giai doan vé méc thoi gian ma trong d6 mdi giai doan phap
luat c6 nhitng quy dinh khac nhau vé hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dét va giai quyét vé hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat:

a) Poi Véi cde trwong hop chuyén nhwong quyén sir dung dat
trieée khi c6 Hién phdp nam 1980 (ngay 18/12/1980)
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Thoi gian nay, phap luat cho phép nguoi ¢ ruong dat hop phap
dugc quyén ban cho ngudi khac. Khi mua ban céc bén phai tuan thu
cac quy dinh vé hinh thuc theo quy dinh phép luat. Do d6, viéc giai
quyét tranh chap quyén sir dung dét thoi ky nay, giai quyét nhu sau:

- Trudng hop cac bén di hoan thanh céc thu tuc vé hinh thuec,
nhung bén mua chwa nhéan du tién va bén ban chua giao dat, thi nay
can cdng nhan hop déng, budc bén mua phai thanh toan cho bén ban
sb tién con thiéu theo gié thi trudng tai thoi diém xét xa so tham.

- Trudng hop bén ban c6 diy du cac gidy to vé quyén sir dung
dat hop phap, bén ban da giao dat, bén mua di giao mot phan tién
hoic toan bo, nhung cac bén van chua hoan thanh thu tuc vé quyén
sir dung dat thi cdng nhan hop ddng.

- Trudng hop bén ban c6 diy du cac gidy to vé quyén sir dung
dat hop phap, nhung chua giao dat, bén mua da giao mot phan tién
hoic toan bo, nhung cac bén van chua hoan thanh thu tuc vé quyén
sir dung dat thi tuyén bb hop dong vo hiéu.

- Trudng hop bén ban chua co diy du cac gidy to vé quyén st
dung dat hop phdap, thi ké ca bén ban di giao dat bén mua di giao
mét phan tién hoic toan bo, thi tuyén bd hop dong vo hiéu.

b) Poi véi viéc chuyén nhwong quyén s dung dat tir ngay
18/12/1980 cho dén ngay c6 Hién phap nam 1992 (ngay 15/4/1992)

Theo quy dinh cta phéap luat thoi ky nay thi dat dai thudc sé hitu
toan dan, do Nha nudc théng nhat quan 1y, Nha nuéc nghiém cam
mua béan, chuyén nhuong dat. Do do6, vé nguyén tic chung la tat ca
c4c giao dich vé mua ban dat dai thyc hién trong thoi gian nay déu bi
coi la trai phép luat. Vi vay, khi giai quyét cac tranh chap vé hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat, can phan biét thanh cac
trueong hop sau:

- Pi voi viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat ma trén d6
khong c6 tai san (nha &, vt kién truc khac hodc cdy ldu ndam) ma co
tranh chip cho du nguoi chuyén nhuong dat cd bt cu loai gidy to
nao di chang nira, thi van tuyén bd vo hiéu va giai quyét hau qua cua
hop ddng vo hiéu.
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- Béi vai viéc chuyén, nhuong, ban nha &, vat kién trac khéc, cay
lau nim ma ngudi st dung dat co6 duoc mot cach hop phap trén dat
duoc giao. Can ctr vao Diéu 3 Luat Dat dai ndm 1987 quy dinh: “Nha
nuéc bao dam cho nguwoi sir dung dat dwoc huwéng nhiing quyén loi
hop phdp trén dat dwroc giao, ké ca quyen chuyén, nhiong, ban thanh
qud lao déng, ket qud dau tw trén dat dwoc giao khi khéng con si
dung ddt va ddt 6 dwoc giao cho nguoi khac sir dung theo trinh tu,
thu tuc do phap ludt quy dinh”, can giai quyét nhu sau:

+ Truong hop bén ban co day du cac gidy to vé quyen sir dung
dat hop phap, bén ban di giao dat va tai san trén dat, bén mua da
giao mot phan tién hoic toan bo, nhung cic bén van chua hoan
thanh tha tuc vé quyén st dung dat thi cong nhan hop dong.

+ Truong hop bén ban co day du cac giay to vé quyen sir dung
dat hop phéap, nhung chua giao dat va tai san trén dat, bén mua da
giao mot phan tién hoic toan bo, cac bén van chua hoan thanh thu
tuc vé quyen st dung dat thi tuyén bé hop dong vo hiéu.

+ Truong hop bén ban chua co day du cac gidy to vé quyén sir dung
dat hop phép, thi ké ca bén ban da giao dat va tai san trén dat, bén mua
da giao mot phan tién hoac toan bo, thi tuyén bd hop dong vo hiéu.

¢) Poi Vdi hop dong chuyén nhirong quyén sir dung ddt dioc Xac
ldp tr sau ngay 15/10/1993:

- Diéu kién dé cong nhdn hop dong chuyén nhwong quyen sir
dung dat:

Theo quy dinh tai BLDS nam 2005, BLDS nam 2015, Luat Dt
dai nim 1993, Luat Dat dai nim 2003, Luat Dat dai nim 2013 thi
Toa an chi céng nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
khi hop dong c6 day du cac diéu kién sau day:

+ Chu thé giao két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét co
nang luc phap luat dan sy, nang luc hanh vi dan su phu hop;

+ Chu thé tham gia giao két hgp dong chuyén nhuong quyén st
dung dét hoan toan tu nguyen;

+ Muc dich va noi dung cia hop déng chuyén nhuong quyén st
dung dat khong vi pham diéu cAm cua phép luat, khong trai dao dirc
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xa hoi;

+ Pt chuyén nhuong di duoc co quan co tham quyén cap gidy
chitng nhan quyén sir dung dat theo Luat Dt dai nim 1987, Luat D4t
dai ndm 1993, Luat D4t dai nam 2003, Luat Dt dai nam 2013 hoic mot
trong céc loai gidy to quy dinh tai Biéu 100 Luat Dat dai nam 2013;

+ Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dwoc lap thanh
van ban ¢ cong ching hoac chung thuc (trir hoat dong kinh doanh
bat dong san).

- Hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat vo hiéu va viéc
gidi quyét hdu qud cua hop dong chuyén nhirong quyén si: dung dat
vO hiéu:

Vé nguyén tic khi hop déng chuyén nhugng quyén st dung dat
khong thoa man cac diéu kién chuyén nhuong quyén sir dung dat
dugc néu trén sé coi la vo hiéu. Tuy tung truong hop Toa &n &p dung
quy dinh cua diéu luat twong ung tr Diéu 123 dén Picu 138 cua
BLDS nam 2015 dé xac dinh hop ddng vo hiéu va thoi han yéu cau
Toa &n tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat vo
hiéu. Khi tuyén b6 hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat vo
hiéu, Toa an phai giai quyét hau qua phap ly cua hop dong vé hiéu.
Piéu 131 BLDS nam 2015 quy dinh:

“]. Giao djch dan sw vo hiéu khéng lam phdt sinh, thay doi,
cham dit quyén, nghia vu dan sw cia cac bén ké tir thoi diém giao
dich dwoc xac ldp.

2. Khi giao dich dan su v6 hiéu thi cac bén khoéi phuc lai tinh
trang ban dau, hodn tra cho nhau nhitng gi da nhdn.

Trirong hop khdng thé hoan trd diwoc bang hién vt thi tri gia
thanh tién dé hoan tra.

3. Bén ngay tinh trong viéc thu hoa lei, loi tirc khdng phai hoan
tra lai hoa loi, loi tire do.

4. Bén ¢ 16i gay thiét hai thi phdi boi thurong.

5. Viéc giai quyét hdu qud cia giao dich dan si vo hiéu lién quan
dén quyén nhan than do B4 ludt nay, ludt khdc ¢ lién quan quy dinh.”

- X&c dinh 16i:
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Khi tuyén bé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat vo
hiéu, thi v& nguyén tic chung khi giai quyét hau qua cua hop dong vo
hiéu, Toa &n budc bén nhan chuyén nhuong tra lai dit cho bén
chuyén nhuong; bén chuyén nhuong nhan lai dat va tra lai nhiing gi
d3 nhan cho bén nhan chuyén nhuong quyén st dung dat. Tuy nhién,
theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 131 BLDS nim 2015 n6i trén thi bén
c6 16i 1am cho hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat vo hiéu
ma gay thiét hai thi phai bdi thuong thiét hai cho bén kia; do do, dé
c6 can cur giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu, viéc xac dinh 15i
cua mot hoac cac bén nhu sau:

Mot bén bi coi 1a ¢6 13i néu bén d6 c6 hanh vi 1am cho bén kia
nham tuong 1a c6 day du diéu kién dé chuyén nhuwong quyén st dung
dat hogc viéc chuyén nhuong quyén st dung dat 1a hop phép.

Vé truong hop bén chuyén nhwong bi coi 1a c6 15i: Khi bén
chuyén nhuong do v y hay ¢ y bang cac hanh vi hoic thu doan
gian doi 1am cho bén nhan chuyén nhuong tin tuong I1a bén chuyén
nhwong c6 quyén sir dung dat hop phap nhu cung cip cac gidy to, tai
licu c6 xac nhan cua chinh quyén, hoic c6 cac nhan chuang xéc
nhan.v.v... va cam doan, khang dinh quyén sir dung dét 1a cua minh
hodc ¢6 hanh vi gian déi dé dugce co quan nha nuwdc ¢d tham quyén
cap gidy chuang nhan quyén sir dung dat va st dung céc giay to nay
lam bang chang dé cho bén nhan chuyén nhwong tin va giao két hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat do.

V& truong hop bén nhan chuyén nhuong bi coi 1a ¢6 15i: Khi bén
nhan chuyén nhugng do vo y hay ¢é y ¢6 hanh vi hoic thu doan gian
déi 1am cho bén chuyén nhuong twong nham Ia tai san dit coc, tai
san dé thuc hién nghia vu thudc quyén sé hitu caa bén nhan chuyén
nhuong nén da giao két hodc giao dat cho bén nhan chuyén nhugng.

Trong trudng hop hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
vO hiéu do 15i caa hai bén, thi Toa an phai xac dinh muc do 16i cua
mdi bén dé xac dinh trach nhiém boi thuong thiét hai twong Gng Voi
muc d6 16i caa mai bén.

- Xdc dinh trach nhiém béi thuong thiét hai:

+ Néu cac bén déu c6 16i tuong duwong nhau lam cho hop dong
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chuyén nhuong quyén st dung dat vo hiéu, thi mdi bén chiu trach
nhiém 1/2 gia tri thiét hai; néu muc d6 15i cua ho khong twong duong
nhau, thi trach nhiém boi thuong thiét hai duge xac dinh theo muc do
16i cuia mdi bén.

+ Néu bén nhan chuyén nhuong c6 15i 1am cho hop dong chuyén
nhwong quyén sir dung dat vo hiéu, thi bén chuyén nhuong chi phai tra
cho bén nhan chuyén nhuong sb tién da nhan va bén nhan chuyén
nhuong phai giao lai dt cho bén chuyén nhuong (néu da nhan); néu
bén nhan chuyén nhuong c6 18i 1am cho dat bi thoai hda, giam gia tri
st dung thi phai boi thuong khoan tién do bén chuyén nhuong phai bo
ra dé khoi phuc lai tinh trang ban dau do bén nhan chuyén nhuong
quyén sur dung dat 1am dat bi thoai hoa, giam gi4 tri... Trong truong
hop gia dat giam ma bén chuyén nhuong bj thiét hai thi bén nhan
chuyén nhuogng phai boi thuong cho bén chuyén nhuong khoan tién
chénh léch gia giira gia tri quyen sir dung dat do cac bén thoa thuan
trong hop ddng véi gia tri quyén sir dung dat theo gia thi truong tai
thoi diém xét xur so tham hoac cac thiét hai khéc, néu cé.

+ Néu bén chuyén nhugng cd 15i 1am cho hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat bi vo hiéu, thi bén chuyén nhuong phai tra
cho bén nhan chuyén nhuong sb tién di nhan va bén nhan chuyén
nhuong phai giao lai dat cho bén chuyén nhuong (néu di nhan).
Trong trudng hop ¢6 su chénh léch gia dat ma bén nhan chuyén
nhuong bi thiét hai thi bén chuyén nhuong phai bdi thuong khoan
tién chénh léch gia. Khoan tién chénh léch duoc tinh theo ty ¢ sé
tién bén nhan chuyén nhwong quyén sir dung dét da tra.

+ Néu trong thoi gian quan ly, bén nhan chuyén nhuong quyén
st dyung dat di cai tao, hoic trong cdy, lam nha trén dat tranh chap
(thudc truong hop hai bén cing cé 15i 1am cho hop dong vé hiéu,
hoic do bén chuyén nhwong c6 18i) 1am ting gia tri tai san thi khi
nhan lai dit bén chuyén nhwong phai thanh to4n cho bén nhan
chuyén nhuong phan gia tri ting thém do, trir trudng hop bén chuyén
nhuong c6 phan déi hodc co quan c6 tham quyén khong cho phép ma
bén nhan chuyén nhwong van cé tinh cai tao, trong cay v.v... trén
dat. Tuy nhién khi giai quyét cac truong hop nay phai kién tri hoa
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giai va giai quyét mot cach mém déo dé bao dam quyén loi cac bén
tranh lang phi tai san cta cac bén duong su.

- Xdc dinh thiét hai:

+ Khi tuyén bb hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat vo
hiéu thi Toa an can xac dinh thiét hai gom:

Khoan tién ma bén chuyén nhuong phai bo ra dé khdi phuc lai
tinh trang ban dau cua dién tich dat do bén nhan chuyén nhuong da
lam thodi hoa dat; khoan tién ma bén nhan chuyén nhuong di dau tu
tao ra gia tri cong trinh, tai san, cdy lau nam... trén dat. Trong trudng
hop hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat khong cé dit coc
thi thiét hai con bao gom khoan tién chénh léch gia tri quyén sir dung
dat do cac bén thoa thuan vai gia tri quyén sir dung dét theo gia thi
truong tai thoi diém xét xir so tham hoac cac thiét hai khac, néu co.

+ Pé xac dinh dang cac thiét hai néi trén, Toa an phai tién hanh
dinh gia gia tri quyén sir dung dat va xac dinh thiét hai vé dat nhu sau:

Néu cac duong su khong thoa thuan dugc vé gia tri quyén sir dung
dat va gid tri thiét hai, thi Tod &4n yéu cau co quan chuyén mén dinh
gia hoic ra quyét dinh thanh lap hoi dong dinh gia. Gia tri quyén st
dung dat dugc xac dinh theo gia thi truong chuyén nhuong tai dia
phuong noi dat dang tranh chap ddi vai ting loai dat vao thoi diém xét
xtr so tham. Tuy nhién, trong truong hop UBND cap tinh c¢6 quy dinh
gia dat cy thé phu hop véi gia chuyén nhugng quyén sir dung dét theo
gia thi truong tai dja phuong hoic cc trung tdm giao dich bat dong
san hoat dong hop phap c6 niém yét gia giao dich chuyén nhuong dat
tai dia phuong, thi Toa 4n c6 thé cin ctr vao gia do UBND quy dinh
hodc gia niém yét cua céc trung tdm giao dich dé xac dinh gia tri
quyén sir dung dat, ma khong nhat thiét phai thanh lap hoi dong dinh
gia. Trong truong hop ndy can phai co can cir xac dinh gia quyén s
dung dét do Uy ban nhan dan quy dinh hoic gia quyén st dung dat do
trung tdm giao dich bat dong san niém yét 1a hoan toan phu hop Vi
gia thi trudng vao thoi diém xét xt so tham.

Trong thuc té, c6 mot s6 vu an Toa an di 1dy gia do UBND quy
dinh dé x4c dinh thiét hai, nhung trong hd so khong c6 tai lidu, ching
ctr ndo thé hién gia ma UBND tinh quy dinh la phd hop véi gia thi
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truong, 1am cho quyét dinh trong ban &n thiéu sic thuyét phuc, duong
su khiéu nai gay gat.

Tréach nhiém chiu chi phi cho viéc dinh gia do cac duong su phai
chiu twong tng véi phan nghia vu cua ho. Trudng hop duong su c6
yéu cau dinh gia lai, thi nguoi c6 yéu cau phai tam tng truéc chi phi
cho viéc dinh gia lai va Toa &n s& quyét dinh ai phai chiu chi phi dinh
gia tuy thuoc vao két qua xét xr.

2.1.7. Tranh chdp vé thira ké quyén sir dung dit

Thira ké quyén sir dung dat 1a viéc chuyén quyén sir dung dat cua
ngudi chét sang cho ngudi thira ké theo quy dinh cua BLDS va phép
luat vé dat dai.

Khi giai quyét tranh chap thira ké quyén sir dung dat ngoai viéc
ap dung nhimg quy dinh cua BLDS vé thira ké con phai 4p dung
nhitng quy dinh cua phap luat dat dai.

- Vé xac dinh di san 1a quyén si dung dat:

Quyén str dung dat 1a di san 12 quyén st dung dat phai cé gidy to
chang minh thudc quyén si dung hop phap caa nguoi dé lai di san
(Gidy chtrng nhan quyén sir dung dat hoac mot trong cac gidy to quy
dinh tai Diéu 100 Luat Dat dai nam 2013).

- Thira ké 1a quyén si dung ddt chung cia vor chong khi mét phan
di san da hét thoi hiéu khai kién:

Vo, chong c6 quyén thira ké tai san cia nhau theo quy dinh cua
phap luat vé thira ké. Khi vo hodc chong chét hodc bi Toa an tuyén
bd 1a da chét thi bén con sdng quan Iy tai san chung cua vo chong.
Vo, chong caa ngudi chét 1a nguoi thira ké theo phap luat hang thira
ké thi nhat. Thuc té giai quyét tranh chap c6 2 truong hop xay ra,
truée ddy BLDS nam 2005 khong quy dinh duong 16 giai quyét cu
thé, dan dén c6 nhiéu céch giai quyét khac nhau trong thuc té; tur
ngay 01/01/2017, ap dung quy dinh tai Diéu 623 BLDS niam 2015 d¢
giai quyét nhu sau:

+ Truong hop thir nhat, quyén sir dung dat 1a tai san chung cua
vo chdng, mot bén vo hodc chong chét trudc va thoi hiéu khoi kién
dé chia di san thira ké cua nguoi ndy da hét, con ngudi vo hoic
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chdng chét sau van con thoi hiéu khai kién, Toa &n chi chia phan di
san cua nguoi chét sau con thoi hiéu va cong nhan di san cua ngudi
chét trudc thudc quyén so hitu cia ngudi dang chiém hitu khong co
cin cr phap luat nhung ngay tinh, lién tuc, céng khai; néu khong cé
ngudi dang chiém hitu thi di san thudc vé Nha nuéc.

+ Truong hop thir hai, mot bén vg hodc chdng chét truéc dén nay
da hét thoi hieu khai kién, con mot bén vo hoac chong van dang quan
ly toan bd quyén sur dung dat 12 tai san chung cua vo chong, Toa &n
cdng nhan di san thudc quyén sé hiru cua ngudi Vo hoic chong dang
quan ly.

- Thara ké quyén si dung dat ndng nghiép cap cho hé gia dinh:

BLDS nam 1995 c6 quy dinh vé diéu kién duoc thira ké quyén sir
dung dat ndng nghiép dé trdng cay hang nam, nudi trong thuy san 1a
c6 nhu cau str dung dat, co diéu kién truc tiép st dung dat dang muc
dich; chua co déat hoic dang st dung dat dudi han muac theo quy dinh
cua phap luat vé dat dai (Piéu 740). Con ddi vai ho gia dinh néu
trong ho c6 thanh vién chét, thi cac thanh vién khac trong ho duoc
quyén tiép tuc str dung dat do Nha nudc giao cho ho do (Piéu 744).

BLDS nam 2005 quy dinh ho gia dinh duoc Nha nudc giao dat
néu trong ho c6 thanh vién chét thi quyén str dung dat cua cac thanh
vién d6 dugc dé lai cho nhitng nguoi thira ké theo quy dinh tai Phan
thir tu cia BLDS va phap luat vé dat dai (khoan 5 Diéu 113 Luat Dt
dai nam 2003 va Piéu 735 BLDS nam 2005). Biém méi cia BLDS
nam 2005 so voi BLDS nam 1995 14 bo quy dinh vé diéu kién duoc
thira ké quyén sir dung dat ndng nghiép va khdng bat bugc trong ho
gia dinh cd thanh vién chét, thi quyén sir dung dat ciia cac thanh vién
d6 phai dé lai cho nhitng nguoi trong ho. Do dé, ngudi khdng cé diéu
kién str dung dat ndng nghiép va ngudi khong thuoc thanh vién trong
ho gia dinh ciing dugc huong thira ké quyén st dung dat.

BLDS nam 2015 khong quy dinh cu thé vé thira ké quyén sir
dung dit néng nghiép cap cho ho gia dinh ma dan chiéu dén phép
luat vé dat dai. Diéu 179 Luat Dét dai nam 2013 quy dinh ho gia dinh
duoc Nha nude giao dat, néu trong ho c6 thanh vién chét thi quyén
str dung dat cta thanh vién d6 dugc dé thira ké theo di chic hoic theo
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phéap luat. Nhu vay, quy dinh nay tuwong tu nhu quy dinh cia BLDS
nam 2005, ngudi khéng cé diéu kién sir dung dit néng nghiép va
nguoi khdéng thudc thanh vién trong ho gia dinh ciing duoc huong
thira ké quyén str dung dat.

2.1.8. Gidi quyét tranh chﬁ’p vé quyén s dung dat trong truong
hop dit da dwa vao T ap doan sdn xudt, Hop tiac xd ma sau do Tap
doan sin xuit, Hop tic xa da bi gidi thé

Mic du dién tich dat tranh chap c6 ngudn goc trudc kia thudc
quyén st dung caa phia nguyén don nhung da bi Nha nudc quan ly
theo chinh séach cai tao. Do d6, tinh tir thoi diém Nha nuéc quan ly
thi phia nguyén don khong con quyén sir dung véi dién tich dat nay
nira, CAc gidy t& cua ché do cii vé thira dit nay khong con gia tri. Doi
véi dat da duoc cd nhan, to chie dua vao tap doan san xuat, hop tac
xd dé st dung trong qua trinh thuc hién chinh séch hop tac héa nong
nghiép, nhung sau khi tdp doan san xuat, hop tac x& bi giai thé, hop
tac x4 hoic tap doan san xuat da giao dat d6 cho mot s6 nguoi st
dung thi Toa an phai cin ct vao Diéu 1 cua Luat Dat dai ndm 1987,
khoin 2 Diéu 2 ctia Luat Pat dai nim 1993 va khoan 2 Diéu 10 Luat
Dt dai ndm 2003 va BLDS dé giai quyét va can cha ¥ nhu sau:

- Truong hop duong su ¢6 1oi khai dat da dugc dua vao tap doan
san xuat, hop tac x4, hodc ho duoc chia trong cai cach ruong dit...
thi Toa an phai yéu cau duong su cung cap ching ct, kiém tra, Xac
minh, y8u cau co quan quan 1y Nha nudc ¢d thim quyén vé quan ly
dat dai lién quan dén van dé nay cung cap tai liéu day dua; néu co du
can ctr két luan dién tich dat tranh chap da duoc dua vao tap doan san
Xuat hodc dua vao hop tac x4, sau khi giai thé da giao cho ho sir dung
hoic dugc chia trong cai cach rudng dat va ho da duoc UBND cap ¢
tham quyén cap gidy chiing nhan quyén su dung dat theo Luat Dat
dai nam 1987, Luat Dat dai nam 1993, Luat Dat dai nim 2003 hoic
c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 Diéu 50
cua Luat Dat dai ndm 2003, con chu cii hodc nguoi thira ké cua ho
khong ké khai, khong duoc cap gidy chitng nhan quyén st dung dat
thi Toa an bac yéu cau cua cha dét cii, va cong nhan quyén sir dung
dat cho bén da duoc cip gidy chiing nhan quyén sir dung dat hoic
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tam giao dat cho bén dang st dung dat da ké khai dung tén trong so
dia chinh, s6 dang ky ruéng dat.

- Pi voi truong hop sau khi tap doan san xuat, hop tac xa giai
thé nguoi dang thuc té sir dung dat, da quan ly sir dung lién tuc tir d6
dén nay, nhung lai khong ké khai, khong dwoc cip gidy chiang nhan
quyén str dung dat, trong khi d6 chu dat cii hodc nguoi thira ké cua
ho da ké khai va duoc cip gidy chung nhan quyén st dung dat thi
Toa &n phai 1am rd ngudi dang sir dung dat c6 dang tén trong soé dia
chinh, so dang ky ruong dat hay khong? Lam rd cac van dé khac co
lién quan nhu: Vi sao ho khéng ké khai xin cip gidy chang nhan
quyén sir dung dat, viéc cap giay chang nhan quyén sir dung dat cho
chu cii ¢c6 dang trinh ty tha tuc khdng, co phai thudc truong hop co
quan c6 tham quyén thuc hién quy dinh cua Luat dat dai diéu chinh
lai dién tich dat gitta nguoi nhiéu dat, vuot qua dinh mac & dia
phuong v&i nguoi it dat hay chi don thuan ho 1a cha dat cii nén thay ho
ké khai thi cap gidy ching nhan quyén st dung dat cho ho? Phai yéu
cau co quan c6 tham quyén cap gidy ching nhan quyén sir dung dat co
y kién bang vian ban, tir d6 tiy tinh hinh thuc té dé xir Iy nhu sau:

+ Néu co quan c6 tham quyén khong 1am ding trinh ty thu tuc
khi cap gidy chang nhan quyén sir dung dat hoac tuy vé hinh thirc khi
cap gidy chiing nhan c6 1am theo trinh ty nhung vé noi dung, vé ban
chat khong phai la do thyc hién viéc diéu chinh lai dat dai ¢ dia
phuong, viéc cap giay ching nhan quyén sir dung dat cho chu cii chi
vi ly do ho c6 gidy to goc 1a chii dat cii, thi viéc cap gidy chiing nhan
d6 ciing khong dung phéap luat dat dai, Toa an phai bac yéu cau caa
chu dat hozc nguoi thira ké cia ho.

+ Néu viéc cap gidy chiing nhan 1a dang trinh tu thu tuc va co quan
6 tham quyén ching minh, khang dinh 13 s¢ di giao dién tich dat tranh
chap cho chu cii 1a vi ngudi dang quan ly, st dung dat tranh chap c6 qua
nhiéu dét, con chu dat cii khong du dat dé an 6, sinh séng san xuat va do
thuc hién viéc diéu chinh lai dét dai ¢ dia phuwong nén da giao dat do
cho chu dét cii, dong thoi cp gidy ching nhan quyén sir dung dat cho
ho theo dang quy dinh cua phap luat vé dat dai thi chap nhan yéu cau
cua chu dat, budc nguoi dang quan ly, sir dung dat giao dét lai cho phia
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chu dat.

Déi véi cac truong hop nay Toa an phai xt ly than trong va chi
khi dd ddy du can ctr 12 viéc xu 1y cua co quan c6 tham quyén dung
v6i Luat dat dai thi méi bude ngudi dang sir dung dat tra lai dit cho
phia chua cii. Vi vay, Toa an phai kiém tra, d6i chiéu vai Luat dat dai
va cac van ban c6 lién quan dé xem xét viec UBND cép c6 tham
quyén cip gidy chung nhan quyén sir dung dat cho chi cii ¢ dung
hay khong. Néu khong dang thi khong chap nhan yéu cau ciia chu dét
cili, khong nén don thuan chi can cit vao viéc dugc cap gidy ching
nhan quyén st dung dat dé ra phan quyét, ma khong co kiém tra, xem
xét k.

2.1.9. Gidi quyét tranh chdp trong cdc truong hop cé yéu ciu
bdo vé quyén sir dung dit

Trong thoi gian qua c6 nhiéu vu an dwong sy yéu cau Toa an bao vé
quyén sir dung dat nhu: doi lai quyén sir dung dat do ngudi khéc 1an
chiém, doi boi thuong thiét hai.v.v... Thi Toa an can x4c dinh dat dai
thudc s hitu Nha nudce, nguoi sir dung dat ¢d cac quyén nhu quy dinh
tai Diéu 106 Luat Dat dai naim 2003, nay 1a Diéu 167 Luat D4t dai nim
2013, cac quyén nay twong ty nhu cac quyén cua chi s hitu. Vi vay
viéc bao vé cac quyen ctia ngudi st dung dat hop phép ciing duoc phap
luat bao vé gidng nhu viéc Nha nudc bao vé quyén so hiru déi véi cac
tai san thuoc so hitu cong dan, phap nhan, t6 chirc. Do d6, khi giai quyét
c4c tranh chap ma cac bén duong sy Yéu cau bao vé quyén sir dung dat
hop phép thi tly timg truong hop Tda an c6 thé vién dan mot trong cac
Diéu tir Diéu 163, Diéu 164, Diéu 166 dén Diéu 170 BLDS nim 2015
quy dinh vé tai san va quyén sé hitu va cac quy dinh caa phap luat dat
dai dé 1am can cir cho phéan quyét caa Toa an.

2.3. KY NANG GIAI QUYET TRANH CHAP VE NHA O

2.3.1. Vé té tung

2.3.1.1. Xdc dinh cac logi tranh chdp vé nha ¢

Trong nhitng nim gan day, do nhiéu nguyén nhan khac nhau nén
thuc trang cac tranh chap vé nha o chiém ty Ié twong dbi 16n so voi
nhitng tranh chap dan su khac dugc Toa an thu ly giai quyét. Tranh
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chap nha ¢ thuong ton tai dudi cac dang sau:

- Tranh chap vé giao dich vé nha &, gdm: mua ban, cho thué, thué
mua, chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ thwong mai, ting cho,
dbi, thé chap, gop vén, cho muon, cho & nhd va uy quyén quan ly
nha o.

- Tranh chap vé thira ké tai san 12 nha

- Tranh chap vé quyén sé hitu nha &, doi lai nha ¢ do ngudi khac
dang quan ly, st dung; viéc quan ly nha vang chu.

2.3.1.2. Vé xdc dinh tham quyén gidi quyét ciia Toa &n

a) Tham quyén vé logi viéc:

Khi xac dinh tham quyén giai quyét tranh chap vé nha &, Tham
phan can luu y:

- Phai x4c dinh dugc tranh chap la tranh chap nha ¢ hay tranh
chap dat dai thi méi xac dinh duoc tham quyén theo quy dinh phép
luat vé nha & hay phap luat vé dat dai.

- D6i voi tranh chdp nha & tir cac giao dich dan sy thi tham
quyén giai quyét tranh chap Ia cua Toa an, dat khubn vién theo nha
cling 1a mot b phan cia nha nén ciing 4p dung phap luat vé nha.

- Néu chi 1 tranh chap dat dai thi du trén dat c6 nha & cling ap
dung theo phép luat vé dat dai dé xac dinh tham quyén.

Tham quyeén giai quyét tranh chap vé nha ¢ cua Toa an dugc Xac
dinh nhu sau:

- Toa &n c6 tham quyén giai quyét tranh chap quyén s hitu nha ¢
(khoan 2 biéu 26 BLTTDS nam 2015).

- Toa &n c6 tham quyén giai quyét tranh chap vé giao dich c6 déi
tuong 1a nha & (khoan 3 Piéu 26 BLTTDS nam 2015).

- Toa an c6 tham quyén giai quyét tranh chap thura ké tai san l1a
nha ¢ (khoan 5 Piéu 26 BLTTDS nam 2015).

b) Xdc dinh tham quyén theo cdp Tda &n:

Ap dung Diéu 35, Diéu 37 BLTTDS niam 2015 dé xac dinh tham
quyén theo cap Toa an:

- TAND cap huyén c6 tham quyén giai quyét tranh chap vé nha ¢
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néu tranh chap d6 khong co duong su hoic tai san & nudc ngoai,
khong can phai uy thac tu phap cho co quan dai dién nudc Cong hoa
xa hoi chu nghia Viét Nam ¢ nudc ngoai, cho Toa an, co quan co
tham quyén cua nudc ngoai.

- TAND cap tinh ¢6 tham quyén giai quyét tranh chap vé nha &
ma tranh chip d6 co dwong su hoic tai san ¢ nuwdc ngodi hoic can
phai ty thac tu phap cho co quan dai dién nudc Cong hoa xa hoi chu
nghia Viét Nam & nudc ngoai, cho Toa an, co quan co tham quyén
ctia nudc ngoai; giai quyét tranh chap vé nha ¢ thudc tham quyén cua
TAND céap huyén nhung TAND cép tinh iy 1én dé giai quyét.

¢) Xdc dinh thdam quyén theo I&nh thé:

Ap dung Diéu 39, 40 BLTTDS nam 2015 dé xac dinh nhu sau:

- B6i voi tranh chap vé quyén so hitu nha &, thi Toa an noi c6
nha & 12 Toa &4n c6 tham quyeén giai quyét tranh chap. Truong hop dbi
tugng tranh chap 1a nhiéu nha ¢ thuoc nhiéu dia phuong khac nhau
thi nguyén don c6 thé yéu cau Toa an noi c6 mot trong cac nha & giai
quyét. Truong hop dbi tugng tranh chap c6 ca nha ¢ va céc bat dong
san khac thi nguyén don c6 quyén yéu cau Toa an noi c6 mét trong
c4c bat dong san giai quyét.

- Bdi véi tranh chap vé céc giao dich vé nha & va thira ké tai san
la nha o, thi xac dinh Toa an ¢ tham quyén giai quyét theo quy dinh
chung (Toa 4n noi bi don cu tra, lam viéc, néu bi don 14 ca nhan hoic
noi bi don c6 tru s, néu bi don 13 co quan, t6 chic c6 tham quyén
giai quyét hoac theo su thoa thuan cua dwong su, su lya chon cua
nguyén don).

2.3.1.3. Vé xdc dinh thoi higu khoi kién

- Péi vai tranh chap quyén so hitu nha & thi khdng &p dung thoi hiéu.

- P6i voi céac tranh chap vé giao dich vé nha ¢ (mua bén, cho
thué, thué mua, chuyén nhuong hop déng mua ban nha ¢ thuong
mai, tang cho, doi, thé chap, gop vén, cho muon, cho ¢ nho va uy
quyén quan ly nha ¢): Thoi hiéu khoi kién 1a 03 nam, ké tir ngay
nguoi ¢6 quyén yéu cau biét hoic phai biét quyén va loi ich hop
phap ctia minh bi xam pham (Piéu 429 BLDS niam 2015).

58



- B6i vai tranh chap thura ké tai san 12 nha ¢: Thoi hiéu khai kién
yéu cau chia di san thira ké 1a 30 nam, ké tir thoi diém mo thura ké
(Piéu 623 BLDS nim 2015).

- Thoi hiéu yéu cau Toa an tuyén bé giao dich vé nha ¢ v hiéu
dbi véi cac truong hop vo hiéu quy dinh tai cac Piéu 125, 126, 127,
128, 129 BLDS nam 2015 13 02 nim ké tir ngay:

+ Nguoi dai dién ciia nguoi chua thanh nién, ngudi mat niang luc
hanh vi dan su, nguoi ¢6 kho khan trong nhan thiec, lam cha hanh vi,
ngudi bi han ché nang lyc hanh vi dan sy biét hoic phai biét nguoi
duogc dai dién tu minh xac lap, thuc hién giao dich;

+ Nguoi bi nham 1an, bi ltra dbi biét hoic phai biét giao dich
duoc xéc 1ap do bi nham 1an, do bj lira déi;

+ Nguoi ¢6 hanh vi de doa, cudng ép cham dut hanh vi de doa,
cudng ép;

+ Nguoi khéng nhan thic va lam cha dugc hanh vi ctia minh xac
lap giao dich;

+ Giao dich dan su duogc xac lap trong truong hop giao dich dan
su khéng tuan thu quy dinh vé hinh thic.

- Thoi hiéu yéu cau Toa an tuyén giao dich vé nha ¢ vo hiéu doi
V6i cac truong hop vo hiéu quy dinh tai Diéu 123, 124 BLDS nim
2015 khdng bi han ché.

2.3.2. Vé néi dung

2.3.2.1. Gidi quyét tranh chdp hop dong mua ban nha ¢

a) Van ban phéap ludt ap dung:

Khi giai quyét tranh chap hop déng mua ban nha ¢ can ap dung
dung cac quy dinh cta phap luat twong g vai thoi diém xay ra hop
ddéng mua ban nha &, cu thé:

- Pbi véi cac hop dong mua ban nhd & xay ra truéc ngay
01/7/1991 (ngay Phép Iénh Nha ¢ cé hiéu luc thi hanh) ma:

+ Khoéng ¢6 nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuwdc ngoai, ca nhan, to
chic nuéc ngoai tham gia thi dp dung Nghi quyét 58/1998/NQ-
UBTVQH10, Thong tu lién tich s6 01/1999/TTLT-TANDTC-

VKSNDTC, Cong vin sé 56/1999/KHXX ngay 17/6/1999 cua Toa
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&n nhan dan tdi cao.

+ Co6 nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai tham gia thi ap dung
Nghi quyét 1037/2006/NQ-UBTVQH11.

- Péi véi cac hop ddng mua ban nha o xay ra tir ngay 01/7/1991
dén truée ngay 01/7/1996 (ngay BLDS nam 1995 c6 hiéu lyc thi
hanh) thi 4p dung: Diéu 56 Phap Iénh vé nha &, Phéap Iénh Hop dong
dan sy, Quyét dinh 297/CT ngay 02/10/1991 caa Chu tich Hoi dong
Bo truong (nay 1a Chinh phi) ban hanh vé viéc giai quyét mot s van
dé vé nha ¢.

- Péi véi cac hop ddng mua ban nha & xay ra tir ngay 01/7/1996
dén trude ngay 01/7/2006 thi &p dung: BLDS nam 1995, Nghi quyét
01/2003/NQ-HDTP.

- Péi véi cac hop dong mua ban nha ¢ xay ra tir ngay 01/7/2006
dén truéc ngay 01/7/2015 thi 4p dung Luat Nha & nim 2005 (truong
hop c6 su khac nhau gitta Luat Nha & véi phap luat c6 lién quan vé
nha ¢ thi 4p dung quy dinh caa Luat Nha ¢, néu diéu uéc qudc té ma
Viét Nam la thanh vién c¢6 quy dinh khac vai Luat Nha ¢ thi ap dung
quy dinh cia diéu wéc qudc té do), BLDS nam 2005, Nghi quyét
01/2003/NQ-HDTP.

- Péi véi cac hop ddng mua ban nha & xay ra tir ngay 01/7/2015
dén nay thi 4p dung Luat Nha ¢ nam 2014 (truong hop ¢ sy khac
nhau gitra Luat Nha & véi phap luat cé lién quan vé nha ¢ thi 4p dung
quy dinh cta Luat Nha ¢, néu diéu wdc quéc té ma Viét Nam 1a thanh
vién c6 quy dinh khac véi Luat Nha ¢ thi &p dung quy dinh caa diéu
wéc qudc té do), BLDS nam 2005 (dén truéc ngay 01/01/2017),
BLDS nim 2015 (tr ngay 01/01/2017 dén nay), Nghi quyét
01/2003/NQ-HDTP.

Ngoai ra, cling véi viéc 4p dung cac quy dinh cua phap luat vé
hop dong mua ban nha &, con phai 4p dung cac quy dinh phép luat
khac c6 lién quan dé giai quyét tranh chap vé hop dong mua ban nha
&, nhu cac quy dinh lién quan dén xac dinh tu cach chu thé caa hop
ddng, lién quan dén quy dinh vé s¢ hitu chung, quy dinh cua phap
luat vé thira ké, hon nhan gia dinh... nhung van phai bao dam nguyén
tac ap dung phép luat tai thoi diém giao két hop ddng mua ban.
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b) Piéu kién céng nhan hgp dong mua ban nha ¢

* Poi véi tranh chap hop dong mua ban nha & xac ldp trudc
ngay 01/7/1991:

Ap dung Nghi quyét sé 58/1998/NQ-UBTVQHI10 ngay
20/8/1998 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi “vé giao dich dan sy vé
nha & duoc xac lap trudc ngay 01/7/1991” va hudng dan tai Thong tu
lien tich s6 01/1999/TTLT-TANDTC-VKSNDTC ngay 25/01/1999
cia TAND tbi cao, Vién kiém sat nhan dan tdi cao huéng dan &p
dung mét sé quy dinh cua Nghi quyét nay dé giai quyét:

- Truong hop hinh thic cua hop dong phu hop véi quy dinh cua
phap luat tai thoi diém giao két hop dong, thi céng nhan hop dong,
cac bén phai thuc hién nghia vu theo hop dong va phai 1am thua tuc
chuyén quyén s hiru;

- Truong hop hinh thirc cua hop dong khdng phi hop véi quy dinh
cuia phap luat tai thoi diém giao két hop dong sé giai quyét nhu sau:

+ Néu cac bén chua thyc hién nghia vu theo hop dong, thi hop
ddng bi huy bo;

+ Néu bén mua d3 tra du hodc mot phan tién mua nha ma bén béan
chua giao nha hoic bén ban di giao toan bd hoic mét phan nha ma
bén mua chua tra du tién, thi cac bén phai thuc hién nghia vu theo hop
ddng va phai 1am thu tuc chuyén quyén sé hitu. Néu bén mua chua tra
du tién, thi phai tra cho bén ban khoan tién con thiéu tinh theo gia tri
ctia nha ¢ do tai thoi diém thanh toan. Bén khong thuc hién nghia vu
theo hop ddng ma c6 13i va gay thiét hai, phai bdi thuong thiét hai theo
quy dinh cua BLDS.

- Truong hop thu tuc chuyén quyén so hiru dé thuc hién hop
d6ng mua ban nha ¢ da duoc hoan tat, nhung bén ban chua giao nha
hodc bén mua chua tra du tién, thi cac bén phai thuc hién nghia vu
theo hop dong, trir trudng hop cac bén cé thoa thuan khéc; néu bén
mua chua tra du tién, thi phai tra cho bén béan khoan tién con thiéu
tinh theo gi4 tri cua nha & do theo gia thi truong tai thoi diém thanh
toan. Bén khong thuc hién nghia vu theo hop dong ma co 15i va gay
thiét hai thi phai boi thuong thiét hai theo quy dinh cua BLDS.

61



- Truong hop hop déng mua ban nha ¢ cé diéu kién ma diéu
kién d6 di xay ra hoic da dwoc thuc hién, thi hop ddng mua ban
nha & d6 duoc giai quyét nhu di voi cac hop dong théng thuong.

- Truong hop hop ddng mua ban nha & ma toan bo hoic mot
phan noi dung vi pham diéu cdm hoic trai dao dirc x4 hoi theo quy
dinh cia BLDS dan su thi bi vd hiéu toan bo hoic mét phan va hau
qua phap 1y duoc giai quyét theo quy dinh tai Diéu 137 BLDS.

* Poi Véi hop dong mua ban nha ¢ xac ldp trong khodng thoi
gian tir ngay 01/7/1991 dén ngay 30/6/1996:

Cin ¢t Thong tu lién tich s6 03/TTLN ngay 10/8/1996 cia TAND
t6i cao va Vién kiém sat nhan dan téi cao, Phap lénh Nha & va cac vin
ban hudng dan thi hanh Phép 1énh Nha & c6 lién quan dé giai quyét.

* Do vdi cac hop dong xac lap tir ngay 01/7/1996 (ngay BLDS
nam 1995 ¢6 hiéu liee thi hanh) dén trieéc ngdy 01/7/2006 (ngay Lugt
Nha ¢ nam 2005 co hiéu luc thi hanh):

Can ctr Diéu 131, Diéu 443 BLDS nim 1995 va huéng dan tao
tiéu muc 2.1 myc 2 phan | Nghi quyét 01/2003/NQ-HDTP, Tda an chi
cdng nhan hop dong mua ban nha & khi c6 da bén diéu kién sau day:

- Nhitng nguoi tham gia giao két hop dong mua ban nha & phai
¢ nang luc hanh vi dan su;

- Muc dich va noi dung ctua hop dong mua ban nha ¢ khéng tréi
phép luat, dao dc xa hoi;

- Nhirng nguoi tham gia giao két hop ddong mua ban nha ¢ hoan
toan tu nguyén;

- Hop ddng mua ban nha & phai dwoc lap thanh vin ban, c6
chang nhan cia Cong ching hoic ching thuc cuia UBND c6 tham
quyén theo quy dinh cua phép luat vé cong chuang, chung thuc tai
thoi diém giao két hop dong.

* Poi véi cac hop dong xac ldp tir ngay 01/7/2006 (ngay Ludt
Nha ¢ nam 2005 c6 hiéu lyc thi hanh) dén truéc ngay 01/7/2015
(ngay Ludt Nha ¢ nam 2014 co hiéu lyc thi hanh):

Can ct Piéu 122, Piéu 450 BLDS niam 2005, Diéu 91, 92 Luat
Nha ¢ nam 2005 va huéng din tao tiéu myc 2.1 myc 2 phan | Nghi
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quyét 01/2003/NQ-HPTP, Toa 4an chi cong nhan hop dong mua bén
nha & khi c6 du bdn diéu kién sau day:

- Nhirng nguoi tham gia giao két hop dong mua ban nha ¢ phai
c6 nang luc hanh vi dan su;

- Muc dich va noi dung ctua hop dong mua ban nha & khong trai
phap luat, dao dtirc xa hoi;

- Nhitng nguoi tham gia giao két hop ddong mua ban nha & hoan
toan tu nguyén;

- Hop ddng mua ban nha & phai duoc lap thanh vian ban, phai c6
ching nhan cua céng ching hodc ching thuc cuia Uy ban nhan déan
cap huyén ddi véi nha o tai d6 thi, chung thuc cia Uy ban nhan dan
xa doi véi nha ¢ tai ndng thon, trir cac truong hop bén ban nha & 12 to
chirc o chire nang kinh doanh nha 6.

* Poi vai cac hop dong xac lgp tir ngay 01/7/2015 (ngay Ludt
Nha & ndm 2014 ¢é hiéu luc thi hanh) dén nay:

Can ctt Piéu 122 BLDS niam 2005 (hoac Piéu 117 BLDS nam
2015), Biéu 118, 119, 122 Luat Nha ¢ ndm 2014 va hudng dan tai tiéu
muc 2.1 muc 2 phan | Nghi quyét 01/2003/NQ-HDTP, Toa an chi
cdng nhan hop ddng mua ban nha & khi c6 du bén diéu kién sau day:

- Nhirng nguoi tham gia giao két hop dong mua ban nha & phai
¢ nang luc hanh vi dan su;

- Muc dich va ndi dung ctia hop dong mua ban nha ¢ khéng vi
pham diéu cidm cua luat, dao dic x4 hoi;

- Nhitng nguoi tham gia giao két hop ddong mua ban nha ¢ hoan
toan tu nguyén;

- Hop ddng mua ban nha ¢ phai duoc 1ap thanh vian ban, phai
thuc hién céng chirng, ching thuc trir truong hop mua ban nha thuoc
s& htru Nha nudce, mua ban nha ¢ xa hoi.

Khi da c6 du cac diéu kién theo quy dinh cua phap luat thi hop
déng mua ban nha ¢ d6 c6 hiéu lic bdt bugc véi cac bén tham gia,
khong phu thugc vao viéc hop dong da duwoc thi hanh mét phan hay
toan bo.

Luu y: Doi véi truong hop quy dinh tai Diéu 120 BLDS nim
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2015 vé giao dich dan su c6 diéu kién 1a néu céc bén cé thoa thuan
vé diéu kién phat sinh hoic huy bo giao dich dan sy thi khi diéu kién
d6 xay ra, giao dich dan su phat sinh hoic hay bé. Truong hop diéu
kién 1am phat sinh hoic hay bo giao dich dan su khéng thé xay ra
dugc do hanh vi ¢b y can tré truc tiép hoidc gian tiép caa mot bén thi
coi nhu diéu kién d6 di xay ra; truong hop 6 su tic dong truc tiép
hoic gian tiép cua mot bén cd y thuc day cho diéu kién xay ra thi coi
nhu diéu kién d6 khong xay ra.

¢) Gidi quyét tranh chdp déi Véi hop dong mua ban nha ¢ co
hiéu lyc:

- Déi véi cac hop dong mua ban nha & c6 hiéu luc khi xay ra
tranh chap phai cin ctr vao cac quy dinh caa phap luat vé hop dong
noi chung va hop dong mua ban nha ¢ néi riéng dé xac dinh quyén va
nghia vu cta bén mua nha, bén ban nha. Thoa thuan dung phap luat
ctia cac bén co gia tri rang budc nhu phap luat, bat budc cac bén phai
thuc hién theo.

- Khi mot trong cac bén vi pham hop dong mua ban nha ¢ c6
hiéu lyc thi tiy thudc vao thoi diém giao két hop dong ma cin ctr vao
cac quy dinh caa Nghi quyét s6 58/1998/NQ-UBTVQH10, BLDS
nam 2005 (tir Pidu 412 dén Piéu 418), BLDS nam 2015 (tir Biéu 409
dén diéu 414) va dé giai quyét, cu thé:

+ Bén bij vi pham c6 quyén yéu cau budc bén vi pham thyc hién
nghia vu theo hop ddéng hoic yéu cau hay hop dong va doi boi
thuong thiét hai. Tuy nhién, néu hop dong khong quy dinh thi khong
thé hay hop ddng vi phap ludt khéng cé quy dinh vé truong hop
dwong nhién hity hop dong khi mét bén cé vi pham;

+ Hoac bén bi vi pham c6 quyén yéu cau bén vi pham tiép tuc
thue hién hop ddng bao gém ca thuc hién nghia vu tra tién.

- Khi giai quyét tranh chap phai xac dinh gia nha & tai thoi diém
c6 vi pham va thoi diém giai quyét tranh chap dé giai quyét:

+ P6i voi truong hop mua ban nha & xéac lap truéc ngay
01/7/1991 thi theo Nghi quyét 58/1998/NQ-UBTVQH10: tra du theo
ty 16 % tién chua tra, theo gid nha & tai thoi diém tra tién (1a thoi
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diém xét xtr so tham);

+ Pbi voi cac truong hop khac (sau ngay 01/7/1991) chua co quy
dinh tra theo thoi gia nhung cin ct vao cac quy dinh vé bdi thuong
thiét hai thi ciing bao gdm chénh léch vé gia nha.

Ngoai ra, can luu ¥ rang khi xem xét gid tri phap ly cua hop dong
mua ban nha & can tranh nham 13n giira hop dong c6 hiéu luc véi hop
dong da dugc hoan thanh (da thyc hién xong) hay viéc lam thu tuc
dang ky quyén so hitu (sang tén, trudc ba). Viéc dang ky trudc ba 1a
mat hanh vi thuc hién hop dong chi khdng phai hanh vi giao két hop
dong, khong phai 1a can c dé cong nhan hay huy hop dong (trix
trudng hop mua ban nha ¢ trudc ngay 01/7/1991 thi thu tuc chuyén
quyén s& hiru da duoc hoan tat 1a diéu kién dé céng nhan hop dong).

d) Gidi quyét tranh chdp doi véi hop dong mua ban nha ¢ vé hiéu:

* Xdc dinh hop dong mua ban nha ¢ vo hiéu:

Hop d6ng mua ban nha & vi pham mot trong cac diéu kién co
hiéu lyc ciia hgp dong nhu da phan tich & trén thi vo hiéu. Tuy nhién,
khi xac dinh hop dong vo hiéu phai xem xét hop dong d6 vo hiéu do
vi pham diéu kién nao (duoc quy dinh tir Diéu 123 dén Diédu 129
BLDS niam 2015) dé giai quyét hau qua cia hop dong vo hiéu va
phai dam bao quyén lgi cho nguoi thr 3 ngay tinh néu c6 (Piéu 133
BLDS nam 2015).

* Gidi quyét hdu qud cia hop dong mua ban nha ¢ vo hiéu:

Ap dung BLDS nam 2015 va tiéu muc 2.4 Muc 2 Phan | Nghi
quyét 01/2003/NQ-HDTP.

- X4c dinh 15i:

Khi tuyén bb hop dong mua ban nha ¢ vo hiéu, vé nguyén tic
bén mua tra lai nha & cho bén ban, bén ban nhan lai nha ¢ va tra lai
nhitng gi da nhan cho bén mua. Tuy nhién, theo quy dinh tai khoan 4
Piéu 131 BLDS nam 2015 bén c6 15i 1am cho hop dong mua ban nha
& vO hiéu ma gay thiét hai thi phai bdi thuong thiét hai cho bén kia.
Viéc xac dinh 15i duoc thuc hién nhu sau:

+ Mot bén bi coi 12 c6 15i néu bén d6 c6 hanh vi lam cho bén kia
nham tudng 1 co day du diéu kién dé mua nha & hoic ban nha & 1a
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hop phap. Ddi véi hop dong mua ban nha & vo hiéu theo quy dinh tai
cac diéu 125 (Giao dich dan su vo hiéu do nguoi chua thanh nién,
ngudi Mat nang luc hanh vi dan su, nguoi co kho khin trong nhan
thirc, 1am chu hanh vi, ngudi bi han ché niang lyc hanh vi dan sy xéac
lap, thue hién), Biéu 126 (Giao dich dan sy v hiéu do bi nham Ian),
Diéu 127 (Giao dich dan su vd hiéu do bj lra déi, de doa, cudng ép)
va DPiéu 128 (Giao dich dan sy vo hiéu do ngudi xac 1ap khdng nhan
thac va lam chu dugc hanh vi cia minh) cua BLDS nam 2015 , thi ap
dung quy dinh cua diéu luat twong Gmg dé xac dinh 15i cua bén ban
hozc 16i cua bén mua.

+ Pbi voi hop dong mua ban nha ¢ vo hiéu do 16i caa hai bén
(trir truong hop quy dinh tai Piéu 123 BLDS nam 2015- Giao dich
dan sy vo hiéu do vi pham diéu cam cua phap luat, trai dao duc x&
hoi): phai xac dinh mic do 16i cua mdi bén dé quyét dinh trach
nhiém boi thuong thiét hai twong tng véi mic do 18i cia mdi bén.

Néu cac bén déu c6 15i twong dwong nhau thi mdi bén chiu 1/2
gia tri thiét hai, néu muac do 15i cua ho khong twong duwong nhau, thi
trach nhiém boi thuong thiét hai dugce xac dinh theo mac do 13i cua
moi bén.

Néu bén mua c6 13i 1am cho hgp d6ng mua ban nha ¢ vé hiéu, thi
bén ban chi phai tra cho bén mua sé tién da nhan va bén mua phai
giao lai nha cho bén ban (néu da nhan); néu bén mua cé I18i lam cho
nha ¢ bi hu hong hoic thao d& thi phai bdi thuong khoan tién do bén
ban bo ra dé sira chita, khdi phuc lai tinh trang ban dau do bén mua
lam hu hong hoac thao do nha. Truong hop gia nha giam ma bén ban
bi thiét hai thi bén mua phai bdi thuong cho bén ban khoan tién
chénh léch gia duoc hudng dan tai diém c tiéu muc 2.4 myc 2 phan |
Nghi quyét 01/2003/NQ-HPTP.

Néu bén ban c6 15i 1am cho hop ¢ong mua ban nha & bi vo hiéu, thi
bén ban phai tra cho bén mua sé tién da nhan va bén mua phai giao lai
nha cho bén ban (néu da nhan). Trong truong hop c¢d su chénh léch gia
nha ma bén mua bi thiét hai thi bén ban phai bdi thuong khoan tién
chénh léch gia duoc hudng dan tai diém ¢ tiéu muc 2.4 muc 2 phan |
Nghi quyét 01/2003/NQ-HDTP.

66



Néu trong thoi gian quan 1y, bén mua di cai tao, stra chira nha
lam ting gia tri nha gin lién véi gia tri quyén sir dung dét thi khi
nhan lai nha bén béan phai thanh toan cho bén mua phan gia tri ting
thém do, trir trudng hop bén ban cé phan ddi hoic co quan cé tham
quyén khong cho phép ma bén mua van cé tinh cai tao, stra chira.

- Xac dinh thiét hai:

Thiét hai 1a khoan tién ma bén ban bo ra dé sira chixa, khdi phuc
lai tinh trang ban dau cua nha & do bén mua da thio d& hodc lam hu
hong; khoan tién ma bén mua da dau tu dé cai tao, sira chira nha 1am
tang gia tri nha gan lién vai gia tri quyén sir dung dat.

Truong hop hop dong mua ban nha & khong c6 dit coc va cac
bén khong c6 thoa thuan khéac vé viéc ap dung bién phap phat vi
pham hop dong va bdi thuong thiét hai thi thiét hai con bao gom
khoan tién chénh léch gia nha — chénh léch gitta gia nha gan lién voi
gia tri quyén st dung dat do cac bén thoa thuan véi gia nha gan lién
véi gia tri quyén sir dung dat tai thoi diém xét xar so tham hozc cac
thiét hai khac (néu co).

Pé xac dinh dung thiét hai phai tién hanh dinh gia nha gan lién
VGi gid tri quyén sir dung dat va xac dinh thiét hai vé nha ¢ nhu sau:

+ Néu cac duong sy khong thoa thuan duoc vé gia nha, gia tri
quyén sir dung dat va gia tri thiét hai, thi Tod an yéu cau co quan
chuyén mén dinh gia hoic ra quyét dinh thanh lap hoi dong dinh gia.
Gia nha va gia tri quyén st dung dit duoc xac dinh theo gia th;
trirong chuyén nhirong tai dia phuong noi c6 nha dang tranh chap d6i
véi tirng loai nha, dat vao thoi diém xét xir so tham.

+ Trong trudng hop Uy ban nhan dan cip tinh ¢6 quy dinh gia
dat cu thé phi hop véi gia chuyén nhuong quyén st dung dat theo
gia thi truong tai dia phuong hoac céc Trung tam giao dich bat dong
san hoat dong hop phap c6 niém yét gia giao dich chuyén nhuong dat
tai dia phuwong, thi Toa an c6 thé cin ct vao gia do Uy ban nhan dan
quy dinh hoac gia niém yét caa cac Trung tam giao dich dé xac dinh
gia nha gin lién voi gia tri quyén sir dung dat, ma khdng nhat thiét
phai thanh 1ap Hoi dong dinh gia.
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e) Vdn dé dat coc trong hop dong mua ban nha ¢

Ap dung BLDS va muc 1 phan | Nghi quyét 01/2003/NQ-HPTP.

bat coc 1a mot bién phap bao dam thuc hién nghia vu dan su,
khong phai 1a mot phan cua hop dong mua ban nha ¢ nén khang
phai ctr hop ddng mua ban nha & vo hiéu thi dat coc vé hiéu.

Dit coc chi ¢6 hiéu luc khi ¢6 du cac diéu kién quy dinh tai Diéu
117 BLDS nam 2015 va phai duoc lap thanh vian ban (c6 thé lap
thanh van ban riéng hoac ghi trong hop dong chinh). Truong hop c6
tranh chap vé dit coc ma céc bén khong co thoa thuan khac vé viéc
xu ly dat coc thi viéc xir 1y duoc thuc hién nhu sau:

- Truong hop dit coc chi dé bao dam cho viéc giao két hop dong
hoac chi dé bao dam cho viéc thuc hién hop dong hoic vira dé bao
dam cho viéc giao két hop dong vira dé bao dam cho viéc thuc hién
hop ddng thi bén nao c6 15i 1am cho hop dong khong duogc giao két
hodac khong duogc thuc hién hoac bi vé hiéu, thi phai chiu phat coc
theo quy dinh tai khoan 2 Didu 328 BLDS nim 2015.

- Trudng hop dit coc chi dé bao ¢am cho viéc giao két hop dong,
néu trong qua trinh thuc hién hop dong méi cé sy vi pham lam cho
hop dong khong duoc thuc hién hoic mai phat hién hop dong bi vo
hiéu thi khéng phat coc. Viéc giai quyét tranh chap vé vi pham hop
ddng hoac xir Iy hop dong vé hiéu duoc thuc hién theo tha tuc chung.

- Truong hop cac bén co thoa thuan hoac phéap luat c6 quy dinh
diéu kién néu dat coc bi vo hiéu 1a hop dong ciing bi v hiéu, thi hop
ddng duwong nhién bi v hiéu khi dit coc d6 bi vo hiéu. Viéc xu ly dat
coc bi vo hiéu va hop ddng bi vo hiéu duoc thuc hién theo quy dinh
tai Biéu 131 BLDS nam 2015.

- Néu ca hai bén ciing c6 15i hoic trong truong hop 6 su kién bat
kha khang hoac c6 tro ngai khach quan thi khdng phat coc.

g) Gidi quyét tranh chdp hop dong mua ban nha ¢ ¢é nguoi Viét
Nam dinh cuw ¢ nuwéc ngoai tham gia:

Trude day, Diéu 126 Luat Nha & nam 2005 va cac van ban phép
luat vé& nha & trudc d6 quy dinh nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai chi duoc s¢ hitu nha ¢ tai Viét Nam trong mét sé truong hop
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(vé dau tu lau dai tai Viét Nam, nguoi c¢6 cong dong gop voi dat
nuéc, nha hoat déng van hod, nha khoa hoc c6 nhu ciu vé hoat dong
thuodng xuyén tai Viét Nam nham phuc vu su nghiép xay dung dat
nude, ngudi duoc phép vé sdng on dinh tai Viét Nam va cac doi
tuwgng khac do Uy ban thuong vu Québc hoi quy dinh duoc so hiru nha
& tai Viét Nam). Hién nay, theo quy dinh tai Piéu 7 Luat Nha & nim
2014, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai 1a ddi tuong duoc s
hitu nha o tai Viét Nam. Diéu 186 Luat Pat dai nam 2013 quy dinh
Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai thude cac dbi tuegng co quyén
s& hitu nha ¢ theo quy dinh cua phap luat vé nha & thi co quyén so
hitu nha ¢ gan lién véi quyén sir dung dat & tai Viét Nam.

Khi xay ra tranh chap giita nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai
v6i nguoi Viét Nam vé viéc gai tién nho mua va ding tén ho nha o,
thi phai xac dinh tai thoi diém tranh chap, nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai 1a mot bén tranh chap co6 dugc quyén so hitu nha ¢ gan
lién voi quyén sir dung dat ¢ tai Viét Nam hay khong. Ty ting
trurong hgp ma xu 1y nhu sau:

* Truong hop khi Xay ra tranh chdp, ngwoi Viét Nam dinh cuw ¢
niréc ngoai khdng co quyén s¢ hiru nha ¢ gan lién véi quyén sir dung
dat ¢ tai Viét Nam:

Khi xay ra tranh chap giita nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai
v6i nguoi Viét Nam vé viéc gui tién nho mua va dang tén ho nha ¢
thi ké ca thoi diém mua nha ho chua thudc dién ¢ quyén s hitu nha
& gan lién voi quyén sir dung dat tai Viét Nam, nhung khi xay ra
tranh chap ho di thudc dién cd quyén s¢ hitu nha ¢ gan lién voi
quyén str dung dat tai Viét Nam thi phai céng nhan cho nguoi Viét
Nam dinh cu & nude ngoai duoc so hitu nha & gan lién véi quyén sir
dung d4t ma ho da nhod ngudi Viét Nam mua va dang tén ho.

* Truong hop nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuwdoc ngoai khéng céd
quyén s¢ hizu nha ¢ gan lién véi quyén sir dung dat & tai Viét Nam:

Déi vai truong hop nay khi xay ra tranh chap phai xac dinh giao
dich gitra nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai véi nguoi Viét Nam
dang tén ho trong gidy to nha dat la giao dich vé hiéu do vi pham diéu
cam cua phap luat. Tuy nhién, do Piéu 123 va Piéu 131 BLDS nim
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2015 khong quy dinh phai tich thu tai san giao dich, hoa loi, loi tac thu
duoc tir giao dich khong hop phap nén sé giai quyét theo hudng:

- Néu nguoi Viét Nam c6 nhu cau st dung nha dat thi cong
nhan cho ho dwgc quyén so hitu nha dit nay, dong thoi phai xéac
dinh gié tri quyén s& hitu nha va quyén sir dung dat dé giai quyét.

+ Trudng hop gié tri quyén sé hitu nha va quyén sir dung dat tai
thoi diém xét xir bang gié tién (vang) da bo ra dé mua nha dat thi can
budc nguoi Viét Nam thanh toan cho nguoi Viét Nam dinh cu &
nuéc ngoai biang dung sb tién (vang) da bo ra dé mua nha dat.

+ Trudng hop gié tri nha va quyén sir dung dat tai thoi diém xét
Xt cao hon gia Ilic mua, thi so tién (vang) chénh léch duoc chia doi
mdi bén mét nua.

+ Trudng hop gid tri nha va quyén sir dung dat tai thoi diém xét
xtr thap hon gia lic mua thi ngudi Viét Nam chi phai hoan lai cho
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai sb tién (vang) bang dung gia
tri theo dinh gia.

- Néu nguoi Viét Nam khong dong ¥ nhan nha dat hoic khong du
diéu kién mua nha thi can phat mai nha, dat do:

+ Truong hop gia tri nha dt tai thoi diém phat mai cao hon gia
lc mua thi tra cho ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai bang dung
s6 tién (vang) dd bo ra dé mua nha dat, s con lai chia doi mdi bén
mot nua.

+ Truong hop gia tri nha dét tai thoi diém phat mai thip hon gia
lGc mua thi chi hoan tra cho ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai s6
tién bang dung gia tri phat méi.

2.3.2.2. Gidi quyét tranh chdp vé hop dong thué nha ¢

a) Poi vdi hop dong thué nha xac ldp truéc ngay 01/7/1991
(ngay Phap Iénh Nha ¢ nam 1991 co hiéu luc):

Ap dung Diéu 3 Nghi quyét 58/1998/NQ-UBTVQH10 va muc 1
phﬁn IIT Thong tu lién tich 01/1999/TTLT-TANDTC-VKSNDTC.

* Truong hop thoi han thué nha o theo hop dong da hét trudc
ngay Nghi quyét 58/1998/ NQ-UBTVQH10 c6 hiéu luc:

a) Néu céac bén thoa thuan duoc vé viéc tiép tuc thué thi cac bén
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phai ky két hop dong thué nha ¢ theo quy dinh caa BLDS.

b) Néu céc bén khéng thoa thuan duoc vé viéc tiép tuc thué, thi
bén cho thué duoc lay lai nha & trong cac trudng hop:

- Bén thué di c6 chd & khac, thi bén cho thué dwgc lay lai nha o,
nhung phai thdng bao bang vin ban cho bén thué biét truéc it nhat 1a
ba thang;

- Bén thué c6 diéu kién tao 1ap chd & khac hodc bén cho thué da
tu nguyén tao diéu kién cho bén thué c chd & khéc, thi bén cho thué
duoc lay lai nha &, nhung phai thong béo bang van ban cho bén thué
biét trudc it nhat 1a sau thang;

- Bén cho thué khdng c6 chd & va khong c6 diéu kién tao 1ap chd
& khéc, thi tuy timg truong hop ma bén cho thué dugc lay lai mot
phan hoic toan bo nha &, nhung phai théng béo bang van ban cho
bén thué biét trudc it nhat 1a ba thang;

- Bén cho thué tuy c6 nha & nhung c6 khé khin vé doi sdng hoic
c6 dién tich & dusi mirc binh quan 6m?/ngudi va bén thué khdng co
chd & khac hodc khéng co diéu kién tao lap chd ¢ khac, thi tuy ting
truong hop ma bén cho thué duoc lay lai mot phan nha cho thug,
nhung phai thdng bao bang van ban cho bén thué biét truéc it nhat 1a
sau thang;

Néu bén cho thué chua 14y lai duoc nha ¢ vi khong thudc 1 trong
4 trudng hop néu trén thi s& duoc lay lai nha & ké tir ngay 01/7/2005,
nhung phai thdng bao bang vin ban cho bén thué biét trudc it nhat 1a
ba thang.

* Trudng hop dén ngay Nghi quyét 58/1998/NQ-UBTVQH10 c6
hiéu lyc ma thoi han thué nha ¢ theo hop déng van con, nhung két
thic trude ngay 01 thang 7 nim 2005: néu cac bén khong co thoa
thuan khac, thi bén cho thué duoc lay lai nha ¢ ké tir ngay 01 thang 7
nam 2005, nhung phai thong bao bang vin ban cho bén thué biét
trude it nhat 1a ba thang.

Néu bén thué nha duoc tiép tuc ¢ nha thué sau khi da hét thoi han
hop dong cho dén trudc ngay 01 thang 7 ndm 2005 ma phat sinh 1
trong 4 trudng hop néu tai diém b néu trén thi bén cho thué duoc lay
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lai nha nhu cac truong hop do.

* Truong hop thdi han thué nha ¢ theo hgp dong van con sau
ngay 01 thang 7 ndm 2005, néu cac bén khong c6 thoa thuan khéc,
thi bén cho thué duoc lay lai nha & ké tir ngay hét thoi han thué.

* Truong hop thoi han thué nha ¢ khong duoc xac dinh trong
hop ddng va cac bén khong cé thoa thuan khac, thi bén cho thué
duogc Iy lai nha & ké tir ngay 01 thang 7 nim 2005, nhung phai thong
bao bang van ban cho bén thué biét trudc it nhat 1a ba thang; néu dén
truedc ngay 01 thang 7 nam 2005 ma phat sinh 1 trong 4 truong hop
néu tai diém b néu trén thi bén cho thué dwoc lay lai nha nhu céc
treong hop do.

Can luu y rang trong truong hop thué nha ¢ thugc sé hitu tu nhan
dugc xac lap trude ngay 01 thang 7 nam 1991 ma c6 nguoi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngodi, ca nhan, t6 chic nudc ngoai tham gia thi
khong ap dung Nghi Quyét s6 58 dé giai quyét ma phai ap dung Nghi
quyét s6 1037/2006/NQ-UBTVQH ngay 27/7/2006 dé giai quyeét.

Ngoai ra, ddi voi cac tranh chap hop ddng thué nha & tai cac d6
thi & mién Nam can xem thém Quyét dinh s6 111/CP ngay 14/4/1977
cua Hoi dong Chinh phu.

b) Poi Véi hop dong thué nha xac ldp tir ngay 01/7/1991 dén
trucc ngay 01/7/1996 (ngay BLDS nam 1995 co hiéu luc):

Ap dung Phap Iénh nha ¢ nam 1991, Phap 1énh Hop dong dan su
nam 1991 va cac van ban co lién quan.

Khi giai quyét tranh chap hop dong thué nha thoi ky nay can luu
y 1a hinh thic cua hop ddng phai duoc lap thanh van ban va phai
dugc céng chuang hoizc chung thuc cua co quan Nha nudc ¢6 tham
quyén (Piéu 21 Phap lénh Nha ¢).

Péi vai nhitng hop ddng thué nha xac 1ap trong khoang thoi gian
ndy ma sau ngay 01/7/1996 van con hiéu luc néu ndi dung va hinh
thiec phu hop véi quy dinh cua BLDS nam 1995 thi s€ ap dung cac
quy dinh ciia BLDS nam 1995 dé giai quyét tranh chap; néu néi dung
va hinh thtc vi pham diéu cdm hoic trai dao duc x& hoi theo quy
dinh cua BLDS thi cac bén phai ty huy hop dong d6, néu khdng thi
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hop dong d6 bi coi 1a vo hiéu. Tuy nhién, khi tuyén bé hop déng nay
v hiéu can luu y khong giai quyét lai nhitng phan da thuc hién xong
truéc ngdy 01/7/1996, néu phat sinh tranh chip vé nghia vu tir viéc
thuc hién hop dong trudc ngay 01/7/1996 thi 4p dung quy dinh cua
phap luat c6 hiéu luc trude ngay 01/7/1996 dé giai quyét, ddi Véi
phan hop dong chua thyc hién hoic thyc hién tir ngay 01/7/1996 thi
4p dung quy dinh tai Piéu 146 BLDS nam 1995 (Piéu 137 BLDS
nam 2005) dé giai quyét hau qua.

Doi véi viéc stra chira, cai tao, nang cap, lam thém dién tich hoic
xay dung nha & méi trong khudn vién nha cho thué dién ra trudc
ngay 01/7/1996, thi viéc lay lai nha & d6 duoc thyc hién theo Didu 11
Nghi quyét 58/1998 va phan III Thong tu s6 383/TT-BXD-DT ngay
05/10/1991 cua Bo Xay dung, Diéu 4 Quyét dinh 297-CT ngay
02/10/1991 cua Chi tich Hoi dong Bo truang, cu thé:

- Béi véi truong hop nha & da duoc stra chira, thi khi lay lai nha,
bén cho thué phai thanh toan cho bén thué gia tri dau tu stra chira con
lai theo gia thi truong tai thoi diém thanh toan, trir trudng hop cac
bén cé thoa thuan khéc;

- Péi véi truong hop nha & da duoc cai tao, nang cap ma khong
c6 su phan dbi cua bén cho thué, thi khi lay lai nha, bén cho thué
phai thanh toan cho bén thué gié tri dau tu cai tao, nang cap con lai
theo gia thi truong tai thoi diém thanh toén, trir truong hop cac bén
c6 thoa thuan khac. Truong hop dd c6 su phan ddi cua bén cho thué
thi khi l4y lai nha, bén cho thué phai thanh toan mét phan gia tri dau
tu cai tao, nang cap con lai theo gia thi truong tai thoi diém thanh
toan, trir trrong hop cac bén cé thoa thuan khac;

- P4i véi truong hop bén thué da lam thém dién tich hoic xay
dung nha ¢ mai trong khuén vién nha thué, néu céc bén khong cé
thoa thuan khéc, thi giai quyét nhu sau:

+ Trong trudng hop bén cho thué da déng y bang van ban hoic
dén trude ngay 01 thang 7 nam 1996 khong khiéu kién dén co quan
nha nudc ¢6 tham quyén vé viéc 1am thém dién tich, xay dung nha ¢
méi va néu dién tich 1am thém hoac nha & mai ¢ thé st dung dé &
mot cach riéng biét véi nha cho thué thi dién tich lam thém, nha ¢
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méi d6 thudc quyén sé hitu cua bén thué va ho phai thanh toan cho
bén cho thué gié tri quyén sir dung dét theo bang gia do Uy ban nhan
dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong ban hanh theo khung gia
do Chinh phu quy dinh, trir trurong hop cac bén co thoa thuan khac;

+ Trong truong hop bén cho thué tuy da dong y bang vin ban
hodc dén trude ngay 01 thang 7 ndm 1996 khéng khiéu kién dén co
quan nha nudc c6 tham quyén vé viéc 1am thém dién tich, xay dung
nha & méi, nhung néu dién tich 1am thém hoic nha ¢ mai khong thé
st dung dé & mot céach riéng biét véi nha cho thué thi dién tich 1am
thém, nha & méi d6 thudc quyén sé hitu caa bén cho thué va ho phai
thanh toan cho bén thué gia tri dau tu xay dung con lai cua phan dién
tich lam thém, nha & méi theo gid thi truong tai thoi diém thanh toan,
trir truong hop cac bén ¢ thoa thuan khac;

+ Trong trudng hop khong duoc bén cho thué dong y bang vin
ban hodc dén trudc ngay 01 thang 7 nam 1996 da co6 khiéu kién dén
co quan nha nudc c6 tham quyén vé viéc lam thém dién tich, xay
dung nha & méi, thi dién tich 1am thém, nha & méi d6 thudc quyén so
hitu caa bén cho thué va ho phai thanh toan cho bén thué mot phan
gia tri dau tu xdy dyng con lai cua phan dién tich 1am thém, nha &
méi theo gi4 thi truong tai thoi diém thanh toén, trir trudng hop cac
bén co thoa thuan khac;

+ Truong hop nha cho thué bi pha do va bén thué da xay dung
nha & méi thay thé, néu viéc pha d& c6 sy dong ¥ bang van ban cua
bén cho thué hodc dén trude ngay 01 thang 7 nim 1996 ma bén cho
thué khéng khiéu kién dén co quan nha nudc cé tham quyén, thi nha
& méi d6 thudc quyén s hitu cia bén cho thué va ho phai thanh toan
cho bén thué gia tri dau tu xay dung con lai ciia nha & mai theo gia
thi truong tai thoi diém thanh toan, trir truong hop cac bén co thoa
thuan khac. Néu khong dugce bén cho thué dong y hoic dén trude
ngay 01 thang 7 nam 1996 da co6 khiéu kién, thi bén cho thué chi phai
thanh toan cho bén thué mot phan gia tri dau tu xay dung con lai cua
nha & méi theo gid thi truong tai thoi diém thanh toan, trir treong hop
cac bén co thoa thuan khac;

+ Truong hop cac bén co thoa thuan nha & méi @6 thudc quyén
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s& hitu cua bén thué thi bén thué phai thanh toan cho bén cho thué
gia tri quyén sir dung dat theo bang gia do Uy ban nhan dan tinh,
thanh phé truc thude trung wong ban hanh theo khung gia do Chinh
phu quy dinh, trir truong hop c&c bén cé thoa thuan khac.

¢) Poi Véi hop dong thué nha ¢ xac lap tir ngay 01/7/1996 dén
truoc ngay 01/7/2015:

BLDS nam 1995, BLDS nam 2005, Luat Nha ¢ nam 2005 va cac
van ban c6 lién quan thoi ky nay quy dinh kha day du va chi tiét vé
hop ddng thué nha ¢ nén khi giai quyét tranh chap vé hop dong thué
nha & Tham phan cin ¢t vao cac vin ban nay dé giai quyét.

Theo quy dinh cia cac van ban phéap luat trén thi hop dong thué
nha & xac lap tir ngay 01/7/1996 phai dugc lap thanh vin ban, néu thoi
han thué tur 6 thang tré 1€n thi phai dugc cdng chiing hoac chang thuc.

BLDS niam 1995 khong quy dinh vé viéc xac 1ap quyén s¢ hiru
nha & cho bén thué ddi vai dién tich 1am thém hoac dién tich xay
dung moi, ma quy dinh vé nghia vu cua bén cho thué phai bao
dudng, sira chita nha theo dinh ky hoic theo thoa thuan, néu bén cho
thué khoéng bao dudng, sta chira ma gay thiét hai cho bén thué thi
phai bdi thuong; theo BLDS ndm 2005 thi bén thué nha & con cé
quyén yéu cau bén cho thué stra chita nha dang cho thué trong truong
hop nha bi hu hong nang.

d) Poi véi hop dong thué nha & xac Idp tir ngay 01/7/2015 d@én nay:

Khi giai quyét tranh chap vé hop dong thué nha o xéc lap tir ngay
01/7/2015 dén nay, Thim phan cin cr vao Luat Nha & nim 2014,
BLDS nidm 2005 (trwéc ngay 01/01/2017) hoic BLDS nim 2015 (tur
ngay 01/01/2017) dé giai quyét. BLDS nam 2015 chi quy dinh chung
vé hop dong cho thué tai san, d6i voi hop dong cho thué nha o thi
dan chiéu dén Luat Nha 6.

Theo quy dinh cta Luat Nha ¢ nam 2014, hop thué nha ¢ phai
dugc lap thanh vin ban, nhung khong bat budc phai cong ching,
chung thuec.

2.2.2.3. Gidi quyét tranh chdp vé hop dong muron, ¢ nho nha &

a) Poi Véi hop dong muwon, ¢ nho Xac ldp treéc 01/7/1991 (ngay
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Phap Iénh Nha ¢ ¢6 hiéu luc)

Ap dung Piéu 4 Nghi quyét 58/1998/NQ-UBTVQH10 va myc 2
phén I11 Thong tu lién tich 01/1999/TTLT-TANDTC-VKSNDTC.

- Trudng hop thoi han cho muon, cho & nhd nha & theo hop dong
d3 hét true ngay Nghi quyét 58/1998 c6 hiéu luc, thi bén cho muon,
bén cho ¢ nho duoc lay lai nha ¢, néu cac bén khéng cé thoa thuan
khac, nhung phai thdng bao bang vin ban cho bén muon, bén & nho
biét trudc it nhat la ba thang.

- Truong hop dén ngay Nghi quyét 58/1998 c¢6 hiéu luc ma thoi
han cho muon, cho & nhd nha ¢ theo hop ddéng van con, thi bén cho
muon, bén cho ¢ nhd dugc 13y lai nha ¢ ké tir khi hét han hop dong,
trir truong hop cac bén cé thoa thuan khac, nhung phai théng béo
bang van ban cho bén mugn, bén & nhd biét trude it nhat 12 ba thang.

- Truong hop thoi han cho mugn, cho & nhd nha ¢ khong dugc
xac dinh trong hop dong, thi bén cho muon, bén cho & nho dugc lay
lai nha &, néu cac bén khong co thoa thuan khac, nhung phai théng
bao bang vin ban cho bén muon, bén & nhd biét trude it nhat 13 sau
thang. Trong truong hop bén muon, bén & nhd khdng c6 chd & khac
hodc khong co diéu kién tao lap chd & khac, thi tuy timg truong hop
ma duoc tiép tuc st dung mot phan hoic toan b nha & dang muon,
dang & nhd cho dén ngay 01 thang 7 nam 2005 va cac bén phai ky
két hop ddng thué nha & theo quy dinh cia BLDS; gi4 thué nha &
dugc thuc hién theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 3 cia Nghi quyét
58/1998; néu bén muon, bén ¢ nho khdng chiu ky két hop dong thi
phai tra lai nha; néu bén cho muon, bén cho & nhd khong chiu ky két
hop dong thi bén muon, bén & nho duoc tiép tuc ¢ nha dang muon,
dang & nho cho dén ngay 01 thang 7 nim 2005.

b) Poi Vi hop dong muon, & nho nha xac ldp tir 01/7/1991 dén
trudc ngay 01/7/1996 (ngay BLDS nam 1995 co hiéu luc):

Phap 1énh nha & nim 1991 cho phép cha s& hitu nha c6 quyén
cho & nhd nha & nhung khong c6 quy dinh cu thé vé hop dong dong
muon, & nhd nha . Do d6, néu cd tranh chap xay ra vé viéc muon, &
nho nha & xac 14ap tir ngay 01/7/1991 dén trudc ngay 01/7/1996 thi ap
dung cac quy dinh cia Phap lénh Hop dong Dan sy 1991 va Thong
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tu lién nganh 03/TTLN ngay 10/8/1996 huéng dan ap dung phap luat
theo Nghi quyét cia Qudc hoi vé viéc thi hanh BLDS nim 1995 dé
giai quyét.

Déi véi viéc stra chita, cai tao, nang cip, 1am thém dién tich hoic
xay dung nha & méi trong khudn vién nha muon, nha & nho dién ra
trude ngay 01/7/1996 duoc giai quyét twong tu nhu trudng hop thué
nha o.

c) Péi Véi hop dong muwon, & nho nha ¢ xac ldp tir ngay
01/7/1996 dén truéc ngay 01/7/2015:

Ap dung BLDS nam 1995, BLDS nam 2005, Luat Nha ¢ nam
2005 va cac van ban c6 lién quan dé giai quyét.

d) Doi Véi hop dong muwon, ¢ nho nha ¢ Xac ldp tir ngay
01/7/2015 dén nay:

Ap dung BLDS niam 2005 (truéc ngay 01/01/2017) hoic
BLDS nam 2015 (tir ngay 01/01/2017), Luat Nha ¢ nam 2014 (tir
Diéu 153 dén DPiéu 154) va cic van ban c6 lién quan dé giai quyét.

2.3.2.4. Gidi quyét tranh chdp vé hop dong tang cho nha o:

a) Poi véi hop dong xac ldp truéc 01/7/1991:

Ap dung Diéu 7 Nghi quyét 58/1998 va myc 5 phan III Thong tu
lién tich 01/1999/TTLT-TANDTC-VKSNDTC.

Dbi véi loai hop dong tang cho nha & khdng 6 diéu kién ma bén
duoc ting cho da nhdn nha ¢, nhung chua lam tha tuc chuyén quyén
s& hitu, thi cong nhan hop dong va cho phép bén dugc tang cho nha ¢
lam thu tuc chuyén quyén so hitu; néu bén duoc ting cho chua nhan
nha & va ciing chua 1am tha tuc chuyén quyén so hitu nha &, thi hop
dong tang cho nha & bi huy bo.

Trong truong hop hop dong tang cho nha & ¢é diéu kién ma diéu
kién d6 da xay ra hoic da duoc thuc hién day du, thi tuy timg truong
hop ma giai quyét nhu sau:

+ Néu bén duoc ting cho dd nhan nha ¢ nhung chua lam tha tuc
chuyén quyén so hitu, thi Toa a4n cong nhan nha ¢ d6 thudc quyén s
hiru cua bén dugc tang cho;

+ Néu bén duoc tang cho chwa nhan nha ¢ va chua lam thu tuc
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chuyén quyén so hitu, thi Toa &n tuyén bb hop dong ting cho nha &
bi huy bé. Trong truong hop nay, néu bén duoc ting cho c6 yéu cau
giai quyét vé cac diéu kién da xay ra hoic di duoc thuc hién, thi Toa
an giai quyét ca yéu cau nay.

+ Néu thi tuc chuyén quyén so hitu dé thuc hién hop dong tiang
cho nha & dd hoan tat ma nha & chua giao cho bén dugc ting cho, thi
Toa an buoc bén tang cho phai giao nha & d6 cho bén duoc tang cho
trong thoi han 3 thang, ké tir ngay bén duoc ting cho c6 yéu cau bang
van ban.

Trong trudng hop hop dong ting cho nha o ¢o diéu kién ma diéu
Kién d6 chua xay ra hoac chua dugc thuc hién hoac chi méi duoc
thue hién mot phan, thi Toa an tuyén bd hop ddng ting cho nha & bi
huy bo.

b) Poi Véi hop dong tang cho xac ldp tir ngay 01/7/1991 dén
truéc ngay 01/7/1996:

Phap lénh Nha & nam 1991 khong c6 quy dinh cu thé vé hop
dong tang cho nha ¢. Do d6, néu co tranh chap xay ra vé viéc tang
cho nha & xéc 1ap tir ngay 01/7/1991 dén trude ngay 01/7/1996 thi ap
dung cac quy dinh caa Phap lénh Hop dong Dan sy 1991 va Thang
tur lién nganh 03/TTLN ngay 10/8/1996 huéng dan ap dung phap luat
theo Nghi quyét caa Quéc hoi vé viée thi hanh BLDS nam 1995 dé
giai quyét.

¢) Poi Véi hop dong tang cho nha ¢ xac ldp tir ngay 01/7/1996
dén truéc ngay 01/7/2015:

Ap dung quy dinh tai BLDS nam 1995, BLDS niam 2005 va Luat
Nha & nam 2005 dé giai quyét. Theo do:

Hop dong tang cho nha & phai lap thanh vin ban va phai dugc
cdng ching hoic chiing thuc cua co quan Nha nudc ¢6 tham quyén.

Truong hop tang cho nha & ¢ diéu kién thi chi khi diéu kién do
xay ra thi hop dong mai c6 hiéu luc.

Khi giai quyét tranh chip vé hop ddng ting cho nha & (ké ca hop
d6ng mua ban, thué mua, d6i nha ¢) can luu y vé thoi diém chuyén
giao quyén s¢ hitu nha & dé xac dinh hiéu luc caa hop déng ting cho.
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Van dé nay BLDS va Luat Nha ¢ quy dinh khong thong nhat: theo
quy dinh cia Luat Nha & thi quyén sé hitu nha ¢ duoc chuyén cho
bén nhan ting cho (b&n mua, bén thué mua, bén nhan d6i) ké tir thoi
diém hop ddng ting cho dugc cong chiing (khoan 5 Piéu 93 Luat
Nha ¢ nam 2005); nhung theo quy dinh cia BLDS (1995 va 2005)
thi hop dong tang cho bat dong san co hiéu luc ké tir thoi diém ding
ky (khoan 2 Piéu 463 BLDS nam 1995 va khoan 2 Diéu 467 BLDS
nam 2005). Do Luat nha & la luat chuyén nganh nén phai ap dung
quy dinh cua Luat Nha ¢.

d) Déi véi hop dong tang cho nha & xac ldp tir ngay 01/7/2015
deén nay:

Ap dung quy dinh tai BLDS niam 2005 (truéc ngay 01/01/2017)
hoac BLDS nam 2015 (tir ngay 01/01/2017) va Luat Nha ¢ nam 2014
dé giai quyét.

Tuong ty nhu BLDS nam 2005, Diéu 459 BLDS nim 2015, quy
dinh hop déng ting cho bat dong san cd hiéu luc ké tir thoi diém
dang ky. Piéu 122 Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh thoi diém cé hiéu
luc ciia hop dong tang cho nha ¢ 1a thoi diém cong ching, chang
thyc. Do Luat nha ¢ la luat chuyén nganh nén phai 4p dung quy dinh
cia Luat Nha ¢ nim 2014, xac dinh thoi diém cé hiéu luc caa hop
dong tang cho nha & 1 thoi diém céng ching, chimng thuec.

2.3.2.5. Gidi quyét tranh chdp vé thira ké nha ¢

a) Truong hop thira ké mo trueée ngay 01/7/1996:

- Theo quy dinh tai Diéu 9 Nghi quyét sb 58/1998 thi ddi voi
truong hop thira ké nha & dugc mo trude ngay 01/7/1991 ma di san
thira ké chua duoc chia, néu ¢ yéu cau chia, thi cin cir vao cac quy
dinh cua phap luat vé thira ké dé giai quyét.

- Pbi voi tranh chap vé thira ké nha & dugc mo sau ngay
01/7/1991 dén trudc ngay 01/7/1996 thi 4p dung Phéap lénh Thura ké
nam 1990 va Phap 1énh Nha ¢ nim 1991 dé giai quyét.

Khi giai quyét nhitng yéu cau nay can cha y dén viéc tinh thoi
hiéu theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 36 Phép lénh Thira ké nam 1990
va huéng dan tai diém ¢ khoan 1 Muc III Thong tu lién nganh s
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03/TTLN ngay 10/8/1996 cuia Toa an nhan dan téi cao, Vién kiém sét
nhan dan ti cao "Hudéng dan ap dung phap luat theo Nghi quyét cua
Quéc hoi vé viéc thi hanh Bo luat dan su". Theo d6, ddi véi cac viéc
thira ké dd mé trude ngay ban hanh Phap 1énh Thura ké, thi thoi han
mudi ndm dé ngudi thira ké thuc hién quyén khai kién yéu cau chia
di san, xac nhan quyén thira ké cua minh hoic bac bo quyén thira ké
cta ngudi khac, duoc tinh tir ngay céng bb Phap 1énh Thira ké (ngay
10/9/1990). Nhu vay, cac viéc thira ké da mo trudc ngay 30/8/1990
ngudi thira ké c6 quyén khai kién dén hét ngay 9/9/2000. Sau ngay
09/9/2000 duwong su khdng c6 quyén khoi kién dbi véi cac viec thira
ké da ma trudc ngay 30/8/1990.

b) Truong hop thira ké mé tir ngay 01/7/1991 dén truwéc ngay
01/7/2015:

Ap dung BLDS nam 1995, BLDS nam 2005 va Luat Nha ¢ nam
2005 dé giai quyét.

Can luu y: Dbi véi nha & thude s hitu chung hop nhat ma nguoi
thira ké 1a mot hoic cac chi so hitu nha & thudc so hitu chung con lai
thi nhitng nguoi nay duoc thira ké nha & d6 theo di chiic hoic theo
phap luat. Truong hop c6 ngudi thira ké khong phai 1a chu sé hitu
nha ¢ thudc so hitu chung hop nhat thi nguoi thira ké duoc thanh
toan phan gia tri nha & ma ho duoc thira ké.

Déi véi nha & thudc so hitu chung theo phan thi phan nha ¢ cua
ngudi dé lai thira ké duoc chia cho nhitng nguoi thira ké theo di chic
hodc theo phéap luat; néu nha & duoc ban dé chia gia tri thi nhiing
nguoi thira ké duoc wu tién mua; néu nhitng nguoi thira ké khéng
mua thi cac chu so hitu nha ¢ thudc so hitu chung khac dugc quyen
wu tién mua phan thira ké nha ¢ d6 va thanh toan cho nhiing nguoi
thira ké gia tri nha & da mua.

¢) Trrong hop thira ké mé tir ngay 01/7/2015 dén nay:

Ap dung BLDS nim 2005 (trudc ngay 01/01/2017) hoic BLDS
nam 2015 (tir ngdy 01/01/2017) va Luat Nha & nam 2014 d& giai quyét.

2.3.2.6. Gidi quyét tranh chap vé hop dong doi nha ¢

a) Trwong hop hop dong doi nha ¢ xac ldp triréc 01/7/1991:
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Ap dung Piéu 6 Nghi quyét s6 58/1998, muc 4 phan 111 Thong
tu lién tich 01/1999/TTLT-TANDTC-VKSNDTC dé giai quyét.

Truong hop thu tuc chuyén quyén sé hitu chua hoan tat, thi giai
quyét nhu sau:

+ Néu cac bén di giao nha ¢ cho nhau, thi cac bén phai lam tha
tuc chuyén quyén sé hitu;

+ Néu mot bén d giao nha & ma bén kia chua giao, thi bén chua
giao nha & phai thuc hién nghia vu theo hop dong;

+ Néu cac bén maoi giao mot phan nha & cho nhau, thi mdi bén
phai giao nét phan con lai cho bén kia;

+ Néu cac bén di giao nha & cho nhau ma cé chénh léch vé gia
tri va bén c6 nghia vu thanh toan chua tra du tién, thi phai tra cho bén
kia khoan tién con thiéu theo gia thi truong tai thoi diém thanh toén.
Bén khong thuc hién nghia vu theo hop déng ma co 15i va gay thiét
hai, thi phai boi thuong thiét hai theo quy dinh ctia BLDS;

Néu cac bén chua giao nha & cho nhau, thi hop dong bi huy bo.

Truong hop thi tuc chuyén quyén so hitu dé thuc hién hop déng
d6i nha & da dugc hoan tat ma céc bén chua giao nha & cho nhau
hoac mot bén chua giao nha ¢ cho bén kia, thi cac bén phai thuc hién
nghia vu theo hop dong.

Truong hop cac bén chi ddi cho nhau quyén sir dung nha & ma
khong chuyén quyén sé hitu nha &, néu xay ra tranh chéap, thi giai
quyét nhu sau:

+ Néu mot bén da giao nha & ma bén kia chua giao, thi bén chua
giao phai thuc hién nghia vu theo hop ddng. Bén khdng thuc hién
nghia vu theo hop dong ma c6 16i va gay thiét hai, thi phai boi
thuong thiét hai theo quy dinh ctia BLDS;

+ Néu hop dong c6 thoi han, thi khi thoi han d6 da hét, cac bén
phai trd lai tinh trang ban dau trong thoi han mot thang ké tir ngay
hét han, trir truong hop céc bén co thoa thuan khac; néu hop dong
khong xac dinh thoi han, thi mét trong cac bén c6 quyén yéu cau trg
lai tinh trang ban dau, nhung phai thdng bao bang van ban cho bén
Kia biét trudc it nhat I ba thang.
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Hop ddng ddi nha & ma toan bo hozc mot phan ndi dung vi pham
diéu ciAm hoic trai dao duc X hoi theo quy dinh cia BLDS thi bj vo
hiéu toan bd hodc mot phan va hau qua phap 1y duoc giai quyét theo
quy dinh tai Diéu 146 cua BLDS.

b) Trwong hop déi nha ¢ xac lap tir 01/7/1991 dén truéc ngay
01/7/2015:

Truong hop d6i nha ¢ tir ngay 01/7/1991 dén trudc ngay
01/7/1996 thi ap dung quy dinh tai Phap Iénh Nha ¢ nam 1991 va
Phap lénh Hop d6ng dan su nim 1991 dé giai quyét.

Truong hop d6i nha ¢ tir ngay 01/7/1996 dén trudc ngay
01/7/2015 ap dung BLDS nam 1995, BLDS nam 2005 va Luat Nha ¢
nam 2005 dé giai quyét. Theo d6:

Hop dong d6i nha o phai duoc lap thanh van ban va phai c6 cong
chiing hozc ching thuc ctia co quan Nha nudc ¢6 tham quyén.

MJi bén cua hop dong d6i nha déu duoc coi 1a ngudi ban ddi véi
nha & giao cho bén kia va 1a nguoi mua ddi véi nha ¢ nhan vé. Do
d6, cac quy dinh vé mua ban nha & ciing dugc ap dung khi giai quyét
tranh chap vé hop dong doi nha 6.

Khi d6i nha & ma cd chénh léch vé gia tri thi cac bén ddi nha &
phai thanh toan gia tri chénh léch @6, trir truong hop cac bén cé thoa
thuan khac.

¢) Trieong hop déi nha ¢ xac ldap tir 01/7/2015 dén nay:

Ap dyng BLDS nam 2005 (truéc ngay 01/01/2017) hoic BLDS
nam 2015 (tr ngdy 01/01/2017) va Luat Nha ¢ nim 2014 dé giai
quyét.

2.3.2.7. Gidi quyét tranh chap vé quan Iy nha ¢ vang chu giiza ca
nhan vai ca nhan

a) Viéc quan Iy nha ¢ vang chu tir trieée 01/7/1991:

Ap dung Diéu 10 caa Nghi quyét s6 58/1998 dé giai quyét, cu thé:

- Trong truong hop trude khi di vang, chii s hitu nha & da co uy
quyén quan Iy hop phap va cho dén ngay 01 thang 7 nim 1996 (ngay
BLDS nam 1995 ¢6 hiéu luc) chua hét thoi han uy quyén hoic tuy cé
uy quyén hop phap nhung khong xac dinh thoi han uy quyén, thi viéc
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thuc hién ndi dung uy quyén theo quy dinh caa BLDS; néu chu so
hitu nha & d6 da chét, thi viéc uy quyén cham dut va viéc thira ké nha
& d6 duoc giai quyét theo quy dinh cia BLDS.

-. Trong trudng hop trude khi di ving, chu sé hitu nha ¢ da co uy
quyén quan ly hop phéap va thoi han uy quyén da hét trugc ngay 01
thang 7 nam 1996, thi giai quyét nhu sau:

a) Néu chu s hiru ¢6 yéu cau lay lai nha trudc ngay 01 thang 7
nam 1996, thi nha & d6 duoc tra lai cho cha s& hitu; néu cha s& hiru
da chét, thi céng nhan quyén s¢ hitu cho nhitng nguoi thira ké.

b) Néu chu s& hitu khdng c6 yéu cau lay lai nha truéc ngay 01
thang 7 nam 1996 hodc da chét va trudc khi chét khéng co yéu cau
lay lai nha, thi cdng nhan quyén sé hitu cho bd, me, vo, chdng, con
cua nguoi d6 dang quan ly, st dung nha & do.

c¢) Néu khong c6 nhitng ngudi quy dinh tai diém a va diém b
khoan nay, thi cdng nhan quyén so hitu nha & d6 cho ngudi dang quan
ly, st dung lién tuc nha & d6 tir 30 nam tré 1én, ké tir ngay bat dau
quan ly, sir dung dén ngay Nghi quyét nay c6 hiéu luc. Trong trudng
hop dén ngay Nghi quyét nay c6 hiéu luc ciing khong c6 ngudi dang
quan ly, st dung noi trén, thi nha & d6 thuéc Nha nudc va ngudi dang
quan ly, sir dung dugc thué hoic duoc quyén wu tién mua.

- Trong trudng hop trude khi di ving, néu chu s hitu nha & khong
c6 uy quyén quan ly hop phép thi cong nhan quyén so hitu cho bé, me,
vo, chdng, con cua ngudi d6 dang quan ly, s dung nha & dé; néu
khéng cd nhitng ngudi néi trén, thi cdng nhan quyén so hitu nha & d6
cho nguoi dang quan ly, sir dung lién tuc nha & do6 tir 30 nam tr¢ 1€n,
ké tir ngay bat dau quan ly, st dung dén ngay Nghi quyét nay c6 hiéu
lyc. Trong truong hop dén ngay Nghi quyét nay cd hiéu lyc cling
khong c¢6 nguoi dang quan ly, st dung noi trén, thi nha ¢ do thuoc Nha
nudc va nguoi dang quan ly, sir dung duoc thué hodc wu tién mua.

- Trong trudng hop nha & viang cha vi cha s¢ hitu di hoat dong
cach mang, tham gia khang chién, thi nha ¢ d6 duoc tra lai cho chu
s& hitu. Néu chi so hiru dd chét, thi nha & d6 thudc quyén so hitu caa
nhitng nguoi thira ké. Trong trudng hop khong c6 nguoi thira ké, thi
cdng nhan quyén so hitu nha & d6 cho ngudi dang quan ly, sir dung
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lien tyc nha & d6 tir 30 nam trd 18n, ké tir ngay bat dau quan ly, sir
dung cho dén ngay Nghi quyét nay cé hiéu luc. Trong trudng hop
dén ngay Nghi quyét nay c6 hiéu luc ciing khong c6 ngudi dang quan
ly, st dung noi trén thi nha ¢ d6 thudc Nha nudc va ngudi dang quan
ly, sir dung duoc thué hoic duoc quyén uu tién mua.

- Trong trudng hop nguoi dang truc tiép quan ly, sit dung nha ¢
vang cha dugce quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va 4 Piéu nay khong
dugc cdng nhan 1a cha sé hitu nha & @0, thi c6 quyén yéu cau ngudi
dugc cong nhan 1a chii s¢ hitu phai dén bu mot khoan chi phi hop Iy
do da trong nom, bao quan nha ¢ do.

Luu y: Néu nha & dé thudc so hiru tu nhan duoc Xac lap trudc
ngay 01 thang 7 nam 1991 cua ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
thi 4p dung Nghi quyét s 1037/2006 dé giai quyét.

b) P6i Véi viéc qudan ly nha ¢ vang chi tir 01/7/1991 dén nay:

Phap lénh nha & nam 1991 khong cé quy dinh cu thé vé quan ly
nha & vang chu giira ca nhan véi ca nhan. Do do, néu c6 tranh chap
xay ra lién quan dén viéc quan ly nha & vang chu giita ca nhan vai ca
nhan thi tly timg truong hop ap dung Phap lénh hop dong dan su,
BLDS nam 1995, BLDS 2005 nam, BLDS nam 2015 va Luat Nha &
nam 2005, Luat Nha ¢ nam 2014 dé giai quyét.

2.3.2.8. Xét xir C&c vy &n tranh chdp vé quyén s¢ hiu nha ¢

Pé 4p dung dung cac quy dinh cua phap luat trong viéc giai
quyét tranh chap vé quyén so hitu nha &, can xac dinh rd nhitng yéu
t6 lién quan dén viéc xac 1ap quyén so hitu nha &, cu thé Ia:

- Céc giao dich vé nha ¢ nhu mua ban, trao ddi, ting cho, thira ké
nha o...

- Céc chinh sach cta Nha nuéc lién quan dén viéc phan nha, cai
tao, quan ly nha ¢.

- Céc yéu t6 lién quan dén viéc quan ly, sir dung nha ¢ ving chi.

Vi vay, can xac dinh rd thoi diém xay ra cac giao dich hay céc
yéu té néu trén dé 4p dung phap luat tuong tng véi thoi diém xay ra
c4c giao dich hoic cac yéu té nay dé giai quyét tranh chap quyén so
hiru nha 6.
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TAI LIEU THAM KHAO

Bo6 Luat Dan sy 2015
B6 Luat T6 tung dan sy 2015
Luat Dat Pai 2013
Luat Nha ¢ 2014
Nghi dinh 43/2014/ND-CP hudng dan thi hanh Luat Dt dai

6. Nghi dinh 01/2017/ND-CP sira d6i Nghi dinh 43/2014/ND-CP
huéng dan thi hanh Luat Dat dai

7. Thong tu 02/2015/TT-BTNMT huéng dan Nghi dinh
43/2014/ND-CP

8. Thong tu 33/2017/TT-BTNMT sira d6i Thong tu 02/2015/TT-
BTNMT

9. Théng tu 53/2017/TT-BTNMT vé quy dinh ngung hiéu lyc thi
hanh Khoan 5 Piéu 6 Thong tu 33/2017/TT-BTNMT

10. Nghi quyét 103/2015/QH13 vé thi hanh Bo luat té tung dan su

11. Nghi quyét 02/2016/NQ-HPTP huéng din thi hanh quy dinh
cia Nghi quyét 103/2015/QH13 vé thi hanh B¢ luat té tung dan
su (Hiéu luc 01/08/2016)

12.Nghi quyét 01/2017/NQ-HDTP ban hanh mot sé biéu mau
trong to tung dan su (Hiéu luc 24/2/2017).

ok w P
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