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RANH G101 GIUA THAM QUYEN GIAI QUYET
TRANH CHAP DAT DAI THEO THU Tu(
10 TUNG HANH CHINH VA TO TUNG DAN SU

Tém tit: Phap luat hifn hanh @i c6 quy dinh dé dam bao
quyén tir dinh doat, quyén khéi kign cta duong sy trong viéc yéu
chu gidi quyét cdc tranh chip ait dai. Bai viét nghién ciru che
dang tranh chip va thye trang phép luat vé thim quyén giai
quyét tranh chip d4t dai giao thoa giira thii tuc t§ tung dan s
vi t6 tung hinh chinh; tir 46, d& nghj nhimg giai phap hop ly
nhim 4p dung phap luit théng nhit trong thye tidn xét xir.

NGUYEN MINH HANG”
v QUANG HUY**

Tir khoa: Tranh chdp dét dai; tham quyén gidi quyét trank chap; Ludt 16 tung hanh

chinh; BY lugt T tung dén su; Ludgt dat dai.

Ngdy nhdn bai: 05/3/2019; ngay bién tdp xong: 18/3/2019; ngdy duyét bdi:

02/4/2019.

1. Téng quan vé tranh chdp a4t dai
vd thim quyén gidi quyét tranh chdp
dat dai

Tranh chp dét dai trong thuc tién xét
xir hién nay kha phé bién va phirc tap. Khi
Toa én thu ly yéu chu khéi kign cia duong
sw dé nghi gidi quyét tranh chip dit dai,
Vién kiém sat (VKS) kiém sat viée thy Iy
ciia Toa 4n (sau day goi tit 14 chi thé c6
thim quyén), truéc tién phai xac dinh
dugc céc dang tranh chip dit dai dé xdc
dinh duong sy c6 quyén khai kién tranh
chép tai Toa 4n theo thu tyc té tung dén sy

(TTDS) bay té tyng hanh chinh (TTHC),
tranh chip lhuoc tham quyén giai quyel
ctia Toa an hay Uy ban nhén dan, xac dinh
théi hiéu khéi kién. Pong thei, ddy ciing
13 co s& dé& x4c dinh trinh ty, thi tuc va

* Phé Gigo su, Tién si, Gidng vién cao
¢dp, Trrong Khoa dao tao Ludt sv, Hoc vién
Tw phép.

** Thac s, Kiém sat vién cao cdp, Vién
{rréng Vién kiém sat vigc gidi quyét cac vy,
viéc dén s, hén nhén va gia dinh (Vién 2),
Vién kiém sét nhan dén cép cao tai Ha Nji.
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duémg 16i giai quyét tranh chép.

Mét 14, tranh chip lién quan dén xac
dinh chu thé 6 quyén sir dung dét
(QSDD). Day la tranh chip phit sinh trong
qua trinh sir dung dét. V& ban chat, khi giai
quyét cac tranh chip nay, Toa an phai xc
dinh QSDP thudc vé ai. Céc tranh chip
phd bién thuéc vé nhém ndy thuémg vé
ranh gii dat lién k&, ngd di, co quan nha
nuéc chp gidy chimg nhio QSDD ohung bi
@ng dién tich, ngusi sir dung dét duogc cip
gidy chimg nhan QSDD nhung chu cii doi
lai d4t hoic chu ci dugc cz"'\p giéy chimg
vhan QSDD nhung ngudi sir dung dét cho
ring viéc clp gidy chimg nhan QSDD la
khéng dung...

Hai la, tranh chip lién quan dén céc giao
dich vé QSDD (chuyén nhuong, chuyén
8i, cho thug, cho thué lai, thé chap, bao
lanh, gép vén bing QSDP...). Cic tranh
chép ndy co thé 1a yéu ciu thyc hién nghia
vu theo hop ddng, cbng nhan higu lyc cha
hop ddng, tuyén bd hop ddng v6 hiéu, hiy
bo hop ddng cb dbi tuong 4 QSDD...
Riéng ddi v6i vu an ly hén, khi cac bén
wong sur ¢6 tranh chip QSDD trong viéc
xac dinh tai san chung, tai san riéng cua vo,
chdng thi khdng thuc quan hé tranh chap
dAt dai. B&i vi, tranh chép ly hon 1a quan hé
mang tinh nhan than. Quan hé nhén thin
ndy ¢6 y nghia quyét dinh tinh chét va noi
dung cta quan hé tai san. Co s& phap ly dé
bio vé cc quyén va lgi ich hop phap cia
cac chi thé xudt phat chinh tir cac quan hé
nhéan than trude.

Ba la, tranh chép thira ké QSDD. Théng
thudmg, dy la cAc tranh chap yéu cau phén
chia di san thira ké 1a QSDD va Toa 4n phai
xac dinb ranh giéi dat dé phan chia.

Bén 4, tranh chip vé 1ai san gén lién
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véi QSDD. Tranb chip vé tai san gan luérj
véi dat bao gdm: Tranh chp tai san vé n;ha
&, cong trinh kién triic khac (nhu nha 1.7ep;,
nha tim, nha vé sinh, giéng nuéc, nha ge
618, nha the, tudmg xdy 1am hang rao gan
v6i nha &); cac cong trinh xdy dung tren
dAt dugc giao dé sir dung vao muc dich
san xuét, kinh doanh (nbu nha xuong, kho
tang, hé théng tudi, tiéu nudc, chudng trat
chin nudi hay vat kién tric khac) hodc
trén dét c6 cac tai san khic (nhu cdy lay
g, cdy lay 14, cdy an qua, cay cong nghiép
hay céc cdy lau nam khic...) gan lien voi
QSDP d6. Tranh chép trong trudmg hop
nay c6 thé 1a tranh chip ai 12 ngudi cb
QSDD gin lién véi tai san, thira ké hodic
tranh chép vé cac hop ddng lién quan dén
tai san gén lién véi dat.

Trong trudmg hop tranh chip dét dai da
duoc hoa giai tai Uy ban nhédn dan cép xa
ma khong thanh thi duge gidi quyét theo
quy dinh tai Diéu 203 Luat dit dai nim
2013, nhu sau:

Tranh chip dAt dai ma duong sy ¢6
gidy chimg nhin QSDD hojic c6 mét trong
cac loai gidy t& quy dinh tai Diéu 100 Luat
dét dai nam 2013 va tranh chp vé tai san
gén lién voi dét thi do Toa 4n giai quyét.

Dbi v6i tranh chip vé QSDP ma
duong su khong c6 gidly chimg nhin hodic
khéng co mdt trong chc loai gidy 1o quy
dinh tai Diéu 100 Lut d4t dai nim 2013,
duong sy van dugc quyén lya chon khoi
kién t6i Toa an cé thim quyén dé yéu chu
giai quyét tranh qhép. Ngoai ra, khi giai
quyét cac tranh chap noi trén, néy phat hién
gidy chimg nhén QSDBLI:‘: 0 rang tr4i phap
Iudt, xam pham dén quyén. Igi ich hop phap
cla ducmg SY trong VL, Viée dan sir ma Toa
an c6 nhiém vu gidi quyét thi To an co
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quyén huy quyét dinh d6.

Phap ludt TTDS va pbap luit TTHC
hién hanh da trao quyén hity quyét dinh cAp
gidy chimg nhan QSDP cho Tda 4n déc lap
theo thi tyc TTDS va tha tuc TTHC hodc
dan xen giita hai thi tuc nay. Cu thé, giai
quyét tranh chép dit dai theo thi tuc TTDS
ddng théi, véi viéc hiy quyét dinh cé biét
din chiéu vé thi tyc TTHC. Tuong tu viy,
gidi quyét tranh chip dit dai theo thu tuc
TTHC ¢b xem xét dén yéu ciu bdi thuomg
thiét hai vé dan sy. Tuy nhién, ranh gigi cia
sy dan xen, din chiéu giira hai thi tuc té
tung dugc diéu chinh tr quy dinh cua phap
ludt ndi dung dén phép lujt t6 tung, dét ra
vén dé cin nghién ctiu dé cb cach tiép can
théng nhit khi xic dioh thim quyén va
pham vi xét xir clia Toa aa theo dac thu cia
TTDS va TTHC.

2. Gidi quyét tranh chép dét dai - giao
thoa vi déin chiéu giira thd tye t6 tung
din sir va thi tuc t6 tung hinh chinh

Thim quyén cia Toa 4n nhén dén
(TAND) bao gbm thim quyén theo loai
viée, theo cic chp Toa 4n, theo lanh thd va
theo sy lya chon cua nguyén don, nguoi
yéu chu. Toa an chi thu 1 vu 4n dan sy, vu
an hanh chinh déi véi cc tranh chap thudc
thim quyén giai quyét cia Téa én theo loai
viéc duge quy dinh trong B lut T tung
dan sy (BLTTDS) nam 2015 va Luat TTHC
nim 2015. Ngoai ra, khi thy ly vu én, Toa
in ciing xem xét vu an do c6 thude thim
quyén ciia minh theo chp va theo lanh thé
hay khong?

Viéc xac dinh vi quy dinh cy thé, 16
ring nhimg tranh chip thudc thim quyén
dén sy, hanh chinh hay gjao thoa, din chiéu
gita din sur - hanh chinh ciia Toa 4n la co
s quan trong nhim giai quyét vu an dugc

chinh x4c, khach quan, bio dam quyén va
loi ich hop phap cua duong su. Cac quy
dinh ctia phap luit hién hanh mét mat tao
diéu kién thuan lgi cho dwong sy trong viéc
chii dong la chon tht tuc t5 tyng va Toa an
¢6 tham quyén dé thuc hién viéc khoi kién
cia minh; miit khéc 14 co s& dé x4c dinh
trach nhiém cua Toa an tmng viéc thu ly
dung vy an, tranh viéc tir chéi thy ly thiéu
cén cir hodic dun ddy thy ly vu An thy Iy ri
chuyén vy 4n vi ly do thim quyen

Céc Tod an cb thim quyén giai quyét vy
4n dan sy hay hanh chinh theo thd tuc so
thim gdm c6 TAND cAp tinh va TAND cép
huyén. Nguyén tic chung, hau hét cac loai
viéc thude thim quyén gidi quyét cia Toé
an déu thugc lham quyén cia TAND cip
huyen, TAND cép tinh ¢6 thim quyen gidi
quyet nhimg tranh chip cé duong sy, tai
sin dang & nudc ngoi, can phai uy thc tu
phép cho co quan lanh sy cua Viét Nam ¢
nudc ngoai hodc Toa an nude ngoai, nhimg
vu viéc thudc thdm quyén cua TAND cép
huyén ma cp tinh ldy 1&n dé giai quyét.
Riéng tranh chip dit dai c6 dic thi quy
dinh riéng. T quy dinh cha Luat TTHC
pdm 2015 tai Piéu 31 vé thim quyén cia
Toa 4n cip huyén, Diéu 32 vé thim quyén
ciia Toa 4n cép tinh dén Diéu 34 vé thém
quyén ciia Toa 4n dbi vai quyét dinh c4 biét
ciia co quan, t§ chirc, BLTTDS nim 2015
d c6 hudng d3n dan chiéu thong nhét theo
nguyén tic: Khi xem xét yéu chu hoy quyét
dioh c4 bigt theo Piéu 34 BLTTDS nim
2015, truong hop tranh chap dan sy do Téa
4n chp huyén thy Iy gidi quyét co quyét
dinh trai phap lujt cia co quan hanh chinh
cin phai hl]y ma quyét dinh do theo quy
dinh tai Diéu 32 Luat TTHC nam 2015
thuée thim quyén giai quyét cia Toa 4o
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cAp tinh thi Tda an cép huyén chuyén ho so
cho Toa 4n cap tinh giai quyét.

Tai Coéng van sd& 01/2017/GD-
TANDTC ngdy 07/4/2017 cua TAND tbi
cao giai dap mdt s6 van dé nghiép vu (goi
tit 1a Céng van s6 01/2017) c6 huémg dan
tai Muc IV vé TTDS, thi hanh an dén sy,
cu thé 13 khi giai quyét vu 4n dan sy ma
Toa an ¢6 xem xét huy quyét dinh ca biét
thi: “Truong hop vu viéce dan su do TAND
cap huyén thy ly truec ngay 01/7/2016
nhung ké tir ngay 01/7/2016 mai phat sinh
yéu cuy huy quyét dinh ¢4 biét cua Uy ban
nhan dan cap huyén ma quyét dinh dé 13
rang trai phap ludt, xdim pham quyén, lgi
ich hop phap cta dwong sy va phai huy
quyét dinh d6 méi bao dam giai quyét
ding dén vu viéc dan su thi ¢an cir khoan
4 Diéu 34 BLTTDS nam 2015, khodn 5
Diéu 1| Nghi quyét sb 104/2015/QH13
ngay 25/11/2015 cia Quéce hdi vé viée thi
hanh Luat TTHC nim 2015, TAND cap
huyén da thu 1y tiép tuc giai quyét theo thu
tuc chung ma khong chuyén cho TAND
cip tinh g1a1 quyet Néu TAND cap huyen
da chuyén hé S0 v viéc cho TAND cép
tinh va TAND cap tinh da thu Iy thi TAND
cép tinh tiép tuc giai quyét”.

Hudng din tai Céng van sb 01/2017
cling phu hgp véi tinh than cia Nghj quyét
s6 104/2015/QH13 ngay 25/11/2015 cia
Quéc hdi vé viée thi hanh Ludt TTHC nam
20135, cu thé 1a: “Déi voi nhimg khiéu kién
quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh
ctia Uy ban nhan dan cép huyén, Chu tich
Uy ban nhin dén cip huyén da duoc TAND
cap huyén thu ly giai quyét trude ngay
01/7/2016 thi Toa 4n da thu Iy tiép tyc giai
quyét theo thu tuc chung ma khéng chuyén
cho TAND cp tinh giai quyét”.
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Mac du cac quy dinh cia phap luit hién
hanh da ¢6 nhiéu sira déi so Vm trude day
trong viéc md rong tham quyén ciia Toa 4n
va trao quyén chu dong cho duong su lua
chon va thue hién quyén khoi kién. Tuy
nhién, thuc té xét xir dit ra nhiing van dé
vudng mic cdn ¢o céch hiéu théng nhét va
huong din cu thé v& ranh gam giita tham
quyén giai quyét tranh chp dét dai theo thi
tuc TTHC va TTDS.

Thit nhdt, vé yéu cau giai quyét dan su
trong vu 4n hanh chinh hoic giai quyét yéu
cau vé hanh chinh trong vu an dan su: Tai
Céng vin s6 02/GD-TANDTC ngay
19/9/2018 cua TAND tdi cao vé giai dap
mét s6 van dé v& TTHC da ghi nhan vé
quyén tir dinh doat cta duong su trong viéc
khoi kién va giai quyét yéu cau vé dan su
trong giai quyét vu an hanh chinh, cu thé
nhu sau;

“Ban diu nguoi khoi kién yéu cdu huay
gidy chimg nhin QSDD, Toa an da thu ly vu
an hanh chinh; sau do, nguéi khoi kién bé
sung yéu cau g1a1 quyet tranh chép dt dai
¢6 lién quan dén gidy chimg nhan QSDb la
d6i trong khéi kién ban du... Trudng hop
nguroi khai kién chi yéu cu huy gidy chimg
nhén quyén sir dung dat thi Toa 4n phai tén
trong ““quyén quyét dinh va tu dinh doat cia
ngudi khoi kién™ theo quy dinh tai Piéu 8
cia Ludt TTHC. Theo d6, Toa an phai xem
xét thy 1y, giai quyét vu an theo quy dinh
cua Luat TTHC™.

Theo huémg dan trén, thdm quyén giai
quyét tranh chap dat dai ¢6 yéu ciu vé dan
su theo thu tue TTHC hep hon so véi giai
quyét tranh chap dit dai c6 lién quan dén
yéu ciu huy quyét dinh hanh chinh trong
vu an dan sy theo thu tuc TTDS. Phap luat
chi quy dinh viée giai quyét tranh chép
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4t dai (quan hé phép ludt dan su) va hiy
gidy chimg nhin QSDP (quan hé phap
Jujt hinh chinh) tropg cing mét vu én
bing thi tuc TTDS chir khéng c6 quy
dinh gidi quyét trong cing mdt vy an theo
thu pe TTHC.

Viéc tam dinh chi gii quyét vy 4n dé
chér két qua giai quyét vu 4n din sur con c6
¥ pghia trong trudng hop xac dinh trach
phiém bbi thudng khi co quan hanh chinh
ban hinh quyét dinh hanh chinh trai phap
Juit din dén thiét hai cho céc bén tham gia
quan h¢ phép luat dan sur ngay tinh.

Tuy nhién, lhuc [C trong 1 mdt vu én hanh
chih c6 yéu ciu hiy gidy chimg nhin
QSDP va rit nhleu quyét dmh hanh chmh
¢b lién quan, néu c6 yéu ciu glal quyel
tranh chap dét dai co lién quan dén gjdy
chimg nhén QSDD thi duong sy sé khong
thé rit don khdi kién vu 4n hanh chinh dé
chi khéi kién vu 4n déan sy, vi ngoal glﬁy
chimg uhan QSDP lién quan dén yéu cau
giai quyét tranh chap thi con nhidu quyédt
dinh hanh chinh khac. Trong truong hop
ndy, duong su khong rat don khoi kién vy
4n hanh chinh, Toa 4n phai tam dinh chi vu
4n hanh chinh dé cho két qua giai quyét vu
4n dan sy (qua cac tha tye so tham, phuc
thim, gism déc thim...) mAt rét nhidu thoi
glan Thuc té, co nhung vu 4n dan sy glzu
quyet trén 20 nim van chua xong. Vién de
d3t ra Ja cn xem xét mé rong thim quyen
theo loai viéc hagh chinh dé giai quyét
quan h¢ phap luat dan su trong vu an hanh
chinh, chir khdng chi giéi han trong vén dé
dén sy theo quy dinh tai Piéu 7 Luit TTHC
nim 2015 v& bbi thudng thiét hai trong vu
an hanh chinh: “Nguéi kbéi kién, nguoi c6
quyen lgi, nghia vy lién quan trong vu an
hinh chinh ¢6 thé ddng thoi yéu cu bdi

thudng thiét hai do quyét dinh hanh chinh,
hanh vi hanh chinh, quyét dinh ky ludt buge
théi viée, quyét dinh giai quyét khiéu nai vé
quyét dinh X\t Iy vy viéc canh tranh danh
sich crr tri gdy ra... Khi giai quyét yéu can
bbi thirong thiét bai trong vy an hanh chinh,
cic quy dinh ciia phap luit vé trach nhiém
boi thudng ctia nha nuéc va phap luit vé
TTDS dugc ap dung dé gii quydt”.

Téc gia cho rang, trong TTDS, TTHC,
cic duong sy ¢6 quyén t dinh doat, thim
quyén thy Iy giai quyét vu 4n cia Toa én bi
gi6i han frong yéu cau cia duong su. Toa
4n phdij ton trong quyén tr dinh doat cua
dwong sw, chi gidi quyét trong pham vi
duong sy yéu ciu va khong duge vuot qua
pham vi pdy. Khi nhén don khéi kién, Toa
4n phii xem xét tranh chip thude thim
quyén cita Toa 4n hay co quan nha nuéc
khéc, thim quyén 4n hay thim quyén viée,
theo TTHC hay TTDS. Toa an c6 trach
nhiém huéng dan duong sy thyuc hign viéc
khéi kién dung quy dinh. Khi thy 1y vu 4n,
Tod 4n co thé mu 1y don kién cta nhiéu
ngudi dé giai quyet trong cing mot vu an.
Tuy nhién, 4 dam bao vy 4n dugc glal
quyét ding phap luat thi ty timg yéu cau
khéi kién clia mdi ngudi ma Toa an quyet
dinh thu Iy béng mot hay nhidu vy 4n. Néu
xét céc yén chu cia nguyén don khac nhau
thi Tod 4n cAn thu ly thanh nhiéu vy dn khac
nhau. Viéc quyét dinh thu Ly thanh mét hay
nhiéu vu kién khac nhau hop 1y sé gitp cho
vu 4n dirge gidi quyét nhach gon, ban ché

duoc nhimg sai sot. Ciing cén luu ¥ ring,
quyét dinh c4 biét dugc Tda 4n xem xét
trong cing mdt vu viéc din sy con lién
quan dén viéc 4p dung Diéu 42 BLTTDS
ndm 2015 vé nhap va tch vu 4n dan sy va
Pidu 35 Luat TTHC nam 2015 vé ohdp
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hodc tach vu 4n hanh chinh.

Thir hai, thim quyén coa Toa an giai
quyét vu viéc din su trong trudng hop
xem xét hiy quydt dinh ca biét cua co
quan, t5 chirc theo quy dinh tai khoan |
Diéu 34 BLTTDS nim 2015. Quy dinh
cia BLTTDS nam 2015 dén chiéu quy
dinh twomg g cua Luat TTHC ndm 2015
vé thdm quyén cia TAND cép huyén,
TAND chp tinh (khoin 4 Diéu 34
BLTTDS nam 2015), din dén viéc chuyén
vy 4n dé giai quyét theo thim quyén gbm
céc truomg hop sau:

- Chuyén vu 4n dén sy tr Toa 4n clp
huyén lén Téa 4n cp tinh khi phat hién
thiy vu viéc din su thudc truong hgp cé
xem xét viéc hiy quyét dinh c4 biét ma
theo quy dinh twong umg coa Ludt TTHC
nim 2015 thudc thim quyén cba Téa an
cap tinh.

- Chuyén vu 4n dan sy ty Toa an cép tinh
vé& Toa an cép huyén khi vu an do Toa an
cp tinh thy ly vi cho ring vu viéc dan sy
thudc trudmg hop cé xem xét viéc buy
quyét dinb c4 biét ma theo quy dinh tuong
tmg cua Luat TTHC ndm 2015 thudc tham
quyén cua Toa an cdp tinh, nhung sau dé
tbdy khéng thudc truomg hop huy quyét
dinb c4 biét.

Tuy nhién, trong thuc t& giai quyét 4n,
viéc xac dinh c6 thudc truong hop xem
xét viée hiy quyét dinh ca biét ma theo
quy dinh tuong tmg cta Luat TTHC nam
2015 thugc thdm quyén cha Téa 4n chp
tinh hay khdng thi khong phai bao gio
ciing chinh xac, vi ngay ca viéc Toa 4n cip
so thim quyét dioh chép nhin yéu ciu
khoi kién hay khong thi khong phai bao
gid ciing chinh Xac (c6 truomg hop néu
chip nhin yéu chu khoi kién thi phai hiy

| Tap chi
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yéu
uyél
yén

quyét dinh cé bigt; khong chap ohin
ciu khoi kién thi khong phat hiy 4
dinh c4 bigt). Didu nay dan dén chu
thim quyén hay khéng cing theo ?uan
diém riéng cia Toa 4n thy Iy giai quyet V¥
an. Tir viéc téng két hoat dong kiém sét
xét xir, tc gid hmu y nhimg truéng hop
thuéng méc sai st nhu sau: B

- Vu én dan sy thude truéng hop phai
hiy quyét dinh ca biét ma theo quy dinh
twong (mg cia Lugt TTHC niam 2015 thuoc
thim quyén cua Toa an cap tinh, nhung do
Toa 4an cap buyén thu 1y vu 4n nhén thirc v
quyét dinh duémg 16i gidi quyet vu 4n sai,
nén khong hiy quyét dinh ca biét d6 va vy
an duge gial quyét ngay tai Tf‘)a an cé;?
huyén ma khéng chuyén 1én pép tiph dé
gidi quyét theo dang tham quyén.

- Vu an dan sy thugc truong hop phai
by quyét dinh ca biét ma theo quy dioh
twong (mg cita Ludt TTHC ndm 2015 thuge
tham quyén ctia Toa an cép tinh, nhung do
Toa an cép tinh thy ly vy 4n nhén thirc va
quyét dinh duémg 161 gidi quyét vu an sai,
cho rang khéng thudc truémg hop buy
quyét dinh c4 biét d6, nén di chuyén vy 4n
vé Téa 4n cAp huyén giai quyét.

Thir ba, x4c dinh tr cich duong sy cia
nguoi ban hianh quyét dinh hanh chinh
trong vy 4n hanh chinh va vu 4n dan su:

Trong TTHC, ngudi ban hanh quyét
dinh hanh chinh bi khai kién 1a oguoi bi
kién. Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 60
Luat TTHC naro 2015 thi: “Ngudi bj kién
14 co quan, t6 chirc hojc pgudi dirng du co
quan t& chire thi ngudi bi kién chi duge iy
quyén cho cip phé cia minh daj dien”.

Trong TTDS thi ngudi ban hanh quyét

Xemn tip trang si



