NGHIEN CUU - TRAO DéI

THUC TRANG AP DUNG PHAP I.UA'I' TRONG GIAI OUYET
TRANH CHAP HOP DONG CHUYEN NHUONG QUYEN
$U DUNG DAT VA HUONG HOAN THIEN PHAP LUAT

PANG THUY QUYNH"

Thue tién hi¢n nay, tranh chap vé hop adng chuyen nhuqmg quyen sir dung
@4t dién ra rit phd bién va phirc tap, anh hudng dén quyén va lgi ich céa cde
bén tranh chap va ciia nha nwéc. Bai viét néu thyc trang 4p dung phép Tujt
trong gidi quyét loai tranh chdp nay; tir 6, aé xuét, kién nghi mt $6 brémg

hoan thi¢n.

Tir khéa: Ap dung phap Iugt; gidi quyét tranh chdp hop déng; chuyén nhuong quyén

sur dung dat.

Ngdy nhdn bai: 11/6/2019; ngay bién 14p xong: 11/6/2019; ngay duyét bai:

19/6/2019.

1. Thyc tién giai quyét tranh chip
litn quan dén nji dung cia hop dong
chayén nhugng quyén sir dung dit

1.1. Gigi quyét tranh chip hop déng
xudt phét tir chii thé giao két hop dong
chuyén nhurgng quyén sir dung a4t

Tranh chip hop ddng chuyén nhugng
quyén st dung dit (HDCNQSDD) c6 thé
xudt phat tr viéc khéng xac dinh ding
hosc xac dioh thiéu chi thé co quyén
chuyén nhugug quyén sit dung dit.

Vi du: Trudmg hop nam nir séng chung
véi nhau nhu vo chéng nhung khong ding
ky két hon va kbéng chimg minh dugc
quyén str dung dét do ca hai bén cing x4c
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lap thi ai la nguoi dimg tén trén gidy
chimg nbin quyén s dung dat
(GCNQSDP) sé hoan toan c¢6 quyén
chuyén nhuong quyén st duog dit ma
khong phy thudc vio ngusi séng chung
véi minh nhr vg chéng. Bdi theo quy
dinh, GCNQSDP néu cip cho nguai da
két hon thi trén gidy 46 phai ghi tén ca hai
vg chéng, trir trudng hop vg chéng thod
thudn day la tai san riéng cua v¢ hodc
chdng thi trén GCNQSDD s& chi ghi tén

* Gidng vién B mon giao duc phap lugt,
Khoa khoa heoc co ban, Tredng Daj hoc didu
duwrong Nam Bijnh.
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clia mdt ngudi va thoa thuén d6 phai duge
1ap thanh vin ban c6 céng chimg, chimg
thyc 5 rang!. Trréng hop nam nir séng
chung nhu vo chdng nhung khéng dang ky
két hon thi khong duge cdng nhan la vo
chdng, quyén sir dung dét hinh thanh trong
qué trinh chung sbng néu khong chimg
minh dugc do ca hai cing tao dung thi
ngudi dimg tén trén GCNQSDD dugc xac
dinh la chu s¢ hiru quyén sir dung dit do
va dugc toan quyén dirng ra thuc hién cic
giao dich lién quan dén quyén sir dung dt.

Di véi tranh chip vé chi thé ¢6 quyén
chuyén nhugng quyén sit dung dit cép
cho hd gia dinh thi ngoai viéc cin cir vao
ai dimg tén trén GCNQSDD, Tda én con
xéc minh trén thyc t& nhitng nbin khiu
ndo ¢6 tén trong sb ho khu vao thai didm
cAp GCNQSDD dé xéc dinh chi thé c6
quyén chuyén nhugng quyén sir dung dat.
Huéng gidi quyét ndy clia Tda 4n [a phi
hop theo khoan 2 Didu 212 B$ luit Dan
sy (BLDS) nim 2015. Péi vai
GCNQSDD cip cho hé gia dinh, viéc x4c
dinh nhimg ai thudc h gia dinh, vao thi
diém cdp GCNQSDDP 1a viéc quan trong
dé tir 46 ¢6 the xac dinh dugc chu thé co
quyén chuyén nhugng quyén sir dung dat
6. Do vy, viéc sir dung sb hd khéu dé
xéc dinh chi thé thudc hd gia dinh vao
thoi diém cp GCNQSDP 1a bién phap
kha hop 1y, tuy nhién chua hin I4 bién
phép 18i wru. Béi 18, hign nay phap luat vin
chua c6 quy dinh cu thé v& khdi niém hd
gia dinh, do d6, viéc nhitng ngudi cing ¢6
tén trong mdt quyén s6 ho khau c6 dugc

1. Bidu 33 Luit hén nhan va gia dinh nam 2014
vé tdi sdn chung vy chéog.

xem la cing hd gia dinh hay khéng vin
chua thuc su rd rang va chinh xac.

1.2. Gidi quyét tranh chip hop d(‘ing
xudt phét tir quyén si dung a4t duge
chuyén nhuwgng

Viéc vi pham quy dinh cta phap lut vé
quyén st dung dét trong HDCNQSDD
thudng din dén hau qua la HDCNQSDD
s€ bi tuyén vd hiéu. Mot sé truomg hop
dién hinh nhu sau:

Ngudi ky HDCNQSDP nhumg thyc té
khéng c6 quyén sir dung dit do thira dat
khéng ton tai. Trong trudng hop nay, viéc
chuyén nhong duge thyc hién do su lua
dbi ciia bén chuyén nhuong (1am sé d6 va
chc gidy to nha dét gia). Toa én di dua ra
phan quyét tuyén hop déng nay khéng c6
hiéu lyc ngay nr khi chc duong su giao két
nén hop ddng duong nhién bi vo hiéu va
hiy bé. Day la huéng gidi quyét phu hop
do hop déng di thubc mdt trong cic
truong hop vo hiéu cia giao dich dan sy
(v6 hiéu do bi lira dbi, de doa).

Mot treong h(xp nira lién quan den
quyen sit dung dit khong duqc quyén
chuyen nhuc;mg la ngu(’n cb quyen su dung
dét da thé chap quyen su dung dit nhung
vin x4c lap HDCNQSDP v6i chu thé
khac. Theo quy dinh tai Diéu 321 BLDS
ndm 2015 thi bén thé chip vin c6 thé duoc
quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat
néu duoc sy ddng ¥ ciia bén nhin thé
chép. Truémg hop ndy, bi don tuy da thé
chép quyén sir dung dit cho ngén hing dé
dam béo thirc hién ngh)a vu din sy nhung
van thyc hién viéc chuyen nhugng cho bén
nguyén don ma khong c6 su déng y cia

2. Biéu 127 BLDS niim 2015.
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ngén hing. Tda 4n nhan dinh bén chuyén
nhugng dd vi pham didu cdm cua phap
lut, thugc mét trong cac trudng hop vé
hiéu cta giao dich dén sy theo Diéu 123
BLDS niam 2015, nén HDCNQSDPD bj
tuyén vé hiéu.

1.3 Tranh chip hop d&ng chuyén
nhugng quyen st dung dét xubt phat tir
nhu-ng ditu kién giao két trong nji dung
hop dong

Do sai sét, thiéu chinh x4c trong viéc
cdp GCNQSDD, chua c6 sy do dac cin
trong ma din dén tranh chép vé dién tich
quyén su dung dét. Chéng han, trong ban
4n cé sy chénh léch giira dién tich dét
cbuyen nhugng ghi trong hop déng
chuyen nhugng va dién tich do dac trén
thyc té. Hodc khi x4c 13p giao dich, bén
nguyén don khéng nim 1 tdng dién tich
thuc té ctia thira ddt va kbi ky két hop
ddng, hai bén khéng do dac ky ludng din
dén tinh trang bén nguyén don khoi kién
do thdy trong dién tich ghi trong
GCNQSDD va dién tich trong thyc té c6
sy chénh léch. Trong truémg hop nay, Toa
4o s& thyc hién viéc do dac lai thira dat
mdt cach chinh xac va ap dung quy dinh
tai khoan 5 Diéu 98 Ludt dét dai nim 2013
4é thuc hién viée cap lai GCNQSDD.

Viéc thyc hién hep ddng chuyén
nhuong s& duge cén cir theo thong tin trén
GCNQSDD sau khi da dugc chinh sia
theo dimg thyuc té va phi hop véi cac quy
dinh cua phap luat.

Mat ranh chip nita lién quan dén ndi
dung ma cac bén da thoa thuan giao két
trong hop dong 1a truémg hop nham trén
wanh nghia vu thué ma hai bén chu thé di
ghi gia chuyén nhuong trong hop dong thap
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hon réit nhiéu so véi gid thye té cic bén giao
dich. Khi x4y ra tranh chip, Toa 4n s¢ 42
wén gid chuyén nhuong ghi wong hop
d8ng @& dva ra phan quyét. Quan diém cua
Toa an trong trudmg hop pay 14° vige ghi gia
chuyén nhuong quyén si dung dét wén
HDCNQSDD 1 sy t nguyén théa thudn
gilta bén chuyép nhuong va bén nhan
chuyén nhuong va day la gia tri duge su
dung 1am co s phap 1y cho viéc thyc hién
cac quyén va nghia vu lién quan dén hop
déng. Con néu nhu cic bén thoa thudn ghi
gia chuyen nhugng thép hon gid tri thuc €
nhiéu nhim trén tranh nghia vy thué dbi véi
nha nuée thi day duge xem 1a hanh vi vi
pham phap lut va cé thé chuyén sang mot
trach nhiém phép ly khéac, khong lién quan
dén HDCNQSDD ma chc bén di ky két”.
Theo quy dinh tai BLDS ndm 2015 thi:
“Gia chuyén nhugng quyén sir dung dit do
cdc bén thoa thuin hoic do phap lujt quy
dinh”. Nbu vy, trir ruong hop phap lujt c6
quy dinh khdc thi bai bén giao dich co
quyén thda thuin gi4 chuyén nhuong theo ¥
mudn, Viéc nhin dinh sy théa thudn gia
chuyén nh\.r(mg clia hai bén khong anh
huéng dén higu lyc ho‘p dong cia Toa 4n la
hop ly nhu'ng ciing cin cén trong vi giao
dich c6 thé s& thude m.n’mg hop gmo dich vo
hiéu do gia tao vi muon che gidu mot giao
dich khéc hay vi muédn trén tranh nghia vy
véi ngudi thir ba. Thiét nghi, Toa 4p nén
lhuc hién viéc dinh gja chuyén phugng
quyén sur dung dat va sir dung két qua dinh
gia dé giai quyét vy 4n mét cach dung din
theo quy diph cuia phép luét.

14. Tranh chép hgp dong chuyén
nhu-p'ng quyén sir dung ddt do v pham
diéu cém cua phdp ludt
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Khi mét hgp dbéng chuyén nhuong bi
xac dinh 1a vi pham diéu cdm cia phap
Juit (trai nhifng diéu phap luat quy dinh
biit budc phai thuc hién) thi Tda 4n tuyén
hop déng do6 vo hiéu theo Diéu 123 BLDS
paro 2015.

Vi du: Ngi dung vu an: Theo don khoi
kién va cac 1o khai tai Téa an, nguyén
dom, chi Vii Hong T (iy quyén cho chi
Nguyén Thanh M) trinh bay: Nam 1994,
chj T v anh Vii Thaoh H (chéng chi T) co
mua manb dit (nay 12 thia dat s 13, 1&r
ban db s6 33, dién tich 166,7m? tai t6 3,
phutng Q, thanh phé N, tinh B). Sau khi
mua dit, vg chéng anh H chi T da lam thu
fuc chuyen nhugng quyén sir dung dét va
d3 duge chp GCNQSDP mang tén h anh
Vi Thanh H. Vo chong anb H, chi T di
xdy dyng trén dit mét nha mai bing dién
tich 45m? va sinh séng tir do cho dén nam
2009 thi chj T chuyén céng tac lén thanh
phé HN, con anh H vin & trén thira dét nay
cho dén nay. Nam 2014, chi T duoc bidt
thira dAt trén cla vo ch(“)ng chi 43 dugc
anh H chuyén quyén sir dung cho chj Vi
Thi Thu A (12 em gdi anh H), GCNQSDP
hién dimg tén chj A. Chi T khang dinh chi
khdng biét viée chuyén quyén sir dung dét
cho chi A va khong ky bit cir gidy to gi
lién quan dén viéc chuyén nhugng quyén
str dung d4t, yéu chu Téa an nhan dén
lhanh phé N hay glao dich chuyen uhucmg
quyen sit dung dit va i san gén lién voi
dét giira anh Vi Thanh Hva chi Vii Thi
Thu A,

Bj don anh V@ Thanh H ¢6 y kién:
Nguédn gbe thia dét dang tranh cbép 1a
clia bng Vil Van P (b6 dé cia aoh H) bo
Liép ra mua va cho anh dimg tén trén gidy

1 chirng nhan quyén sir dung dét. Sau khi
c6 dat, vo chdng anh da xay dyng nha méi
bang hai ting va xuong sira chira 616,
ddng thoi sinh séng tai d6. Nam 2007, chi
T 1én thanh phé HN cdng tac chi cdn anh
H & trén nha, da nay. Do can tidn dé tra
ng nén anh dd ndi véi 6ng P mubn ban
nba, dat. Ong P da mua lai nha, dat nay fir
anh H véi gia 1.500.000.000 déng va cho
chi Vi Thi Thu A (con gdi 6ng P) dimg
tén trong GCNQSDD. Khi chuyén
nhurgng dat, anh c¢6 néi cho chi T biét
nhung chj T khéng c6 ¥ kién gi. Vi vay,
anh H khéng nhit tri véi yéu chu khéi
kién cua chi T.

Bi don chi Vi Thi Thu A ¢o ¥ kién:
Khéng nht tri véi yéu chu khoi kién cia
chi T, dé nghi Toéa an coéng nhén
HDCNQSDD vi tai san trén dat giira chi
va anh H.

Ngudi cd quyén loi, nghia vu lién quan
ong Vil Vin P ¢6 ¥ kién: Ngubn gbc thira
dét 1a cha dng bo tién mua, dng cho anh H
dimg tén trong GCNQSDBD, vi khi d6 dng
d3 c6 ¢ dinh cho anh H thira dAt. Nam
2009, 6ng P dua cho anh H 1,5 ty dong dé
anh H tra no va yéu chu anh H 1am thi tyc
chuyén nhugng quyén st dung dét, quyén
& hiru nha & cho chj Vi Thi Thu A. Ong
P cho riing thira dét d6 thudc quyén sé hiru
cla ng, dé nghi Toa 4p gidi quyét theo
quy dinh cua phap luat.

Pai dién Uy ban nban dan (UBND)
phuomg Q va UBND thanh phé N xac
dinh: Giao dich chuyen nhuo-ng quyen su
dung dét va tai San gén lién voi dat giita
anb H va chi A vé miat thi tyc ta dam bao
quy dinh phap luat nén UBND thanh phd
N da cAp GCNQSDBD cho chj A. Dé nghi
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Toa an giai quyét theo quy dinh phap luat.

 Qua trinh gidi quyét: Ban an dan su so
tham sb 01/2015/DSST ngay 10/02/2015
ctia Toa 4n nhan dan thanh phé N da quyét
dinh: Chép nhan yéu cau khéi kién cua chi
T. Tuyén b6 HDCNQSDD va tai san gén
lién véi dét giita anh H v6i chi A v6 hiéu.
Buéc 6ng P va chj A phai tra lai anh H
thira dat va tai san trén dit. Ddng thdi, anh
H phai ¢6 trach nhiém tré lai tién chuyén
nhuong dat va i san trén dAt cho 6ng P sb
tién 12 930.000.000 ddng, tra cbi A s tién
13 570.000.000 ddng. Huy GCNQSDBP sb
A0620216 cip ngay 03/7/2009 mang tén
ba Vi Thi Thu A. Bac cic yéu ciu khac
cua cic duong syr..

Sau khi xét xir so thim, anh H, chi A,
dng P ¢ don khang céo toan b ban 4n,
yéu ciu Toa 4n cip phuc thdm xét xir lai
vy an.

Ban 4an dan su phic thdm sé
07/2015/DSPT ngay 24/7/2015 ciia Toa an
nhan dén tinb P di quyét dinh: Sira Ban 4n
dan sy so tham sb 01/2015/DSST ngay
10/2/2015 cita Toa 4n nhén din thanh phé
N nhu sau: Chép phan yéu ciu khai kién
cua chi T. Tuyén bd HDCNQSDD va tai
san gfm lién véi dat gira anh H vdi chi A
v6 hiéu. Budc chi A phai tra lai anh H thira
dAt va tai san trén dat. Dong théi, anh H
phai cé trach nhiém tra lai tién chuyén
nhuong dit v tGi san trén dat cho chi A sé
tién 570.000.000 déng. Kién nghi UBND
thanh phd N, tinb B thu héi GCNQSDD
56 AO 620216 chp ngay 03/7/2009 mang
tén ba Vi Thi Thu A. Bac cic yéu chu
khéic cia cac duong sur...

Chiing 1i thdy ring, trong tinh hudng
nay, Toa an cap so thim xac dinh
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HDCNQSDD gjita anh H va chi A v hicY
14 ¢6 can cir. BGi I, theo quy dinh €42
Luét hon nhan va gia dinh nam 2014, MOt
tai san chung cua vg chéng kh' dinh ?oat
déu phai c6 sy ddng y cua ca ha1 Vo chon%.
Trong tinh budng nay, quyen S"‘dunAg dat
d3 dugc ckp GCNQSDD mang tén ho anh
Via Thanh H. Do vy, 04y |4 ti sao chung
cla hai vg chéng aoh H, cho di l?nuc té
ngudn gbc dat 1a do b6 anh H dung ra
mua. Vi sé d6 dimg tén ai thi ngudi d,é
méi c6 quyén diph doat quyén sir dung dat
d6. Vi vay, viéc anh H thyc hién viéc
chuyén quyén str dung cho chi A va khong
¢6 ¥ kién cua cbi T la vi pham diéu cam
ctia phép lujt theo quy dinb tai Dicu 123
BLDS nim 2015.

2. Vuéng mic, bt cip trong quy
dinh cia phip luit vé hop ddog chuyén
nbugng quyén sir dung ait

Thir nhét, cac quy dinh cia BLDS nim
2015 v& HDCNQSDD con chua cu thé
khéng dugc quy dinh éng nhu trong
BLDS n&m 2005 ma dugc gép chung
trong quy dinh chung vé hop déng vé
quyén sir dung dat. Thiét nghi, vi day 1a
mét loai giao dich kha ddc thu trong cac
loai giao dich vé quyén sir dung dét; dong
thoi, ciing 14 mét loai giao dich dién ra kha
phé bién trong doi séng dan sy nén phap
luat ¢in c6 quy dinh cu thé hon vé loai hop
ddng nay dé tao ra co s phap 1 chic chin
cho viéc thuc hién loai giao dich nay, cing
nhu cho viée giai quyét khi cé tranh chap
phat sinh.

Thir  hai, theo Nghi dinh s6
84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007 cua
Chinh phii quy dinh bb sung vé vigc chp
GCNQSDD, thu hé; dit, thue higy guvan
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sir dung dét, trinh ty, th tuc boi thudmg,
hé trg, tai dinh cu kbi nha nuéc thu héi
dit va giai quyét khiéu nai vé dit dai, ké
tir ngay 01/01/2008 céc loai gidy 1
khong phai 56 d6 thi khong dugc sur dung
aé thye h:gn viéc chuyén nhugng quyén
su dung dht, nlumg do diéu kién lich sit
nén tir trude dén nay ngudi dan sir dung
dét hop phép dugc cip nhidu loai gidy
chimg nhan, ngudi dén thi chua hiéu 16
giy kho khan cho qua trinh giai quyét.
Ching han nhu khi ¢6 ahu cau giao dich,
ngudi din méi di chuyén déi gidy to nha
dé, wrong khi d6 uha nuéc lai muén
lhong nhat mét loal gidy t& cho dé quin
ly. Vé lau dai, néu chua giai quyét én
théa vin dé nay, nhimg hé dang s& hiru
gidy to khong phai la s6 40 s& chiu thigt
ma ngay dén ca ngan hang cung gép ric
rdi vi ton dong sb hd so gidy tring da
giao dich truéc day.

Thir ba, khé khan trong viéc xac dinh
tinh trang phap ly cua thira d4t do dat da
qua nhidu chu, hién trang dit dai ¢6 nhiéu
bién dong so v4i hd 0 hau.

Thir tur, cong tac clp GCNQSDD cham
va c6 mot sb vuong méc chua duge thao
g cung lam cho mdt bo phén nguoi su
dung dat it thiét tha véi viéc xin cép
GCNQSDBD, dén khi can chuyen nhuong
thi lai khéng du thu mc dé& thong qua co
quan nha nudc.

Thit ndm, trong qua trinh cac co quan
¢6 thim quyén tham dinh cAp GCNQSDD
khéng tudn thu cac quy dinh vé trinh ty
cap GCNQSDD, ching ban nhur khi cép
gidy chimg nhan, dién tich cac ho duoc
cap khéng ding véi thyc té ho sir dung
din dén xay ra ranh chép.

3. P8 xubt, kién nghi mat sé giéi
phép hoan thién phap lut vé h()rp dbng
chuyen nhuo’ng quyén sir dung dét

Thir nhat, can phai c6 nhung quy dinh
chat ché hon vé giai quyét hau qua hop
déng vo hiéu, xac dinh thiét hai trong
HDCNQSDD. Trong d6, viéc xac dinh
thiét hai cia chu thé tham gia rit quan
trong, bdi né anh hudng dén quyén va loi
ich cua nhimg bén tham gia quan hé
HDPCNQSDD nhu khoan tidn ma bén
chuyén nhuong phai bo ra dé khoi phuc lai
tinh trang ban dau cua dién tich d4t do bén
nhéin chuyén nhuong di huy hoai dét,
khoan tién ma bén nhén chuyén nhuong da
dAu fr dé cai tao lam ting gia tri quyén sit
dung dat, gi4 tri cong trinh, tai san, cay lau
nam... Khi cac duong sy khong théa thudn
duogc vé gia tri quyén sir dung dat va gia tr
thiét hai thi Toa 4n yéu ciu co quan chuyén
mén Jap hdi ddng dinh gia nhumg ciing c6
thé khdng phai thanh l3p hdi déng dinh gia

ma vide x4c dinh thigt hai do UBND cép
tinh quy dinh phu hop véi gia thi trudng
vao thoi diém xét xur so thim. Vi lhe sé dan
dén nhidu thu tuc tién hanh khong cin thiét,
khi xac dinh thiét hai rong HDCNQSDD
bi vo biéu thi cin Iap ra hoi dong dinh gia
s& cho nhiéu y kién khich quan hon.

Thir hai, vé vn dé lién quan dén thoi
diém c6 hiéu luc cia HDCNQSDD. Quy
dioh tai Diéu 401 va Diéu 503 BLDS nim
2015, c6 nhiéu cach hiéu khic nhau dan
161 viéc 4p dyung khong théng nhat phap
ludt. Trén thuc té, co nhimg truémg hop
HDCNQSDD di duge ching thuc nhung
dat chua dang ky nén HDCNQSDD bj coi
la chura c6 hiéu lyc phap ludt. Tuy nhién,
vé thudt ngir phap ly thi khong ding vi

Tap chi |
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khéng thé déng nghia gilra “viéc chuyén
nhugng” véi “hop déng chuyén nhuong”.
Mat khéc, qua thuc tién xét xtr néu hiéu
HDCNQSDD ¢6 hiéu lyc ké tir thoi diém
dang ky dat s& rét bit cap, khéng dam bio
quyén lgi cho duong su. Vi du nhu trudmg
hgp céc bén chuyén nhugng dat tir pam
2000, hgp déng c6 cong chimg hop phép,
da thanh toan tién, giao nhan dit xong;
bén nhén chuyén nhugng da sir dung dat
nhu'ng chua thyc hién viéc ding ky dét.
Néu vi Iy do chua dang ky ma bén chuyen
nhugng tbay gi4 dat ting cao ma thay déi,
khong déng y chuyen nhuong dét nira va
yéu cau hiy hop déng sé gay thiét hai cho
bén nhan chuyén nhugng. Co ¥ kién cho
ring HDCNQSDP c¢6 hiéu lyc ké tir khi
ding ky khong c6 y nghia vé khoa hoc
phap ly.

Vi vdy, dé phd hop voi thuc tién dp
dung phap luat cin phai hiéu Piéu 503
BLDS nim 2015 la quy dinh vé thai diém
chuyén quyén sit dung dat. Do d6, theo tac
gia can phai sira d6i tén Diéu 503 nhu sau:
Diéu 503. Thoi diém chuyen quyén sie
dung dir: Viée chuyén quyén sir dung dal
6 higu lec ké tir thoi diém dang ky quyén
szr dung ddt theo quy dinh ciia phdp Iudt
vé dat dai.

Thit ba, b sung mot s6 van dé can phai
¢6 trong phin ni dung cia HDCNQSDD.
Mot s vu 4n cho thiy, vi HDCNQSDD
khéng kém theo so dd vi tri tir can dan dén
khi thye hién hop dong giao dét kho tién
hanh va dé xay ra tranh chép vé viéc thuc
hién hop déng; kbj giai quyét bau qua cua
hop déng vé hiéu khoéng xdc dinh duoe dat
thue té cac bén chuyén nhuong nén kho
khan cho viée giai quyét. Do do, kién nghj
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b sung vao Diéu 501 BLDS nim 2015
ni dung HPCNQSDP phii ¢6 thém: Lap
so do dat thé hién dién tich, Vi tri, ranh
giGi quyén sir dung ddt chuyén nhuong.

Thir te, khoan 24 Diéu 3 Ludt dat dai
nam 2013 khong dua ra mt khai niém cu
thé vé tranh chip dat dai, tranh chap
HDCNQSDD; phan loai tranh chip dat
dai; thim quyén giai quyét timg loai tranh
chap 4t dai; nhimg truomg hop tranh chép
dat dai nao phai qua hoa giai co s0.

Quyen cia pgudi s dung dat gcm bai
quyen co ban la quycu su du.ng dat va
quyén chuyen quyen su dung dat. Theo d6
thi lmuh chap dét dai gom hai loai 14 tranh
chap vé quyen sur dung dét va tranh chip
vé chuyén quyen su dung dat.

Tai Diéu 203 Luat dét dai ndm 2013
quy dinh vé thim quyén gidi quyét tranh
chip dét dai: “Tranh chép dit dai di dugc
hoa giai tai UBND cAp xa ma khong thanh
thi duoc giai quyét ohur sau...”

Quy dinh nhu trén duge hidu Ja moi
tranh chip dat dai phai dugc hoa giai tai
UBND cp x4, tirc 14 bao gdm ca viéc gidi
quyét tranh chép vé chuyén quyén sir dung
dat noi chung va gidi quyét tranh chap vé
HDCNQSDDP ndi riéng. Thuc tién, thyc
hién Diéu 136 Luat dit dai nim 2003,
nhiéu Toa an cap so tham khi giai quyét vy
an traph chap vé thira ké hodc tranh chip
vé HDCNQSDD khéng thy 1y vu 4n véi Iy
do yéu chu chc bén tranh chip phai hoa
gidi tai UBND xa. Tuy nhién, dé hoa gidi
duqc tranh chip vé thira ké hay tranh chép
vé HDCNQSDD ddi hoi cdn bd xd phai
nim vimg vé phap luat thira ké vj phap
luat dan sy. N‘hlmg doi héi nay (3 khong
phil hep, vi thue 1é trinh d6 can b UBND
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X3 nam vimg phép luat vé chuyén quyén
sir dung dét 1a rt han ché. Thyc té ciing
cho thay, do viéc hda giai tai UBND xa
kéo dai co thé 1am mat quyén khoi kién
ctia duong sy do hét thoi hiéu khai kién vu
4n vi céc tranh chdp vé chuyén quyén sur
dung dét phap luat quy dinh v& thai hiéu
khoi kién. Viée nhan thirc thu ly vy an
tranh cht‘\p chuyén quyén sir dung dt ciing
phai c6 hoa giai tai UBND xa la hoan toan
khéng phi hop véi ly luin khoa hoc va
thyc tidn. Ban chit cua chuyén quyén sir
dung dét 12 céc giao dich vé dan sy, do do
can phai hiéu la mic nhién thudc thim
quyén dan sy cua Toa 4n. Chinh vi véy,
kién nghi cin phaij sira ddi, bd sung Lujt
it dai nim 2013 nhu sau:

1. Bd sung quy dinh vé phan loai tranh
chap dat dai tai Diéu 3 vé giai thich nr ngir
nhu sau: ﬁanh chap dat dai gma cac bén
s dung dit gom tranh chap vé quyen .w
dung dé1 va tranh chép vé chuyén quyén
st dung dat”

2. B4 sung khéi niém tranh chip quyén
st dung dat tai Diéu 3 nhu sau: “Tranh
chap quyén sir dung ddt la tranh chap vé
quyén va nghia vu giita cdc bén nham xdc
dinh ai l ngudi co quyén sit dung ddt”.

3. Sira ddi Diéu 203 vé thém quyén gisi
quyét tranh chép dét dai nhur sau:

1. Tranh chdp vé chuyén quyén sir dung
ddt do Toa dn gidi quyét.

2. Tranh chdp quyén sir dung dét di
dwoc hoa gidi tai UBND cé'p xd ma khong
thanh thi dugc gigi quyet nhu sau:

u. Tranh chdp quyén sir dung dit ma
duong s ¢é Gidy chung nhgn hodc co
mot trong cac loai gmy to quy dinh /a:
Diéu 100 ciia Ludt ndy va tranh chap vé

tai sdn gdn lién véi ddt thi do Toéa an
gidi quyét;

b. Tranh chdp quyen ste dung dit mé
diwong sie khong 6 gidy chirng nhan hodc
khong c6 mét trong cdc logi gidy 16 quy
dinh tai Piéu 100 ciia Ludt nay thi duong
su chi dwoc lira chon mét trong hai hinh
thirc gidi quyét tranh chdp dat dai theo
quy dinh sau ddy:...”.0
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