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1. Tém tit ndi dung vu 4n

Tém tit:

Trong thuc tién, dé giai quyel mét vu 4n dan sy, cAn phai nghién
ciru tng thé c4c vén dé phép 1y lién quan, tir phap luit (5 tung dén
phép ludt ndi dung. Vu én phén chia di sin thira ké duéi day la
mét vi du Bai viét tdp trung binh luan, phan tich cic vu(mg méc
va de xuét hoan thién phap luft dat ra trong vy 4p, bao gom @)
quyen khéi kién; (i) thoi hiéu khoi kién vy 4n lién quan dén yéu
cdu thu hdi Ay chimg nhin quyen sir dung dét d3 cap va (i) Cin
cir thu hi gidy chimg nhin quyén sir dung dit da cdp.

Abstract

In practice, to solve a civil case, it 1s required to review the
overall legal issues related, from procedural law (o content law,
The inheritance dms:on case below is an example. This article is
to focus on ¢ lyzing the ot les and imp) 3
relevent legal principles mentioned in the case below: (i) rights
to sue; (i) statute of limitations for initiation of a Jawsuit and (iii)
Conditions for the revocation of the Land use right certificate
(LURC) has been granted.

ban xét duyét hd so déng ky dt dai, co quan

Ngay 8/7/1993, dng K dugc cap gidy
chitng nhan quyén s dung dit (GCN
QSDD) s6 00070 dbi véi dién tich 258 m?
dat vudn va 225 m* dat 6. Ngay 5/9/2002,
Ong K da lam don xin ting cho quyén sir
dung dét (SDP) dbi v6i hai thira dét trén cho
ong A (la con trai cia 6ng K). Sau khi do
dac, lap Bién ban xac dinh ranh gioi va Bién
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nha nuéc c6 thim quyen xac dinh éng A c6
du didu kién dugc cdp GCN QSDD. Ngay
29/7/2003, Uy ban nhan dan (UBND) huyén
T cép GCN QSDP cho éng A. Tinh dén thi
diém cip GCN QSDD cho 6ng K nam 1993
va cip GCN QSDD cho éng A nim 2003
theo vian ban tang cho quyén SDP, khéng c6
phat sinh tranh chép.



Ngay 24/4/2017, ba B (chi gél cung
cha khac me cua ong K) khai kién yéu cau
Toa dn thu hdi va hiy GCN QSDD da cip
cho 6ng A (ném 2003) va yéu cau chia di
sn thira ké déi véi hal thira dét néu trén.
Theo ba B, hai thira dét trén 1a di san thira
ké do 6ng X (bd dé ciia ong K va ba B dé
1ai). Theo hd so vu 4n, 6ng X da chét tir nam
1979. Ba B khéng cung cap dugc bAtky gidy
td ndo cerng minh quyén SDD 12 tai san ciia
ong X ngoal trir mot van ban hoa giai tai dia
phuong giira ong K va bé B c6 dong chir
“ngudn gdc dit cha ong dé lai”. UBND xa
c6 van ban xdc nhan dong chit trén duoc ghi
lai cin cr vio 101 khai ciia cac bén. Hd so dia
chinh tai dia phuong lién quan dén hai thira
dit néu trén khong c6 tén 6ng X.

2. Vén @& phép 1y co bén dat ra trong vu dn
2.1 Quyén khdi kién theo phap lujt t6 tung
din sw (TTDS)

Dleu ]86 B¢ luat TTDS nam 2015 q
dinh vé quyen khéi kign vy én “Co quan, to
chire, c4 nhan cé quyén hr minh ho¥c thong
qua ngudi dai dién hop phép khoi kién vu én
(sau day goi chung 14 nguoi khai kign) tai Toa
4n c6 thdm quyén dé yéu ciu bao vé quyén va
loi ich hop phap cita minh”. Khoan 5 Piu
189 B6 luat TTDS nam 2015 “Keém theo don
khéi k.ién‘ phai ¢6 tai liéu, chimg cir chimg
minh quyén, lgi ich hop phdp ciia ngudi khoi
kién bi xdm pham. Trudng hop vi ly do k.héch
quan ma ngudi khdi kién khong thé nép ay
du tai ligu, chimg cir kem theo don khdi kién
thi ho phai nfp tai lléu, chimg cir hién c6
dé chlmg minh quyen l¢i ich hgp phép cia
nguoi k.hé‘l kién bi xam pham. Nguoi khai
kién bd sung hodc glao nop bd sung tai liéu,
chng clr khac theo yéu chu ciia Toa an trong
qua trinh gidi quyét vu 4n”.

Vé chimg cr, khoan 1| Didu 91 Bj luat
TTDS nam 2015 quy dinh: “1 Puong sir ¢é
yéu cau Toa 4n bao vé quyén va lgi 1ch hcrp
phap ctia minh phai thu thap, cung cép, giao

| Piém akhoan | Diéu 2 Nght quyét s6 04/2017/NQ-HDTP.
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nép cho Toa 4n tai li¢u, chimg cir dé chimg
minh cho yéu cau d6 1a c6 cin cir va hgp phap”.

Can cir quy dinh trén, quyén khoi kign
ctia nguyén dom phai dam bao cac digu kj¢n
co ban: (i) Quyén va lgi ich hop phdp cua
minh bj xam pham hodc tranh chdp. Db
vai dleu kién (i), nguoi khoi kién k.hong
cbd quyen khi kién khi khéng nhim bao vé
quyén va loi ich hop phap cho chinh minh
hodc cho co quan, c4 nhan ma minh 1am dai
dign’, trix mot s6 truong hop djic biét do phap
Iuat quy dinh. Déng lhm quyén, lgi ich bi
xam pham hogc tranh chip phai “hop phap”.
Tuy nhién, phép luat TTDS chua hucmg dan
cu thé thé ndo la “hop phap” dé Toa an cin
cir vao dé tiép tuc thy Iy vu an hogc tra lai
don k.hbn kién; (i) Tranh chap chura duwoc
gidi quyét bang ban dn hoac quyét dinh cé
higu lwe phdp g, trie truong hop ludt cé
quy dmll khac; (iii) Nguoi khoi kién phdi
cung cdp chzmg cte chimg minh cho viéc gia
thiét quyén va loi ich hpp phap ciia minh bj
xdm pham vé yéu céu ciia minh la c6 can cir
va hop phap.

Trong vu an d4 néu, chung toi tip trung
vio diéu kién (i). Trong don khéi kién, ba B
yéu cau phan chia di san thira ké. Tuy nhién,
c&n cur vao chimg cir do Toa an thu thép,
xac minh tr UBND xa va huyén, cdc tai ligu
khic do ba B cung cap, khéng cé tai liéu
nao ghi nhén quyén SDD la tai san cia ong
X hodc do 6ng X quan ly, sir gmg, trir Bién
ban hoa gidi do UBND x4 H t chuc c6 ghi
181 khai cua céc bén trong d6 co cdu ¢ nguon
gdc dat do cha ong de lai”. E)6| voi quyén
SDB, tinh hop phép vé ngudn gbc dit dugc
xac dinh trén co s& hé so dia chinh, dﬁng
ky xéc nhén cia dia phucng va/ hodc quyet
dinh giao dét, cho thué dét, cong nhan quyen
SDP co quan nha nude c6 thim quyén. Do
vy, 10i khai ctia céc bén trong Bién ban hoa
gidi néu teén can Kkét hop véi céc chimg cir
khac theo quy dinh cita phép lujt d4t dai méi
c6 co s& phép ly.

2 Piém b, khoan | Didu 2 Nghj quyét s6 04/2017/NQ-HBTP cia Héi dng Thm phan - Toa an nhan dan t6i cao.
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M0t trong nhimg can cir dé xéc dinh
“quyén khoi kign” clia nguyén don la yéu
cAu Toa an bao vé “quyén, lgi ich hop phap™.
Do vy, trong qué trinh xem xét vu an, Toa
4n cén phai thu thap, dénh gid todn b cac
chimg cir dé x4c dinh yéu cau khoi kiép c6
dam bao diéu kién “hop phap ' hay khdng.
Trong vy 4n dd din, ba B yéu ciu phén chia
di san thira ké nhung toan bj c4c chig cu
trong h6 so vy 4n déu khoéng, thé hién hai
manh dat én 1 di san thira ké. Néu khong
chimg minh dwoc quyén SDD I dj san thira
Ké, thi yéu chu khoi kién phan chia di sin
thira ké cua ba B liéu c6 vi pham diéu kién
“hop phap™?

Theo ching t6i, chimg minh yéu td
“hop phap” ddi véi yéu cdu khdi kién cla
nguyén don, yéu cAu phan t6 cua bj don,.
1a mét trong nhung dleu kién cin thiét de
Toa an tiép tuc giai quyet vu 4n theo tha tye
chung hodc tra lai don khai kién theo quy
dinh tai khoan 1| Dleu 192 B& ludt TTDS
nim 2015 “1. Thidm phan tr lai don khai
kién trong cac tru(rng hqp sau day: a) Nguoi
khoi kién kh6ng c6 quyén kh&i kién theo
quy dinh cia Diéu 186 va Diéu 187 Bo
ludt nay hoic khong cé du ning luc hanh
vi TTDS”. Bé trénh trudng hop dwong su
loi dung ¢ ‘quyén khoi kién” dé dua ra céc
yéu cau khai klen khéng c6 can cu, cin
c6 huéng din vé “quyén khoi kién” thgo
hudmg Toa 4n s tra lai don khoi kién néu
khéng ¢6 chimg cir chlmg minh yéu cau
khéi kign c6 can cir va hop phap. Vi du, déi
voi di san thira ké la quyén SDD, thi phai
¢6 cac gidy 1o chung minh quyeu SDD 1a
tai san cua ngum chét. Néu khdng c6 bt ky
chimng ctr ndo chimg minh quyén SDD 14 tai
sdn cua ngudi chet, thi s€ khdng c6 co s&
dé xac dinh quyén SDD la di san thira ké.
Trudng hop nay, ching ti cho rang, can can
cu Dieu 186 va diém a, khoan 1 Diéu 192
B9 luft TTDS nam 2015 dé tra lai don khéi
kién. Bong thoi, phap ludt TTDS can huong
dén thé nao 12 * quyen lgi ich hop phép cua
minh” trén co s& két hop quy ¢ dinh tai diém a
khoan 1 Diéu 2 Nghi quyét s6 04/201 7/NQ-
HDTP ctia Ho6i dong Tham phan - Toa an

aﬁ ’NG“'EN [{17)
LAP PHAP_/ 5618(394) Ter2019

nhén dén 16i cao (TANDTC) va can cir xéc
13p quyén s& hiru hofic cac quy&n khéc theo
quy dinh ciia phap ludt dan sy, phép luat dit
dai, phap lujt kioh doanh bét déng san, cic
nganh ludt khéc cé lién quan dé ngan chin
tinh trang lam dung “quyen khgi kign” nhim
x&m pham dén quyen, loi ich hop phép cla
ngudi khéc, bién chu sé hiru tai san hojc
ogudi c6 quyeén loi hop phép trd thanh bj
don dén sy tir nhimg don khai kién khong
¢6 can cir phap luat,

2.2 Xdc djnh thoi higu khai kign theo quy
dinh phdp ludt TTDS va o tung hanh
chinh (TTHC)

Trong vu 4n tén tai 2 loai thoi hiéu
khai kién:

(1) Thoi hiéu khoi k:en gidi quyét viéc
phén chia di san thira ké

Diéu 623 Bo luat Din sy nim 2015
quy dinh: “1. Th&i higu dé nguoi thira Kké yéu
cau chia di san 1a 30 ndm d6i v(yl bat déng
san, 10 nam déi vai dong san,. .. hét thosi han
nay thi di san thudc vé ngudi cjang quan ly
di san d6”. Bén canh do, tai Phan 1 Giai dap
01/GD-TANDTC nam 2018 cia TANDTC
quy dinh, ddi véi truong hop thira ké mo
trude ngay 10/9/1990 thi thoi higu khoi kign
chia di san thira ké 12 bat ddng san dugc thyc
hién theo quy dinh tai Diéu 36 cia Phap lénh
Thira ke nam 1990 va huéng dén tai Nghi
quyet $0 02/HDTP ngay 19/10/1990 clia Hoi
déng Thim phan TANDTC huéng dan 4p
dvlmg mdt s6 quy dinh cia Phéap Iénh Thira
ke, cu thé Ja: thoi hiéu khéi kién dugc tinh
tir ngay 10/9/1990.

Cin ¢t quy dinb trép, tinh dén thoi
diém ba B ndp Pon khoi kién (24/4/2017),
yéu cdu chia di san thira ké van trong thoi
hiéu khéi kién. Tuy nhién, bén canh yéu ciu
khdi kién phan chia di san thira ké, ba B cdn
yéu ciu thu hdi va hiuy GCN QSDD da cép.
Vi vdy, trong vu an ndy cAn phai xem xét
dong thoi thai higu khéi kign theo quy dinh
cua phap ludt ddn su va thoi hiéu khdi kién
quyet dinh hanh chinh.

(2) Thot hiéu khoi kién quyét dinh
hanlt chinh la GCN QSDD



D4i véi thi higu khai kién quyét dinh
hanh chinh 1a GCN QSDD, hién nay c6 hai
céch giai thich:

Cdch g:m thich thir nhdt, thoi hiéu
khoi kién yéu ciu Toa an thu h01 va huy
GCN QSDD 1a 01 (mot) nam ké tir ngay
nbén dugc hoac biét duge quyel dinh hanh
chinh’. Ngdy 19/9/2016, Chanh an TANDTC
c6 Giai dap so 02/GDB-TANDTC giai dap
mot s6 van dé vé TTHC, TTDS;  trong d6 c6
gidi thich: “GCN QSDD la quyel dinh hanh
chmh Nhur vay, khi co quan ¢6 thém quyén
cdp GCN QSDB cho mét chi thé nao de,
ma duong sy trong vu én dan sy cho ring
viéc cap gidy do la khong ding quy dinh,
anh hl.r(?'ng den quyén va lgi ich cua ho thi ho
€6 quyén yéu cau Toa an hiy GCN QSDD
do trong cung mdt vy an dan sy theo Diéu 34
B¢ luat TTDS nam 2015”

Khoan | va khoan 2 Diéu 34 Bo ludt
TTDS ndm 2015 quy dinh: “L. Khi gidi
quyel vy viée dan su, Toa an co quyen huy
quyét dinh ca biét tréi phap ludt cua co quan,
t0 chirc, nguoi ¢é tham quyén xdm pham
quyén, lgi ich hop phap ctia duong su trong
vy viéc dan sy ma Toa an c6 phigm vy gidi
quye( 2. Quyel dinh ca biét quy dinh tai
khoan 1 Pidu nay la quyét dinh da duoc ban
hanh v& mdt vén dé cy thé va duqc &p dung
mot lan ddi véi mét hode mot s6 déi fuomg

cu thé. Trudmg hop vy viée dén su c6 lién
quan dén quyet dinh nay thj pbai duoc Toa
4n xem xét trong cung mot vy v1ec dan sy
d6”. vé thoi hiu khéi kién quyét dinh hanh
chinh, Diéu 5 Thong tu lién tich (TTLT) sé
01/2014/TTLT- TANDTC-VKSNDTC-BTP
gitta TANDTC, Vién Kiém sat nbén dan téi
cao va BY Tu phdp (TTLT 01/2014) huémg
dan thi hanh Diéu 32a cia Bé luat TTDS da
duoc sira d01 bo sung theo Luit stra ddi, bd
sung mot s6 Diéu cia B luit TTDS ngay

3 Diém a, khoan 2 Didu 116, Luit TTHC nam 2015.
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06/01/2014 quy dinh: “khéng ap dung thdi
hiéu quy dinh ,trong phap lugt TTHC khi
xem xét yéu cAu huy quyét dinh ca biét 1o
rang trai phap luat™

Co s phap ly dbi véi cach giai thich
thir nhat: Khoan 4 Diéu 154 Luit Ban hanh
van ban quy pham phdp luat (VBQPPL)
nam 20)5 (c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay
01/7/2016) quy dinh “VBQPPL hét higu
luc thi VBQPPL quy dinh chi uet thi hanh
van bin dé ciing dong thoi hét higu luc”.
Theo quy dirh trén, khi B¢ luft TTDS ndm
2004, sira ddi, b sung nam 2011 hét higu
luc thi hanh thi TTLT 01/2014 cling, déng
thoi hét higu lue. Vi viy, ké tir thoi diém B
lugt TTDS nam 2015 c6 hiéu lyc thi hanh
thi khéng the ap dung Diéu 5 TTLT 01/2014
dé xac dinh “khéng 4p dung thai hiéu quy
dinh trong phap ludt TTHC khi xem xét yéu
cau hiy quyét dinh cd biét rd rang trai phap
lude™. Diéu nay ¢6 nghia, cing véi su ra dai
cua Luat Ban hanh VBQPPL nam 2015, Luat
TTHC nam 2015, B¢ ludt TTDS nim 2015,
can phéi xac dinh khoi higu khéi kién quyét
dinh hanh chinh theo quy dinh tai diém a,
khoan 2, Diéu 116 Lugt TTHC nam 2015.

Cach giai thich Ilm hai: Khong ap
dung thoi higu khi kién déi vai yéu chu huy
GCN QSDPD. Trudc khi Bo luat TTDS nam
2015 c6 hiéu lyc thi viée giai quyel yéu cau
hay GCN QSDD Toa 4n hai cap khéng xem
%€t d€n viéc con thoi higu hay khéng theo
quy dinh tai Biéu 5 TTLT s6 01/2014.

Co s& phap ly déi véi céch gidi thich
thir hai: GCN QSDD 14 quyét dinh hanh
chinh, do vy sé& thudc doi tugng diéu chinh
ctia phap ludt hanh chinh va TTHC. Tuy
nhién, GCN QSDD khong dimg déc lap ma
la chl‘mg thu phap ly xac nhan quyén cia
ngudi SDD va la mét trong nhimg diéu kién
dé quyén SDP tré thanh di fugng cua giao

ghiep
dung-dat-hay-khong-1179/
i-ngh

4 Tham khio® hnp X ho.vi/vkscanth php ITrao-d "
C d hoi-hi huy-giay-chi h
p-Cung: y-giay 2 q
5 Tham khao: http: o/ dex php "
hoi-hi b
Co-ap-dung: ¥ giay-chung-nhan-q

ghicp
su-dung-dat-hay-khong-1179/

NGHIEN CUU i
shreasTozss \_LAp piARl 4T



THUC TIEN PHAP LUAT

dich dan sy. Xét trén phuong dién dén sy,
GCN QSDBD khéng don thudn 1a quyét dinh
hanh chinh ma con 14 tai san cua ngudi SDD.
b6 1a tai san gén véi cac lhong tin vé thira
dit cy lhe va phai dam bao cac diéu kién dé
dugc cap theo trinh ty, thi tuc do phép luat
quy dinh. Khi bj thu héi GCN QSDP thi
héu qua phép ly kéo theo |4 quyen cua ngubi
SDD s& bi cham din. GCN QSDP i co s¢
4é xac dinh ngum SDD hop phép va gan véi
tai san la quyen SDD. Do vay, xét ve yéu 16
tai san, gna tri cia GCN QSD khdng chi 1a
mét t& gidy dudi dang vét ly don thudn ma
gén bé mét thiét v6i gid tri quyén SDP. Do
viy, yéu cAu thu hbi GCN QSDD sg dong
thai lién quan dén quyel dinh hanh chinh,
quyen s& hiru vé tranh chép vé quyén SDD.
Néu chi xét trén phuong dién hanh chinh,
thi thoi higu khoi kién l1a 01 (mét) nam.
Nhung thm higu khai kién déi vai yéu chu
bio vé quyén s& hitu, trir truéng hop BLDS
nam 2015, huat khac o lién quan c6 quy
dinh khac va tranh chap vé quyén SDP
thuge trudong hop khong ap dung thai hiéu
khoi kién theo quy dinh cua phép luat dén
su. Do vay, can tach bach hai loai thoi higu
khai kién 1ién quan dén yéu cau huy GCN
QSDD theo huéng: (1) Thoi higu khdi kign
quyét dinh hanh chinh theo quy dinh cua
phap lugt TTHC dugc dp dyng doi véi vu an
hanh chinh, (2) Truedng hop gidi quyét vu an
ddn sy co lién quan dén yéu cau iy GCN
QSDD, can phai xem xét thoi hiéu khoi kign
theo thi tuc TTDS va pha'p lugt dén s vé
yéu cau béo vé quyén s¢ hitu, tranh chap vé
quyén SDD. Mt khéc, ban chit cua Dicu 5
TTLT s6 01/2014 nhim gidi quyét xung dot
phap luét rrong vige xdc dinh thoi hiéu khoi
kién dbi v&i yéu cAu hiuy GCN QSDDb giira
phép ludt TTHC va phép ludt TTDS. Hién
nay, mac du B ludt TTDS 2015 da ¢6 hiéu
luc, tuy nhién chua ¢6 vin ban huéng dén
thay thé Diéu 5 TTLLT s6 01/2014.

Chiing 16i déng thudn voi cch gii
thich thir hai. Déng thi, dé dam bio quyen

6 Khoan |, khoan 2 Diéu 155 B luit Ddn sy nam 2015.
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lgi cho ngudi SDD, cic duong su trong vy
4n dan sy, tinh tudn thu va trach nhiém coa
o quan nha nuéc trong qué trinh cap, hiy
GCN QSDB, ching téi cho ring, can ban
hanh van ban huéng dan vé thoi hiéu khdi
kién lién quan dén yéu ciu huy GCN QSDP
da cap theo hudmg “Thoi hiéu khai kién yéu
cau huy GCN QSDD frong vy an hanh chinh
1a 01 nim theo quy dinh tai diém a, khoan
2 Pidu 116 Luat TTHC nam 2015. Khéng
ap dung thoi hi¢u khoi kién yéu cau hay
GCN QSDP khi giai quyét vu 4n theo thi
tuc TTDS quy dinh tai khoan 1 va khoan 2
Piéu 34 BS luat TTDS nim 2015, Trong
thoi gian chua c6 van ban huéng dan, Toa
an can ban hanh vén bin giai dép phap luat
theo huo‘ng vin tiép tuc 4p dung Dleu 5
TTLT 56 0172014 khi giai quyét yéu chu hay
GCN QSDBD trong vu 4n dan su.
2.3 Diéu kién thu héi GCN QSDP di cip

2.3.1 Binh ludn vé diéu kién cdp GCN
QSDD cho bng K va éng A

Theo diém d, khoan 2 Didu 106 Luat
Dit dai nim 2013, Nha nudc thu hoi Glay
chimg nhan da cép trong trudng hop “Gihy
chimg nhén khong ding thdm quyén, khong
ding déi tugng SDD, khong ding dién tich
dét, khong du didu kién duoc cap, khong
ding myc dich SDP holic thai han SDD hofic
ngudn goc SDD theo quy dinh cda phap luat
dat dai, trir trudng hop nguei duge cap Giay
chimg nhén d6 da thyc hién chuyen quyeén
SDD, quyén s& hiru tai san gén lién véi dat
theo quy dinh ctia phap luat d4t dai”.

Can c(r quy dinh trén, ching 16i cho riing:

(1) Vé tham quyén: Khoan 2, Diéu 36
Luat Pat dai nam 1993 (sira déi, bd sung
nam 1998, ndm 2001) quy dioh * UBND
cap huyén, quén, thi xa, TP thuoc tinh cap
GCN QSDP cho hd gia dinh, ¢4 nhan”.

Cin cir quy dinh trén, GCN QSDD cp
cho 6ng A do UBND huyén T cfp 1 ding
thdm quyén theo quy dinh ciia phap luat.



(2) Vé nguén goc SDD: GCN QSDb
do UBND huyén T cp theo Quyét dinh sé
960/QD-UBND ngay 29/7/2003 trén co s¢
“Don xin cho quyén s¢ hitu nha va quyen
SDb" ngay 5/9/2002 cua ong K (Pon d3 c6
x4c nhén cia UBND x4 H).

Ong K 12 ngudi SDB hop phap déi véi
thira d4t duoc ghi nhén trong GCN QSDD
00070 ngay 8/7/1993, cu thé:

(i) Tai thoi diém ting cho (ngay
5/9/2002), éng K da dwgc UBND huyén T
cap GCN QSDb s6 00070/ QSDDB/CA/12
ngay 8/7/1993;

(i) V& ngudn gbe dt theo GCN QSDD
6 00070/QSDD/CA/l2 ngay 8/7/1993 do
UBND huyén T cp cho ong K: Can cir hd
so dia chinh, 6ng K 14 nguoi tnue nep quan
ly, str dung 6n dinh, 1au dai déi voi thira dét
c6 céc thong tin duge ghi trong GCN QSDD
da chp. Péng thoi, ong K 1a ngudi thye hién
day du nghla vy tai chinh trong qud trinh
SDD, dap img day di cac diéu kién @& dugc
cap GCN QSDD. Trong qua trinh quan ly,
SDD, 6ng K va ong A da va dang thyc hién
nghiém tiic, day du c4c nghla vu cha ngum
SDPB (dugc the hign qua cac chimg clr bi
don ngp tai Toa 4n nhu bién lai nop thué dit;
bién ban hoa giai khi tranh chdp xdc dinh
moc ranh gidi nam 2016...)

Truéc thi diém 6 ong K duge cip GCN
QSDP néu trén, khong co bit ky tai lidu nio
chimg minh quyen SDD ddi v6i thira dit
néu trén la cia dng X hay ngudi ndo khac,
dong thoi trong hé so dia chinh cia UBND
X3 khong €6 tai liéu nao thé hién ngudn gbc
dAt cha hai thira dat nay.

Bén canh dé, trong Don xin xac nhén
cua ba B ngay 15/11/2016 giri UBND xi H
va ba Truémg thon, x& H, huyén T, thanh pho
H, cé4c bén dep xéc nhan 6ng X sinh nam
1914 va da mat nam 1979. Theo céc thong
tin néu trén, 6 ba vin dé d3 dugc lam sang
16: M6t la, dng X khong ¢6 tén trong bAt ky
vin ban, hd so dia chinh nao lién quan dén
thira dét néu trén. Do vay vi¢c ba B khéng
dinh thira d4t nay la di san thira ké ctia bd
dé - e 6ng X 1a khong cé co sé phap ly;
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Hai la, 6og X di mét tr nam 1979 va tai
thoi dxem nam 1979, thia dat trén chua
duge cip GCN QSDP hay duoc ghi vao s6
dia chinh cia chinh quyén dia phum]g Piéu
nay chimg minh éng K 1a nguéi quan ly,
sir dung on dinh va thuc hién cac nghia vy
cia ngudi SDD cho dén thoi diém duogc cap
GCNQSDD (ngay 8/7/1993). C6 nghia, 5ng
K 12 nguoi dau tién duoc phap luét ghi nhan
12 nguoi SDD hop phap dm v&i hai thira dét
néu trén; Ba lg, trong sudt qué trinh SDP,
ké khai, dang ky lam GCN QSDD cho éng
KvaoéngA, khong c6 bt ky tranh chip hay
don khiéu nai, khiéu kién vé dat dai.

Tir cac 1y do trén, c6 co s dé xic dinh
viéc c¢ap GCN QSDD cho 8ng K ¢6 nguon
gbe tir vige SDD én dinh, 14u dai, c6 cong
tén tao, tu bo dal dai va tuén thu day du cac
nghia vy vé dt dai déi vai cic thira dat néu
trén va 6ng X khong ¢6 bét ky mbi lién hé
nao véi thira dit néu trén.

(3) vé dtéu kién va thi tuc 1dng cho
quyén SDD: Ong K di thuc hién ding quy
dinh coa phép luat, hai thira dAt da duoc cap
GCN QSDD, van ban ting cho quyén SDb
d4 ¢6 xac nhédn caa UBND xa H.

Ong A nhén ting cho quyén SDD tai
thoi diém ngdy 5/9/2002. Mic du Ludt Pit
dai nam 1993 (sira ddi, bd sung cic nam
1998, 2001) khéong quy dinh vé viéc ting
cho quyén SDD, tuy nhién, theo quy dinh
tai Khoan 1 Dleu 1 Nghi dinh s6 84/2007/
NB-CP va diém c, khoan 1 Didu 50 Luat Dét
dai nam 2003, phap luat d thira nhan cic
giao dich léng cho quyén SDP truéc ngay
01/7/2004. Cy thé: Khoan | Diéu 11 Nehi
dinh sb 84/2007/ND-CP vé vige cap GCN
QSDB, thu hdi dat, thyc hién  quyén SDD,
trinh y, tho tuc bdi thuong, hé tro, tai dinh
cu khi Nha nudc thu hdi dat va gidi quyét
khleu nai vé dat dai quy dinh vé trudng hop
cap Glay chung nhan déi véi truomg hop
da chuyén quyen SDb nhlmg chua thuc
hién thii tuc chuyén quyén theo quy dinh:
“Truong hop ngudi dang SDD do nhan
chuyen chuong, nhan thira ke nhan tang cho
quyén SDD hoic nha & gan li¢n véi quyén
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SDD & (sau day got 14 ngudi nhan chuyén
quyen) trude ngay 01/7/2004 ma chua duge
cap Gidy chimg nhén nhlmg 6 giky 1 vé
viéc chuyén quyen SDD c6 chir ky ciia bén
chuyén quyén (khpnﬂ\co xac nhén cta co
quan c6 tham quyén vé viéc chuyén quyén)
thi khong phai thuc hién thu tuc chuyén
quyen SDD, ngudi nhan chuyen quyen ndp
hb so xin clp Gidy chimg nhan theo quy
d|nh tai khoan 1 Djéu 135 hodc khoan 1
Ditu 136 Nghj dinh s6 181/2004/ND-CP”
va Diéu 50 Lujt Dt dai nam 2003 quy dinh
vé cac treong hop cip GCN QSDDB: “1. H
gia dinh, cd nhan dang SDP 6n dinh, duge
UBND x4, phué'ng, thi tran xac nhan khong
c6 tranh chap ma c6 mdt trong cac loai giﬁy
to sau ddy thi duoc cap GCN QSDD va
khong Ehﬂl nop tién SDD:.. . ¢) Giay 16 hop
phap vé thira ke mng cho quyén SDD hodic
tai san gan [len ‘vm ddt; _gidy (0 giao nha
tinh nghia gan lién voi dat”".

(4) Vé trinh i, thii tuc thong béo cong
khai truoe khi cdp GCN QSDb do UBND
huyén T cnp theo Quyél dinh s6 960/0P-
UBND ngay 29/7/2003

Trude khi tién hanh cip GCN QSDD
cho 8ng A, Héi dong dang ky dét dai cua
UBND x4 H da tién hanh kiém tra, xac dinh
ranh giéi thira dat theo hién trang SDP (duoc
lhe hién tai Bién ban xac dmh ranh gigi thira
dat ngay 31/10/2002, So b thira dar). Viéc
tién hanh do dac, Iap sodd {hira dal Bién ban
xac dinh ranh gigi thira dét dugc UBND xa
tién hanh do dac cdng khai, c6 xac nhan cta
cac chu SDD lién ké. Trén co s& két qua do
dac, x4c dinh ranh gici, [noc gi&i hién trang
SDD thuc t€ tai thoi diém do dac, UBND
xa H da lap Bién ban xét duyét don dang ky
dat dai cia 6ng A ngay 21/11/2002. _Trong
Bién ban x&c dinh: “Hién trang SDD 6n dinh
va khéng c6 tinh trang tranh chip, khiéu nai
vé dat dai”. Dong thdi, UBND xa H da ra
Thong béo s6 16/TB-UB ngay 15/6/2003
vé viéc cong khai hé so dang ky dét dai va
Bién ban ngay 26/6/2003 vé vige thong bao
cong khai két qua xét duyct don xin déng ky
quyén SDD, trong dé néu rd “Thai gian cong
khai ho so Ia 10 ngay (ké tir ngay 15/6/2003
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deén ngay 26/6/2003). Trong thoi gian trén,
UBND x3, thi rén da tiép nhn 0 (khong)
do'n khiéu nai cua ngudi SDD, trong dé da
tham tra, giai quyét 0 (khong) don”.

Nhu vy, trong subt thoi glan tién
hanh do dac, xac dinh ranh gigi, mbc gioi
thira dat, théng bao cong khai hé so dang
ky, khéng c6 bat ky khiéu nai, tranh chap
nao lién quan dén vigc cap GCN QSDP cho
ong A.

(5) Vé viéc thec hién nghia vu tai
chinh cuia nguoi SDP déi voi Nha meoc

Trong qué trinh SDD, 6ng K va 6ng
A da thyc hién day di nghia vy tai chinh
cta ngudi SDP d6i véi Nha nude. Diéu nay
dugc chimg minh qua van ban, T trinh cua
UBND xi H vé cic truong hop du diéu kign
cap GCN QSDBD, cu thé:

Trong T& trinh sé 16/TT-UB cta
UBND xa H giri UBND huyén T vé vige dé
nghi cap GCN QSDP ngay 30/6/2003 c6
ligt ké danh sach 34 trudng hop du diéu kién
cap ngay GCN QSDD, va danh sich nay
c6 tén dng A va thira dat c6 dac diém dugc
ghi nhén theo cac Bién bin ding ky, so a6
thira dét da néu. Trén co s6 To trinh s6 16/
TT-UB, Phong Dia chinh nha dét va do thi,
UBND huyén T, thanh pho H da ¢6 T4 trinh
s6 148/DC-NP&DT ngay 18/7/2003 dé
nghi UBND huyén T cip GCN QSDD cho
34 trudmg hop du didu kién duoc cap GCN
QSDD. Ngay 29/1/2003, UBND huyén T d&
ban hanh Quyét dinh sb 960/QD-UBND vé
viéc cap GCN QSDP cho 34 truong hop néu
trén, trong danh sach dugc cap c6 ong A.

Dé hoan tt thi tye duge clp GCN
QSDD, bén can}] viéc tudn thu trin.h\n_:, tha
tuc, hd so va diéu kién chuyen quyéen theo
quy dinh pbdp luat, nguoi SDD phai hodn
tat cdc nghia vu tai chinh vé dét dai. Theo
cac hd so dia chinh d2 cap, 6ng K va ng A
da thuc hi¢gn day du cac nghia vy tai chinh
46i vai cac thira dét néu trén trong sudt qua
trinh SDP.

2.3.2 Mgt 56 heu y

Tur cac phan tich tai (1), (2) (3). (4)va
(5) myc 2.3.1, c6 mdt s6 hru y déi véi didu



kién thu héi GCN QSDP da cép trong vu 4n
trén nhu sau:

(i) Can phii xdc dinh c6 hay khong vi
pham thim quyén cép GCN QSDD

(i) Xéac dinh nguédn gbc dit

Cén xem xét déng thai 03 dicu kién:
(1) Quyén SDP Ia di san thira ké: danh gia
toan dién chimg cir chimg minh quyen SDb
]a di san thira ké theo quy dinh cua phap luét
TTDS, dén sy, dit dai va phap luat khic c6
lién quan; (2) GCN QSDP dugc cap trén
co s& ngudi SDD 6n dinh, lau dai, cé céng
slic trong viéc tén tao, dam bao gla tri, thye
hién day du cdc nghia vy cua ngudi SDD vé
khdng c6 tranh chap vé quyén SDD tinh dén
thdi diém duoc cap GCN QSDBb; (3) Co s¢
phdp ly cua viée ting cho quyen SDP.

Trong vu 4n trén, mic di duong sy chi
yéu cau thu h01 GCN QSDP di cap cho 6 ong
A (c6 ngubn goc tir véin ban ting cho quycn
SDb), uh\mg aé giai quyét toan dién vu dn,
Toa an cdn phai xem xét déng thai ca 03
didu kién trén.

Néu dap ungdleu kién (1), thi s khong
xem xét dén diéu ki¢n tha (2), (3) va cé co
o dé thu héi GCN QSDD véi ly do “khéng
ding déi trgng SDDP”, vidng K khong phai
la ngum thira Kké duy nhat d6i v&i manh dat
do dng X dé lai. Néu khéng dép img diéu
kién (1), thi cAn phai xem xét uep diéu kién
thir (2) va chi dugc coi la dgc cap ding déi
tuong neu c6 du chu-ng c ch\mg minh tai
thei diém duoc cdp GCN QSDD, éng K dap
{mg ddy dii céc diéu kién nay.

Truéng hop dép img diéu kién (2), thi
phai tiép tuc xét den di€u kién (3). Céc giao
dich téng cho quyén SDD tai thoi diém Luat
DAt dai nam 1993 (sira ddi, bd sung c4c nam
1998, 2001) c6 hiéu hrc khong duuc phap
luat céng nhan. Tuy nhién, Luat Pt dai
nam 2003 va céc van ban hudng din ting
cho quyén SDP trudc thoi diém Lugt Dat
dai nim 2003 c6 hiéu lyc dé thira nhan gia
tri phap ly cia viéc tang cho quyen SDb
trong thoi ky nay. Do viy, viéc xic dinh
gla tri higu lyc ctia mdt giao dich lién quan
dén quyén SDD khéng chi cén cir quy dinh
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tai thén giém xac lap giao dich ma can phai
¢6 s d6i chiéu v6i quy dinh phép ludt hién
hanh. Cu thé, tai thoi diém xéc 1ap, giao dich
khéng dam bao diéu kién c6 hi¢u lyc theo
quy dinh ctia phap Juat, nhung lai dugc phép
lugt hién hanh thira nhan céac giao dich dugc
xé&c )ap trong thdi diém d6 1a hop phap.

Tm(’mg hop c6 diy di chimg cir ching
minh viéc cap GCN QSDD dap img dong
théi dleu kién (2) va diéu kién (3), thi ¢ co
s& dé két luan viée cap GCN QSDDP cho og
K va éng A |2 ding 4bi tugng.

(iiii) Tranh chdp quyén SDP

Thir nhdt, viéc xac dinh tranh chép
quyen SDP c¢6 phéi 1 co s phéap ly dé thu
héi GCN QSDP da cap” Theo phap luat dat
dai, didu kién “quyen SDP khéng ¢6 tranh
chip” 4p dung véi don véi ngudi SDP khi
thyc hién chuyén quyén SDD. Con déi véi
viéc cdp GCN QSDD, phép ludt quy dinh
mét s6 truomg hop nhét dinh phai tuin thu
diéu kién trén (khoao 2, khoén 5 Diéu 100,
Biéu 101 Ludt Dét dai nam 2013...). Nhr
vay, co thé hidu, néu phap ludt quy dinh

“quyén SDB khong c6 tranh chip” 1a mot

trong nhimg dleu kién cAp GCN QSDD, thi
khi xem xét dleu kién thu héi, cin phai x4c
minh tai thoi dlem cap GCN QSDP c6 phat
sinh tranh chap hay khéng. Viéc cap GCN
QSDD s bj coi 1a vi pham trinh ty, thu tuc
néu vi pham diéu kién trén.

Thir hai, vé thoi diém phét sinh tranh
cbap Trong tru'tmg hop xem xét diéu kién

“tranh chap quyen SDD” thi viéc xac dinh

thoi diém cé y nghia quan trong. Vi dy,
dbi véi viéc cap GCN QSDD thi can gi6i
han dén thoi diém hoan tt viéc cp GCN
QSP. Néu tranh chip phit sinh sau thoi
diém nay, thi & khong bi coj 14 vi pham diéu
kién “tranh chap quyén SDD” khi cap GCN
QSDb.

(iv) Nghia vy quén ly, tén tao, quan ly
va tai chinh voi dat dai

Trong gidi quyét tranh chip lién
quan dén quyén SDDP chua dugc cap GCN
QSDD, thi viéc xéc dinh céc nghia vy trén
cd y nghia quan trong va dam bao quyén lgi
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cho ngudi quan 1y, SDP én dinh, l14u dai va
tuén thu cic nghia vy véi dét dai, ddc biét
trong béi canh dién bién gia tri quyén SDD
¢6 bién déng do didu kién kinh té thj tnrémg,
vi tri dia ly, quy hoach... Do viy, cin dua
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1. B$ ludt Dén sy ndm 2015.

2. B§ luat TTDS nim 2015.

3. Luat TTHC nim 2015.
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5. Gidi dép b 02/GD-TANDTC ngay 19/9/2016 ciia TANDTC gidi dap mét 6 vin dé vé TTHC, TTDS.
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ghiep- P & Y Y

HOAT DONG CUA NU DAI BIEU ...

(Tiép theo trang 37)

Thyc té cho thay, thyc tién cude song
1a mdi trudng sinh dong, nguon nguyen lneu
da dang, phong phii nhét déi voi dai bxeu
Quéc héi. Do d6, phai ¢6 co ché 4é dai biéu
Quoc héi néi chung va it dal biu néi riéng
6 thé di khép moi mién dét nurée nhim nim
bt dugc tim tu nguyén vong ciia nbén dan.
Tir d6 s& gitip ho ¢6 duoc nhimg y | kién sic
sao; lam dai biéu phai biét: di nhiéu, nghe
nhiéu, néi nhiéu va viét nhidu.

Thie hat didu kién tai cir 4éi véi dai
biéu nit can mé réng theo hudmg uu tién.
Thuc t cho thay, cdc dai bieu Quoc hdi n6i
chung ciing nhu cic nir dai biéu éi riéng
thudng hoat déng sic sio, s6i ndi, chét lugng
hon khi hoat dong tir nhiém ky thi hai tré di.
Vi du, dai biéu Tmn Thi Hoa Ry la nguai
tré nhit trong Quéc hoi khéa X, dé c6 duge
hinh dnh mét nir dai biéu tranh luin, chét
vdn “t6i ciing” & nghi trudng thi phai dén
nhiém ky tha hai tr& di. Dai biéu H’Lujc
Nor Tor (Dik Lék) Huynb Thi Hudng
(Quang Nam), Nguyen Thi Vao Lan (thanh
phé Pa Ning)... rét sic sio & nghi trudng
nhung ciing phai tir nhiém ky thit hai.
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Thir ba, ban linh chinh trj va ning lyc
thyc hanh Ja diéu kién tién quyet d6i véi chét
lrong hoat djng cua nit dai bidu Québc hi.

L4 dai biéu Qudc héi, du Pang vién
hay ngudi ngoai Pang cing phai tu dudng,
rén Iuyén cho minh mét ban Iinh chinh tri
vimg vang du sic nam vimg chu truong
duomg 16i cua Dang, d:Sng thai phai c6 du
ning lyc dé bién chu trrong dudmg 15i thanh
chinh sach phap ludt ciia Nha nudc.

Néi va lam 14 tiéu chi chung cdamdican
b6, Dang vién nhimg dbng thei ciing 14 tiéu chi
ctia dai biéu Quoc héi. Béi vi, khi da trés thanh
dai biéu Quoc héi thi chinh hanh  ddng cia dai
biéu quyét dinh uy tin ciia dai biéu.

Tém lai, 1am dai biéu Quéc héi khéng
khé ma ciing khong dé&, khéng c6 truéng
dao tao, khéng c6 thay huan luyén nhung
vin phai lam, con 1am tt hay khéng, tron
trach nhiém hay khdng, ximg dang vai loug
tin cua nhin dén hay khong phy thugc vao
sy phan dhu cia ban thén dai biéu. Do dé,
mudn nang cao chat ll.r(mg hoat déng cua nit
dai bleu ngoai sy vao cudc cla ca hé thong
con can nhén duge sy dép lai tir phia ban
than mai ni¥ dai biéu Quéc hoi m



