Yéu cau cong nhin quyén sir dung dat c6 thudc tham quyén
giai quyét ciia Toa an - Thue tién va kién nghi
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Hién nay, cic vu an dan su vé tranh chap dat dai dang c6 xu hudng gia ting,
v6i tinh chat phirc tap ngdy cang cao va da dang vé cic van dé tranh chap. Trong
thuc tién, van dé nhan thirc phap luat vé dang tranh chip yéu cau cong nhan quyén
str dung dat (QSDP) c6 thudc tham quyén ctia Toa an khong? hay thude tham quyén
ctia co quan nha nudc co tham quyén cip Gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén

so hiru tai san gin lién véi dat (GCNQSDD)? thi van con ¢6 quan diém khac nhau.

Do d6, dé hiéu va nhan thirc diing quy dinh cta phéap ludt vé thAm quyén giai
quyét doi v6i dang tranh chip nay 13 van dé thuc sy rat can thiét. Trong pham vi bai
viét nay, cac tac gia s& nghién ctru va phan tich cac quy dinh ctia phap luat vé thim
quyén giai quyét d6i v6i dang tranh chap dét dai (yéu cau cong nhan QSDD), dong
thoi két hop thyc tién dé danh gia va dua ra kién nghi dé c6 hudng dan thong nhat,
kip thoi.

Céc dang tranh chap dit dai phd bién hién nay ching ta c6 thé thong ké gébm
co6 cac dang nhu: Tranh chd'p ranh dat, doi lai OSDP cho mwon hay cho ¢ nho hodc
lan chiém, 16i di va yéu cau céng nhdn OSDD ... Theo quy dinh cta phap Luat Dét
dai (LDD) hién hanh thi tranh chdp ddt dai 13 tranh chip vé quyén, nghia vu cia
nguoi sir dung dt gitra hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai[1] va nha nuéc cong
nhdn OSDP 1a viée co quan nha nudce co thAim quyén cdp GCNQSDD lan dau cho
nguoi dang sir dung dat 6n dinh ddi véi thira dat xac dinh theo quy dinh ctia LBP[2].

1. Quy dinh ciia phap luit vé thAm quyén

1.1. Vé tham quyén gidi quyét tranh chdp dat dai theo quy dinh ciia LPP hién
hanh
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+ Tranh chip dat dai ma cc bén tranh chap hodc mot trong cac bén tranh chap
cd GCNQSDD hodc ¢6 mét trong cac loai giéy to quy dinh tai Diéu 137 cua Luét dit

dai va tranh chap vé tai san gan lién véi dat thi do Toa an giai quyét[3].

+ Tranh chap dat dai ma cac bén tranh chip khong c6 GCNQSDPD hoic khong
c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Diéu 137 cua LDD thi cac bén tranh chép
duogc Iya chon mot trong hai hinh thirc giai quyét tranh chap dat dai[4]: Nép don yéu
cau gidi quyét tranh chdp tai UBND cdp c6 tham quyén hodc khdi kién tai Toa dn c6

tham quyén theo quy dinh ciia phdp ludt vé té tung dan su.

1.2. Vé tham quyén gidi quyét tranh chdp dat dai theo B ludt T6 tung dan sir
- dd dwoc sira doi, bé sung nam 2025 (BLTTDS) hién hanh

+ Tranh chap dét dai theo quy dinh ctia phéap luét vé dat dai thudc tham quyén
giai quyét cia Toa an [5].

+ Toda 4n nhan dan cap khu vuc c6 thim quyén giai quyét theo thi tuc so
tham “Tranh chdp vé dan sw... quy dinh tai Piéu 26 ..., trir tranh chdp quy dinh tai
khodn 7 Diéu 26 ciia B ludt nay[6]”.

+ Toa 4n nhan dan cip tinh c6 tham quyén giai quyét theo thu tuc so tham
“Tranh chdp vé déan sy ... quy dinh tai cdc diéu 26..., trir nhitng tranh chdp thudc

»

tham quyén gidi quyét ciia Toa dn nhéan dan cap khu viee ...[1] .
2. Thye tién xét xir

Qua xem xét cac quy dinh néu trén, chiing ta c6 thé thay phap luat hién hanh
quy dinh rat rd va ranh mach vé mat tham quyén giai quyét tranh chap dat dai. O day,
ching ta phai hiéu vé viéc yéu cau Toa an cong nhan QSDD la viéc thira dét cua ho
dang quan 1y hop phap va c6 phét sinh tranh chap véi cha thé khac, nén ho khong
thé thuc hién duoc quyén cta nguoi sir dung dat dé xin cap GCNQSDD theo thu tuc

hanh chinh duoc, nén bt budc ho phai lwa chon khai kién dén Toa an dé yéu cau
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xem xét bao vé quyén 1¢i[8] cho ho. Vi vay, viéc duong su yéu cAu Toa 4n cong nhan
QSDP khong ddng nghia véi viéc nha nude cong nhan QSDP theo quy dinh di néu

trén.

Pé dan chung va 1am rd vé mat tham quyén giai quyét tranh chap dat dai (yéu
cau cong nhan QSDD) c6 thudc thim quyén giai quyét cua Toa an khong?. Cac tac
gia xin dua ra cac truong hop tranh chip cu thé trén thuc té va néu quan diém trong

cong tac xét xur hi¢n nay:

* Truwong hop thir nhdt: Phan dat tranh chap 10.000 m? c6 nguén goc do A
nhan chuyén nhuong cta B, sau khi nhan chuyén nhuong thi A nho C ding ra ké
khai dang ky xin cap GCQSDP va dung tén dum, sau d6 C ké khai va dugc cp
GCNQSDD dbi véi phan dat tranh chap. Thuc té, A truc tiép quan 1y va st dung
phan dt tir thoi diém nhan chuyén nhuong cho dén nay. Hién nay, A ¢ yéu cau C
thuc hién tha tuc chuyén tén QSDD lai cho A, nhung C khéng ddng ¥ va con ¢o ¥
dinh yéu cau A giao dat, nén phat sinh tranh chép. A xdc dinh khong khoi kién theo
trinh ti ciia Ludt Té tung hanh chinh (LTTHC), ma khéi kién theo trinh tir quy dinh
tai BLTTDS, yéu cdu Toa dn céng nhdn phan dat tranh chap 10.000 m? la thudc
OSDP hop phap cua A.

* Truong hop thir hai: Ngudn gbc dat tranh chip A va B duoc cha me ting
cho mdi nguoi 01 phé‘m d4t nam lién ké nhau, sau khi duoc tang cho thi A va B da
quan 1y va st dung dat on dinh trén 30 nim. Qua trinh quan 1y va st dung dat thi A
va B di dugc cdp GCNQSDD (thoi diém dugc cdp GCNQSDD thi A khong biét
phan dat mit tién 5.000 m? cia A duoc cap cho B). Thoi gian sau ¢6 chi truong ké
khai cap d6i lai GCNQSDD thi A méi phat hién phan dat mat tién ctia A cip cho B
dung tén. A yéu cau B phdi hop thuc hién viéc ké khai dé xin cdp lai GCNQSDD
cho ding v6i hién trang thuc té str dung dat, nhung B khong déng ¥, nén phat sinh
tranh chip. A khoi kién yéu cau Toa an céng nhdn phan ddt tranh chdp 5.000 m? 1a
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thuoc QSDD hop phap cua A (A ciing xdc dinh khong khoi kién theo trinh tw LTTHC
dé yéu cau huy GCNQOSDP cap cho B).

Céc van dé tranh chap giita cac bén trong cac truong hop néu trén thudc thim
quyén giai quyét ctia Toa 4n hay cia UBND thi con ¢ quan diém khac nhau, cy thé

nhu sau:

+ Quan diém thir nhat: Cac truong hop yéu cau Toa an cong nhan QSDD néu
trén 1a khong thudc thim quyén giai quyét cia Toa an, ma thudc thim quyén giai

quyét ctia co quan nha nude c6 thAm quyén cap GCNQSDD.

+ Quan diém thir hai: Céc trudng hop néu trén duong sy phai khoi kién vu an
hanh chinh yéu cau huy GCNQSDD dé bao vé quyén va loi ich hgp phap ctia minh
doi véi thira dat.

+ Quan diém thir ba ciing la quan diém ciia cdc tdc gia: Cac trudng hop yéu
cau Toa an cong nhan QSDP néu trén theo trinh ty cia BLTTDS 1a thudc tham quyén
giai quyét cua Toa an.

3. Kién nghi

Tur thue tién xét xir néu trén, cac tac gia xin dua ra nhitng phan tich, 1ap luan,
danh gia va dua trén quy dinh phap luat dé ching minh cho quan diém ciia minh,

déng thoi dua ra kién nghi hoan thién. Cu thé nhu sau:

+Thit nhat, ndi dung tranh chip giira cac bén 1a tranh chap vé quyén ciia nguoi
str dung dat[9] dbi vai thira dat, do viéc cip GCNQSDPD khéng dang nguoi st dung
dat dang truc tiép quan 1y va sir dung hop phép d6i véi thira dat, ddn dén quyén loi
cua ho bi anh hudng va bi xadm pham. Nén ho khéi kién yéu cau Toa an cong nhan
QSDD phai dugc xem 1a tuong tu nhu viéc yéu cau Toa an xac dinh thura dat tranh
chap thuéc QSDP hop phap cua ai; vé mit tir nglt va ngit nghia thi né hoan toan

dong nghia va cung ban chat v&i nhau, nén viéc nhan thirc yéu cau Toa an cong nhan
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QSDD khéng thudc tham quyén giai quyét cua Toa an, ma thudc thidm quyén cla co

quan nha nudc ¢6 tham quyén cip GCNQSDD 14 khong phu hop.

+ Thit hai, van dé tranh chip dit dai (yéu ciu Toa an cong nhan QSDP) thuc
té 13 thira dat ctia ho mic du dd va dang quan 1y, stir dung on dinh va ¢ du diéu kién
dé duoc co quan c6 tham quyén cdp GCNQSDP, nhung do qua trinh thyc hién th
tuc cap GCNQSDD nham cho ¢4 nhan hodc to chirc khac, gdy anh hudng dén quyén
loi ctia ho ddi véi thira dat. Trong trudng hop nay thira dat tranh chap da duoc cp
GCNQSDD, nén viéc ho khoi kién yéu cau Toa 4n giai quyét 1a thAm quyén bét bude
theo quy dinh ctia Luat dat dai hién hanh[10].

+ Thi ba, két qua xét xtr ciia Toa an vé viéc tuyén xir cong nhan QSDD cho
duong su trong vu an theo yéu cau ctia ho 1a viéc Toa 4n danh gia su that khach quan
dura trén cac tai liéu, chung c[11] da duogc thu thap hop phéap hodc do cac bén duong
su cung cap dé xac dinh thira dét tranh chip 1a thuoc QSDP hop phap ai, nén méi
tuyén xur cong nhan QSDD cho ho, chir khong phai viéc Toa an cong nhan QSDD
cho ho 1a dua theo trinh tu thu tuc hanh chinh[12].

+ Thir twr, quan diém vé viéc khoi kién vu an hanh chinh ddi véi cac truong
hop trén ciing 1a chua phi hop véi quyén quyét dinh va ty dinh doat cia duong su[13].
Gia st truong hop khoi kién vy an hanh chinh yéu cau hay GCNQSDD (c6 cin cir
huy GCNQSDP), nhung sau khi két thiic vu an hanh chinh thi A tién hanh ké khai
dang ky xin cAp GCNQSDD véi thira dat thi B lai ¢6 hanh vi ngin can va yéu cau
tranh chip (thuc té, thi co quan c6 thAm quyén lai tir chdi thuce hién thu tuc cip
GCNQSDBD cho A, vi thira dat co tranh chap). Nhu vay, truong hop nay A lai tiép
tuc phai yéu cau Toa an giai quyét tranh chap dé xac dinh thira dat thudc vé ai[14] va
phai dugc xem xét giai quyét bang vu an dan sy (vi vu 4n hanh chinh[15] va vy an
dan su[16] khong cung ban cht v4i nhau, nén khong thé xem 1a su viéc da dugc giai
quyét bang ban an, quyét dinh da c6 hiéu lyc[17]). Hon nita, trong truong hop Toa

an giai quyét cong nhan QSDD cho duong su bang vu an dan sy va dong thoi c6 kién
5
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nghi co quan c6 thAm quyén thu héi GCNQSDD (vi duong sy khong cé yéu cau huy
GCNQSDP), nhung sau khi ban an dan sy c6 hiéu luc ma co quan c6 tham quyén
khong thu hdi GNQSDD dé xem xét cap lai cho ngudi dang quan 1y va st dung dat
hop phap thi két qua xét xir ciia vu 4n dan su ciling tao diéu kién cho dwong sy ding

lam chiing ctr khach quan d¢ xem xét vy an hanh chinh néu duong su c6 yéu cau[18].

Tt nhitng phan tich, 1ap luan, danh gia néu trén cac tac gia manh dan kién nghi
Toa &n nhan dan toi cao can c¢6 van ban huong dan cu thé dé thong nhat vé mat tham
quyén giai quyét ciia Toa an do61 voi tranh chap dat dai (yéu cau Toa an cong nhan

QSDD) 1a thudc tham quyén giai quyét ctia Toa an.

ThS. Trwong Huynh Hai (Tham phan TAND khu vue 3 - Ca Mau,
tinh Ca Mau) -
Dwong Thi Théu (Thu ky TAND khu vuc 3 - Ca Mau, tinh Ca Mau)
[1] Khoan 47 Piéu 3 LPD.
[2] Khoan 33 Piéu 3 LPP.
[3] Khoan 1 DPiéu 236 LPD.
[4] Khoan 2 Diéu 236 LPD.
[5] Khoan 9 Piéu 26 BLTTDS.
[6] Piém a Khoan 1 Piéu 35 BLTTDS.
[7] Piém a Khoan 1 Diéu 37 BLTTDS.
[8] Piéu 186 BLTTDS.
[9] Piéu 4 LPP.

[10] Khoan 1 Piéu 236 LDD.
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[11] biéu 93 BLTTDS.

[12] Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP ngay 29 thang 7 nim 2024 ctia Chinh phu
quy dinh vé diéu tra co ban dét dai; dang ky, cdp GCNQSDP va hé thong thong tin
dat dai.

[13] biéu 5 BLTTDS.

[14] Khoan 1 Piéu 236 LDD.

[15] Khoan 8 Piéu 3 LTTHC.

[16] Piéu 1 BLTTDS.

[17] Piém ¢ khoan 1 Piéu 192 va diém g khoan 1 Piéu 217 BLTTDS.

[18] Piéu 8 Luat T6 tung hanh chinh.


https://tapchitoaan.vn/#_ftnref11
https://tapchitoaan.vn/#_ftnref12
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/nghi-dinh-43-2014-nd-cp-huong-dan-thi-hanh-luat-dat-dai-230680.aspx
https://tapchitoaan.vn/#_ftnref13
https://tapchitoaan.vn/#_ftnref14
https://tapchitoaan.vn/#_ftnref15
https://tapchitoaan.vn/#_ftnref16
https://tapchitoaan.vn/#_ftnref17
https://tapchitoaan.vn/#_ftnref18

