Xung dot quan diém vé 'tham quyen giai quyet
tranh chap di san thira ké 1a bat dong san': Nhin
nhin tir Iy ludn, thue tién va giai phap hoan thién
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(LSVN) - Trong tAm ciia bai viét 1a phén tich ciin nguyén ly luin cua sy khac
biét, lam rod ranh gidi giira “quan h¢ phap luit tranh chap” “do6i twong phap
Iy clia tranh chdp” va “tai san lién quan dén tranh chap”; tir 46 danh gia
cach hléu niao phu hop hon véi cau trac cia B{ luat T6 tung dan su, voi
nguyen tic giai thich chit ché thAm quyén riéng biét va voi yeu ciu bao dam
thong nhat ap dung phap luit. Trén co s6' do, bai viét dé xuat mot so giai
phap ky thuat phap ly nham xir ly xung ddt huwéng dan va hoan thién nhén
thirc thong nhat vé diém c khoan 1 Piéu 39 Bj luit To tung dén su.

Loi mé dau

Pau nam 2026, voi cing mot tinh hudng phap 1y vé “xac dinh tham quyén theo
1anh tho” d6i véi vu an tranh chép chia di san thira ké 1a bt dong san, TANDTC
va VKSNDTC d3 dua ra hai huéng giai dap nghiép vu khac nhau. Cong vin s6
250/TAN DTC PC ngay 28/4/2026 cia TANDTC xac dinh day la “tranh chap thira
ké tai san”, quan hé phap luat can giai quyét 1a “chia thira ké”, nén tham quyen
thudc Toa an noi bi don cu trd, 1am viéc; theo diém a khoan 1 Dleu 39 Bo luat T6
tung dan sy. Nguoc lai, Cong vin s 1476/VKSTC-V9 ngay 23/3/2026 cua
VKSNDTC cho ring vu an tranh chap chia di san thira ké 12 bat dong san” 1a vu
an c6 “ddi tuong tranh chip 1a bat dong san”, nén thudc thAm quyén Tda an noi
c6 bat dong san theo diém c khoan 1 Diéu 39 B6 luat TH tung dan su.

Bai viét nay khong ding lai & “k¥ thuat hanh nghé” 12 nén nop don tai Toa an nio
dé tranh bi tra lai don hodc chuyén ho so. Trong tAm ca bai viét 1 phén tich cin
nguyén ly luén cua su khac biét, lam rd ranh gidi gitra “quan h¢ phap luat tranh
chap”, “doi tuong phap ly cua tranh chap” v a “tai san lién quan dén tranh chap”;
tur do danh gia cach hiéu nao phu hop hon véi cau tric cia Bo luat T6 tung dan
sw, vOl1 nguyén tac giai thich chat ché tham quyén riéng bit va voi yéu cau bao
dam théng nhat ap dung phéap luat. Trén co s& do, bai viét dé xuit mot sb giai
phap k¥ thuat phap 1y nham xt 1y xung dot hudng dan va hoan thién nhén thirc
thong nhat vé diém c khoan 1 Diéu 39 B luat T tung dan su.

1. Pit van dé

Trong t tung dan sy, xac dinh ding toa an c6 thAm quyén 1a diéu kién mo dau
nhung c6 y nghia quyét dinh d6i véi toan bo qua trinh giai quyét vu an. Mot “don
khaoi kién” co the duoc chuan bi ky vé ching ctr, yéu cau, 1ap luan va can cr phap
luat, nhung néu x4c dinh sai thim quyén theo 1anh th thi vin c6 nguy co bi tra



lai, b1 yéu cau sura (101 bd sung, hodc bi chuyén dén Toa an khac. Dbi voi cac
tranh chap c6 yéu tb bat dong san, van dé nay cang phurc tap vi Dlem ¢, Khoan 1,
Diéu 39 Bo luat TH tung dan sy 2015 quy dinh mot ngoai 1¢ rat manh: néu “d01
tugng tranh chp 1a bat dong san” thi chi Tda 4n noi c6 bat dong san méi c6 tham
quyén giai quyét.

Tuy nhién, kho khin ndm & chd khéng phai moi vu an c6 bat dong san déu 1a vu
an co “dbi tuong tranh chép 1a bat dong san”. Mot vu an ly hon c6 chia nha dat,
mot vu an chia di san thura ké 1a quyén st dung dat, mot vu an tranh chép hop
ddng dit coc chuyén nhuong dat, mot vu an tranh chip goép von bang quyén sir
dung dét, hodc mot vu an kinh doanh thuong mai ma tai san bao dam la bat dong
san déu c6 sy xuét hién cua bat dong san. Nhung su xuét hién cua bat dong san
trong ho so khong tu no tra 16i dugc cau hoi: bat dong san c6 phai la dbi tuong
phap 1y truc tiép ma Toa an phai phan xtr hay chi 14 tai san, khach thé hodc phuong
tién thuc hién quyén, nghia vy trong mot quan h¢ phap luat khac?

Chinh khoang m¢ khai niém do dé boc 10 r6 trong nam 2026, khi hai co quan tu
phap trung wong dua ra hai hudng giai dap khac nhau vé cung mot tinh huong
phép 1y: vu an tranh chap “chia di san thira ké 1a bat dong san” thi thAm quyen
thudc Toa an “no1 bi don cu tra, 1am viéc” hay Toa an “noi c6 bat dong san”.
VKSNDTC, tai Cong vin sd 1476/VKSTC-V9 ngay 23/3/2026, cho rang vu an
tranh chap “chia di san thira ké 12 bat dong san” 1a vu an c6 “d6i tuong tranh
chép 1a bat dong san”, nén thudc tham quyén Toa an noi c6 bat dong san. Trong
khi d6, TANDTC, tai Cong vin s6 250/TANDTC-PC ngay 28/4/2026, xac dinh
tranh chap thira ké tai san 1a bat dong san van 13 “tranh chép thira ké”, quan hé
phap luat can giai quyét 1a “chia thira k&”, nén tham quyén thudc Toa an noi bi
don cu tra, lam viéc.

Su khac biét nay khong chi 1a mot vudng mic nghiép vu thong thuong. N6 phan
anh mot sy “xung dot” sdu hon vé phuong phap giai thich phap luat: xac dinh
tham quyén theo “ban chat quan h¢ phap luét tranh chap” hay theo “tinh chat vat
chat cua tai san’ hen quan dén tranh chap. Néi cach khac, cau hoi cot 15i 1a: “dl
san 1a bat dong san” c6 dong nghia véi “d6i tugng tranh chap 1 bat dong san”
hay khong?

Tir goc do thuce tién hanh nghé, cau tra 10i ¢6 vé don gian: nguoi khoi kién thuong
nén ndp don theo hudng giai dap cia TANDTC, boi Toa 4n 13 co quan tiép nhén,
xem xét va quyét dinh viéc thu Iy don. Tuy nhién, néu chi ding & d6, van dé s& bi
gian lugc thanh mot “meo” ndp don.

Bai viét nay dat van dé ¢ tang siu hon: voi cing mot diéu luat, cing mot tinh
huéng phap 1y va cing mot hé thong can ctr phap luat, cach hiéu nao co co s
phap ly va hoc thuat vimg chéc hon? Vi sao ¢6 su khac biét? Cai sai, néu co, ndm
& dau trong ciu trac 1ap luan? Va can thiét ké giai phap k¥ thuat phap 1y nao dé
cham dut tinh trang “tréng dénh xudi, kén thoi nguoc™ trong ap dung phap luat?



2. B6i canh phat sinh hai huéng giai dap va giéi han ciia van dé thyec tién
2.1. Hai ¢éng van ciing tra 1oi mét tinh huéng nhiung dwa ra hai két lugn khdc nhau

Cong vin sd 1476/VKSTC-V9 ngay 23/3/2026 cia VKSNDTC 1a vin ban giai
dap vuong mic vé kiém sat viéc giai quyét vu viéc dan su, hon nhéan va gia dinh.
Ngay cau hoi du tién ctia cong van dit ra van dé: ddi véi vu an tranh chép chia
di san thira ké 1 bat dong san thi Toa an c6 thadm quyén giai quyét 1a Toa an noi
cu tru cua bi don hay Toa an noi c6 di san thira ké. Phan tra 101 vién dan Piém c,
Khoan 1, Piéu 39 Bo luat TH tl_mg dan su va két luan: vu 4n tranh chép chia di san
thira ké 1a bat dong san 1a vy an “co dbi twong tranh chap 1a bt dong san”, do d6
thudce thAm quyén Toa an noi co bt dong san dang tranh chép. Truong hop di san
g6ém nhiéu bat dong san ¢ nhiéu dia phuong thi 4p dung quy dinh vé Iya chon Toa
an c6 tham quyén theo Bo luat T6 tung dan sy.

Cong van sd 250/TANDTC-PC ngay 28/4/2026 ctia TANDTC lai giai dap theo
huong khac. Tai muc 42, TANDTC dat ra cau hoi vé thAim quyén ddi véi vu an
tranh chap thira ké tai san 1a bat dong san, tranh chap hop dong chuyén nhugng
quyén st dung dat va cac hop dong lién quan dén quyén sir dung dat. Phan tra 10
xéac dinh: tranh chap thira ké tai san, tranh chap giao dich dan su, hop dong dan
su 1a tranh chap dan su; trong vu 4n “tranh chap thira ké tai san” thi quan hé phap
luat can giai quyét 1 “chia thira ké”; d6i v6i vu an tranh chap thira ké tai san la
bat dong san, tham quyén giai quyét duoc xac dinh theo Piém a, Khoan 1, Piéu
39 Bo luat TO tung dan sy, tirc Toa an noi bi don cu trd, lam viéc. Van ban nay
d6ng thoi nhan manh rang chi d6i voi nhiing tranh chip ma “d6i tuong cia tranh
chép 13 bat dong san” thi mai xac dinh thim quyén theo Diém ¢, Khoan 1, Piéu
39 Bo luat T6 tung dan sy.

Nhu vay, khac biét khong nam ¢ viéc cac co quan c6 cong nhan quyén sir dung
dat, nha &, cong trinh x4y dung 14 bat dong san hay khong. Diém khac biét 1a &
tiéu chi dinh danh: VKSNDTC nhin vao “tinh chit cua tai san” dem chia;
TANDTC nhin vao “ban chit quan hé phap luat tranh chip” can giai quyét.

2.2. Thyee tién hanh nghé: lya chon theo huéng cia Toa dn la phwong dn an toan,
nhung chwa phai la cau tra loi hoc thudt

Trong thuc tién ndp don khai kién, nguoi khéi kién, luat su va nguoi dan phai doi
dién véi mot thue té rat rd: Toa an 13 co quan tiép nhan don, kiém tra diéu kién
khai kién, xac dinh thim quyén va ra quyét dinh thu 1y vu an. Vi vdy, trong diéu
kién chua c6 van ban quy pham phap luat hoic nghi quyét cua Hoi déng Tham
phan TANDTC 1am rd dit khoat van dé, viéc ndp don theo hudng giai dap nghiép
vu cia TANDTC 1a phuong 4n an toan hon vé mit thue tidn. Néu nguoi khoi kién
ndp don tai Toa an noi co bat dong san trong khi bi don cu tri & dia phuong khac,
nguy co bi tra lai don hodc bi chuyén ho so theo huong Toa an noi bi don cu tra
1a hoan toan c6 thé xay ra.



Mot s ¥ kién trén cac dién dan phap 1y va bao chi chuyén nganh ciing ¢6 xu
huéng khuyén nghi nguoi dan, luat su nén lya chon Toa an “theo huong giai dap
cia TANDTC” d viéc thu 1y thuan loi hon. X¢ét ¢ tang thyc tién, cach khuyén
nghi nay c6 co s0. Nguoi dan di kién can mot phuong 4n it riii ro thu tuc; ludt su
khi tu van cling phai vu ti€n kha nang hd so duge nhén, dugce thu 1y, tranh kéo dai
thoi gian vi tranh luan tham quyén.

Tuy nhién, bai viét ndy khong dung lai & tang k¥ thuat d6. Néu chi hoi “nén nop
don ¢ dau cho d& duogc thy 1y, cau tra 101 thuc tién ¢ thé 1a: ndp theo hudng cua
TANDTC. Nhung néu hoi “cach hiéu nao dung hon vé phap 1y”, thi phai quay vé
cdu tric quy pham cua Diéu 26, Dleu 39 B luat TH tung dan su, 1y luén vé quan
hé phép luét tranh chap, 1y luan vé ddi twong tranh chap va nguyén tac giai thich
ngoai 1¢ tham quyén riéng biét. Pay mai 1a trong tim ctia mot bai binh luan khoa
hoc phap 1y.

3. Nén tang 1ap luin ciia hai hwong giai dap

3.1. Huong cua VKSNDTC: xudt phat tie “tinh chdt tai san” va sw “thudn tién”
trong to tung

Céch tiép can cua VKSNDTC khong phai khong co 1y do thyc tién. Bat dong san
1a loai tai san gan chat voi vi tri dia ly. Khi giai quyét tranh chap cd lién quan dén
quyén sir dung dat, nha g, cong trinh xay dung hodc tai san gan lién voi dat, Toa
an thuong phai xem x¢t, tham dinh tai chd; phai dinh gia tai san; phai xac minh
nguon goc, qua trinh quan ly, sir dung dat; phai thu thap hd so dia chinh, ho so
cap gidy ching nhan, hd so bién dong; phai lam viéc voi co quan quan ly dat dai
va chinh quyén dija phuong noi c6 bat dong san. Néu ban an phai dugc thi hanh
bang viéc giao dt, giao nha, phan chia hién vat hodc xir Iy quyén sir dung dét thi
co quan thi hanh 4n ciing phai t6 chirc hoat dong tai dia phwong noi c6 tai san.

Tu goc do kiém sat viéc tuan theo phap luat trong t tung dan su, viéc dua vu an
vé Tda an noi co bat dong san cd thé duoc nhin nhan 13 thuan loi cho viée kiém
sat tham dinh, dinh gié, thu thap chung ctr va thi hanh an. Pay la ly do khién quan
diém ctia VKSNDTC c6 “sirc hap dan” nhat dinh trong thuc tién. Noi cong bang,
day khong phai la cach hiéu v6 cin ctr vé mat to chtre t6 tung; n6 xudt phat tir nhu
cau t6i uu hoa viéc xac minh va xir Iy tai san gan véi dia ban.

Tuy nhién, van dé 1a: sy “thuan tién” trong to chirc to tung c6 phai 1a tiéu chi do
Diéu 39 Bo luat TH tung dan sy dat ra dé xac dinh tham quyén hay khong? DPiém
¢, Khoan 1, Biéu 39 khong viét rang “vu 4n nao c6 lién quan dén bat dong san”
hodc “vu an nao giai quyét thuan loi hon tai noi c6 bat dong san” thi Toa an noi
c6 bat dong san c6 thim quyén. Piéu luat dung mot cum tir ¢6 tinh dinh danh hep
hon: “ddi twong tranh chap 1a bat dong san”. Vi vdy, mudn ap dung Piém ¢, Khoan
1, Diéu 39 thi phai chimg minh bat dong san 13 “ddi twong phép 1y truc tiép” cua
tranh chép, chtr khong chi vi n6 1a tai san xuat hién trong vu an.



3.2. Hudmg ciia TANDTC: xudt phat tir “béan chat quan hé phép ludt tranh chap”

Cach tiép can cua TANDTC dat trong tdm vao viéc dinh danh “quan hé phap luat”
can giai quyét. Theo hudng nay, trong vy an tranh chap thira ké tai san, Toa an
trude hét phai xac dinh: nguoi dé lai di san, thoi diém mé thira ké, pham vi di san,
nguoi thira ké, hang thira ké, di chuc, hiéu luc cta di chuc, ky phan cia timg
ngudi, nghia vu tai san ctia ngudi chét, cong stre quan ly, bao quan, ton tao di san
va phuong thirc phéan chia di san. Tat ca cac van dé nay déu thudc truc “quan hé
thira ké”.

Bit dong san trong trudng hop d6 14 tai san thudc khéi di san. N6 ¢6 thé 1a tai san
c6 gia tri 16n nhat, 1 tai san lam phat sinh mau thuin gay git nhat, tham chi 1a tai
san duy nhat trong khoi di san; nhung diéu d6 khong 1am thay doi ban chat phap
Iy cua quan h¢ tranh chap. Toa 4n khong thé “nhay thang” vao viéc xac dinh ai ¢6
quyen st dung dat theo nghia “tranh chap dat dai” doc 1ap néu chua giai quyét
tién dé: ai co quyén thira ké va phan thira ké ctia mdi nguoi 12 bao nhiéu.

Piém hop 1y trong hudng dan, giai dap cia TANDTC nam & chd: né bao vé sy
phan loai “quan hé tranh chap” trong B6 luat T tung dan sy. Tranh chap thira ké
1a tranh chap thira ké; tranh chap hop dong 1a tranh chap hop dong; tranh chap
hon nhan gia dinh 13 tranh chap hon nhan gia dinh; con “tranh chap dét dai” hoac
tranh chap vé “quyén d6i voi bat dong san” 1a mot nhoém khac. Viéc tai san lién
quan la bat dong san chi 1a mot “dir kién” can duoc xir Iy trong quéa trinh gidi
quyét vu an, khong phai tiéu chi duy nhat dé chuyén hoa ban chét vu an thanh
tranh chap bat dong san.

4. Khung phap 1y cin dwoc giai thich: diéu 26 va diéu 39 bd luit td tung dan sw
4.1. Piéu 26 va y nghia cia viéc phdn loai quan hé tranh chdp

Diéu 26 B luat Té tung dan su liét ké cac tranh chap dan su thudc tham quyén
giai quyét cua Toa an. Trong do, co sy tach bach gitra tranh chap vé quyen s& hiru
va cac quyen khac dbi véi tai san, tranh chap vé giao dich dan sy, hop dong dan

su, tranh chap vé thira ké tai san, tranh chap dat dai theo quy dinh cua phéap luat
vé dat dai va cac loai tranh chap dan su khac. Viéc Bo luat T tung dan su tach
riéng “tranh chép vé thira ké tai san” thanh mot nhom doc lap cho thay nha lam
luat khong d6ng nhat “tranh chép thira k&” véi tranh chap vé “quyen d6i véi tai
san”, cang khong dong nhat tranh chap thira ké c6 “di san 1a quyén sir dung dat”
v6i “tranh chip dat dai” theo nghia hep.

Tu goc do tb tung, viéc xac dinh “quan h¢ phap luat tranh chép” khong chi nham
dat tén vu an. N6 1a co s& dé xac dinh thAim quyén, thanh phﬁn duong su, nghia
vu chiing minh, pham vi xét xu, diéu kién khoi kién, thoi hiéu, can ci phap luat
nodi dung va phuong thirc giai quyét. Néu dinh danh sai quan hé tranh chép, toan
bd huéng xtr Iy hd so c6 thé bi 1éch tir dau.



Trong tranh chap thira ké, trong tam khong phai chi 13 tai san. Trong tam 1a su
dich chuyén tai san ctia nguoi chét cho ngudi con séng theo di chuc hodc theo
phap luat. Tai san la cai dugc dich chuyen quyén thira ké 14 co s phép 1y cua su
dich chuyen d6. Vi vay, khi tranh chap phat sinh, Toa an phai xac dinh * ‘quyén
thira k& trudce khi xéac dinh cach thirc phan chia tai san cu thé.

4.2. Piéu 39 - nguyén tic chung va ngoai I¢ phdi dwoc gidi thich chdt ché

Piém a, Khoan 1, Piéu 39 Bo luat T tung dan sy dat ra nguyén tac chung vé
tham quyén theo 14nh thd: Toa an “noi bi don cu trd, 1lam viée” hodc “noi bi don
c6 tru s6” ¢6 thadm quyén giai quyét theo thu tuc so thdm céc tranh chap dan su,
hon nhan va gia dinh, kinh doanh, thuong mai, lao dong thugc cac diéu luat tuong
mg. Nguyén tic nay phan anh sy can bang t6 tung: nguyén don 12 nguoi chu dong
khaoi kién, nén bi don khong nén bi kéo dén mot Toa an xa noi cu tra, 1am viéc,
néu phap luat khong dit ra ngoai 1¢ bat budc.

Piém ¢, Khoan 1, Piéu 39 1a mot ngoai 1&: néu “d6i tuong tranh chap 1a bat dong
san thi chi Toa an noi c6 bat dong san madi co tham quyén giai quyét. Do day 1a
ngoai 18 loai trir nguyén tac chung, no phai duoc giai thich chat ché. Khong thé
mo rong ngoai I¢ nay tur “d6i tugng tranh chap la bat dong san” thanh “vu 4 an co
lién quan dén bt dong san” hodc “vu an c6 tai san can chia 1 bat dong san”

Ky thuat lap phap ¢ day rat dang chu y. Nha lam luat khong dung cum tur “tai san
tranh chap 1a bit dong san” , cang khong dung cum tur “vu an co bat dong san”
Nha lam luat dung cum tur “d01 tuong tranh chap 13 bat dong san”. Cum tir ndy bat
budc nguoi 4p dung phap luat phai xac dinh dau 1a “déi twong phéap 1y truc tiép”
ctia su d6i khang gitta cac bén, chtr khong dirng lai ¢ viéc nhin vao “hinh thtrc vat
chat” clia tai san co mit trong vu an.

Néu hiéu Diém ¢, Khoan 1, Diéu 39 theo huéng qua rong, ngoai 1¢ s¢ nuot
ching” nguyén tac. Chi can mot vy an c6 nha dat, quyén sir dung dat, tai san gin
lién véi dat hodc tai san bao dam 1 bat dong san thi deu c6 thé bi kéo vé Toa an
noi co bét dong san. H¢ qua do khong phu hop v6i cdu tric cia Dicu 39 va lam
suy yéu nguyén tic noi bi don cu tra, 1am viéc.

5. Phan biét ba tang khai niém: quan hé phap luit tranh chap, ddi twong
phap ly cua tranh chap va tai san lién quan

Pé xir Iy tan gdc sy xung dot gitra hai cach hudng din, can phén biét ba tang khai
niém thudng bi tron lan

5.1. Quan hé phdp ludt tranh chdp

Quan h¢ phap luat tranh chap 1a loai quan h¢ phap ly ma Toa an phai giai quyét.
D6 c6 thé 1a quan hé thira ké, quan hé hon nhan gia dinh, quan hé hop déng, quan



hé s& hitu, quan hé dét dai, quan hé gop von, quan h¢ phén chia tai san chung hoac
quan h¢ kinh doanh thuong mai. Quan hé nay quyét dinh ban chat vu an.

Trong vu an chia di san thira ké, quan hé phap luét tranh chip 1a “quan hé thira ké
tai san”. Viéc tai san 1a quyén sir dung dat, nha &, tién, vang, co phan hay tai khoan
ngan hang khong 1am bién d6i quan hé phap luat thira ké thanh mot quan hé phap
luat khac. Tinh chét cta tai san c6 thé anh huong dén phuong thuc chia, hoat dong
dinh gi4, thim dinh va thi hanh 4n, nhung khong phai luc nao ciing quyét dinh
loai quan hé tranh chép.

5.2. Boi twong phdp ly cua tranh chcfp

Déi tugng phap 1y cua tranh chép 1a van dé “quyén va nghia vu dang bi cac bén
d6i khang” va yéu cau Toa an phan xtr. Trong tranh chap thira ké, d6i twong phap
Iy trung tAm 1a quyén thira ké, tu cach nguoi thira ké, hiéu luc di chiic, pham vi di
san, ky phan cta timg nguoi, nghia vy tai san cia ngudi chét va phuong thirc phan
chia di san.

Pbi twong phap 1y cua tranh chap khong nhat thiét tring voi “tai san vat chat”
xuat hién trong hd so. Mot cin nha cé thé 1a d6i tugng cua hop dong mua ban,
nhung néu tranh chéap phat sinh chi xoay quanh viéc bén mua chua thanh toan tién
thi d01 tuong phap 1y cua tranh chap c6 thé 1a nghia vu thanh toan, khong phai
quyen so hitu can nha. Mot thira dat co thé 1a tai san gop von, nhung néu tranh
chap xoay quanh viéc xac dinh phan vbn, loi nhuan hodc nghia vy hoan tra von
thi d6i tuong phap 1y co thé 1a quyén va nghia vu gop von, khong phai thira dat
nhu mot quyén bat dong san doc lap.

5.3. Tai san hodc khdch thé vit chat lién quan dén tranh chdp

Tai san lién quan dén tranh chap 13 vat, tién, gidy to c6 gia, quyén tai san hodc cac
loi ich vat chat khac duoc nhic dén trong vu an. Tai san c6 thé 1a bat dong san
hoac dong san; co the 1a ddi tuong cta giao dich, tai san bao dam, tai san chung,
di san, tai san gop von hodc tai san dung dé thuc hién nghia vu. Nhung khong phai
tai san ndo xuat hi¢n trong vu an ciing la d6i tuong tranh chap theo nghia cua
Piém ¢, Khoan 1, Piéu 39 Bo luat T6 tung dan sy.

Trong tranh chap thira ké, bat dong san la mot dang ton tai cua di san. N¢ dung
cung hang voi: tién, vang, co phan tai khoan ngan hang, xe 6 t0, phan vén gop
hodc cac quyén tai san khac. Néu di san 12 tién, khong ai noi d01 tugng tranh chap
1a “tién” theo nghia xac dinh mot Toa an riéng biét noi co tién. Néu di san 13 ¢6
phan, khong thé vi thé ma noi dbi twong tranh chép 1a “cd phan” dé xac dinh thim
quyén theo noi doanh nghiép dit tru sd, trir khi luat c6 quy dinh riéng. Tuong tu,
néu di san 13 bat dong san, khong thé chi vi tinh chat bat dong san cia tai san ma
mac nhién két luan doi tuong tranh chap 1a bat dong san.

6. Binh luén khoa hoc: cach hiéu nao ding hon?



6.1. Vé logic phap ly: khong thé danh dong “di san la bat dong san” véi “doi
twong tranh chdp la bdt dong san”

Trong bmh dién logic phap ly, hai ménh dé sau khong ddng nhat: “di san 1a bat
dong san” va “d6i tuong tranh chép 1a bat dong san”. Ménh dé thu nhat mo ta
tinh chét tai san. Ménh dé thir hai xac dinh “d6i tuong phap 1y truc tiép” cua su
d6i khang trong vu an. Tir m¢nh dé thr nhat khong thé ty dong suy ra m¢nh de
thtr hai néu chua qua budc xac dinh quan hé phéap luét tranh chip va yéu cau
khoi kién cu thé.

Lap luan cua VKSNDTC c6 thé dugc md hinh hoa nhu sau: di san can chia la bat
dong san; vi vay vu an cé doi tuong tranh chép 1a bat dong san; do d6 Toa an noi
c6 bat dong san c6 tham quyén. Budc suy luan tha hai chinh 13 diém can phé binh.
N6 di chuyén tir “thudc tinh cua tai san” sang “thudc tinh cua tranh chap” m
khong chirng minh vi sao trong vy an thura ké, bat dong san lai 1a “ddi tu:0’ng phap
Iy truc tiép” cua tranh chap cht khong chi 1a “tai san thudc khéi di san”

Trong khi d6, cach tiép can cia TANDTC di dang trinh ty hon: trudc hét xac dinh

“quan h¢ phap luat tranh chip” 1a thira ké tai san; tiép do xac dinh van dé can giai
quyét 1a “chia thu’a ké”; sau d6 4p dung nguyén tac tham quyén theo * ‘noi bi don
cu tra, lam viéc”, trur truong hop vu an c¢6 yéu cau doc lap hodc yéu cau cu thé
lam cho d6i tuong truc tiép ctia tranh chap chuyén thanh quyén dbi véi chinh bat
dong san. Cach tiép can nay giir duoc sy thong nhat giita Diéu 26 va Diéu 39 Bo
luat T tung dan su.

6.2. Vé cdu triic quy pham: Diéu 39 khéng cho phép mé réng ngoai 1é vi 1y do
“thuan tien”

Piém c, Khoan 1, Piéu 39 1a quy dinh vé thAm quyén riéng biét. Tham quyen
riéng biét co tinh loa1 trir cao: khi thudc truong hop nay thi cac quy tic thim quyén
thong thuong bi gat ra. Chinh vi vay, quy dinh nay khong thé duoc giai thich mo
rong tiy tién. Néu nha 1am luat mudn “moi vu an c6 tai san 1 bat dong san” déu
thudc Toa an noi co bat dong san, nha lam luat da cé thé quy dinh nhu vay. Nhung,
diéu luat chi gidi han & trudng hop “ddi tugng tranh chap 1 bat dong san”.

Su thuan ti€n trong viéc xem xét tham dinh tai chd, dinh gia, thu thap hd so dia
chinh hoc thi hanh 4n 1a mot yéu t6 thyc tién ddng can nhac, nhung khong phai
tiéu chi thay thé cho diéu luat. Thuén tién t6 tung 14 1y do t6 chirc thyc hién, khong
phai tiéu chi dinh danh tham quyén. Néu lay thuan tién lam cin c dé mo rong
tham quyén riéng biét, ngudi ap dung ludt da vo tinh bo sung mot didu kién ngoai
luat: “vu &n nao giai quyét thuén tién hon tai noi c6 bat dong san thi thudc Toa an
noi c6 bat dong san”. Diéu kién nay khong cé trong Diém ¢, Khoan 1, Diéu 39.

Hon nita, B luat Té tung dan sy di co cac cong cu dé xir Iy kho khan do tai san
nam & dia phuong khac véi noi Toa an thy ly. Toa an c6 thé yéu cau cung cap tai
liéu, Gy thac thu thap chimg cw, tién hanh hodc phdi hop xem xét tham dinh tai



chd, trung cau dinh gia, yéu cau co quan quan ly dat dai cung cap ho so, hodc phdi
hop v6i Toa 4n va co quan c6 thim quyén tai dia phuong noi co bét .dong san.
Nhitng cong cu ndy cho phép giai quyét kho khan thuc tién ma khong can bé cong
khai niém “d6i twong tranh chap”.

6.3. Vé phwong phap dinh danh vu an: TANDTC c6 can cir phap Iy va nén tang
hoc thudt vitng chac hon

Vu an dan sy khong dugc dinh danh chi béng tai san xuat hién trong hd so. Vu an
phai dugc dinh danh bang “quan hé phép lut tranh chap” va yéu cau khoi kién.
Mot vu an ly hon c6 nha dat van 14 vu an hon nhan gia dinh néu yéu cau chinh 13
ly hon, nuéi con, cap dudng, chia tai san chung vo chdng. Mot vu an hop dong
dat coc lién quan dén quyén st dung dat van co thé 13 vu an tranh chap hop dong
néu yéu cau chinh 1a phat coc, tra coc hoac boi thuong do vi pham nghia vy dat
coc. Mot vu an thira ké c6 di san 1a dat vin 13 vu an tranh chap thira ké néu yéu
cau chinh 1a xac dinh nguoi thira ké, phan di san va phuong thire chia di san.

Piéu nay khong c6 nghia 1a moi vu an thira ké c6 bat dong san déu duong nhién
theo noi bi don cu tri trong mo1 hoan canh. Néu yéu cau khéi kién truc tiép dat
ra viéc doi lai dat tir ngudi dang chiém hitu khong phai dong thira ké; tranh chap
quyen str dung dat v6i nguoi th ba; yéu cau huy, pht dinh hoic cong nhan mot
quyén bat dong san doc 1ap; hodc tranh chap ranh gi6i, dién tich, nguon gbc quyen
str dung dat nhu doi tuong chinh, thi can xem xét ban chat vu an ¢6 con thuan tuy
1a thira ké hay da chuyén trong tAm sang tranh chap “quyén ddi v4i bat dong san”.
Vén dé nam ¢ yéu cau khoi kién va dbi tuong phap 1y truc tiép ctia phan quyét,
khéng nim ¢ nhin “thira ké” hay “bat dong san” dugc ghi trong don.

Do d6, cach hiéu dung khong phai 1a phii nhan hoan toan vai tro ctia bat dong san
trong vu an thira ké. Cach hiéu dung 1a dit bat dong san vao ding vi tri ciia né: tai
san thudc khoi di san, d6i tugng cuia hoat dong dinh gia va phan chia, nhung khong
mic nhién 1a “d6i tuong tranh chap” theo nghia lam phat sinh thim quyén riéng
biét tai Toa an noi cb bat dong san.

O binh dién logic, luat bai trung va ludt phi mau thuan nhac ching ta rang: mot
ménh dé phap 1y trong cung diéu kién xac dinh thi khong thé vira dung vira sai.
Vi vay, bai viét nay khong chon cach “dung hoa” rang ca hai hudng dan déu dung
nhu nhau. Céch tiép can ding dan 1 ghi nhan 1y do thuc tién cia VKSNDTC,
nhung van phai minh dinh rang “ly do” d6 khong du stc lam thay ddi tiéu chi
phap 1y cta Diém ¢, Khoan 1, Piéu 39 Bo luat T4 tung dan su 2015.

Trong pham vi vu an tranh chap chia di san thira ké 12 bat dong san, ma “yéu cau
trung tam van la chia thtra ké€”, huéng dan cia TANDTC la huéng dan ¢o6 can ctr
phap ly va nén tang hoc thuat vitng chac hon.

6.4. Tinh nhdt quén trong hwdng gidi thich cia TANDTC



Trong tranh luan hoc thuat, c6 thé néi mdi quan diém déu c6 “ly do” cua no:
VKSNDTC ¢6 1y do thyc tién; TANDTC c6 1y do 1y luan va cdu trac quy pham.
Tuy nhién, c6 “ly do” khong dong nghia véi sy dung dén vé phap 1y. Khi cing
mot diéu kién phép 1y dugc dit ra, cung mot quy pham dugc ap dung va cung mot
tinh huéng dugc mo ta, thi khong thé dong thoi két luan rang thAm quyén vira
thudc Toa &n noi bi don cu tra, vira thudc riéng Toa an noi co bat dong san, trur
khi luat “cho phép lwa chon” hodc ton tai cac tinh tiét phap 1y khac lam thay ddi
pham vi ap dung.

Piéu nay cang cing ¢ nhan dinh rang Céng van s6 250/TANDTC-PC khéng phai
chi dugc dung nhu 13 mot “cAm nang” xir Iy thAm quyén trong mot tinh hudng
rleng 1¢, ma phan anh mot phuong phap giai thich c6 nén tang: trudc hét xac dinh

“quan hé phéap luat tranh chap”, sau do moi xac dinh quy tac thAm quyén tuong
tmg. Pay 14 phuwong phap bao dam tinh 6n dinh cua ciu tric to tung déan su.

Nghi quyet s6 03/2012/N Q-HDTP trudce day cling tu’ng thé hién cung mot truc tu
duy: dbi voi “tranh chap vé bat dong san” thi Toa an “noi c6 bat dong san” co
tham quyen nhung trong cac vu an hon nhén gia dinh, thira ké tai san ma c6 tranh
chap vé bat dong san, tham quyén khong duoc xac dinh may moc chi theo noi co
bat dong san, ma phai dat trong “quan h¢ phap luat” chinh can giai quyét. Du bbi
canh phap luét da thay d6i va can than trong khi vién dan van ban cti nhu can cu
ap dung truc tiép, gia tri hoc thuat cia mach huéng din nay van rat dang cha y:
TANDTC duy tri phuong phap dinh danh theo “ban chat quan hé tranh chap”,
khong theo “hinh thirc vat chat” ciia tai san.

Céch hiéu cia TANDTC trong Cong vin s6 250/TANDTC-PC khong phai 1a mot
nhan dinh don I¢, tach roi khoi mach giai thich truée day. Du Cong van sO
01/2017/GD-TANDTC khong giai dap truc tiép vé tranh chép thira ke co di san
1a bt dong san, nhung vin ban nay thé hién rd mot phuong phap tiép can nhat
quan: khong phai moi tranh chap c6 tai san 1 bat dong san déu duong nhién thudc
tham quyén riéng biét cia Toa an noi co bat dong san. Trong cac tranh chdp ma
quan h¢ phap luat trung tam 14 hon nhéan gia dinh hoac chia tai san sau ly hon, sy
hién dién ctia nha dat khong lam thay d6i ban chat quan hé tranh chap.

7. Néu theo cach hiéu ciia VKSNDTC thi “hé qua” sé ra sao?

Mot phuong phap dé “kiém dinh” tinh diing din ctia mot cach hiéu phap luat 1a
thir day n6 dén céc “h¢ qua twong ty”. Néu mét cach hicu dan dén h¢ qua lam rdi
loan cau triic cua luat, lam ngoai 1¢ nudt ching nguyén tac hodc lam mo ranh gidi
cac loai quan hé tranh chép, thi cach hiéu d6 can duoc xem xét lai.

7.1. Vu an ly hon co chia nha dat
Neéu chi vi tai san can chia la bat dong san ma xac dinh tham quyén thugc Toa an

noi c6 bat dong san, thi trong vy an ly hon c6 y€u cau chia nha dat, tham quyén
cling s€ bi kéo vé Toa an noi c6 nha dat. Hé qua nay khong phu hop véi cach xac



dinh tranh chap hon nhén gia dinh va nguyén tic noi bi don cu tra, 1am viéc. Trong

vu an ly hon, quan h¢ phap luét trung tam 1a “quan h¢ hon nhan gia dinh”; viée

chia tai san “chi la mot n6i dung” giai quyet trong quan hé d6. Nha dat co the la

tai san chung can chia, nhung khong vi thé ma toan bo vu an ly hon bién thanh
“tranh chap bat dong san”.

7.2. Tranh chdp chia tai san chung sau ly hon

Tuong tu, tranh chip chia tai san chung sau ly hon c6 thé co d6i tuong tai san 1a
nha dat. Nhung ban chat phap 1y ciia vu 4n van 1a tranh chép vé “chia tai san chung
ctia vo chong” sau khi hon nhan di cham dat. Néu chi nhin vao tai san 1a bat dong
san, nguoi ap dung luat s€ bo qua co s¢ hinh thanh tai san, ché d6 tai san vo chéng,
cong strc dong gop, thoa thuan ciia vo chong va cac quy dinh dic thu ciia phap
luat hon nhan gia dinh.

7.3. Tranh ch?d'p g6p von, phdn chia tai san doanh nghiép hodc quyén lgi ciia
thanh vién, co dong

Trong kinh doanh thuong mai, quyén st dung dét co thé 1a tai san gop von, tai san
bao dam, tai san cua doanh nghiép hodc tai san lién quan dén hoat dong hop tac
kinh doanh Néu theo logic cua cach hiéu “ctr c6 bat dong san 1a vé noi co bat
dong san”, thi tranh chap giira thanh vién cong ty, c6 dong, dbi tac gop vbn hoic
cac bén trong hop ddng hop tac kinh doanh ciing ¢ nguy co bi keo veé Toa an noi
co dat Nhung trong nhimg vy an nay, dbi tuong phap ly can phan xir thudng la:

quyén va nghia vu gép von, phan von, quyén quan tri, loi nhuan, nghia vy hoan
tra hodc trach nhiém do vi pham thoa thuan, chir khong nhat thiét 1a quyén ddi véi
thira dat nhu mot quyén bat dong san doc 1ap.

7.4. Tranh chdp hop dong lién quan dén quyén sir dung dat

Cong van s6 250/TANDTC-PC ciia TANDTC cung giai quyet mot diém rat dang
cha y: tranh chp hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, hop dong dit coc,
thé chép, cho thué, cho thué lai lién quan den quyen su dung dat khong duong
nhién duoc x4c dinh theo “noi c6 bat dong san”; tham quyén c6 thé duoc xac dinh
theo noi bi don cu trt, lam viéc, theo thda thuan cua cac bén hoac theo noi hop
dong dugc thyc hién tuy truong hop. Piéu nay cho thdy TANDTC khéng phu
nhén yéu tb bat dong san, ma y€u cau phai dinh danh ding “quan hé phap luat™:
néu tranh chip 1a quyén va nghia vu hop dong thi khong thé may moc coi dbi
tugng tranh chap 1a bat dong san.

Cac “phép thi” nhu trén cho thdy cach hiéu cia VKSNDTC, néu dugc diy dén
clng, ¢6 nguy co md rong qua muic Diém c, Khoan 1, Piéu 39 Bo luat TH tung
dan su. Khi d6, nhiéu vu an von thude quan h¢ thtra ké, hon nhan gia dinh, hop
dong, gop von, kinh doanh thuong mai chi can c6 yéu to bat dong san s& bi chuyén
héa thanh tranh chap bat dong san. Hé qua nay lam “nhde ranh giéi” cac nhém



tranh chap tai Dié}l 26 va lam suy yéu nguyén tic chung tai Diém a, Khoan 1,
biéu 39 B9 luat T6 tung dan sy 2015.

8. Vi sao phat sinh cach hiéu nhu cia VKSNDTC?

Can phan tich mot cach cong bang: cach hiéu cia VKSNDTC khong phai 1a sy
tly tién gian don. N6 phat sinh tir mot “nhu cau” thyc tién c6 that: bat dong san
gin voi dia ban, hd so dja chinh, thim dinh, dinh gia va thi hanh an. Nguoi lam
cong tac kiém sat co thé quan sat thiy rang néu vu an dugc giai quyét tai noi co
bat dong san thi nhiéu hoat dong td tung s€ thuan ti¢n hon. Twr kinh nghiém thuc
tién do, cach hiéu “di san 1a bat dong san nén ddi twong tranh chip 1a bat dong
san” tré nén c6 stc thuyét phuc bé ngoai.

Nhung chinh & day xuét hién Sai 1am vé phuong phap: Lay kinh nghiém thyc tién
dé thay thé tiéu chi phap 1y. Kinh nghiém thyc tién c6 thé goi y cach td chirc thu
tuc; c6 thé 1a Iy do dé kién nghi stra luat; c6 thé 1 can ctr dé Toa an chu dong thu
thap chimg ctr, Gy thac, phdi hop véi dia phuong noi c6 tai san. Nhung kinh
nghiém thuc tién khong thé ty minh 1am thay d6i nghia cta cum tir “d6i tuong
tranh chap” trong diéu luat.

Sai 1am thtr hai 12 d4 ty “danh trdo” tAng khai niém. Bat dong san trong vu an thira
ké 1a tai san thudc di san. Nhung Piém ¢, Khoan 1, Diéu 39 doi hoi bat dong san
phai la “d6i tugng tranh chap”. Giira “tai san thudc di san” va “ddi tuong tranh
chap” co6 mot khoang cach ly luan. Khoang cach nay chi co the duoc lap day bang
viéc chimg minh rang quyén ddi véi chinh bt dong san la van dé phap ly truc tiép
ma Toa an phai phan xtr. Trong tranh chap thira ké thuan tay, diéu d6 chua duoc
chimg minh.

Sai lam thir ba 13 da bo qua vai tro clia yéu cau khoi kién. Cung c6 bt dong san
trong ho so, nhung néu nguyén don yéu cau “chia di san thira ké” thi s& khac voi
viéc nguyén don yéu cau: doi lai dat, huy gidy ching nhén, xac dinh quyen su
dung dat voi nguoi ngoai hang thira ké hodc tranh chip ranh gii. Khong thé xéc
dinh tham quyén chi bang cach nhin vao tai san; phai nhin vao yéu cau khoi kién
va quan hé phap luat ma Toa 4n phai giai quyét.

9. Cach hiéu ding va tiéu chi 4p dung Piém c, khoan 1, Piéu 39 Bj luit To
tung dan su

9.1. Tiéu chi khang dinh

Mot tranh chap chi nén dugc coi 1a tranh chap c6 “ddi tuong 1a bat dong san” khi
quyén ddi véi chinh bat dong san 1a van dé phap ly truc tlep can Toa an phén xur.
N6i cach khac, bat dong san phai vira 1a ngudn goc truc tlep clia sy do6i khang,
vua la d6i tuong phap Iy ma ban an phai xac dinh ai ¢6 quyen, ai khong co quyén,
quyén d6 ton tai hay khong ton tai, bi xdm pham hay khong bi xAm pham.



Cac truong hop dién hinh c6 thé bao gom tranh chap ai co quyén sur dung dat;
tranh chap doi lai dat, doi lai nha; tranh chap ranh giéi, mbc gidi, dién tich; tranh
chip quyén s& hiru nha ¢; tranh chip quyén quan ly, chlem hitu, st dung bat
dong san; tranh chap yéu cau cong nhén hodc phu dinh quyén d6i voi chinh thira
dat, can nha; tranh chip truc tiép voi nguoi dang chiém hitu, quan 1y bat dong
san ngoai quan hé thira ké, ngoai quan hé hon nhan gia dinh hoic ngoai quan hé
hop ddng chinh.

9.2. Tiéu chi loai tru

Nguoc lai, khong thé ap dung Piém ¢, Khoan 1, Diéu 39 chi vi bat dong san la:
tai san trong khoi di san, tai san chung vo chdng, tai san gdp von, tai san bao
dam, tai san trong hop dong hodc tai san ding dé thuc hién nghia vu. Trong
nhting truong hop nay, can nhin vao quan h¢ phap luat tranh chap va yéu cau
khoi kién cu thé.

Pbi voi tranh chap thira ké, néu yéu cau chinh 1a xac dinh nguoi thira ké, hang
thira ké, di chiic, hiéu luc di chuc, pham vi di san, ky phan va phuong thtrc chia
di san, thi thim quyén can xac dinh theo DPiém a, Khoan 1, Diéu 39 B luat TH
tung dan su, tirc Toa an “noi bi don cu tra, 1am viéc”, trir trudong hop cac bén cod
thoa thuan béng van ban theo Diém b, Khoan 1, Piéu 39 hoic ¢6 quy dinh khac
phu hop.

Chi khi vu an thira ké c6 thém hodc chuyén trong tdm sang “yéu cau truc tiép vé
quyén ddi v4i bt dong san”, chang han tranh chap v6i ngudi tht ba vé quyén
str dung dat, yéu cau doi lai dat tir nguoi dang chiém hiru doc lap, yéu cau phu
dinh mdt giao dich hodac mot quyén bat dong san ddc lap, thi can xem xét cu thé
liéu ddi tuong tranh chap lac d6 co con 1a quyén thira ké hay da chuyén thanh
quyén doi voi bat dong san. Pay la ranh gidi can dugc Toa an nhan dién trong
ting ho so.

10. Gia trj phap 1y ciia 02 cong vin va van dé giai thich luat

Mot diém can lam 6 1a ca Cong van s6 1476/VKSTC-V9 va Cong van sd
250/TANDTC-PC déu khong phai vin ban quy pham phap luat. Pay 1a cac vin
ban giai dap, hudéng dan nghiép vu trong pham vi chirc ning cta ting nganh. Vi
vay, khi hai cong van co cach hiéu khac nhau, khong thé xir Iy xung dot theo
nguyén tac thir bac hiéu lyc nhu gitta ha1 van ban quy pham phap luat. Cach xu
ly dung 1a: phai quay lai “quy pham gbc” ctia Bo luat T6 tung dan sy va phuong
phap giai thich luat.

Tuy nhién, can phan biét gia tri thuc tién cua hai cong van. Trong hoat dong thu
Iy va xét xtr, TANDTC la co quan ¢ chirc niang bao dam ap dung théng nhat phap
luat trong xét xu. Vi vay, giai dadp nghi€p vu cia TANDTC c6 suc ndng dac biét
d6i v6i hé théng Toa an khi xem xét thy 1y va giai quyét vu an. Diéu nay giai thich
vi sao trong thuc tién hanh nghé, thi cac luat su va nguoi khoi kién nén wu tién



van dung hu’érng dan cua TANDTC. Nhung diéu d6 khong c6 nghia 1a TANDTC
dung chi vi “la Toa an”. Huong dan cia TANDTC dung hon & day vi n6 phu hop
hon véi cau trac Diéu 26, Diéu 39 va ban chat ciia tranh chap thira ké.

Ciing can phan biét giira “giéi thich luat” theo nghia hién dinh va “giai thich ap
dung phap luat trong xét xu” . Uy ban Thuong vu Qubc hoi 1a chu thé co tham
quyén giai thich Hién phap, luat, phap 1énh theo quy dinh ctia Hién phap va phap
luat v€ ban hanh van ban quy pham phap luat. TANDTC khong thue hién quyén
gidi thich luat theo nghla nay, nhung c6 chirc nang “bao dam ap dung thong nhat
phap ludt trong xet xu”, thong qua cac phuong thirc nhu nghi quyét cia Hoi dong
Tham phan, an 1¢, giai dap vuéng mic va viée giai thich 4p dung phap luat trong
tung vu an, vu viéc cy thé theo luat dinh.

Vi vay, giai phap thé ché cho xung dot nay ciling phai dat dung thim quyen néu
can thiét phai giai thich lut theo nghia chinh thire, ¢6 gia tri chung, co ché thudc
vé Uy ban Thuong vu Qudc hdi. Néu can bao dam ap dung thong nhat trong xet
xtr, Hoi ddng Tham phan TANDTC c6 thé ban hanh nghi quyét huéng din, phat
trién an 1¢ hodc c6 van ban nghiép vu & cAp do phu hop dé 1am 13 tiéu chi ap dung
Piém ¢, Khoan 1, Piéu 39 B6 luat T6 tung dan su.

11. Kién nghi ky thuét phap Iy nham théng nhat ap dung
11.1.vé ky thudt dinh danh “quan hé tranh chd'p ” trong thuc tien khéi kién

Pbi v6i nguoi khoi kién, yéu cau dau tién 1a phai dinh danh ding quan hé tranh
chép ngay trong don khoi kién. Néu ban chét vy an 1 chia di san thira ké, can ghi
rd: tranh chap vé thira ké tai san; yéu cau chia di san thira ké 1a quyén st dung dat,
nha ¢ hodc tai san gén lién vOi dat. Khong nén ghi chung chung la “tranh chap
quyén sir dung dat” néu yéu cau chinh khong phai 14 tranh chap “ai c6 quyén sur
dung dat” nhu mot quyén doc 1ap. Cach ghi sai c6 thé 1am léch truc quan hé phap
luat, tao ra tranh luan khong can thiét vé tham quyén va tham chi gdy bét loi cho
chinh nguoi khéi kién.

Tda an khi thy 1y ciing can xem xét “ndi dung yéu cau khéi kién” thay vi chi
nhin vao tén don. C6 truong hop nguyén don ghi tén tranh chap 1a “thira ké”
nhung thyuc chat 1a doi lai dat tir ngudi tht ba; ciing ¢ truong hop nguyén don
ghi 1a “tranh chap quyén st dung dat” nhung ban chat chi 1a “chia di san” giira
cac dong thira ké. Viéc dinh danh phai dua trén yéu cau cu thé, chu thé tranh
chép, cin clr phat sinh quyén, pham vi tai san va phan quyét ma duong su yéu
cau Toa an ban hanh.

11.2. Vé gidi phdp thong nhdt trong hé thong Toa én

Hoi dong Tham phan TANDTC co thé ban hanh nghi quyét hudng dan ap dung
thong nhat hodc lya chon mét quyet dinh giam d6c tham chuan muc de phat trién
thanh 4n 18 vé tiéu chi xac dinh “d6i tuong tranh chap 1a bat dong san”. An 1& hodc



nghi quyét can lam rd rang bat dong san chi 1 tai san lién quan thi chua du dé ap
dung Piém c, Khoan 1, Diéu 39; phai xac dinh * ‘quyén ddi v6i chinh bat dong
san” c6 phai 1a van dé phap Iy truc tiép can phan xir hay khong.

Mot tiéu chi c6 thé duoc dinh hinh nhu sau: “Péi tuong tranh chép 1a bat dong
san” theo Piém c, Khoan 1, Diéu 39 B¢ luat Té tung dan su chi bao gém truong
hop quyen sO hiru, quyen su dung, quyen chlem hitu, quyén quan 1y hodc quyén
khac dbi v0i chinh bat dong san 1a van d¢ truc tiép ma Toa 4n phai xac dinh trong
ban an, quyét dinh. Truong hop bat dong san chi 1a tai san thudc khoi di san, tai
san chung vo chdng, tai san gbp von, tai san bao dam, tai san trong giao dich hodc
tai san dé thyc hién nghia vu thi khéng méc nhién ap dung thim quyén riéng biét
ctia Toa 4n noi co bat dong san.”

11.3. Vé gidi phap phéi hop lién nganh

Vi xung dot hién nay phat sinh gitra hai co quan tu phap trung wong, giai phap
phbi hop lién nganh 14 can thiét. TANDTC va VKSNDTC c6 thé thong nhat nhan
thire théng qua van ban trao doi nghiép vy, hoi nghi lién nganh hoic vin ban
huéng dan phdi hop kiém sat thAm quyén thu 1y vu 4n dan sy. Trong tim khong
phai 1 1am giam vai tro kiém sat ctia Vién kiém sat, ma 13 bao dam viéc kiém sat
dugc thyc hién trén cing mot chuan nhan thirc phap 1y vé “d6i twong tranh chap”.

Trong kiém sat thu 1y va giai quyét vu an dan sy, Vién kiém sat V5n co vai tro
rit quan trong trong viéc phat hién viéc Toa an xac dinh sai tham quyeén, sai quan
hé tranh chip, bo sot nguoi tham gia t6 tung, thu thap ching ctr khong day du
hodc vi pham trinh ty t6 tung. Nhung kiém sat dung khong dong nghia véi viée
mo rong tham quyén “noi c6 bat dong san” trong moi vy an c6 bat dong san.
Kiém sat dung la bao dam Toa an dinh danh dung quan hé phap luat, ap dung
dung quy dinh vé tham quyén va thuc hién diy du hoat dong t6 tung can thiét
d6i véi tai san.

11.4. Vé gidi thich ludt va hoan thién phdp ludt

Néu sy khac biét tiép tuc gdy ra tinh trang ap dung khong thong nhat trén dién
rong, Uy ban Thuong vu Quédc hoi c6 thé xem xét thuc hién tham quyén g1a1 thich
luat déi v6i Biém ¢, Khoan 1, Piéu 39 Bo luat TH tung dan sy. Day 1a gidi phap
can co vé mat hién dinh, boi van dé dang dat ra 1a cach hiéu chinh thtrc cuia mot
quy pham phép luat t6 tung.

Vé lau dai, khi stra doi, bd sung BO luat T tung dan sy, nha lam luat c6 thé can
nhic bd sung quy dinh giai thich hodc tiéu chi nhan dién “d6i twong tranh chap 1a
bat dong san”. Quy dinh nay khong nén chi phuc vu tranh chép thira ké, ma can
ap dung chung cho cac nhom tranh chap dan sy, hon nhan gia dinh, kinh doanh
thuong mai, lao dong co yéu tb bat dong san. Néu khong lam 6, cac vuong mac
tuong tu sé& tiép tuc phat sinh & cac tranh chap hop dong, gop von, tai san chung,
tai san bao dam va tranh chép sau ly hon.



Mot huéng ky thuat 1ap phap co thé 13, _quy dinh: truong hop bat dong san chi la
tai san lién quan trong quan hé thua ké, hon nhan _gia dinh, hop dong, nghia vu
dan su, gop von hodc tai san bao dam thi thAm quyén theo lanh thd dugc xac dinh
theo quy dinh twong img vo1 quan hé phap luat tranh chap, chi truong hop quyén
d6i voi chinh bt dong san 1a ddi tuong phap ly tryc tiép cua tranh chap moi thude
tham quyén riéng biét ciia Toa 4n noi c6 bat dong san.

12. Két ludn.

Sy khac biét giita Cong vin sd 1476/VKSTC-V9 ciia VKSNDTC va Cong vin
s6 250/TANDTC-PC ciia TANDTC khong phai 1a khac biét nho vé ki thuat
hanh chinh. D6 1a sy khac biét giita hai phwong phap dinh danh thAm quyén: mot
bén nhin vao tinh chat cua tai san, mot bén nhin vao ban chat quan hé phap luat
tranh chap.

Trong tranh chap chia “di san thira ké 1a bat dong san”, bat dong san 1 tai san
thudc khéi di san, 1a dbi twong cua hoat dong tham dinh, dinh gia va phan chia.
Nhung bt dong san khong mac nhién 1a * ‘d6i tuogng tranh chap” theo nghia cua
Dlem ¢, Khoan 1, Biéu 39 B0 luat Té tung dan su. D6i tuong phap ly trung tam
cua “vu an thura ke 1a quyén thira ké, pham vi di san, ky phan va phuong thirc
phan chia di san.

Do do, x¢ét trén cau truc Diéu 26 va Diéu 39 B¢ luat Té tung dan sy 2015, trén
nguyén tic giai thich chit ché ngoai 16 thim quyen riéng biét, trén 1y luén vé quan
hé phap luat tranh chap va trén phuong phap kiém dinh hé qua thuc tién, cach hiéu
theo hudng dan cia TANDTC c6 co sd phap 1y va hoc thuat vitng chic hon. Cach
hiéu cia VKSNDTC c6 1y do thuc tién nhét dinh, nhung chua di co s¢ dé mo
rong khai niém “ddi twong tranh chap 1a bat dong san”.

Piéu cAn nhan manh 13: thuan tién t6 tung khong thé thay thé tiéu chi phap 1y cua
diéu luat. Néu viéc tham dinh, dinh gia, xac minh hd so dia chinh hodc thi hanh
an gap kho khan do bat dong san nam & dia phuong khac, B luat T tung dan sy
d3 c6 cac co ché t6 tung dé xir Iy. Khong thé vi su thuan tién d6 ma chuyén hoa
moi tranh chap “c6 tai san 1a bat dong san” tré thanh tranh chdp ma “d6i tuong 1a
bat dong san”.

Tir goc d6 hoan thién phap luat, can s6m €O cO ché thong nhét nhén thire gitra cac
co quan tu phéap trung wong. Trudc mat, hé thong Tda 4n can tiép tuc ap dung
thong nhat theo huong phén biét 16 “tranh chap co tai san lién quan 1a bat dong
san” voi “tranh chap ma ddi twong phap 1y truc tiép 1a bat dong san”. Vé lau dai,
can c6 an 18, nghi quyét hudng dan hoic giai thich luat o cap c6 tham quyén dé
dong lai khoang trong nhan thirc nay. Chi khi do, quyen tiép can cong ly cua nguoi
dan, tinh 6n dinh cta thu tuc t6 tung va su théng nhat ctia hé thdng phap luat méi
dugc bao dam day du.



TAI LIEU PHAP LY THAM KHAO

[1] BO luat T tung dér} su sb 92/2015/QH13, da dugc stra d6i, bo sung theo cac
van ban co lién quan dén thoi di€m bai viét.

[2] Bo luat Dan su s6 91/2015/QH13.
[3] Luat T6 chirc Toa an nhan dan s6 34/2024/QH15.
[4] Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luat sé 64/2025/QH]15.

[5] Cong van sO 1476/VKSTC-V9 ngay 23/3/2026 cua VKSNDTC vé viéc giai
dap vuong mic vé kiém sat viée giai quyét vu viéc dan su, hon nhan va gia dinh.

[6] Cong van sO 250/TANDTC-PC ngay 28/4/2026 cuia TANDTC vé viéc thong
béo két qua giai dap truc tuyen mot sO vudong mic trong cong tac xet xu.

[7] Cong van s6 01/2017/GD-TANDTC ngay 07/4/2017 ctia TANDTC giai dap
mot s6 van dé nghiép vu.

[8] Nghi quyét s6 03/2012/NQ-HPTP ngay 03/12/2012 ctua Hoi dong Tham phan
TANDTC hudng dan thi hanh mét s6 quy dinh trong phan tht nhat “Nhimg quy
dinh chung” ctia Bg luat T tung dan sy da dugc stra ddi, bd sung theo Luat stra
ddi, bd sung mot s6 diéu cua Bo luat TH tung dan su.

THE ANH

Céng ty Lugt TNHH Hoang Minh Binh Phuéc (TP. Pong Nai).



