1. Tinh hinh giai quyét tranh chap dat
dai thong qua toa an tai thanh pho Pa Nang

Trong nhitng nam géan day, s6 luong cac
vu tranh chdp vé quyén su dung dét da duoc
cc toa an tal thanh phé Da Nang thu ly,
giai quyét ngay cang tang. Nhin chung, toa
an nhan dan thanh phé va tdoa an nhan dan
cdc quan huyén da tuan tha cdc quy dinh cla
Bo luat T6 tung Dan su nhén thic rd tinh dac
thu trong viéc giai quyét cdc vu tranh chéap
vé quyén sir dung dat, kién tri hoa giai, do dé6
s6 lugng vu viéc tranh chidp vé quyén su
dung dat dugc toa an nhan dan hoa giai
thanh chi€ém ty lé tuong doi cao, gép phéan
gidi quyét nhanh céc vu tranh chap.

Theo s6 liéu bdo cdo téng két cong tac
cua nganh toa an nhan dan thanh ph6 DPa
Néng thi trong 5 nam (2003 - 2007) toa an
nhan dén thanh ph6 Pa Nang va tda an nhan
dan cdp qudn huyén da thu ly va giai quyét
cdc loai 4n tranh chdp dat dai cu thé nhu sau:

- Nam 2003: toa an nhan dan hai cap da
thu ly va giai quyét 250 vu tranh chap dat
dai/tdng s6 850 vu tranh chadp dan su, chiém
ty 1& 29,4%. Trong dé, toa an nhan dan cap
quan, huyén thu ly va giai quyét 221/250 vu.
Hoa giai thanh 37 vu, chiém ty I& 14,8%.

- Nam 2004: toa 4n nhan dan hai cap da
thu 1y va giai quyét 295 vu tranh chap dat
daiténg s6 993 vu tranh chip dan su, chiém
ty 1& 29,7%. Trong d6, tda dn nhan dan cdp
quan, huyén thu ly va giai quyét 247/295 vu.
Hoa giai thanh 52 vu, chi€m ty 1& 17,6%.

- Nam 2005: toa an nhan dan hai cap da
thu ly va giai quyét 353 vu tranh chap dat
dai/téng s6 1152 vu tranh chip dan su, chiém
ty lé 30,6%. Trong d6, tdoa dn nhan dan cép
quan, huyén thu ly va giai quyét 277/353 vu.
Hoa giai thanh 73 vu, chiém ty 1& 20,6%.

" ThS. Luat hoc, Toa 4n nhan dan quan Son Tra, Tp.
Da Néng.
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- Nam 2006: toa 4n nhan dan hai cap da
thu ly va giai quyét 432 vu tranh chdp dit
dai/téng s6 1378 vu tranh chap dan su, chiém
ty & 31,3%. Trong do, tdoa dn nhan dan cap
quan, huyén thu ly va giai quyét 383/432 vu.
Hoa giai thanh 97 vu, chiém ty 1é 22,4%.

- Nam 2007: tda 4n nhan dan hai cap da
thu ly va giai quyét 527 vu tranh chap dat
dai/téng s6 1579 vu tranh chap dan su, chiém
ty 1& 33,3%. Trong do6, toa dn nhan dan cap
quan, huyén thu ly va giai quyét 461/527 vu.
Hoa giai thanh 119 vu, chi€m ty 1é 22,6%.

S6 liéu trén phan dnh s6 vu tranh chap dat
dai cé xu huéng ngay cang gia tang. Nhat [a &
cap quan, huyén do & tat ca cdc quan, huyén
trong thanh ph& Da Nang déu cé té¢c do do thi
héa manh lam gid dat tang nhanh va dat dai
¢6 nhiéu bién dong. Ty (¢ hoa giai thanh nam
sau c¢6 cao hon nam trudc, tuy nhién s6 vu
hoa giai thanh trong tranh chap dat dai khong
ddng ké. Thong qua s6 liéu trén cho thdy, s6
luong cdc vu an tranh chap vé ddt dai tai
thanh phé Da Ning tang nhanh ké tir nam
2004. Nguyén nhan dan dén tinh trang trén la
boi: Dat dai ¢é y nghia kinh t&, chinh tri, xa
hoi sau sac gan lién véi moéi gia dinh, co
quan, 16 chiic, don vi kinh t€ - xa hoi va Nha
nudc. Vi vay, 8 Da Nang cling nhu & cac dia
phuong khac, moi su diéu chinh quan hé dat
dai cua Nha nudc déu tic dong dén moi
ngudi. Dudi géc do kinh 1€, quyén slr dung
dat dai tr& thanh mot quyén tai san rdt quan
trong cua coéng dan. Viéc Nha nudc ngay
cang md& rong, tao thuan loi cho céng dan
trong viéc dua quyén sir dung dat vao giao luu
dan su da gép phan thic ddy kinh (€ gia dinh
va xa hoi phat trién. Tuy nhién, do phap luat
vé dat dai thay ddi nhanh chéng, tinh én
dinh cua phap luat dat dai thap, dac biét cé
thoi ky phdp luat dat dai chua phu hop véi
cuoc séng da tao ra cdc hoat déng ngim
trong linh vuc dat dai, Nha nudc khong kiém
soat duoc, dan dén khi c6 tranh chdp toa an
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cdc cdp & thanh phd Da Nang gap rat nhiéu
khé khan trong giai quyét, vi nhiéu trudng
hop c¢é su khong that phu hop gitta phap luat
véi thue tién cudc séng.

Vé co bdn, tda an nhan dan thanh phé va
td0a 4n nhan dan cdc quan huyén da ap dung
ding dan va théng nhit cac quy dinh cla
Luat bat dai nam 2003, Bo luat Dan su, céac
van ban phap luat khac vé dat dai, cac hudng
dan cuia toa dn nhan dan t6i cao trong cong
tdc xét XU cdc vu an vé tranh chdp quyén su
dung dat. Duong 161 xét xUr c4c tranh chap vé
quyén sir dung dat dugc cac tham phan tuan
thu va 4p dung tuong déi t6t. Chat luong giai
quyét ngay mot nang cao, gép phan quan
trong vao viéc 6n dinh trat tu, an toan xa hoi,
phat trién kinh t€, bdo vé ché do s hitu toan
dan doi véi dat dai, nang cao hiéu luc quan
Iy cta Nha nudc, bao vé quyén, loi ich hop
phép cua nguoi duoc Nha nude giao dat, bao
vé cac giao dich dan su hop phap trong doi
song x4 hoi tai thanh phé Da Nang. Phan 16n
cac ban an, quyét dinh cua toa an thanh phé
cling nhu to6a 4n cap quan huyén xét xi cac
loal tranh chadp vé quyén su dung dét ¢6 can
ctr phéap luat, phu hop véi hoan canh lich su,
dugc nhan dan dong tinh, du luan x@ hoi ang
hé va bao dam hiéu luc thi hanh.

Mdt chiia digc: Bén canh nhimg mat
tich cuc, cong tac xét xi cac vu tranh chap
v€ quyén st dung dat tai thanh phé Da Nang
ciing bdc 16 nhitng han ch€ nhat dinh. Tinh
trang dé cac vu 4n qué thoi han xét x{ theo
quy dinh cta phép luat chua dugc khac phuc
triét dé. Ty 1é cac ban 4n, quyét dinh bi huy,
bi slra con cao. Viéc hodn phién tdoa khong
ding quy dinh van con xay ra & mot sé tda
an lam kéo dai viéc giai quyét mot sé vu an.
Déng chi y la ¢c6 mot s6 vu an tranh chip
nha dat kéo dai qua nhiéu cdp xét xir va
trong qua trinh giai quyét vu dn, do viéc
nghién cfu cac tai liéu, ching cir khong day
du, danh gia ching cd thi€u khach quan,
toan dién, ling ting khi 4p dung phép luat,
khong van dung ding duong 16i chinh sach
phap luat cua Nha nudc vé nha ¢, dat dai
trong timg giai doan lich s nén budc nhing
ngudi dang quan ly, si dung nha ¢, dat & hop
phap tir nhiéu chuc nam phai tra nha dat cho

52

nguyén don gay thiét hai nghiém trong Vvé cé
vat chat va tinh than cho bi don; xéc dinh sai
tu cach hoac thi€u ngudi tham gia t0 tung
dan dén quyét dinh sai lam hoac vi pham
nghiém trong tha tuc t& tung nén toa an cap
trén phai huy hoac stra 4n clia toa dn cap
duéi, cac ban dn quyét dinh cha toa an bi
khang cao, khdng nghi nhiéu. Khi 4p dung
phap luat dé giai quyét vu 4n chua thét chd
trong trong viéc két hop véi yé€u t6 tam ly,
tap quan cua ngudi dan nén hiéu qua con han
ché. C6 mot s trudng hop tda an xdc dinh
sai tham quyén nén da thu ly ca nhiing viéc
thudc tham quyen cua Uy ban nhan dan.

2. Mot s6 khoé khan, vuéng mac khi ap
dung phap luat dé giai quyét tranh chdp
dat dai

2.1. Vé hé thong phdp ludt vé nha dit

Trong hé théng cdc van ban phép luat vé
nha dat cdn c6 su chua théng nhat, dong bo,
chang han, cé su khac nhau trong quy dinh vé
cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, cdp
gidy chimg nhan vé quyén s hitu nha & cia
Luat D4t dai va Luat Nha &. Phan thd nam
ctia Bo luat Dan su nam 1995 chi nhu 1a su
ghi lai va cu thé héa c4c quy dinh cla Luat
Dat dai nam 1993 vé chuyén quyén sir dung
dat. Con phan th nam trong Bo luat Dan su
nam 2005 dugc xay dung dé “dudi theo” cho
phi hop véi Luat Dt dai 2003. Luat da c6
hiéu luc lai phai chd nghi dinh, thong tu
huéng dan... trong khi s6 luong cac vu 4n ma
nganh tda an nhan dan phai thu ly, giai quyét
ngay cang tang, tinh chat vu viéc ngay cang
phic tap. Nghi quyét Uy ban Thudng vu
Qudc hoi ve giao dich dan su nha & cé yéu 16
nuéc ngoai dang trién khai, huéng dan tap
huan... Trong khi d6, céac van ban trudc tuy
hét hiéu luc nhung van con dugce ap dung dé
giai quyét mot s6 vu an tranh chip quyén sl
dung dat tuy thudc vao thoi diém xAay ra tranh
chap va tinh ti€t cta vu an da khién viéc ap
dung gap nhiéu khé khan hon.

Mot thuc 1€ cho thdy tir truéc dén nay la
¢6 qud nhi€u van ban hudng dan c6é su mau
thuan chong chéo vdi van ban géc, véi cée
van ban khéc vé cing mot van dé diéu chinh.
Van dé nay mac di da dugc khac phuc déng
ké, tuy nhién van con it nhiéu 16n tal trong va
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gilta cac van ban hudng dan thi hanh Luat Dat
dai nam 2003 trong thoi gian qua. Luat Dat

- dai va Luat Nha & con ¢6 nhimg quy dinh
chua thong nhat véi nhau gy ling ting trong
viéc thuc hién, dén ndi nguyén Thi truéng Bo
Tai nguyén - Mol truong - Dang Hung Vo,
trong bai phat biéu tai Biao Lao dong sé 328
ngay 28/11/2006 da néi: “Bé Xdy dung va B
Tai nguyén va Moi truong dang tim cdach dé

 thitc hién 16t nhat Ludt Pat dai, Ludt Nha &
nhung con rdt nhiéu diém khé qua, vi diing
duoc lugt nay lai trai ludt kia”.

2.2. Vé co ché phéi hop

Viéc phdéi hop giita Uy ban nhan dan, toa
an nhan dan, co quan thi hanh éan, cic sg,
ban nganh lién quan trong viéc xdc minh thu
thap, ddnh gid ching cd, dinh gid quyén su
dung dat... con thi€u chat ché. Déi vai cac vu
dn ra quyét dinh hoa giai thanh, cic duong
su tu dinh doat thi c6 cin xdc nhan cua co
quan thi hanh 4n khi lam thu tuc cdp giay
chiing nhan quyén s dung dat khong? Thuc
t€ tai thanh ph6é Da Ning van yéu cau co
quan thi hanh 4n xdc nhan 4n da duoc thi
hanh. Hoac 1a van dé dinh gid dat, nén theo
thoi gid hay khung gia? Thoi gian qua, viéc
xdc dinh gid tri quyén su dung dat trong cac
vu 4n c¢é lién quan dén quyén st dung dat
chua dugc théng nhat. Cu thé la cé tda an
xdc dinh theo khung gia do Nha nudc quy
dinh, cé toa 4n xdc dinh theo gia chuyen
nhuong thuc t€ & tai dia phuong noi ¢6 dat.
Trong khong it truong hop da khong bao
dam dugc quyén, loi ich hgp phdp cua mot
s0 duong su khi giai quyét tranh chap.

Luéat bat dai nam 2003 qui dinh gia dat
do Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc
thu¢c trung wong ban hanh theo khung gid
cia Chinh pht quy dinh dugc cong bé cong
khai vao ngay O1 thiang 01 hang nam dugc su
dung 1am can c dé tinh thué st dung dat,
thu¢ thu nhap tir chuyén quyén str dung dat;
linh tién sir dung dat va tién thué dat khi giao
dat, cho thué dat khong thong qua dau gia
quyén st dung dat hoac ddu thau du én c6 su
dung dit; tinh gid tri quyén st dung dat khi
giao dit khong thu tién su dung dat, 1& phi
trudc ba, béi thuong khi Nha nude thu hoi
dat; tinh tién boi thudng do1 véi ngudi ¢

hanh vi vi pham phdp luat vé dat dai ma gay
thiét hai cho Nha nudc. Luat Pat dai nam
2003 va Bo luat Dan su nam 2005 déu ghi
nhan sy thoa thuan vé gia chuyén quyén su
dung dat gilta nguoi st dung dat v6i nhimg
ngudi ¢6 lién quan khi thuc hién cdc quyén
chuyén nhuong, cho thug, cho thué lai quyén
sir dung dat; gép von bang quyén sir dung dat.
Nghi quyét s6 04/2005/NQ-HDTP ngay 17
thang 09 nam 2005 cua Hoi dong thim phan
Toa dn nhan dan t6i cao huéng dan thi hanh
mot s6 quy dinh ciua Bo luat T6 tung Dan su
vé "Chimg minh va ching ct" da huéng dan
toa an ra quyét dinh dinh gid tai san (Diéu 92
cua Bo luat T6 tung Dan su) dang tranh chap
trong céc truong hop sau day:

a) Theo yéu cau cua mot hoac cac bén
duong su vi ly do cac bén khong thoa thuan
duogc vé gid cia tai san dang tranh chép;

b) Cic bén duong su thda thuan vé gia
cua tai san dang tranh chap, nhung c6 can cu
r6 rang ching minh rang mic gid ma cic
bén duong su thoa thuin thdp hon gid thi
truong tai dia phuong noi c¢6 tai san dang
tranh chap hoac thap hon khung gid do co
quan nha nudc cé tham quyén quy dinh d&i
vdi tai san cung loai, nham muc dich trén
thu¢ hoac giam muc déng 4n phi.

Khung gia dat ma Uy ban nhéan dan cap
tinh cong b6 hang nam khong phai lic nao
cling thap hon gid thi truong nhu ngudi ta
van nghi ma c6 nhiing trudong hop nguoc lai.
Céc van ban phap luat néu trén cung khong
qui dinh ro 1a cac bén ducmg su ¢4 quyén
thoa thuan vé gia tai san dang tranh chéap
nhung khong dugc thap hon khung gia qui
dinh. Nhung khi giai quyét cac vu an tranh
chdp nay, tham chi ca nhing vu hoa giai
thanh va cac bén duong su thoa thuan dugc
gi4 (ké ca khong thap hon khung gia dat do
Nha nudc quy dinh), thuong thi toéa dn bao
gio clng lap hoi déng dinh gia dé tinh 4n
phi. Diéu nay ciing la mot trong nhimg
nguyen nhan kéo dai thoi gian gial quyet vu
an, lam hao phi céng stc, tién bac cla ca
duong su lan Nha nudc.

Ngoai ra, theo Bo luat To tung Dan su
thi duong su phai c6 nghia vu cung cap day
du ching cit cho tda, tham phin khong c6
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quyén ty minh di thu thap chimg ci nhung
trén thuc 1€ thi d6i véi ngudi dan hau nhu
viéc lay thong tin trong kho luu trir cha cac
cd quan nha nudc vé cac tai lieu c6 thé
ching minh cho viéc khdi kién ciia minh la
khong thé, ngay ca viéc tham phan truc tiép
di thu thap thi khong phai luc nao cling gap
thuan loi. Pay chinh la mot trong nhitng
nguyén nhan lam cho viéc giai quyét vu an
bi kéo dai, an bi cai stta hoac bi hily nhi€u do
phat sinh nhitng tinh ti€t méi tai giai doan
phic thdm hodc gidm doc tham, tai tham.

2.3. M¢t 56 vudng mac khi ap dung quy
dinh cua Piéu 136 Ludt Ddt dai vao gidi
quyét tranh chdp ddt dai

Thir nhat, dé la van dé thi tuc hoa gidi
tai Uy ban nhdn dan cdp xd. Theo quy dinh
cta khoan 1, Diéu 136 Luat Dat dai, tda 4n sé
giai quyét cac tranh chdp dat dai ma duong su
c6 gidy ching nhan quyén s dung dat hoac
giay t0 khac theo quy dinh tai khoan 1, 2 va
Di€u 50 va tranh chap vé tai san lién quan dén
quyén st dung dat véi diéu kién la da thong
qua thi tuc hoa giai & Uy ban nhan dan cép
X3 ma mot hoac ciac bén khong dong y va
khai kién ra toa an. Trén thuc t€, khi dp dung
quy dinh nay vao g1a1 quyét tranh chap dat
dai da phat sinh mot s6 vu'orng mac:

+ Theo quy dinh cta Luat Dat dai 2003
va Nghi dinh s6 181/2004/ND - CP vé thi
hanh Luat Dat dai: "Kér qud hoa gidi phai
dioc ldp thanh bién ban cé chit ky cua cdc
bén va c6 xdac nhan hoa gidi thanh hodc
khéng thanh cua Uy ban nhdn dan xa,
phiong, thi tran”. Tuy nhién, hién nay khi Uy
ban nhan dan triéu tap cdc bén dé hoa giai
trong nhiéu truong hop phia bi don khong dén
(mac du da duoc tong dat gidy triéu tap hop
1&), do vay phat sinh van dé: khi bi don khong
dén thi Uy ban nhan dan khong thé tién hanh
hoa giai dugc, trong bién ban hoa giai cling
khong thé c6 chir ky cta bi don. Gia sir Uy
ban nhan dan c6 lap bién ban khong hoa giai
vi bi don khong dén thi bién ban nay ¢6 dugc
coi la bién ban hoa giai khong thanh khong?
Trén thuc t€ chua tién hanh hoat dong hoa
giai, né€u bién ban nay khong duge coi la bién
ban hoa gial khong thanh thi phia nguyén don
c6 quyén khai kién khong? Da c6 rat nhiéu y
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kién khac nhau vé van dé nay, nhung tuu
chung lai tat ci cdc y kién déu cho rang
trudng hgp nay can phai hiéu linh hoat, khong
nén mdy moéc cho rang nhét thiét phai c6
"bién ban hoa giai khong thanh" thi toa an
méi thu 1y vu an. B&i theo quy dinh, thoi han
hoa giai la 30 ngay lam viéc k€ tir ngay Uy
ban nhan dan nhan dugc don. Néu hét thoi
gian nay ma phia bi don khong dén thi Uy
ban nhan dan xd khoéng hoa giai dugc, day
cling phai coi la truong hop "hoa giai khong
thanh" boi trén thuc t€ Uy ban nhan dan da ¢6
su chuin bi hoa giai, d@ m& phién hoa giai
nhung do su vang mat cla bi don nén hoa giai
khong thanh. Néu sau dé phia nguyén don
khai kién vu dn tai toa an thi toa an van thu ly
va giai quyét.

Vé trudng hop nay, ngudi viét cling dong
tinh véi quan diém néu trén va cho rang tda an
can phai thu 1y vu an déan su dé bao dam quyén
va lgi ich hgp phép cua phia nguyén don.

Thit hai, dé la tranh chdp vé tai san la
quyén sit dung ddt khi vo chong ly hon. Theo
quy dinh cta Luat Dat dai 2003 va Nghi dinh
181/2004/ND - CP v¢ thi hanh Luat Dat dai
thi khong néi 1o cac bén tranh chép la nhimng
ai va viéc tranh chap dat dai khi vg chong ly
hon cé dugc loai bo khoi truong hop nay
khong? Do vay, & day dat ra mot cau hoi vay
tranh chap dat dai khi vg chdong ly hon c6
phai qua hoa giai tai Uy ban nhan dan khong?
Ban vé van dé nay cling ¢6 nhiéu quan diém
khéc nhau, ¢6 quan diém cho rang khong cin
thi€t phai qua hda giai vi né chi la quan hé
phat sinh tir viéc ly hon, cdc-bén tu thoa
thuan, néu khong dugc thi yéu cdu tda 4n giai
quyét. Ciing ¢6 quan diém phan ra hai trudng
hop: (1) Néu vo chong tranh chép vé quyén st
dung dat véi nhau thi khong can thong qua
hoa giai; (2) Néu vg chong tranh chap véi bén
th ba thi can pha1 qua hoa giai. Quan diém
riéng cua tac gla cho rang: khong can thiét
phai qua hoa giai & Uy ban nhan dan vi nd chi
la mot trong nhing quan hé phat sinh tir viéc
ly hon, néu mdy méc bat budc phai tach ra
hoa giai tai Uy ban nhén dan thi thi tuc s& rat
ruom ra, phic tap, kéo dai viéc gidi quyét vu
an mot cach khong can thiét.





