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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciu deé tai

Thuc trang tranh chap vé bat dong san ndi chung va vé hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat néi riéng & nudc ta hién nay da va dang 1a van dé phic
tap, anh hudng dén sy phat trién kinh té dat nudc va 6n dinh xa hoi.

Trong béi canh hoi nhap kinh té quéc té sau rong nhu hién nay, Nha nudc ta
d3 va dang cong nhan céc chuyén nhuwong quyén sir dung dat c6 yéu td nudc ngoai.
Tuy nhién do day 1a mot dang giao dich kha méi va phuc tap dbi véi thi truong bat
dong san va hé thong phap luat, do d6 hién nay cé rat nhiéu tranh chap xay ra xung
quanh hinh thac giao dich nay. Thuc tién xét xur tai Toa 4n nhan dan cap cao tai Pa
Ning cho thay hién nay cic vu an lién quan dén tranh chip hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat c6 yéu to nudc ngoai dang ngay cang nhiéu.

Nhitng diéu trinh bay trén day chinh 1a 1y do cua viéc chon dé tai “Phdp
ludt vé gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén si dung dat ¢d yéu
té6 nmwdc ngodi, thyc tién xét xe phlc tham tagi Téa an nhan dan cdp cao tai Pad
Nang” 1am luan vin thac si cua hoc vién.

2. Tinh hinh nghién ciu lién quan dén dé tai

- Téc gia PGS.TS D& Vin Dai, Sach chuyén khao “Giao dich va giai quyét
tranh chap giao dich vé quyén sir dung dat”, do Nxb. Lao dong xuat ban nam 2016.

- Tac gia Tuéng Duy Luong, chuyén khao “Phap luat dan sy va thuc tién xét
xt”, do Nxb. Chinh tri quc gia xuat ban nim 2008 va tai ban c6 stra chita, b6 sung
nam 2009.

- T4c gia Nguyén Chién Thang, Luan vin thac sy luat hoc: “Thuc tién giai
quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Toa an trén dia
ban thanh phé Ha No6i”, Truong Pai hoc québc gia Ha Noi nam 2012.

- Téc gia Pd Thi Van, Luan van thac sy luat hoc: “Tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat - thuc tién xét xir tai Téa an nhan dan huyén
Pong Anh, thanh phd Ha Noi”, Truong Pai hoc M& Ha Noi nam 2015.



Trén co s& ké thira két qua, thanh tuu nghién ctu caa cac cong trinh khoa
hoc vé van dé nay da cong bd; Luan van tiép tuc nghién ciu, tap hop va phét trién
hé théng co so ly luan va thuc tidn cua giai quyét tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat c6 yéu té nudc ngoai nhin nhan dudi goc do cac quy
dinh caa B6 luat dan su 2015, Bo luat té tung dan sy 2015, Luat Dat dai nam 2013.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

3.1. Muc dich nghién ciru:

Trén co s& 1am rd nhitng van dé 1y luan, luan van dé xuat mot sé giai phap
hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé giai quyét tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ yéu té nudc ngoai.

3.2. Nhiégm vu nghién criu:

Pé dat duoc muc dich néu trén, luan vin c6 cac nhiém vu nhu sau;

- Thiz nhdt, 1am rd nhiing van dé ly luan lién quan dén hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat cd yéu td nuéc ngoai nhu phan tich khai niém, dic
diém cua loai hop ddng nay.

- Thiz hai, phan tich cac quy dinh phép luat Viét Nam vé giai quyét tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat cé yéu té nudc ngoai nhu cac
yéu t6 vé chu thé, khach thé, diéu kién cd hiéu luc caa hop dong, quyén va nghia
vu cta cac bén khi thyc hién hop dong, cac phuong thuc giai quyét tranh chap
bing phap luat Viét Nam.

- Thiz ba, xen k& trong cac phan tich vé phap luat va thuc tién vé giai quyét
tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén str dung dt c6 yéu té nuéc ngoai, danh
gia thuc trang phap luat tai Viét Nam, trong d6 néu bat dugc nhitng bat cap, nhiing
diém khong thng nhat trong viéc ap dung cac quy dinh nay trong thuc tién.

- Ther tr, @& xuét phuong huéng, giai phap hoan thién phép luat Viét Nam
vé van dé néu trén cling nhu cac kién nghi cu thé nham cai thién va nang cao hiéu
qua giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat cd yéu té

nudc ngoai.



4. Péi twong va pham vi nghién ciru dé tai

4.1. Péi twong nghién cau:

Ludn van nghién ctu cac van dé Iy luan va thyc tién xoay quanh giai quyét
tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat cé yéu td nudc ngoai trong
hé thdng phép luat Viét Nam. Thong qua viéc nghién ciu thuc tidn xét xur tai Toa
4n nhan dan cap cao tai Pa Ning.

4.2. Phgm vi nghién cizu:

Trong khudn khé bai luan vin:

- Pham vi noi dung: nghién ctru qua cac quy dinh cua phap luat vé giai quyét
tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 yéu té nuéc ngoai theo
phuong thirc Toa &n cap xét xa phdc tham.

- Pham vi vé khong gian: Viét Nam.

- Pham vi vé thoi gian: Tir naim 2020-2023.

5. Phwong phap luan va phuong phap nghién ciru

5.1. Phwong phap luan:

Pé thuc hién duoc nhiém vu va muc dich nghién ctu, luan an duoc tiép can
theo phuong phap nghién ctru khoa hoc la chi nghia duy vat bién chirng, chi nghia
duy vat lich su.

5.2. Phwong phap nghién cuu:

Phuong phap lich st ;

Phuong phép phan tich, tong hop;

Phuong phap so sanh luat ;

Phuong phép hé thong;

6. Y nghia ly luan va thyc tién

6.1. Y nghia ly lugn

Nhitng phan tich, danh gia trong dé tai mang ¥ nghia 1y luan va thyc tién
trong viéc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat co
yéu té nudc ngoai. Bong thoi cac giai phép, khuyén nghi duoc dé xuat s& gop phan

hoan thién hon nita hé théng phép luat dan sy va luat dat dai Viét Nam lién quan



dén giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat cd yéu té
nudc Ngoai.

6.2. Y nghia thuc tién

Luan van la tai liéu cho viéc nghién ctu, giang day cac noi dung lién quan
dén giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dit cd yéu té
nudc ngoai va thuc tidn xét xu phac tham.

7. Két cau caa luan vin

Va1 nhitng muc tiéu trén day, luan van dugc chia thanh 3 chuong nhu sau:

Chuong 1: Mot sb van dé ly luan phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢d yéu té nudc ngoai.

Chuong 2: Thyc trang phap luat va thyc tién vé tranh chap hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat c6 yéu to nudc ngoai tai Tod an nhan dan cap cao tai Pa
Nang.

Chuong 3: Pinh huéng, giai phap hoan thién phap luat Viét Nam vé giai
quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat c6 yéu té nudc

ngoai.



CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH
CHAP HOP PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT
CO YEU TO NUGC NGOAI

1.1. Khai quéat vé giai quyét tranh chip hep dong chuyén nhwong quyén
str dung dat cd yéu té nwéc ngoai

1.1.1. Khai niém hegp dong chuyén nhwong quyén si dung dit c6 yéu té
nuwoéc ngoai

Quyén st dung dat & 1a quyén tai san gan véi dat & va 1a cac ddi tuong cua
giao dich dan su. Nguoi sir dung dat & co quyén chuyén quyén str dung dat ¢ cho
nguoi khac theo quy dinh cua phép luét.

Chuyén nhuong thuc chét 13 hoat dong mua ban tai san. Ban chét giao dich
va co ché giai quyét tranh chap thi van ap dung cic quy dinh co ban cta hop dong
mua ban tai sdn ndi chung.

BLDS 2015 khong c6 quy dinh riéng vé hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat ma chi c6 quy dinh vé quyén st dung dat (Piéu 500). Theo d9, toi xin dé
xuat khai niém hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ nhu sau:

“Hop dong chuyén nhwong quyén sir dung ddt ¢ 1a sw théa thudn gifta nguoi
s dung dat (sau ddy goi la bén chuyén nhwong) va chii thé khdc (sau déy goi la
bén nhédn chuyén nhwong), theo dé bén chuyén nhwong chuyén giao dat va quyén
sit dung dat trén thira dat dai dwoc phdp ludt cong nhan la dat ¢ cho bén nhdn
chuyén nhwong, con bén nhdn chuyén nhwong tra tién cho bén chuyén nhwong theo
quy dinh cia phdp ludt vé dat dai.”

T6i xin dua ra khai niém vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat co
yéu td nudc ngoai nhu sau:

“Hop dong chuyén nhwong quyén sir dung ddt cé yéu té nwée ngodi la su
théa thudn giita nguoi sir dung dat (sau ddy goi la bén chuyén nhwong) va chii thé
khéc (sau ddy goi la bén nhdn chuyén nhwong), theo dé, mét hodc cdc bén la

nguoi Viéet Nam dinh cu ¢ nwdc ngoai hodc phap nhan co yéu to nuoc ngoai duoc
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quyén nhdn quyén sir dung dat theo quy dinh phdp ludt. Bén chuyén nhwong chuyén
giao ddt va quyén sir dung dat cho bén nhdn chuyén nhirong, con bén nhin chuyén
nhwong trd tién cho bén chuyén nhuong theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai”.

1.1.2. Pdc diém cia hgp dong chuyén nhweng quyén sir dung dit cd yéu
té nwéc nNgoai.

Pic diém cua hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat noi chung:

- La hop dong song vu.

- Hop dong chuyén nhwong quyén sir dung ddt la hop dong cé dén b.

- Chii thé ciia hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat.

- Poi twong cua hop dong chuyén nhwong quyén si dung dat.

- Thoi diém phét sinh hiéu lyc ciia hop dong.

Pic diém hop dong chuyén nhugng quyén st dung dit c6 yéu td nude ngoai:
Do ¢6 yéu to nudc ngoai trong hop dong nén loai hop dong nay cé mot so dic
diém nhan dién riéng nhu sau:

Thir nhat: Vé déi twong ciia hop dong.

Quyén st dung dat 1a ddi tuong cta hop dong chuyén nhugng quyén sir
dung dat c6 yéu t6 nudc ngoai 1a dat ndng nghiép va dat phi néng nghiép.

Thir hai: Vé chii thé thuc hién hop déng.

Nhu phén tich & phan trén, chi thé thuc hién hop dong 13 ngudi Viét Nam
dinh cu & nude ngoai, phap nhan c6 yéu td nudc ngoai.

1.1.3. Khai niém va ddc diém tranh chdp hep déng chuyén nhweng quyén
sir dung dat.

Tranh chdp hgp dong chuyén nhwong quyén siz dung dat cO yéu té nuéc
ngoai 1a su bdt dong, mau thudn hay xung dét vé mat loi ich, vé quyén va nghia vu
giira cac chu thé tham gia ky két va thuc hién hgp dong chuyén nhirong quyén sir
dung dat.

Ban chat cuaa tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat co yéu
t6 nudc ngoai duoc biéu hién thong qua nhitng dic diém co ban sau day:

Thet nhdt: Céc chu thé tranh chap dat dai 1a chu thé quan ly va st dung dat,




khong c6 quyén sé hitu di véi dat dai.

Ther hai: Déi tugng caa tranh chip dat dai 1a quyén quan ly, quyén st dung
va nhitng loi ich phét sinh tir qua trinh sir dung dit dai theo quy dinh caa phap luat.

Ther ba: Tranh chip dat dai khong chi anh huong dén loi ich truc tiép cua
cac bén tham gia tranh chap, ma con phét sinh gay hau qua x4u vé nhiéu mat nhu:
C6 thé gay mat 6n dinh vé x& hoi, 1am mat doan két trong noi bo nhan dan, gay
dinh tré san xuat, xam pham tryc tiép dén loi ich hop phap cua céc bén tranh chap.

Ther fu: Tranh chap dat dai néi chung va tranh chap vé hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat ndi riéng anh huong dén loi ich, hoat dong quan ly cua
Nha nudc.

1.1.4.Khai niém, dic diém gidi quyét tranh chdp hep dong chuyén nhweng
quyén si dung dat co yéu té nwéc ngoai.

Khai niém: Gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén si dung
dat c6 yéu té nuwéc ngodi cia co quan Toa dn la hoat déng cua Toa an nhan dan
cac cap nham gidi quyét nhiing bdr dong, mau thudn gida cac cha thé tham gia ky
két va thyc hién hop dong chuyén nhwrong quyén si dung dat va cac chu thé khac
6 lién quan, thong qua dé dam bao va khoi phuc quyén va lgi ich cho nguoi bi
xam hai, dong thoi truy cizu trach nhiém phdp 1y déi véi hanh vi vi pham phép lugt
vé dat dai.

Pic diém giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat
c6 yéu to nudc ngoai.

Ther nhdt: Giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat tai Toa an mang tinh quyén luc ctia nha nuéc.

Ther hai: Toa an nhan dan cap tinh c6 tham quyén xét xir doi véi tranh chap
hop ddng chuyén nhuong quyén si dung dat ¢ yéu td nude ngoai.

Ther ba: Giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat
tai Toa an dugc tién hanh theo trinh tu, tha tuc nghiém ngat va chat ché.

Ther te: Giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
dam bao quyén tu dinh doat cua duong su.

Ther nam: Khaoi kién, thu Iy giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong
7



quyén sir dung dat khdng budc phai qua hoa giai tai Uy ban nhan dan cap xa.

Thet sau: Quyét dinh caa Toa an vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dit duoc bao dam thuc hién bang cudng ché Nha nudc.

1.1.5. Y nghia cua viéc gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhuong
quyén si dung ddt cd yéu to medc ngodi tei Tda 4n nhan dan.

Giai quyét tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Toa
an c6 y nghia dam bao ché do so hiru dit dai thudc toan dan, Nha nudc thuc hién
vai tro 1a nguoi dai dién quan ly cho cha sé hitu. Thong qua viéc giai quyét tranh
chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Tda an, ma cac quan hé
chuyén nhwong quyén sir dung dat duoc diéu chinh pht hop véi loi ich cua Nha
nuéc, cia xa hoi cua ngudi sir dung dat, can gido duc y thic phép luat cho cong
dan dé ngin ngira nhitng vi pham phép luat khac c6 thé xay ra. Vi ¥ nghia d6 thi
viéc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén si dung dat tai Toa an
1a tim ra co s& diing dan trén co so phép luat nham giai quyét nhitng bat déng, mau
thuan trong noi b nhan dan. Trén co s¢ d6 phuc hoi cac quyén hop phap bi xam
hai, d6ng thoi bat budc bén vi pham phai ganh chiu nhiing hau qua phap Iy do hanh
vi ctia minh gy ra. P6 ciing 1a cong viéc c¢6 ¥ nghia quan trong dé ting cuong
phap ché trong linh vyuc giao luu dan sy va quan ly dat dai.

1.2. N§i dung phap luat vé giai quyét tranh chap hep ddéng chuyén
nhwong quyeén sir dung dit c6 yéu té nwéc ngoai.

1.2.1. Phép ludt vé gidgi quyét tranh chdp hgp dong chuyén nhweng quyén si
dung dit co yéu té nwéc ngoai.

Giai quyét cac tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat co
yéu td nudc ngoai 1a hoat dong ciia cac co quan Nha nude co thim quyén nham
giai quyét cac mau thudn, bat dong cia hai hay nhiéu bén trong quan hé hop dong
chuyén nhuong trén co sé phap luat dé bao vé quyén va loi ich hop phép cia cac
bén tranh chap. Luat dit dai nam 2013 di quy dinh cac tranh chip dat dai c6 tranh
chap vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Trong d6 c6 quy dinh cac
tranh chip dat dai c6 gidy chimg nhan hodc c6 mot trong cac gidy to quy dinh tai
Diéu 100 cta Luat nay va tranh chap vé tai san gin lién v6i dat thi do tda an nhan
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dan giai quyét. Viéc khai kién vu 4n dan su duoc toa an giai quyét theo thi tuc to
tung dan su. Nha nudc khuyén khich cac bén tranh chép dét dai ty hoa giai hodc tu
giai quyét tranh chip dat dai théng qua hoa giai ¢ co sd. Néu hoa giai khong thanh
thi 1ap bién ban hoa giai khong thanh va hudng dan cac bén giri don dén co quan
c6 tham quyén tiép theo.

1.2.2. C4c yéu té danh hwéng dén phap lugt va vigc thiec hién phép ludt vé
gigi quyét tranh chdp hep dong chuyén nhwong quyén si dung dat c yéu to
nwdc Ngoai.

- Thir nhat: Hoat dong xay dung phap luat.

- Thtr hai: Y thuc phap luat cua nguoi 4p dung phéap luat, nguoi bi 4p dung
phap luat, chu thé c6 tham quyén ap dung phap luat va chi thé bi 4p dung phap
luat.

- Thtr ba: Nhiing diéu kién vé kinh té- xa hoi-k§ thuat

KET LUAN CHUONG 1

Giai quyét tranh chap hop doéng chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 yéu to
nudc ngoai thdng qua hoat déng xét xtr tai Toa an 1a giai quyét nhitng bat dong,
mau thuan giita cac chu thé tham gia ky két va thyuc hién hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat va trén co sé d6 phuc hoi cac quyen loi hop phéap bi xam hai,
d6ng thoi truy cau trach nhiém phap 1y ddi véi hanh vi vi pham phép luat vé dat
dai. Toa 4n véi tu cach 1a co quan c6 quyén tu phap, nhan danh Nha nuéc giai
quyét nhitng mau thuin, xung dot giira bén chuyén nhuong quyén sir dung dét Véi
bén nhan chuyén nhuong quyén st dung dat hodc bén thir ba lién quan téi gia tri

phap ly caa hop dong.



CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN VE TRANH CHAP HOP
PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT CO YEU TO NUOC
NGOAI TAI TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI PA NANG

2.1. Thuc trang phap luit giai quyét tranh chidp hep ddng chuyén
nhwong quyeén sir dung dat co yéu té nwéc ngoai

2.1.1. Quy dinh vé cac nguyén tdc gidgi quyét tranh chdp hep déng chuyén
nhwong quyén si dung ddt ¢ yéu té nwéc ngoai.

Thet nhat: Nguyén tic dat dai thudc s hitu toan dan do nha nude thdng nhat
quan li

Thet hai: Dam bao quyén va loi ich cia nguoi sir dung dat, khuyén khich tu
hoa giai trong ndi bo nhan dan.

Thet ba: Viéc giai quyét tranh chap dat dai nham muc dich 6n dinh tinh hinh
kinh té - xa héi, tao diéu kién cho lao dong & ndng thon cé viéc 1am phi hop véi
qué trinh chuyén d6i co cau sir dung dat va co cau kinh té theo huéng cong nghiép
héa, hién dai hoa.

Thet tir; Nguy@n tic tuan tha phap luat va cong ly.

2.1.2. Quy dinh vé tham quyén, tha tuc gidgi quyét tranh chdp heop dong
chuyén nhwong quyén si dung ddt c6 yéu té nwéc ngoai.

Theo BLTTDS 2015, thim quyén giai quyét tranh chdp hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat gdm: thAm quyén theo vu viée, tham quyén theo cip toa
an va tham quyén theo lanh tho.

Tham quyén theo vu viéc

Tranh chip hop ddng nhuong quyén st dung dat c6 yéu t6 nudc 1a tranh
chap hop dong dan su theo quy dinh tai khoan 3 DPiéu 26, Piéu 469 BLTTDS 2015
thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an.

Tham quyén theo cap toa 4n

Cin ctr diém a, b khoan 1 Piéu 35 BLTTDS 2015 thi tham quyén giai quyét

tranh chap hop dong hop dong nhuong quyén sir dung dat noi chung thudc vé Toa
10



an nhan dan cap huyén. Tuy nhién tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat c6 duong su & nudc ngoai hodc can phai iy thac tu phap cho co quan dai
dién nudc Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam ¢ nudc ngoai, cho Toa an, co quan
c6 thAm quyén ctia nude ngoai thi thudc thim quyén giai quyét ctia Toa an nhan
dan cp tinh.

Tham quyén theo lanh thd: Can cr diém a, b khoan 1 Piéu 39 BLTTDS
2015.

2.1.3. Quy dinh vé phép ludt dan sw lién quan dén gidi quyét tranh chdp
hgp déng chuyén nhweng quyén si dung dit.

Theo BLDS 2015 cac quy dinh vé hop dong vé quyén st dung dat c6 nhiing
no1 dung co ban nhu sau:

- Piéu 500 quy dinh: Hop dong vé quyén sir dung dat 1a sy thoa thuan giira
cac bén, theo d6 ngudi st dung dat chuyén doi, chuyén nhugng, cho thué, cho thué
lai, tang cho, thé chap, gop von quyén sir dung dat hoac thuc hién quyén khac theo
quy dinh cua Luat dat dai cho bén kia; bén kia thuc hién quyén, nghia vu theo hop
déng véi nguoi st dung dat.

- Hinh thuc, thu tuc thuc hién hop ddng vé quyén st dung dat:

Piéu 502 BLDS 2015 quy dinh: Hop dong vé quyén sir dung dat phai duoc
lap thanh van ban theo hinh thac phu hop voi quy dinh caa bo luat nay, phap luat
vé dat dai va quy dinh khac cua phap luat c6 lién quan.

- Giao két hgp dong veé quyeén st dung dat:

Xuat phét tir nhitng nguyén tic co ban caa phap luat dan sy, quyén va lgi ich
cua cac bén, khi tham gia giao két hop dong vé quyén sir dung cac bén phai thuc
hién theo mot sd nguyén tic, diéu kién co ban dugc quy dinh tai Diéu 3 Bo luat
dan su

- biéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy: Biéu 117 BLDS 2015

- Thoi diém chuyén dich quyén st dung dat: Nhu da phan tich trén, theo quy
dinh tai Pidu 503 BLDS 2015 va Diéu 692 BLDS 2005 thoi diém chuyén dich
quyén str dung dat l1a khi cac bén hoan tat thi tuc ding ky quyén sir dung dat.

- Noi dung hop ddng chuyén quyén st dung dat: Bé dam bao viéc thuc hién
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hop dong thuan loi va dam bao cho quyén loi caa cac bén thi noi dung caa hop
ddng chuyén quyén sir dung dat can phai tuan thia mot sé ndi dung co ban, tir 6
gilp cho céc bén thuc hién viéc chuyén quyén cé hiéu qua.

2.1.4. Phép ludt dét dai lién quan dén gidgi quyét tranh chdp hep déng
chuyén nhwong quyén si dung dat.

- Nguoi st dung dat: Nguoi st dung dat theo quy dinh tai Pidu 5 Luat dat
dai nam 2013 gdm c& nhan, ho gia dinh sir dung dét, t6 chirc trong nudc, cong
ddng dan cu, co so ton gido, td chic nude ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc
ngoai duge Nha nudc giao dat, cho thué dat, cdng nhan quyén sir dung dat theo
quy dinh cua Luat nay.

- Viéc chuyén nhugng dat phai dung voi nguyén tic sir dung dat theo quy
dinh cia Luat dat dai

- Nhitng hanh vi bi cam khi chuyén nhuong dat: Theo Diéu 12 Luat dat dai
nam 2013 nhitng hanh vi bi cam khi chuyén nhuong dat bao gom: Lan, chiém, huy
hoai dat; vi pham quy hoach ké hoach str dung dat. Nguoi nhan chuyén nhuong dét
khong dugc sir dung trai muc dich sir dung dat. Nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dat ndng nghiép vuot han mac ddi véi ho gia dinh, ca nhan theo quy dinh.
Khi chuyén nhuong dat cac bén phai thuc hién nghia vu dang ky, ké khai véi co
quan nha nuéc c6 tham quyén va phai thuc hién day du nghia vu nop thué chuyén
nhuong dat va nghia vu tai chinh khac ddi v6i Nha nudc.

- Piéu kién thuc hién quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat ciia ngudi
st dung dat: Quy dinh tai Diéu 188 Luat dat dai nam 2013.

Ngoai cac diéu kién co ban néu trén ngudi str dung dat khi thuc hién quyén
chuyén nhuong phai thuc hién theo cac quy dinh khac nhu quy dinh tai Diéu 191
Luat dat dai nam 2013.

2.2. Thuc trang giai quyét tranh chap hep d@ong chuyén nhwong quyén
sir dung dat c6 yéu té nwdc ngoai tai Toa an nhan dan cap cao tai Pa Ning.

Theo tim hiéu, trong nam 2022 Toa an nhan dan cap cao tai Pa Nang thu ly
262 vu an lién quan dén dat dai, trong d6 khoang gan 100 vu 4n lién quan dén tranh

chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Pang noi, tai cac dia phuong
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dang phat trién manh nhu Pa Ning, Khanh Hoa, Hué, ty 1é cac tranh chap hop
d6ng chuyén nhuong quyén str dung dét c6 yéu té nudc ngoai chiém ty 1 16n.

Viéc phan tich cac van dé phap ly xuat hién trong ban &n cua Toa &n s& gilp
cho ta c6 c&ch hinh dung phan nao vé viéc ap dung phap luat trén thyuc té. Qua do,
tac gia di tim hiéu nghién cu mot sé vu an trong cic nam 2020, 2021, 2022 vé
tranh chap hop dong chuyén nhuong dit trén dia ban cac tinh mién Trung-Tay
Nguyén nhu sau:

Vu &n thi nhat: Tranh chap quyén sir dung dit va tai san gan lién véi
dat, yéu cau huy Giay chirng nhan quyén sir dung dat.

Nguyén don ba Nguyen Anna Ha Thu (Nguyén Thi Thu Ha): Nguoi gdc
Viét Nam, québc tich Hoa Ky.

Bi don: Ba Nguyén Thi Thu Trang

Theo ndi dung Gidy chuyén nhuong ngay 26/11/2001, bén chuyén nhuong la
6ng Nguyén Cong Khai, ba Nguyén Thi Li Na va bén nhan chuyén nhuong la ba
Nguyén Thi Hao, ba Nguyén Thi Thu Trang. Hai bén da théa thuan sang nhuong
thira dat dién tich 367,5m? tai t6 dan phé Thuan Hiép, phuong Cam Thuan, thanh
phd Cam Ranh, tinh Khanh Hoa véi gia 70.000.000 d¢éng. Céc bén tranh chap déu
thira nhan chir ky cua bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong 1 dung.
Piéu nay phd hop vai 10i khai caa 6ng Nguyén Cong Khai 1a da ky ban nha dat
cho ba Hao va ba Trang theo gidy sang nhuong, khéng tranh chap gi, gidy chuyén
nhuong trén do chinh tay 6ng Khai viét va ky. Nhu vay, viéc chuyén nhuong da
hoan thanh, hai bén di giao tién va nha dat, ba Hao va ba Trang di sir dung 6n dinh
tir nam 2001, gia dinh dng Khai khong tranh chap viéc chuyén nhuwong. Do dé, hop
d6ng chuyén nhuong c6 gia tri phap ly.

Ong Khai ciing xac dinh viéc thoa thuan va ky két hop dong chi 1am viéc vai
6ng Luan, ba Hao va ba Trang, khdng biét ba Ha 1a ai. Pong thoi, ba Ha ciing
khong c6 tai lidu chiing ci chiing minh 6ng Khai chuyén nhugng nha dat cho ba
Ha. Bong thoi, ba Ha c6 quéc tich Hoa Ky nén khéng thudce dbi tuong dugc nhan
chuyén nhuong va khong duoc cdng nhan quyén sir dung dat cho ba Ha tai Viét

Nam tai thoi diém chuyén nhuong. Déi véi sé tién 63.000 USD, trong qué trinh
13



giai quyét vu an va d6i chat tai phién toa, bén nguyén don khong co tai liéu chung
ctr ching minh ¢6 gai 63.000 USD dé mua nha, dat va sé tién nay giri cho ai nhan?
Bén bi don ciing khong thira nhan c6 nhan sé tién trén, ddng thoi ciing khong thira
nhan viéc dung tén dum nha, dat dd mua.

Ngay 02/01/2004, ba Hao di chuyén nhwong todn bo nha va dat néu trén cho
ba Trang véi gia 60.000.000 dong. Tai Gidy chuyén nhwong quyén st dung dat
ngay 02/3/2004, ba Hao c6 ghi sang nhuong lai phan dién tich d3 mua chung cho
ba Trang ma khong cd noi dung nao thé hién nha dat nay c6 lién quan dén ba
Nguyén Anna Ha Thu (ba Nguyén Thi Thu Ha). Tai phién toa, ba Ha ciing thura
nhan chir ky va tén ghi trong gidy sang nhuong nay dang 1a cua ba Nguyén Thi
Hao. Biéu nay ching minh rang, ba Hao da dinh doat ban phan tai san mua chung
cho ba Trang. Nhu viy, ba Trang duoc quyén sir dung va dinh doat toan bd nha,
dat nay. Do d6, ba Trang duoc quyén ding ky cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat va quyén sé hitu nha theo quy dinh phép luat. Qué trinh cap giay ching nhan
quyén sir dung dat, Uy ban nhan dan thanh phé Cam Ranh d3 thuc hién tha tuc xac
minh, 1ay y kién khu dan cu va cap s6 khi ba Hao con séng va ba Hao ciing khong
phan dbi gi. Nhu vdy, co quan c6 tham quyén cap gidy chitng nhan quyén st dung
dat va tai san gan lién véi dat s6 CX 394373, vao so cap GCN CH02535 ngay
10/08/2020 dtng tén dng Nguyén Minh Hung va ba Nguyén Thi Thu Trang ddi véi
nha dat tai dia chi s6 249 duong 3/4 (thudc thira dat s6 96, to ban d6 18), té dan
phd Thuan Hiép, phuong Cam Thuan, thanh phé Cam Ranh, tinh Khanh Hoa la
dung quy dinh phéap luat.

Phia nguyén don c6 cung cap Gidy xac nhan ting cho tai san nha va dat ngay
03/02/2020 véi ndi dung ba Nguyén Thi Hao ting cho tai san nha va dat tai duong
3/4, t6 dan phd Thuan Hiép, phuong Cam Thuan, thanh phé Cam Ranh, tinh
Khanh Hoa cho con géi 1a ba Anna Nguyén Thi Thu Ha. Ngoai ra, Gidy xac nhan
nay con c6 ndi dung “Tai san dat va nha xay dyung la tir tién cia Nguyén Thi Thu
Ha giri cho vo chdng toi vao thang 01/2020 trude khi con tdi 1ap gia dinh, chong
t6i mua dat tir 6ng, ba Nguyén Cong Khai. Muyc dich: Gitp d& gia dinh Nguyén

Thi Thu Trang c6 noi tam trd tam thoi va Anna Nguyén Thi Thu Ha c6 noi & khi
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vé tham qué huong va gia dinh”. Xét thay, trong gidy xac nhan nay khong co su
chung kién va khdng c6 xac nhan cua ba Trang ma chi ¢6 sy chang kién cia ba Vil
Thi Hiéu va 6ng Nguyén Ngoc Thanh nhung hai ngudi ndy ciing 1a ngudi l1am
ching cho quyén loi cua ba Ha trong vu 4n nay, nhu vay 1a khong dam bao tinh
khach quan. Ba Trang ciing khong thira nhan sy viéc nay. Tai thoi diém l1ap Gidy
xé&c nhan nay, ba Hao d 90 tudi, do tudi khdng con minh man, Gidy xac nhan ciing
khong duoc cdng chang, chiing thuc theo quy dinh caa phap luat nén xét vé mat
phap ly 1a khong duoc dam bao theo quy dinh cuaa phap luat.

Tur nhitng phan tich néu trén, thay rang, yéu cau khoi kién ctia nguyén don
ba Nguyen Anna Ha Thu (Nguyén Thi Thu Ha) vé viéc doi tai san, cdng nhan
quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat va yéu cau hity GCNQSDD CX
394373, vao s6 cap GCN CH02535 ngay 10/08/2020 ding tén 6ng Nguyén Minh
Hung va ba Nguyén Thi Thu Trang d6i v6i nha dat tai dia chi s6 249 duong ¥
(thudc thira dat s6 96, to ban do 18), t6 dan phd Thuan Hiép, phuong Cam Thuan,
thanh phé Cam Ranh, tinh Khanh Hoa 1 khong c6 cin ctr. Ban &n dan sy so tham
s6 22/2022/DS-ST ngay 27/9/2022 cua Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa 1a ¢ cin
ctr va ding véi quy dinh cua phép luat.

Do d6, tai Ban an dan sy phlc tham sé 22/2022/DS-ST ngay 27/9/2022, Toa
an nhan dan cap cao tai Pa Ning tuyén: Khdng chap nhan yéu cau khang céo cua
bi don, giit nguyén ban an so tham:

“Khoéng chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Nguyen Ana Ha
Thu (con goi Nguyén Thi Thu Ha) vé viéc doi tai san, cdng nhan quyén st dung
dat va tai san gan lién véi dat va yéu cau huy GCNQSDD CX 394373, vao sb cap
GCN CH02535 ngay 10/08/2020 dung tén 6ng Nguyén Minh Hung va ba Nguyén
Thi Thu Trang ddi véi nha dat tai dia chi s6 249 duong 3/4 (thudc thira dat sb 96,
to ban d6 18), t6 dan phd Thuan Hiép, phuong Cam Thuan, thanh phd Cam Ranh,
tinh Khanh Hoa (Tai san nha dat dugc mé ta theo so do ban vé)”

Vu 4n thi hai: Tranh chip quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha é.

Ong Lé Thanh Long thira nhan nguon tién mua nha dat tranh chap 1a do cha

6ng (Hang Tri Quang, dinh cu tai M§) cho. Sau nay éng Long tiép tuc nhan tién
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mua nha dat tir nguén tién bén My gui vé théng qua 6ng Hang Phd Minh giao lai,
nhung 6ng khong biét day 1a tién cia cha 6ng hay cua anh, chi bén My giri vé. Con
ba Hang Tiéu Binh (con 6ng Quang) cho rang ngudn tién mua nha dat cua ba bo
tién ra mua, nhung do ba dinh cu tai My nén nho 6ng Lé Thanh Long déing tén trén
gidy to. Ba Binh cung cip ban ghi am c6 noi dung thé hién dng Long thira nhan
nha dat néu trén thudc quyén st dung va so hitu cua ba Binh. Tai van ban cung cap
thong tin (do céc anh chi em rudt caa ba Binh gui tir Hoa Ky vé) ¢6 noi dung:
Chung t6i x4c nhan rang ngdi nha K01/11 Tran Téng la do ba Hang Tiéu Binh bo
tién ra mua. Thoi diém mua nha 1a nam 2006, cha ching t6i 1a 6ng Hang Tri
Quang da 80 tudi, da hét tudi lao dong, séng hoan toan phu thudc vao tro cap va
cham séc tir cac con, nén khong thé cd tién dé mua nha dat voi gia tri 16n tai Vieét
Nam. LGc mua nha do ba Binh 1a Viét kiéu, nén khong thé dimg tén nha dat tai
Viét Nam, do d6 nhd 6ng Lé Thanh Long dung tén thay trén gidy to nha dat. Nhu
vay, tong hop cac ching cir 1a cac 1oi khai néu trén, noi dung ghi &m, bién ban doi
chét va céc tai liéu khéc c6 trong hd so vu an, c6 du cin cir dé xac dinh nha va dat
tai KO1/11 Tran Téng la do ba Hang Tiéu Binh bo tién ra mua nha nho 6ng Lé
Thanh Long dtng tén s& hitu. Viéc 6ng L& Thanh Long cho ring tién mua nha dat
la ciia 6ng Hang Tri Quang va 6ng Quang da cho 6ng va tai phién toa éng Long
thay doi loi khai, cho rang nguén tién mua nha hoan toan la caa ong, vi thoi diém
d6 6ng c6 Cong ty xay dung, co da diéu kién kinh té, nhung ong Long khong cung
cap duoc ching ctir dé chimg minh, khong c6 nguoi lam chuang va khéng duoc
nhitng ngudi c6 lién quan tryc tiép dén viéc mua ban nha xac nhan. Do d6, Toa an
cap so tham, Tod an cip phlc tham chap nhan yéu cau doc lap cua ba Hang Tiéu
Binh 14 c6 cin cfr; d6ng thoi, x4c dinh hién nay ba Hang Tiéu Binh van mang quéc
tich Viét Nam, tir d6 giao cho Hang Tiéu Binh dugc quyén s hitu nha va quyén sir
dung dat tai s6 KO1/11 Tran Tong la diing quy dinh tai khoan 1 Diéu 8 cua Luat
Nha & nim 2014; khoan 1 Diéu 186 cua Luat Dat dai nim 2013.

V& cong sirc bao quan, giir gin 1am ting gia tri nha dat:

Tir nam 2006 cho dén nay (hon 16 nam), 6ng Lé Thanh Long 1a ngudi tryc

tiép quan Iy va sir dung ngdi nha nay, do d6 Toa an ap dung An Ié s6 02/2016/AL
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dé xem xét cong suc cua 6ng Long, tir d6 quyét dinh giao cho ba Binh nhan nha va
dat va xac dinh ong Long dugc huang 40% gid tri chénh léch tai san ting thém so
véi tién gbc nhan chuyén nhuong ban dau: cu thé: Nha va dat hién tai co gia tri
4.397.447.000 d¢dng - 700.000.000 ddng (tién ba Binh bo ra mua nha dat ban dau)
=3.697.447.000dx40%=1.478.978.800.000 déng la c6 can cu.

Ban an phuc tham sé 236/2022/DSPT ngay 14/11/2022 cua Toa &n nhan dan
cap cao tai Pa Ning tuyén giao cho ba Hang Tiéu Binh duoc quyén st dung thia
dat sb B10-122 , to ban @6 KTO01, dién tich 52,36m?, tai dia chi K01/11 Tran Téng,
t6 4, phuong V, quan T, thanh phé DN. Ba Binh c6 quyén lién hé véi co quan Nha
nuéc c6 tham quyén dé thuc hién viéc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat va
tai san gan lién véi dat.

Buoc dng Lé Thanh Long phai giao toan b nha dt néu trén cho ba Hang
Tiéu Binh quan ly sir dung.

Buoc ba Hang Tiéu Binh phai ¢6 nghia vu trich tra cho 6ng Long sé tién
1.478.978.800 dong.

Vé an phi: Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Pa Nang khang nghi vé phan
an phi, Toa an nhan dan cap cao tai Ba Néng chap nhan khang nghi, sta phan an
phi: Tai khoan 4 Biéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016
cua Uy ban Thuong vu Québc hoi quy dinh vé muac thu, mién, giam, thu, nop, quan
ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an quy dinh: “Nguyén dom phai chiu &n phi dan
su so thdm twong Gng v&i phan yéu cau khong duoc Toa an chap nhan... ” va
khoan 6 quy dinh: “Ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan c6 yéu cau doc lap phai
chiu &n phi dan sy so tham theo phan yéu cau doc lap khong dugc Toa &n chap
nhan. Nguoi c6 nghia vu d6i véi yéu cau doc lap cia Ngudi co quyén loi, nghia vu
lien quan phai chiu &n phi dan su so tham theo phan yéu cau doc lap duoc Toa an
chap nhan. Trong vu an nay, ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a ba Britney
Binh Hang (Hang Tiéu Binh) c6 yéu cau Toa an xac dinh c4c tai san bao gom
quyén sir dung dat va can nha tai dia chi KO1/11 Tran Téng, phuong Vinh Trung,
quan Thanh Khé, thanh ph Ba Ning thudc quyén so hitu, sir dung cua ba va giao

cho ba dugc quyén quan ly, sir dung tai san ndy va yéu cau cua ba Hang Tiéu Binh
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chi dugc Toa an chap nhan mot phan; do do6, theo quy dinh tai khoan 4, 6 Diéu 26
Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban Thuong vu
Qudéc hoi quy dinh vé muac thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi va
1& phi Toa &n, thi ba Hang Tiéu Binh phai chiu &n phi dan sy so tham cd gia ngach
dbi vai phan khong dugc Toa &n chap nhan 1a 1.478.978.800 ddng = 36.000.000
ddng + (3%x 678.978.800 dong) = 56.369.364 ddng; dong L& Thanh Long phai chiu
phi dan su so tham cd gia ngach d6i véi phan yéu cau khong dugc Toa &n chap
nhan  1a  2.918.468.200 ddng  =72.000.000  ddng+(2%x918.468.200
d6ng)=90.369.364 dong.

T nhitng vi du dién hinh trén vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat c6 yéu to nudc ngoai do Toad an nhan dan cap cao tai Pa
Nang giai quyét & giai doan phic tham nhan thay: Trén thyuc té khi giao két thuc
hién hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung, bén chu thé cé yéu té nuéc ngoai
thuong khong nam viing cac quy dinh cua phap luat tai thoi diém giao két, mat
khac do su tin tudng vai bén con lai hoac nguoi ther ba nén trong qua trinh thuc
hién hop dong phét sinh tranh chap ma cac bén khong thé tu giai quyét. Do do,
cang ngay Toa an nhan dan cac cap thu Iy giai quyét cac tranh chap quyén sir dung
dat c6 yéu té nudc ngoai ngay cang gia ting. Thong qua ndi dung cia Cac vu an
trén, cd rat nhiéu van dé dit ra, trong dé viéc ngudi Viét Nam & nudc ngoai chuyén
tién vé cho ngudi ¢ Viét Nam nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat va dang tén
ho gidy chiang nhan quyén st dung dat 1a tinh tiét thuong gap trong céc loai tranh
chap dang nay. Tuy nhién khdng phai tat ca cac truong hop déu co thé ap dung An
18 s6 02 dé giai quyét. Trong truong hop khong co da ching ca tai liéu ching minh
ngudn goc tién dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a caa nguoi Viét Nam
& nudc ngodi thi khong thé &p dung noi dung An 18 dé giai quyét vu an. Ngoai ra,
khi 4p dung An I¢ 02 dé giai quyét thi Toa an can luu ¥ vé ndi dung chia gia tri
chénh léch, phan cdng stc bao quan, gin giit 1am ting gia tri nha dat va an phi.

Tuy nhién, ciing phai thira nhan rang tinh hinh giai quyét tranh chap hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Toa an nhan dan cap cao tai Pa Nang

trong nhitng nam vira qua vira cham tré, vira khong thong nhat. C6 nhiéu vy phai
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xt di, xtr lai nhiéu lan, kéo dai trong nhiéu nam, phat sinh khiéu kién kéo dai va
lam giam 10ng tin cta ngudi dan véi duong 16i, chinh sach cua PBang, phap luat cua
Nha nudéc.

2.3. Vuéng mic phap luat vé giai quyét tranh chap hep ddng chuyén
nhwong quyeén sir dung dit c6 yéu td nwéc ngoai.

Thit nhat: Bat cdp trong quy dinh cia Ludt Ddt dai nam 2013

Quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 169 Luat dat dai chua quy dinh rd tinh
hudng chuyén dbi chu thé sir dung dat tir khoan 2 sang chu thé sir dung dat thudc
khoan 6 Diéu 5 Luat Dat dai nam 2013.

Thir hai: Mau thudn giita Ludt Dat dai nam 2013 va Ludt Nha & nam 2014
trong quy dinh vé Cac loai giao dich dwoc thuc hién dé nhdn chuyén nhwong quyén
st dung dat & gdn véi nha ¢

Theo quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 169 Luat Dat dai nam 2013, nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thudc dién dugc s¢ hitu nha ¢ tai Viét Nam theo
quy dinh ctia phap luat vé nha & s& dugc nhdn chuyén quyén st dung dat ¢ thong
qua hinh thtc “mua, thué mua, nhan thura ké, nhan tang cho nha ¢ gén lién véi
quyén st dung dit ¢ hodc dugc nhan quyén st dung dat ¢ trong cac du an phat
trién nha ¢”. Trong khi dé, theo quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 10 Luat Nha ¢
nam 2014, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai co thé thuc hién dén muoi hai
giao dich vé& nha &, va trong d6 c6 giao dich déi nha ¢ (co thé gan voi dat &) ma
khong rang budc phai & trong cac du an phat trién nha 6.

T6i cho rang, viéc Luat Dt dai cho phép chuyén, nhung khong cho phép
nhan quyén sir dung dat ¢ thong qua giao dich doi nha & ngoai khu vuc du 4n phat
trién nha & 1a khong hop 1y va khong can thiét; boi 18, giao dich doi nha vé ban
chat 1a giao dich mua ban nha, néu phap luat di cho phép thuc hién giao dich mua
ban nha & gan voi quyén sir dung dat ¢ thi khé thuyét phuc va thiéu hop 1y néu
khong cho thyc hién giao dich d6i nha & gan véi quyén st dung dat 6.

Thir ba: Bdt cdp trong quy dinh phap ludt vé dat dai, nha & va xay dung vé

diéu kién xay dung nha ¢ riéng Ié.
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Theo quy dinh cua Luat Xay dung nim 2014, dé duoc cip gidy phép xay
dung nha ¢, cht dau tu phai c6 gidy to chimg minh minh c¢6 quyén st dung dat hop
phap dbi voi thira dat du dinh dau tu xay dung. Mot van dé dit ra tir tinh hudng
néu trén 13 viéc ong A xac 1ap quyén st dung dat & khong gin véi nha ¢ trude day
13 hop phép vao thoi diém xac 1ap, nhung hién nay do thay d6i diéu kién chu thé sir
dung dat, nén viéc nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai st dung dat & ma khong
gan v6i nha o trén dat d6 1a khong phu hop véi quy dinh cua phap luat nha ¢ va dét
dai hién hanh. Nhu vy, néu nhu ong A quay vé Viét Nam hodc iy quyén cho
nguodi khac sir dung thira dat nay, va chinh 6ng A hodc ngudi duoc uy quyén nop
hd so dé nghi cip gidy phép xay dung, thi co quan c6 thim quyén c6 dong ¥ cap
gidy phép xay dung nha ¢ riéng 1é cho dng A hay khong?

Thit tw: Vé van dé cap Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat cho h gia dinh.

Mic du quy dinh ctia Luat Dat dai da xac dinh ro khai niém vé ho gia dinh
sit dung dat, nhung trén thuc té viéc co quan nha nude khi cdp Gidy chimg nhan
quyén st dung dat da khong lam rd nhitng ndi ham cta ho gia dinh ma van cap
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho ho. Vi vay dan dén tinh trang tranh chap
c6 lién quan dén thanh vién ho gia dinh, nhat 1a tinh trang tranh chip vé hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat; thé chap quyén sir dung dat. Trong cac tranh
chip hop dong quyén st dung dat co yéu to nudc ngoai, nhiéu truong hop xay ra
trén thuc té 12 nguoi Viét Nam dimg ho tén trong Gidy chimg nhan quyén st dung
dat cho nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai. Nhung khi cap Gidy chimg nhéan
quyén st dung dat, Uy ban nhan dan khong tim hiéu k¥ dd cap cho ho gia dinh,
dan dén tinh trang khi xay ra tranh chép rat kho xu 1y, nhiéu truong hop Toa 4n
khong dua ngudi co quyén loi va nghia vu lién quan vao tham gia giai quyét vu
an.

Thir nam: Vé van dé dién tich t6i thiéu dé tach thira.

Trong qua trinh giai quyét, xét xi c4c vu an nhu tranh chap vé thura ké, tranh
chép chia tai san chung I1a quyén st dung dat, tai san gan lién voi dat va chia tai san

cia Vo chong ddi véi nha dat. Néu Toa an &p dung cac quy dinh vé dién tich toi
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thiéu tach thira s& anh huong nghiém trong dén quyén va lgi ich hop phap cua cac
bén duong su.

Thir séu: Vé viéc dp dung an l¢é

An 18 s6 02/2016/AL ¢6 hiéu luc hon 06 nim nhung cho dén nay viéc ap
dung 4n 1& nay vao thyc tién xét xr van con bat cap, chua théng nhat. Viéc xem xét
cong strc dong goép cua ngudi dimg tén hd cb 1am ting gia tri nha dat hay khong
doi hoi Tham phan khi giai quyét vu an can phai tién hanh cac thu tuc thu thap tai
lidu, chimg ctr duge quy dinh tai Piéu 97 BLTTDS nam 2015 dé chtng minh gia
tri tai san nha- dat tai thoi diém giao dich nha -dat duoc xac lap va thoi diém xét
xtr; cu thé: Chi phi ngudi nhd ding tén da bo ra mua nha- dét 1a bao nhiéu? Trong
thoi gian quan 1y nha, dat nguoi dung tén ho co dong gop gi dé 1am ting gid tri
nha, dat; chéng han nguo1 dimg tén hd co bo tién ra stra chita, tu bo xay dung lai
nha, cong trinh trén dat khong? néu cé 1a bao nhiéu? Pong thoi, tién hanh xem xét
tham dinh tai chd va thAm dinh gia tri nha dat tai thoi diém xét xir dé xac dinh gia
tri nha- dat hién tai so véi thoi diém mua c6 thay doi khong, néu co thi thay do6i
tang hay giam gia tri? Vi¢c thu thap céac thong tin, tai liéu chung ctr néu trén c6 gia
tri quan trong va bit budc trong qua trinh giai quyét tinh cong strc bao quan, giir
gin, ton tao 1am ting gia tri quyén st dung dat cho nguoi dimg tén ho.

KET LUAN CHUONG 2

C6 thé khang dinh rang, viéc giai quyét tranh chap hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat hién nay 1a loai viéc khé khin, phuc tap nhat va la khau
yéu nhat trong cdng tac giai quyét cac tranh chap dan su ndi chung cia nganh Toa
4n nhan dan. Thdng qua thyc tién giai quyét tranh chap hop ddng chuyén nhwong
quyén str dung dat ctia nganh Toa an nhan déan, dé tir 46 danh gia mot so sai lam,
vudng mac trong viéc giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat tai Toa an nhan dan cac cap caa nganh Toa an trong thoi gian qua va
nguyén nhan cua no, dé qua dé kién nghi cac phuong an, giai phap nang cao hiéu
qua giai quyét cac tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Toa

an nhan dan.
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CHUONG 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VIET NAM VE
GIAl QUYET TRANH CHAP HQP PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN
SU DUNG PAT CO YEU TO NUOGC NGOAI

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat giai quyét tranh chap hep déng
chuyén nhweng quyén sir dung dat co yéu té nwéc ngoai.

- Thiz nhdt: Hoan thién phép luat theo hudng phéap dién: Bé dam bao sy cong
khai, minh bach cua hé thong phéap luat, gop phan giup nguoi dan dé dang tiép can
hon véi cac quy dinh cua phap luat thi can hoan thién phéap luat theo hudng: soan
thao mot van ban phép luat maéi trén co so ra soat, hé thong hoa, tap hop cac quy
dinh & nhiéu van ban quy pham phép luat hién hanh vao vin ban d6 véi su stra doi,
b6 sung, diéu chinh dé phu hop véi thuc tién vé giai quyét tranh chap hop déng
chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ yéu té nudc ngoai.

- Tha hai: Xay dung, ban hanh an I¢:

Nhan thay, vé loai tranh chap nay trén thuc té xay ra nhiéu véi noi dung
tranh chap da dang, khi giai quyét cac tranh chap nay c6 nhiéu van dé phap luat
quy dinh chua cu thé. Do d6, khi Toa an thy ly va giai quyét vu an con gap nhiéu
lGng tung, &p dung phép luat dé giai quyét tranh chap chua thong nhat. Vi vay viéc
xay dung va ban hanh an I¢ lién quan dén giai quyét tranh chap hop doéng chuyén
nhuong quyén sir dung dat 1a rat can thiét, nham giGp cho viéc giai quyét vu &n
duoc triét dé, théng nhat.

- Thir ba: Thng nhat céc noi dung trong van ban phap luat

- Thiz fur: Hoan thién phap luét lién quan dén co ché phéi hop gitra cac co
quan c6 tham quyén.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat Viét Nam vé giai quyét tranh chap
hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat cé yéu té nwéc ngoai

Thir nhat: Sta d6i Luat Dét dai theo hudng:

- Cho phép ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duoc nhin chuyén

nhuong quyén str dung dat ¢ gan voi nha ¢ ngoai du an phat trién nha ¢ thong qua
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giao dich d6i nha ¢, nghia vu tai chinh trong truong hop nay sé& dugc xac dinh
tuong tu nhu truong hop ho gia dinh, cd nhan trong nudc thyc hién giao dich mua
ban nha & gan lién vé6i dat 6.

- Cong nhan quyén sir dung dat néi chung, quyén sir dung dat & nam ngoai
du an nha ¢ no6i riéng cho nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai trong truong hop
ho d3 xac 1ap quyén st dung dat hop phap vao thoi diém trude day.

Thet hai: xay dyng qui trinh tha tuc cu thé théng nhat va pho bién cong khai
tao diéu kién khuyén khich nguoi dan thuc hién cac quyén sir dung dat ciia minh.

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua ap dung phap luat giai quyét tranh
chap hep dong chuyén nhweng quyén sir dung dat c6 yéu té nwéc ngoai

Thet nhat 13, vé cong tac Toa an, to chuc boi dudng, tap huan, nang cao trinh
d6 chuyén mon nghiép vu cua ddi ngii can bd toa an nhan dan, dac biét la doi ngl
Tham phan.

The hai la, tang cuong giao duc y thic phap luat cho nguoi dan, cha trong
cong tac tuyén truyén, pho bién phap luat va kién thirc vé dat dai néi chung va hop
d6ng chuyén nhuong quyén str dung dat nai riéng.

Thit ba 13, Vé co ché phéi hop

Mot 13, doi véi cong tac hudng dan ap dung phap luat;

Hai 13, thanh lap Hoi dong Tu van giai quyét khiéu nai, t6 cdo, tranh chap
tai Uy ban nhan dan tinh, huyén.

KET LUAN CHUONG 3

Trén déy 14 nhiig phuong hudng ma t6i dua ra nham hoan thién nhitng quy
dinh vé giai quyét tranh chap hop ddng chuyén nhwong quyén si dung dat. Véi
mong muédn goép thém mét phan nho bé cong sicc caa minh vao viéc hoan thién
phap luat khéng chi ¢ linh vuc dat dai, giai quyét tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat c6 yéu té nudc ngoai ma con & cac linh vyc phap luat
khac c6 lién quan, dic biét 1a trong bdi canh Viét Nam da gia nhap To chic

Thuong mai thé gidi.
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KET LUAN

Tranh chap hop dong chuyén nhuong dat c6 yéu té nudc ngoai xay ra la hau
qua cta nhiing nguyén nhan nhat dinh. N6 biéu hién cu thé nhitng mau thuin bt
ddng vé loi ich kinh té gitra cac chu thé tham gia quan hé chuyén nhuong quyén sir
dung dat. Hién nay, tranh chap hop déng chuyén nhwong quyén sir dung dat c6 yéu
t6 nudc ngoai dd dién ra & hau hét cac dia phuong trong ca nudc, khong riéng khu
vuc mién Trung-Tay Nguyén. Tuy mic do, tinh chat va pham vi khac nhau nhung
nhin chung tranh chip hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat di giy ra
nhitng hau qua ning né anh hudng dén trat tu, an toan x& hoi, tac dong khong tét
dén tam ly, tinh than cua cac bén, gay nén tinh trang mat 6n dinh, bat déng trong
noi bo nhan dan, 1am cho nhitng quy dinh caa Luat dat dai, Bo luat dan su, Bo luat
t6 tung dan sy ciling nhu nhitg duong 16i chinh sach ctia Nha nuéc khong duoc
thuc hién mot cach triét dé.

Két qua nghién cau cia dé tai khong nhitng da luan giai dugc rd co so ly
luan va co s& phap Iy cua phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat
c6 yéu té nudc ngoadi ma con cho thay rang thong qua hoat dong giai quyét tranh
chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai co quan Toa 4n nhan dan cap
cao tai Pa Nang, chding ta phat hién nhimg diém thiéu sot hoic bat cap doi hoi phai
c6 su giai thich hoac huéng dan mot cach thau dao dé tranh sy nham Ian, kho khin
khi 4p dung hoic &p dung khéng thong nhét trong qua trinh té tung tai Toa an.
Trén co so phan tich, danh gia viéc ap dung phap luat trén thyc tién, luan vin da
dua ra phuong hudng nham hoan thién nhitng quy dinh vé giai quyét tranh chap
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 yéu té nudc ngoai, dong thoi dua
ra cac giai phap nham nang cao chat luong xét xir vé giai quyét tranh chap hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cd yéu td nuéc ngoai caa Toa an nhan
dan néi chung va tai Toa 4n nhan dan cap cao tai Ba Néng noi riéng.

Phap luat vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat can phai tiép tuc
duoc nghién ciru dé c6 nhitng b sung, sira d6i cho phl hop hon, dap tng doi hoi
cua tinh hinh thyc tién hién nay. Bén canh do, chung ta ciing can phai day manh
hon nita céng tac tuyén truyén, pho bién va gido duc phap luat dan su néi chung va
phap luat vé dat dai noi riéng ngay cang di vao doi séng caa nhan dan, thuc sy tre
thanh cong cu hitu hiéu cua cac duong sy trong viéc bao vé quyén loi hop phép cua
minh.
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