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PHAN MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia viéc nghién ctru d@ tai

Dat dai 1a tai san vo gia ciia mdi qudc gia, 14 ngudn tu liéu san xuat chu
yéu, dong thoi dat dai ciing 1a d6i twong va san pham cua lao dong. O nudc ta,
dat dai 1a thudc s& hiru chung cua toan dan, ma Nha nudc chinh 1a dai dién hop
phap cho chu s& hitu toan dan dé. Vi vdy, nhan dan khong c6 quyén chiém hitu
hay 1a dinh doat dit dai ma nhan dan chi duoc c¢6 quyén st dung dat (QSDD)
khi duoc Nha nudc giao cip. Ngay nay, ngudn tai nguyén dat da ngay cang trd
nén quy hiém do cac nhu cau st dung dat cua ngudi dan ngdy cang cao, dat dai
da dan bi suy thoai hodc bi hity hoai mdt cach nghiém trong béi tur nhiéu nguyén
nhan nhu ty nhién hoac dudi tdc dong cua ban tay con ngudi dudi thoi ky phat
trién manh mé theo hudng cong nghiép hoa, hién dai hoa cua dét nudc ta.

Ngay nay, cing v&i su phat trién cta nén kinh té thi truong, dan sd ngay
mot gia tang thi s6 vu viéc lién quan dén tranh chap QSDP ngiy cang ting va da
gy ra nhiéu hé qua tiéu cuc nhu pha v& méi quan hé doan két giira cac gia dinh
cling nhu trong x4 hoi; gdy nén bat 6n trong xa hoi va gy ra cic tiém an nguy
co gdy mat 6n dinh cho chinh tri. Khi xdy ra céc tranh chap lién quan dén QSDD
khong nhitng 1a cho qua trinh st dung dat bi ngung tré, san suét bi anh huong
ma con anh huong thoi gian ciing nhu kinh té do qua trinh cac bén tranh chap
mat nhiéu thoi gian, cong stc dé tiép tuc theo vu kién. Tranh chip hop dong
chuyén QSDP la dang tranh chap phd bién trong tranh chap dat dai, tranh chap
nay thuc su s6i dong va phirc tap ké tir khi dat nude budc sang nén kinh té thi
truong va bi chi phdi bai cac quy luat cua thi truong. Vé ban chat, day 1a su
tranh chap vé quyén va nghia vu giita bén chuyén QSDP véi bén nhén chuyén
QSDP khi giao két va thuc hién hop ddng. Tranh chap hop dong chuyén QSDD
xay ra phirc tap khi thi trudng bat dong san phat trién soi dong, gia tri ciia cac
giao dich lién quan dén dat dai ting cao. Piéu ndy 1am cho cac chu thé tham gia
giao dich chuyén nhuong QSDP bat chp phap luat dé thuc hién giao dich trai
v6i cac quy dinh cta phap luat. V& mit 1y luan, nudc ta hién nay van chua co
nhing céc giai thich chinh ddng vé viéc xay dung cic quy dinh thim quyén cua
Toa an trong viéc giai quyét tranh chap QSDD. Nudc ta dd dua ra cac van ban
Phap luat nhim diéu chinh dén dit dai d3 duoc ban hanh nhu: Luat dit dai
(LPP) nam 1987, LD nim 1993, LD nim 2003 va LD nam 2013 di déu c6
cac quy dinh cu thé vé viéc giai quyét tranh chép QSPD nham dua ra cac co s&



phap 1y va tao diéu kién cho cic co quan nha nudc c6 tham quyén trong viéc giai
quyét tranh chap QSPP.

LDD nam 2013 va B6 luat Dan sy (BLDS) nam 2015 sau khi dugc ban
hanh va ¢6 hiéu luc di gop mot phan khong nhé nham diy nhanh qua trinh giai
quyét loai bé nhitng han ché trong viéc dam bao thyc hién céac quyén ciia nguoi
sir dung dit. Va mot trong nhimg ndi dung co ban va quan trong ctia cong tac
quan 1y nha nude d6i voi dat dai 1a viéc giai quyét cac tranh chip dat dai. Trong
d6, Toa 4n nhan dan 1a co quan nha nudc cd tham quyén dé giai quyét cac vu
viéc tranh chip dat dai theo quy dinh cta phap luat vé t6 tung dan su. Trong
nhimg nim gan ddy, nganh Toa 4n nhan dan d3 thy 1y va giai quyét thanh cong
mot s luong 16n cc vu tranh chap vé dét dai, chat luong xét xtr ngdy cang duoc
nang cao. Tuy nhién, cac vin ban phap luat ciia nudc ta hién nay quy dinh vé
giai quyét tranh chip quyén str dung dat noi chung va tranh chap hop dong chuyén
QSDP néi riéng van con rat nhiéu quy dinh chua phi hop vai tinh hinh hién tai cho
cong tac giai quyét cac tranh chip vé quyén sir dung dét tai Toa an ciing dang gap rat
nhiéu kho khin va nay sinh nhiing bét cap ton tai.

Véi thoi gian cong tac tai dia ban tinh Ha Tinh, tac gia d3 danh thoi gian dé
tim hiéu va nghién ctru vé cong tac quan 1y ciia nha nudc trong viée giai quyét
tranh chap hop ddéng chuyén quyén s dung dat. Mot trong nhitng yéu t6 quan
trong anh huong dén chat luong giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén
str dung dét tai Toa an 13 cac quy dinh va viéc 4p dung cac quy dinh ctia phap
luat vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén s dung dat con nhiéu
diém bat cap, han ché, kho khan, vuong méc.

Xuét phat tir nhitng 1y do trén, tac gid manh dan lya chon dé tai “Phap luat
vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén st dung dat, qua thuc tién tai
Toa an nhan dan tinh Ha Tinh” lam luan van thac si Luat kinh té.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén deé tai

Trong nhitg nim gan ddy, ding trudc nhimg doi hoi khach quan vé ly
luan lién quan dén giai doan chuan bj xét xtr, c6 mot sd cong trinh nghién ctru,
bai viét lién quan truc tiép, gian tiép hodc c6 lién quan dén van dé dang chu y,
c6 thé ké dén nhu:

- Tién si Bui Thi Huyén (2022); “Mot sd van dé phéap luat td tung dan su
phét sinh tir thyuc tién giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén sir dung
dat”. Tap chi Luét hoc s 3/2022. Trong bai viét nay, tac gia tp trung vao ba
ndi dung c6 cac quan diém khac nhau hoic vuéng méc, bat cip trong thyc tién
thue hién phap luat vé thi tuc giai quyét tranh chip hop dong vé quyén st dung
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dat tai toa an nhu: Tham quyén giai quyét tranh chdp hop dong vé quyén sir
dung dat; xac dinh ngudi c6 quyén khai kién, ngudi cd quyén va nghia vu lién
quan khi giai quyét tranh chap hop dong vé quyén sir dung dat; thoi hiéu khai
kién tranh chap hop dong vé quyén sir dung dat.

- Tién si Nguyén Vin Luat (2002), Pé tai khoa hoc “Co s 1y luan va thyc
tién nham ning cao hiéu qua giai quyét cac tranh chap vé quyén sir dung dét tai
Toa an nhan dan”. Dé tai dd nghién ctru va 1am rd vé mit co s¢ 1y nghién ciu
thue trang phap luat vé dat dai va viéc ap dung cac quy dinh cua phéap ludt vé dat
dai; Thuc trang xét xtr cac tranh chip vé quyén st dung dat tai Toa an nhan dan.
Phén tich co s& thuce tién va 1y ludn cta viéc mé rong tham quyén giai quyét cac
tranh chép vé quyén st dung d4t cho mot sd loai tranh chép méi tai TAND. Dé
xudt mot s6 kién nghi nham nang cao hiéu qua cua viéc giai quyét cac tranh
chéap vé quyén sir dung dat tai TAND.

- 6 Duy Khoa (2014). “Ap dung phéap luat trong giai quyét tranh chap
quyén st dung dét, thuc tién tai TAND”. Luén van thac si kinh té, Truong Pai
hoc Luat Ha Noi. Luan van da tap trung nghién ctru thyc trang ap dung phép luat
trong giai quyét tranh chép quyén st dung dat, thue tién tai Toa 4n nhan dan, da
chi ra duoc dic thu trong viéc ap dung phap luat tai Toa an nhan dan va dé xuat
cac giai phap dé nang cao ap dung phéap luat trong giai quyét tranh chidp QSDD
tai Toa an.

- Tran Thay Quynh (2015) “Giai quyét tranh chap dat dai théng qua Toa an
nhan dan”. Luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha No§i. Luan van
trinh nghién ctru mot sd van dé 1y ludn vé tranh chip dat dai va giai quyét tranh
chap dat dai thong qua Toa 4n nhan dan va dua ra kién nghi nham nang cao hiéu
qua thuc thi phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai thong qua Tda an nhan
dan.

- Cao Thi Thuy Hudng (2022), “Phéap luat vé giai quyét tranh chap vé hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat va thyc tién thyc hién tai Toa an nhan
dan thanh phé Gia Nghia, tinh Pik Nong”. Luan van thac si Luat hoc, Truong
Dai hoc Luat Ha Noi. Luan van nghién ctru mot s6 van dé 1i luan vé giai quyét
tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va phap luat vé giai
quyét tranh chdp hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Toa an nhan
dan. Phan tich thyc trang phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat va thuc tién thuc hién tai Toa an nhan dan thanh phd
Gia Nghia, tinh Dak Nong; tir d6 dua ra dinh hudéng, giai phap nham hoan thién
phap luat va nang cao hi¢u qua thuc thi phap luat.
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- Pang Thuy Quynh (2017), “Giai quyét tranh chdp hop dong chuyén
nhuong quyén su dung dét trén dia ban Thanh phé Nam DPinh, Luan van
thac si Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi. Luan van nghién ctru nhiing
van dé 1y luan vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat va giai quyét
tranh chap hop ddéng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Phan tich thyc
trang phap luat vé giai quyét tranh chip hop dong chuyén nhugng quyén s
dung dét va thuc tién ap dung tai Toa an nhan dan thanh phé Nam Dinh. Bé
xuét phuong huéng va mot s giai phap nham hoan thién phap luit va nang
cao hi¢u qua thuc thi phap luat.

- Luu Ngoc Anh (2019), “Phéap luat vé hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat trong kinh doanh bat dong san”. Luan van thac si Luat hoc,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi. Luan van nghién ctru nhiing van dé 1i luan
chung vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat trong kinh doanh bét
dong san. Phan tich thuc trang phéap luét va thuc tién thuc hién phap luat vé
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat trong kinh doanh bat dong
san. Tir nhitng dé tai, luan an va cong trinh ndy da giup lam sang to6 nhicu
van dé vé 1y luan va thyc tién lién quan dén vé giai quyét tranh chap hop
ddng chuyén quyén str dung dat néi chung. Tuy nhién, dén thoi diém hién
tai chua co dé tai, luan an va cong trinh nao nghién ciu vé 1y luén va thuc
tién ddc thu qua trinh 4p dung phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong
chuyén quyén sir dung dét trén dia ban tinh Ha Tinh. Vi vay, tac gia cho
rang can c¢6 mot nghién cru chuyén sau trén co s nghién ciru, tiép thu va
ké thira cac quan diém khoa hoc cua cac dé tai, luan 4n va cong trinh trén
dé c6 thé van dung vao thuc tién trong viéc gidi quyét tranh chap hop dong
chuyén quyén sir dung dt trén dja ban tinh Ha Tinh.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

3.1. Muc dich nghién ciru

Nghién ctru dé cung cdp luan ctr khoa hoc lam co s& va dua ra cac
nhom giai phap nham hoan thién phap luat va ap dung phéap luat vé giai
quyét tranh chdp hop dong chuyén quyén st dung dit & Viét Nam noi
chung va trén dia ban tinh Ha Tinh noi riéng.

3.2. Nhiém vu nghién cuu



Pé dat duoc cac muc dich néu trén, Luin vin tip trung giai quyét cac
nhiém vu chu yéu sau:

- Hé thong mot sd van dé 1y luan phap luat vé giai quyét tranh chap hop
ddng chuyén quyén str dung dét

- Phan tich thuc tién 4p dung phap luat trén co s& d6 chi ra mot s6 han ché,
vuéng mic va nguyén nhan cia vudng mic giai quyét tranh chip hop dong
chuyén quyén sir dung dt trén dja ban tinh Ha Tinh.

- D& xuét cac giai phap hoan thién phap luit va nang cao hiéu qua ap dung
phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén sir dung dat

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién ciru

- Luan van nghién ctru mot s6 van dé 1y luan vé giai quyét tranh chap hop
d6ng chuyén quyén st dung dat

- Luan vin nghién ctru quy dinh cta phép luat hién hanh vé giai quyét tranh
chap hop dong chuyén quyén sir dung dat

- Luan vin nghién ctru thuc tién ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap
hop d6ng chuyén quyén st dung dat tai Toa an & tinh Ha Tinh.

4.2. Pham vi nghién ciru

- Pham vi vé ndi dung: Luén van nghién ctru phap luat va thyc tién 4p dung
vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén st dung dat.

- Pham vi vé thoi gian: Tir nam 2018 dén nam 2022.

- Pham vi vé khong gian: Trén dia ban tinh Ha Tinh

5. Phwong luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong ludn nghién cuu

Luén van dugc thyc hién trén cac phuong phdp va co s¢ phuong phéap luan
ctia cha nghia Mac-Lénin, tu tuong H6 Chi Minh vé Nha nudc va phap luat;
Nhitng quan diém cua Pang va Nha nudc ta vé giai quyét tranh chap hop dong
chuyén quyén sir dung dit vé quyén con nguoi; phuong phap duy vat bién ching
va duy vat lich su.

5.2. Phwong phdp nghién ciru

Dé giai quyét nhimg nhiém vy nghién ctru ma dé tai dat ra, Luan van dugc
nghién ctru trén co s& st dung phuong phap duy vat bién chimg cua triét hoc
Méc-Lénin va duy vat lich sir; két hop véi cac phuong phap phan tich, tong hop,
so sanh, thong k&, nghién ctru khoa hoc sau day:

- Phuong phap phan tich, tong hop: duoc st dung & cac chuong ctia luan an
nhim hé théng hoa co s& 1y luan, khai quat hoa, danh gia thuc trang va dé xuét
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cac quan diém, giai phap bao dam thyc hién cac cong viée giai quyét tranh chap
hop ddng chuyén quyén sir dung dat

- Phuong phép lich su, théng ké, so sanh duogc str dung dé danh gia vé thue
tién ap dung phap ludt trong giai quyét tranh chap hop ddng chuyén quyén sir
dung d4t tai tinh Ha Tinh.

- Phuong phép hé thng hoa: Pugc st dung xuyén sudt toan bo trong cac
chuong ctia Luan van, nham trinh bay céc van dé, noi dung nghién ctru theo mot
trinh tu, bd cuc hop 1y, chit ché, logic va ge"m két duogc nhirng van dé can nghién
clru.

- Phuong phap phan tich tong hop, so sanh phap luat ciing duoc st dung
trong viéc xac dinh quan diém, giai phap bao dam thuc hién viéc giai quyét
tranh chap hop dong chuyén quyén sir dung dat

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién ciia luin vin

Nghién ciru va 1am rd nhiing van dé 1y luan va phap luat vé giai quyét tranh
chap hop dong chuyén quyén str dung dat dé 1am co s¢ danh gia nhimng bat cap
ciia phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén st dung dat;
Panh gia thuc trang ap dung cac quy dinh ctia phap ludt giai quyét tranh chap
hop dong chuyén quyén sir dung dat; Trén co s& nghién ctu 1y luan va danh gia
thue trang giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén st dung dét luan vin co
nhiém vu dé xuét cac giai phap nham hoan thién phap luat va viéc ap dung phap
luat vé giai quyét tranh chap hop ddng chuyén quyén sir dung dat.

6.1. Y nghia khoa hoc

Luan vin s& bo sung va gop phan hoan thién 1y luan vé giai quyét tranh
chip hop dong chuyén quyén sir dung dat; Luan van dong gép vé phuong dién
1y luan cho viéc nghién ctru phap luat, xay dung, hoan thién va thyc thi phap luat
vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén sir dung dit.

6.2. Y nghia thuc tién

- Luan van danh gia thyc tién va chi ra mot sd vudng mic trong 4p dung
phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén sir dung dat. Rt ra
nhing bai hoc kinh nghiém trong ap dung phép luat giai quyét tranh chap hop
dong chuyén quyén sir dung dét trén dia ban tinh Ha Tinh.

- Pé xuit, dua ra cac giai phap, dinh hudng nhim nang cao hiéu qua trong
ap dung phap luat giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén sir dung dét trén
dia ban tinh Ha Tinh trong thoi gian toi.

- Gia tri tham khao: Luan vian 1 co so dé cac tac gia nghién ctu, giang day
va lam tai liéu tham khédo cho céc co s& dao tao. Ngoai ra, ludn van con co thé
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cung cap kién thirc cho cac can bo 1am cong tac trong Toa an gitp ho thuc thi
chinh sach va phap luat giai quyét tranh chip hop dong chuyén quyén st dung
d4t trén dia ban tinh Ha Tinh.

7. Két cAu cia luin vin

Ngoai phﬁn mé& dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, luan vin co
két cdu dugc chia thanh ba chuong:

Churong 1. Mot s6 van dé 1y lugn phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp hop
dong chuyén quyén sir dung dat.

Churong 2. Thuc trang phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén
quyén s dung dat va thuc tién thuc hién tai cdc Toa én nhdn dén & tinh Ha
Tinh.

Chuong 3. Dinh huong, giai phap hoan thién phap ludt va ndng cao hiéu
qud dp dung phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén quyén sir dung
dat tai cac Toa dn nhdn dan.



CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH
CHAP HQP PONG CHUYEN QUYEN SU DUNG PAT

1.1. Khai niém, dic diém cia gidi quyét tranh chip hop dong chuyén
quyén sir dung dat

1.1.1. Khdi niém

Trén co s& nhimg phan tich, danh gia cic cac quan diém khac nhau, tac gia
dua ra khai niém vé giai quyét tranh chip hop dong chuyén quyén sir dung dat
theo thu tuc td tung dan sy 1a hoat dong ctia Toa an nhan dan co tham quyén
nham giai quyét cac vu an dan su phat sinh giita cac bén trong quan hé hop dong
chuyén quyén QSDD theo thu tuc do phap luét td tung dan su quy dinh trén co
sO can ctr vao phap luat dat dai va phap luat dan su c6 lién quan dé bao vé
quyén, loi ich hop phap cta cic bén lién quan trong quan hé hop ddng chuyén
nhuong QSDD.

1.1.2. Pic diém

Thir nhat: Giai quyét tranh chap hop déng chuyén quyén sir dung dat theo
thi tuc t6 tung dan sy mang tinh quyén luc Nha nude vi n6 1a phuong thic giai
quyét thong qua Toa an. Toa an 13 co quan xét xtr, thuc hién quyén tu phép.
nhan danh Nha nudce khi xét xu.

Thir hai: Giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén sir dung dét theo
thu tuc tb tung dan su duoc tién hanh theo mot trinh ty, thu tuc do phap luat td
tung dan su quy dinh. Trinh tu giai quyét dugc thuc hién tir giai doan khéi kién,
thu 1y vu an, dén chuan bj xét xr, giai doan dua vy an ra xét xu, giai doan mé
phién toa so tham, giai doan hoi tai phién toa, tranh luan nghi an, tuyén éan,
khang céo, xét xur theo thu tuc phtc tham, thu tuc giam ddc tham, tai tham.

Thir ba, giai quyét tranh chip hop ddng chuyén quyén sir dung dat theo t6
tung dan sy dam bao quyén tu dinh doat cua duong su.

Thir tur, khoi kién, thu 1y giai quyét tranh chdp hop ddng chuyén quyén st
dung dat khong budc phai qua hoa giai tai UBND cap xa.

Thir ndm, quyét dinh cta Toa an vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén
quyén su dung dat duoc bao dam thuc hién béng cudng ché nha nuéc. Trong
qua trinh giai quyét duong sy c6 quyén cham dit, thay d6i cac yéu cau ciia minh
hodc thoéa thuan véi nhau mot cach tu nguyén, khong trai phap luat va dao dac
xa hoi vé viée giai quyét tranh chip.



1.2. Khai niém, dic diém cia phap luat vé giai quyét tranh chap hop
dong chuyén quyén sir dung dt tai Toa an nhan déan

1.2.1. Khdi niém phdp ludt vé gidi quyét tranh chip hop dong chuyén
quyén sir dung dit tai Toa dn nhin din

Phép luat vé giai quyét tranh chdp hop dong chuyén quyén sir dung dat tai
TAND la tong thé cac quy pham phap lut do co quan Nha nude c6 tham quyén
ban hanh dé diéu chinh hoat dong ctia TAND céc cdp nham giai quyét nhimng
mau thuin, xung dot vé quyén va nghia vu cta bén chuyén quyén st dung dat
v6i bén nhan chuyén quyén st dung dat khi giao két va thyc hién hop dong
chuyén quyén st dung dat hodc tranh chip cua bén thtr ba lién quan dén gia tri
phap 1y ctia hgp dong theo qui dinh cua phap luat.

1.2.2. Pic diém ciia phdp ludt vé giai quyét tranh chép hop dong chuyén
quyén s dung dit tai Toa dn nhin déin

Phép luat giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén sir dung dat tai Toa
an nhan dan c6 nhimg dic diém co ban sau day:

Thir nhat: Giai quyét tranh chap hop dong chuyén QSDP mang tinh quyén
lwc Nha nudce, d6 1a cach thic giai quyét thong qua Toa 4n ma Toa 4n 14 co quan
thuc hién quyén tu phap, dua ra xét xtr cic vu an, nhan danh Nha nudc khi xét
XU.

Thir hai: Giai quyét tranh chap hop dong chuyén QSDP duoc tién hanh
theo trinh ty, thu tuc nghiém ngat va chat ché dugc, Toa an giai quyét tranh chép
hop dong chuyén QSDD theo trinh ty thu tuc duoc quy dinh trong phap luat t6
tung dan sy.

Thir ba: Giai quyét tranh chap hop dong chuyén QSDP dam bao quyén tu
dinh doat cua duong su

1.3. Noi dung phap luat vé giai quyét tranh chip hop ddng chuyén
quyén sir dung dat.

1.3.1. Nhém quy pham phdp ludt to tung trong gidi quyét tranh chép hop
dong chuyén quyén sir dung dit.

Trinh tu, tht tuc giai quyét tranh chdp vé hop dong chuyén QSDPD theo
trinh tu t6 tung dan sy. BLTTDS nim 2015 qui dinh khéi kién cta nguyén don,
khoi kién cia bi don (néu bi don c6 yéu cau phan td) va nguoi co quyén loi,
nghia vu lién quan (néu ho co6 yéu cau doc 1ap). Trinh ty, thu tuc giai quyét tranh
chép nay duogc tién hanh theo thu tuc to tung dan su, tur giai doan khaoi kién vu
an, thu 1y, chuan bi xét xr, to chirc hoa giai, tiép can cong khai chiig cu, dua vu



an ra xét xtr, phién toa xét xur so tham, thu tuc khang céo, khang nghi, phién toa
Xét xtr phtic tham, giai quyét dé nghi giam ddc tham, tai tham.

1.3.2. Nhém quy pham phdp ludt vé ni dung trong gidi quyét tranh chdp
hop dong chuyén quyén sir dung dit

Vé chii thé cia hop dong: Chu thé ciia hop dong cé thé duoc hiéu 1a cac
bén tham gia quan hé hop ddng va trong quan hé hop déng chuyén quyén sir
dung dat thi chu thé 12 bén chuyén QSDP va bén nhan chuyén QSDPD thong qua
hop dong nay QSDP duogc chuyén tir bén chuyén quyén sang bén nhan chuyén
quyén.

Bén chuyén QSDD trudc hét phai 1a chu thé st dung dat, duoc co quan nha
nuéc c¢d thim quyén xac nhan thong qua gidy ching nhan quyén st dung dét.
Céc chu thé néu trén c6 quyén giao dich QSDP thong qua cac hinh thirc: chuyén
nhuong, ting cho, cho thué (cho thué lai), thé chap, gop von bang quyén sir
dung dat.

Vé doi twong ciia hop dong:

QSDDP 1a dbi tugng ciia cac loai hop dong chuyén QSDD, song khong phai
quyén st dung dat nao ciing tré thanh d6i twong ctia hop déng ma chi nhimg
QSDD dugc phap luat thira nhan hodc cAm ddi voi timg loai hop doéng cu thé
moi trd thanh d6i twong cta loai hop dong chuyén QSDD do cin cir vao ché do
str dung di timg loai dat va hinh thirc str dung dat c6 sy khac nhau.

- Vé hinh thire ciia hop dong:

Hop dong chuyén QSDP mudn c6 hiéu luc phap luat vé mat hinh thtrc phai
thoa man cac diéu kién 1a phai duogc 1ap thanh van ban, phai c6 chimg thuc hoac
chtng thuc theo quy dinh ctia phap luat (Piéu 167 LDD niam 2013). Trudng hop
khong thuc hién hinh thirc cong chiing, ching thuc thi mot trong cac bén phai
thuc hién it nhat 2/3 nghia vu ctia minh va yéu cau Toa 4n cong nhan hop dong
(Piéu 129 BLDS nam 2015).

- Vé hiéu lic cia hop dong:

Hop ddng chuyén QSDD c6 hiéu luc phai tuan thii day du cac diéu kién co
hiéu lyc cua giao dich dan sy: Ngudi tham gia c6 nang lyc hanh vi dan sy, muc
dich va ndi dung khong vi pham diéu cAm cta phap luat, khong trai dao dirc xa
ho1; nguoi tham gia phai hoan toan tu nguyén; hinh thirc phu hop vé1 quy dinh
cua phap luat.

1.4. Cac yéu t6 anh huéng dén hiéu qua giai quyét tranh chip chuyén
quyén sir dung dat tai Toa an nhan dan

Quy dinh phdp ludt vé tranh chdp hop dong chuyén quyén sir dung dit
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Ngay nay cung v6i su nghiép cong nghiép hoa hién dai hoa thi nhu cau vé
str dung dit dai ngdy cang gia ting, quyén st dung dat dai tré thanh mot quyén
tai san rat quan trong, co gia trj rat 16n. Trong quan hé tranh chdp QSDD, viéc
thing hay thua trong vu kién anh huodng rat 16n dén kinh té cta ho. Do d6, khi
giita cac bén xay ra tranh chap véi nhau rat quyét liét va viéc khiéu kién ciing rat
gay git. Thuc té cho thay c6 nhiéu yéu t6 anh huong dén hiéu qua luong ap
dung phép luat trong giai quyét tranh chap hop dong chuyén QSDD.

Thir nhat, chinh sach, phap ludt vé dit dai, viéc thuc hién chinh sach, phéap
luat vé dat dai chua thong nhat, phap luat dat dai & Viét Nam c6 sy khac nhau
qua tirng thoi ky lich str nhu trude nim 1980, phap luat khong cdm viéc mua ban
dat dai, sau nam 1980 dén trude ngay 15 thang 10 nam 1993 phap luat nghiém
cAm viéc mua ban, chuyén nhuong dat dai dudi moi hinh thirc. Tir ngay 15
thang 10 nam 1991 trg di, phap luat cho phép chuyén nhuong QSDD.

Thit hai, viéc quan 1y vé dat dai con 1ong 1éo nén khi Toa an yéu cau thu
thap chimg ctr tai liéu lam co s& xem xét giai quyét tranh chap hop dong chuyén
quyén sir dung dat thi nhiéu co quan khong cung cap dugc hodc cung cap khong
day du, chinh x4c dan dén viéc giai quyét thiéu chinh xac.

Thir ba, cac chinh sach vé dat ban hanh, c6 nhiéu sy thay d6i vin ban quy
pham phap luat con c6 nhiéu mau thuan, thiéu thong nhat hodc hay dinh khong
cu thé, co trudng hop mau thuan giira Luat dat dai va Bo luat dan su dan dén
viéc Iyra chon quy pham phép luét phu hop dé ap dung rat kho khan,

Thir tw, trong qua trinh giai quyét tranh chap quyén sir dung dat, doi khi
con t6n tai nhitg quan diém khac nhau do trong mot thoi gian dat nhidu quy
dinh phap luat vé dat dai khong phu hop véi thuc tién cudc song, néu giai quyét
tranh chap phu hop véi cude séng thi lai trai voi quy dinh cua phap luat ¢ thoi
diém giao dich.

Thit ndm, tinh on dinh ctia phap luat vé dat dai rat thap, dat dai gan lién voi
nguoi dan, mdi gia dinh, mdi td chirc kinh té, xa hoi, céac quan h¢ dat dai duoc
hinh thanh & nhiing thoi diém khac nhau, nhung khi phap luat dat dai thay doi.

Thir séu, do chinh sach dat dai thay doi qua timg thoi ky nén hé théng cac
van ban thudng xuyén phai stra doi, bo sung cho phu hop voi chinh sach dat dai
ctia Nha nude. Cac van ban phap lut phai thay doi, bo sung tir nhidu co quan
khac nhau, tir Trung uong dén dia phuong nén doi ngii Tham phan rat khé cap
nhat kip thoi sy thay doi nay.

Thir bay, tinh phuc tap cia viéc giai quyét cac tranh chap quyén sir dung
dat. Thuc té giai quyét cac tranh chap quyén sir dung dat trong nhitng nim qua
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cho thay tinh phtic tap ctia loai tranh chép nay duoc thé hién & nhiéu phuong
dién nhu: Thdm quyén giai quyét tranh chap, diéu kién dé cong nhan hop dong,
cach xir Iy ddi voi hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat khi hop dong
nay bi vo hi¢u....

Ning lwc, trinh @6 chuyén mén va dao dirc ciia Tham phdn

Tham phan 13 ngudi duge bd nhiém theo quy dinh cta phap luat dé lam
nhiém vu xét xtr nhitng vu an va giai quyét nhimg viéc khac thudc thAm quyén
ctia Toa 4n. Thim phan 1a can bd, cong chirc dugc Nha nudc bo nhiém theo mot
trinh tu, tha tuc nhat dinh. Khi thuc hién chirc ning nghé nghiép duogc giao.
Tham phan khong nhan danh minh va co quan, t6 chirc noi minh cong tac ma
nhan danh Nha nudce dé tuyén mot ban an, quyét dinh dé bao vé quyén va loi ich
hop phép ciia cong dan, to chiic chinh tri xd hoi va Nha nuée. Uy tin ciia Tham
phan trong doi sdng xa hoi ciing chinh 13 su tin nhiém cta nhan dan véi nganh
Tda an nhan dan. DA c6 nhitng cong trinh nghién ctru vé nhan cach Tham phan
cho thdy ngudi Tham phan ngoai cac tiéu chuan quy dinh trong Phap 1énh Tham
phan va Hoi tham nhan déan thi nguoi Tham phan con phai c6 ning luc xét xu,
than trong can nhic k¥ ludng cac van dé can phai giai quyét, y thirc trach nhiém
c4 nhan trong cong tac, kha ning giai quyét cac tinh hudng va ton trong, tuan thi
phap luat

Trinh dp hiéu biét phdp ludt ciia ngwoi tham gia té tung

Viéc xét xtr phai dam bao nguyén tic cac duong su binh dang trudc phép
luat va cac nguyén tic to tung khac trong qua trinh giai quyét cac tranh chap hop
dong chuyén quyén str dung dat. Sy am hiéu phéap luat va y thic tuan thi phap
luat ciia ngudi dan khi tham gia giao két hop dong dan sy noi chung va hop
ddng chuyén QSDD ndi riéng.

Co ché kiém sdt hoat dpng chudn bi xét xir so' thim vu dn tranh chdp
hop dong chuyén quyén sir dung dit ciia Vién kiém sdt nhin déan

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 21 BLTTDS nam 2015: Vién kiém sat
nhan dan kiém sat viéc tuan theo phap luat trong tb tung dan sy, thuc hién céac
quyén yéu cau, kién nghi, khang nghi theo quy dinh cta phap luat nhim bao
dam cho viéc giai quyét vu viéc dan su kip thoi, ding phap luat; quyén yéu cau
trong cong tac kiém sat viéc giai quyét cac vu viéc dan sy theo quy dinh cia
BLTTDS niam 2015 va Thong tu lién tich s6 02/2016/TTLT-VKSNDTC-
TANDTC ngay 31/8/2016 quy dinh viéc phdi hop gitta VKSND va Toa 4n nhéan
dan trong vi¢c thi hanh mdt s6 quy dinh cua BLTTDS (Thong tu lién tich sO
02/2016).
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Sw phoi hop ciia cdc co quan, t6 chirc hivu quan

Qua trinh giai quyét cac tranh chap hop déng chuyén quyén st dung dat
Toa an phai tién hanh x4c minh, thu thap tai li¢u, ching cu vé dit tranh chép tai
co quan, to chic, c4 nhan c6 tham quyén (trong d6 c¢6 Uy ban nhéan dan, cac So,
phong thuoc Uy ban nhan dan...) vi vy rat can su phdi hop clia cac co quan t6
chtrc c6 lién quan.

Tiéu két Chuwong 1

Nhitng ndi dung dugc phan tich & chuong 1 da gidp chung ta c6 cai nhin rd
hon cac van dé 1y luan lién quan dén tranh chap hop dong chuyén quyén sir dung
dt cta toa 4n. Bén canh d6 viéc nhin lai lich st hinh thanh, phat trién cta hé
théng phap luat vé tranh chap dat dai ciia Toa 4n qua céac thoi ky dd phan nao
dua ra cai nhin tong thé vé phap luat dat dai ciia Viét Nam, tir d6 rat ra bai hoc
kinh nghiém trong viéc ap dung, hoan thién phap luat vé van dé nay.Theo d6
chung ta thdy dugc su chuyén bién cua hé théng quy dinh phap luat té tung dan
su trong viée giai quyét tranh chip hop dong chuyén quyén sir dung dat phu hop
v6i sy phat trién cua doi song kinh té - xa hoi. Va dé xac dinh viéc thay doi cua
phap luat da thuc sy da bat kip thuc té hay chua, Chuong 2 s€ tap trung nghién
ctru va 1am rd vé thuc tién ap dung phap luat vao viée giai quyét tranh quyén
hop dong chuyén quyén str dung dét thyc tién tai TAND o tinh Ha Tinh, nhiing
bat cap khi thuc hién va dua ra cac dé xuét hudéng hoan thién cac quy dinh cua
phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén sir dung dat.
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CHUONG 2
THUC TRANG AP DUNG PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH
CHAP HQP PONG CHUYEN QSDP VA THUC TIEN THUC HIEN TAI
CAC TOA AN NHAN DAN O TINH HA TINH

2.1. Thuc trang phap luit vé giai quyét tranh chip hop ddng chuyén
quyén sir dung dat

2.1.1 Thuec trang phdp ludt té tung vé gidi quyét tranh chép hop dong
chuyén quyén sir dung dit

Vé tham quyén gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén quyén sir dung dat

Tai Khoan 3 Piéu 26 BLTTDS nim 2015 quy dinh vé Nhitng tranh chap vé
dan su thudc tham quyén giai quyét cua Toa an: “Nhitng tranh chap vé dan sy
thudc tham quyén giai quyét ciia Toa 4n...3. Tranh chap vé giao dich dan su, hop
ddng dan sy...” Nhu vay, tranh chip hop dong vé quyén st dung dat thudc tham
quyén ctia Toa an theo loai viéc.

Phép luat t tung dan su quy dinh TAND cap huyén c6 tham quyén xét xur
so tham nhiing tranh chap vé dan sy, trong d6 bao gom tranh chap vé hop dong
dan su, tranh chip dat dai. Vi vay. TAND cép huyén noi c6 QSDD duogc chuyén
quyén sé& 12 co quan c6 thdm quyén giai quyét theo thu tuc so tham tranh chap
hop ddng chuyén quyén st dung dat. Mot s6 vu an c6 yéu té nudc ngoai, vu an
c6 tinh chét phirc tap thi Toa 4n céap tinh noi c6 QSDD 1a Toa an c6 tham quyén
giai quyét theo thu tuc so tham.

* Vé trinh tw thii tuc gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén quyén sir dung
dat tai Toa an

Trinh ty giai quyét tranh chap hop dong chuyén QSDD duoc thuc hién theo
trinh tu quy dinh cua luat tb tung dan su, bao gém cac giai doan khai kién, thu
1y, chuan bi xét xtr, hoa gidi, dua vu an ra xét xu, xét X so tham, khang céo,
khang nghi, xét xir phuc tham, giai quyét dé nghi giam dbc tham, tai tham.

2.1.2. Thuc trang phdp ludt néi dung vé gidai quyét tranh chdp hop dong
chuyén quyén sir dung dit

Khi giai quyét cac tranh chdp duoc thu Iy sau ngay 01/7/2014 vé mit t6
tung phai 4p dung Luat dat dai nim 2013 va BLTTDS nam 2015. Tuy nhién, vé
giai quyét ndi dung tranh chip thi Toa 4n phai ap dung phap luat nodi dung tai
thoi diém phat sinh quan hé phap luat ma cac duong su co tranh chap.

2.1.3. Pdnh gia thuc trang phdp ludt vé giai quyét tranh chép hop dong
chuyén quyén sir dung dit

* Mot 56 wu diém:
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BLTTDS niam 2015 ¢6 nhitng quy dinh kha toan dién va cy thé vé tham quyén,
trinh tu, tht tuc xét xtr so tham céc tranh chap hop dong chuyén QSDP.

Céc van ban phap luat dugc ban hanh dé diéu chinh cac quan hé phat sinh trong
qua trinh str dung dat & bao gém B0 luat Dan sy, Luét Dat dai; Luat Nha &; Luat
Kinh doanh bat dong san

Vé cip gidy chimg nhan quyén sir dung dét, quyén sé hitu nha & va tai san khac
g:fm lién voi dat quy dinh mdt cach khoa hoc, gidn tién nhung la co s¢ bao dam duoc
quyén ctia ngudi st dung dat thong qua viéc bd sung quy dinh vé cac truong hop
dang ky 1an dau, dang ky bién dong, ding ky dat dai trén mang dién tir; bd sung quy
dinh truong hop quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac gan lién voi
dat 13 tai san chung cta nhiéu ngudi thi cdp mdi ngudi mot gidy chimg nhan, hoic
cap chung mot gidy va trao cho nguoi dai dién.

Quy dinh 15 nguyén tic dinh gia dat phai theo muc dich str dung dat hop phap
tai thoi diém dinh gi4, theo thoi han sir dung dét; bo sung quy dinh vé co quan xay
dung, co quan tham dinh gid dat, vi tri ctia tu van gia dat

Quy dinh vé viéc xay dung hé thong thong tin dat dai, co s¢ dir liéu dat dai, hé
thong giam sat, theo ddi, danh gia ddi voi quan 1y va st dung dat dai dugc cong khai,
minh bach va dam bao dan chu trong diéu kién dat dai thudc sé hitu toan dan va dam
bao quyén tiép can thong tin dat dai ciia moi ngudi dan.

Quy dinh 15 rang cac d6i twong duge Nha nude giao dat, cho thué dat va didu
kién dé trién khai thuc hién cac du an du tu dé Nha nudce giao dat, cho thué dat.

* Mot s6 han ché bat cap:

Vé diéu kién chuyén quyén str dung dat: Quyén sir dung dat duoc xéc 1ap thong
qua nhiéu phuong thirc khac nhau, mdi mot phuong thirc ¢6 hau quéa phap 1y khac
nhau. Chang han, néu chuyén quyén str dung dat thong qua phuong thirc cho thué thi
chi 1a chuyén dich tam thoi quyén sir dung dat, chuyén doi quyén sir dung dat thudng
14 nham thuan tién hon trong.

Tuy nhién, thyc tién 4p dung BLTTDS niam 2015 cho thiy con boc 16 mot sd
bat cap can tiép tuc nghién ciru, stra doi bo sung huéng dan & nhitng van ban hudng
dén thi hanh, cu thé:

Trong quy dinh vé thoi hiéu khéi kién tranh chap QSDD. Theo Dicu 184, Picu
185 BLTTDS nam 2015 va Piéu 155 BLDS nam 2015: "Thoi hiéu khéi kién khong
ap dung trong truong hop tranh chap vé quyén sir dung dat theo quy dinh ciia Luat
dat dai" (khoan 3). Tuy nhién, v6i quy dinh tranh chip dét dai c6 noéi ham rong nhu
phan trén da dé cap thi sé c6 truong hop tranh chap hop dong tin dung, hop dong vay
hét thoi hiéu nhung hop ddng thé chip QSDD béo dam cho hop dong tin dung con
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thoi hiéu hay truong hop thoi hiéu khoi kién vé thira ké da hét nhung tranh chap vé
QSDDb 1a dbi tuong cua quan h¢ thira ké tranh chép lai khong tinh thot hi¢u... Do do,
khi giai quyét cac truong hop niy, Tham phan gip nhiéu khé khan, limg ting trong
viée ap dung phap luat. Thoi hiéu khoi kién dé yéu cau Toa an giai quyét tranh chép
hop dong dan su 1a ba nam, ké tir ngdy ngudi cd quyén yéu cau biét hodc phai biét
quyén va loi ich hop phap ciia minh bj xAm pham. Tuy nhién, vdi tranh chip cac
giao dich (hop dong) vé QSDD (ban chit van 1a hop dong déan su) thi lai khong ap
dung thoi hiéu khaéi kién.

2.2. Thye tién thue hién phap luat vé gidi quyét tranh chiap hop dong
chuyén quyén sir dung dit tai cic Toa an nhan din & tinh Ha Tinh.

Thoi gian qua trén dia ban tinh Ha Tinh tinh hinh tranh chap dat dai noi
chung va tranh chap hop dong chuyén QSDD ngay cang gia ting, xay ra hau
khip trén toan tinh. S6 vu 4n nam sau cao hon niam trudc ciung voi d6 1a tinh
chit ngay cang phtrc tap hon. Duéi day 13 sb liéu giai quyét an dan su vé tranh
chap hop dong chuyén quyén st dung dat tai TAND hai cap tinh Ha Tinh di giai
quyét tir nam 2018 dén nam 2022 (Bdo cdo cong tac gidi quyét an hang ndam ciia
TAND tinh Ha Tinh tir nam 2018 dén nam 2022)

Niam 2018, TAND hai cap da thu 1y, giai quyét 1a 257/287 vu viéc, trong d6
tranh chap hop ddéng chuyén d6i quyén sir dung dat 1a 4 vy; tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a 32 vu.

Nim 2019, Toa an nhan dan hai cap da thy 1y, giai quyét 234/250 vu viéc,
trong d6 tranh chap hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat 1a 23 vu.

Nim 2020, Toa an nhan déan hai cap da thy 1y, giai quyét 1a 272/299 vu viéc
trong d6 tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a 11 vu.

Nam 2021, Toa 4n nhan dan hai cap da thy 1y, giai quyét 286/ 338 vu, trong
d6 tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat 1a 14 vu; Tranh chip
hop ddng thé chap quyén st dung dat 12 01 vu.

Niam 2022, TAND hai cap da thu 1y, giai quyét 258/ 311 vu, viée, trong do
tranh chdp hop dong chuyén doi quyén sir dung dat 1a 02 vu; tranh chip hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat 1a 20 vy; Tranh chip hop dong thé chap
quyén sir dung dat 1a 01 vu.

Mot s6 han ché thiéu sot khi gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén quyén
stk dung dat:

Qua trinh giai quyét vu an tai cic Toa 4n nhan dan & tinh Ha Tinh con c6
nhiéu ton tai, thiéu sét nhu viéc xac minh thu thap chimg ¢ con so sii, chua
phan anh dy da ban chit vu viéc tranh chip, chimg ctr khong duoc thu thap day
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du, toan dién. Tham phan nghién ctru hd so khong k¥, danh gia cac chimg cir
con phién dién mang tinh chu quan. Khi 4p dung cac quy pham phap lut khong
hiéu dung cac quy dinh, tinh than cta diéu luat va cta cac Nghi quyét hudng dan
thi hanh phép luat, do vay dan dén viéc lua chon phap luat chua chinh xéc, ap
dung diéu luat khong dtng. Cac lap luan, phén tich cic tinh tiét, cac chung ctr
trong ban an khong logic. khong thuyét phuc vi vdy cac duong su thudong khong
d6ng y v6i cac phan quyét ciia Toa 4n dan dén cac ban an bj cai sira, bi huy. Day
1a nhitng ton tai thuong gip can phai to chuc rat kinh thudng xuyén dé tranh lap
lai, cAn nang cao tinh than trach nhiém cua cac Tham phan trong giai quyét vu
an. Ngoai cac sai pham ddi véi phap luat ndi dung, trong qué trinh giai quyét
tranh chdp dét dai con xay ra cac sai pham ddi voi phap luat nhu khong dua day
du nhitng ngudi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan vao tham gia t6 tung.

Nguyén nhan khach quan:

Trong nén kinh té thi trudng hién nay, doi séng xa hoi ngay cang phat trién,
cac giao dich dan sy trong doi song xa hoi ngay cang phong phu, da dang di 1am
nay sinh ra nhiéu cac quan hé tranh chip méi ma phép luat chua kip diéu chinh,
chua dy liéu hét cac tinh hudng c6 thé xay ra. Mat khac hé thong phap luat vé
dan su néi chung va phap luat vé dat dai noi riéng khong dong bo, cac vin ban
huéng dan con thiéu, ¢ nhitng vin ban huéng din con mau thuin chdéng chéo
v6i Luat Dat dai, viéc trién khai 4p dung con cham chap do vy qué trinh ADPL
lam phat sinh nhiéu bét cap.

Nguyén nhdn chu quan

Qua nghién ctru danh gia thuc trang ADPL trong giai quyét tranh chap hop
ddng chuyén quyén str dung dét tai Toa 4n nhan dan & tinh Ha Tinh cho thay da
boc 16 rat nhiéu nhirng tdn tai, sai sot, sb lugng an bi huy, bi stra con cao,
nguyén nhan mot phan do trinh d6 chuyén mon ctua Tham phan, Hoi thAm nhan
dan va Thu ky da truc tiép giai quyét vu an chwa dap tng dugc yéu ciu cia cong
viéc, chua c6 ddi ngii Thim phéan chuyén biét dé giai quyét cac tranh chip vé
dat dai, cac Tham phan, Thu ky chua c6 y thic trong vi¢c nang cao trinh dJg,
nang lyc huyén mén ctia minh, ¢6 Thim phan giao cho Thu ky xay dung toan bd
hoé so tir ghi 161 khai, x4c minh thu thap chimg cir, hoa giai... tham chi viét ca
ban 4an, ca biét co6 Tham phan khi giai quyét vu an tranh chap dit dai khong biét
lwra chon diéu ludt ndo, van ban phap lut nao dé ap dung, nén di din dén nhiing
sai sOt trong qua trinh giai quyét vu an.
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Tiéu két Chuwong 2

Qua viéc nghién ciru thyc trang ap dung phéap ludt trong giai quyét tranh
chép hop dong chuyén quyén str dung dét tai TAND tinh Ha Tinh va viéc phan
tich dic diém tu nhién, kinh té, x3 hoi cling nhu co ciu t6 chirc tai TAND tinh
Ha Tinh anh hudng dén viéc ADPL trong giai quyét cic vu an vé tranh chip hop
ddng chuyén quyén sir dung dat tai TAND & tinh Ha Tinh nhiing nim qua co
ban da bao dam dung thoi han quy dinh cua Bo luat tb tung Dan su, chat lugng
xét XU cac vu an ngdy cang dugc ning cao dam bao quyén va loi ich hop phap
ctia nguoi tham gia td tung. Tuy vy, viéc ADPL trong trong giai quyét cac vu
an vé tranh chap hop dong chuyén quyén sir dung dat tai TAND tinh Ha Tinh
van con khong it nhitng sai sot, ty 1& huy sira van tuong ddi cao, c6 ban an bi
huy di huy lai nhiéu 1an, cho nén vy 4n phai qua nhiéu cap xét xir, gdy mat thoi
gian, cong sirc, ton kém kinh phi ctia nha nudc, lam giam 1ong tin ctia mot s6 bd
phan nhan dan vao co quan tién hanh t6 tung. Qua phan tich, ddnh gia nhimng uu
diém, han ché va rat ra céac nguyén nhan cua nhitng han ché, tir d6 1am co s& dua
ra cac quan diém va giai phap cu thé bao dam viéc ADPL & Chuong 3.
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CHUONG 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG
CAO HIEU QUA AP DUNG PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH
CHAP HQP PONG CHUYEN QUYEN SU DUNG PAT

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit va nang cao hi¢u qua ap dung
phap luit vé gidi quyét tranh chap hop dong chuyén QSDP

3.1.1. Hoan thi¢n phdp ludt vé gidi quyét tranh chéip hop dong chuyén
quyén sir dung dét phdi ddp irng yéu cau dong bg va phi hop yéu cdu thuc
tién

Nghi quyét s6 48/NQ- TW, ngiy 24 thang 5 nim 2005 cua Bo Chinh trj
(khoa IX) vé chién lugc xdy dung va hoan thién hé théng phéap luat Viét Nam
dén nam 2010 dinh huéng dén nim 2020 di néu rd:

“Nhin chung hé théng phdp ludt nudc ra van chwa dong bo nhiéu thong
nhdt, tinh kha thi thap, cham di vao cuéc song. Co ché xdy dung sira doi phdp
ludt con nhiéu bat hop Iy chwa dwoc coi trong doi méi hoan thién. Tién do xdy
dung phdp 1énh con chdm, chdt lirong cdc vin ban phdp ludt chwa cao”

B4o c4o chinh tri ctia Ban Chap hanh Trung trong Pang khoa X tai Dai hoi
trén toan qudc 1an tha XI ctia Pang néu 18: Khdn trwong nghién ciru, hoan thién
hé théng phdp ludt, chinh sach dat dai, bam dam hai hoa cdc loi ich cia Nha
nuée, ciia nguoi giao lai quyén s dung ddt va ciia nha dau tw [3, tr. 212], tiép
tuc doi méi va ndng cao chdt lwong cong tac xdy dung phdp ludt, truée hét la
quy trinh xdy dung ludt, phdp 1énh, ludt, phdp 1énh can quy dinh cu thé, ting
tinh kha thi dé dwa nhanh vdo cuéc song [3, tr 248]

Nha nudc phap quyén xa hoi chu nghin ciia dan, do dan, vi dan khong chi
doi hoi c6 mot hé thong phap luat ddng bo thdng nhat va hoan thién ma con phai
¢ chét lugng cao cao va on dinh dé thyc sy tré thanh nhitng nguyén tic XU su
chung, mau muc. Dé ap dung phap luat tot trudc hét can phai c6 quy pham phap
luat tot. Chiing t6i cho rang ddy 1a mot trong nhitng giai phap quan trong nhat
boi 18 khi Nha nude xay dung duge mot hé théng phap luat day du thé va co
chat luong 14 co s& phap 1y dé Toa an nhan dan 4p dung phép ludt thdng nhat va
c6 hiéu qua cao. Dat nudc ta dang trong qué trinh d6i méi theo duong 16i sang
sudt ciia Pang. Nhiéu mbi quan hé xi hoi hinh thanh ty phét trién cung véi su
d6i méi chinh sach cu thé trong khi vin ban quy pham phap luat lai c¢6 tinh khai
quat cao dinh ra nhimg quy luat chung nhét va phd bién nhét tir nhitng van dé cu
thé. Vi vay Luat sau khi ban hanh cham dii vao cudc song phai chd hudng dan
cua cac Nghi dinh thong tu huéng din cuy thé. Nhu vay dé Luat nhanh chong di
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vao doi song thi chi nén quy dinh nhitng van dé chung va nhiing van dé cu thé,
con nhitng van dé bién dong thi nén cho vao cic van ban dudi Luat quy dinh va
cac co quan soan thao cAn chuan bi cic vin ban thi hanh Luat ngay khi trinh
thong cua van ban luat. C6 nhu vay thi van ban luit méi co diéu kién dé di ngay
vao cudc séng ngay khi ban hanh.

Bén canh d6 Nha nudc can quan tAim dén cong tac giai thich chinh thirc
hiéu chinh x4c va théng nhat trong qua trinh 4p dung dam bao hoan thién quy
dinh phap luat Viét nam vé hop dong chuyén d6i, chuyén nhuong, ting cho, cho
thué quyén str dung dat gém rat nhiéu cac yéu té tir chit luong cta hé théng
phap luat; su quan tdm cia Pang, Nha nudc va xa hoi dén viéc thuc hién phap
luat; y thuc phép luat; ¥ thitc cia mo1 nguoi vé su can thiét cua phap luat va
nhirng gié tr1 xa hdi cia phap luat, su can thiét phai tuan thu, thyc thi cac chi dan
cua phap luat. Bén canh do, y thuc trach nhiém cua mdi nguoi dan vé quyén,
nghia vy, nhiing gia tri ciia ban than, vé loi ich cua x4 hoi, cua cong déng, trinh
d6, k¥ ning, phdm chat cia mdi can b trong viéc xdy dung va thuc hién quy
dinh cta hop dong chuyén d6i, chuyén nhuong, ting cho, cho thué quyén sir
dung dat. Cac yéu td dam bao thuc hién phap luat mot mat dan xen anh hudng
1an nhau mot mat anh huéng dén qua trinh hoan thién phap luat. Bé dap ung
duoc doi hoi cia Nha nude phap quyén phai giai quyét dugc nhitng van dé quan
trong: “Tao dwrgc y thirc coi trong phdp ludt; xdc dinh ding dan trach nhiém qua
lai gitta Nha nuée va cong ddn; bdo vé cdc quyén va loi ich chinh dang cia
nhdan dan; tinh hop hién cia cdc thé ché, t6 chire, chinh sdch va toan bo hé
thong phdp ludt va van dé t6 chirc bé mady quyén lwc nha niede”.

Hoan thién quy dinh phap luat Viét Nam vé hop dong chuyén do6i, chuyén
nhuong, ting cho, cho thué quyén sir dung dat dat chat luong phai dam bao tinh
kha thi, dap tng dugc doi1 hoi cua cudc séng. Tinh toan dién, déng bd cua hé
thong phép luat biéu hién & timg quy pham phép luat phai c6 cau tric logic, chat
ch&, mdi ché dinh luat c6 day du quy pham phap luat can thiét. Tinh toan dién,
dong bo cua hé thong ludt voi viéc ban hanh cac quy dinh phap luat trong nhiing
truong hop can ¢ nhitng quy dinh chi tiét.

bam bao tinh théng nhét vé muc dich cua phap luat va su triét dé trong viéc
thuc hién phéap luat. Tinh phi hop ctia hé thong phap luat thé hién & nhiéu mit,
khong chi 1a su pht hop véi cac quy luat va diéu kién kinh té, xd hoi ma con phu
hop giita phap luat voi cac diéu kién khac nhu dao dirc, tap quan, truyén thong
va cac quy pham xa hoi khac.
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Sy phtl hop ctia hé thdng phap luat phai dap tmg duoc véi diu kién chinh
tri cua dat nudc, ma quan trong trén hét 13 sy phi hop véi duong 16i chinh sach
ciia Pang. Hé thong phap luat hién nay néi chung va ché dinh vé khéi kién, thu
1y vu an dan sy hién nay noi riéng la su thé ché hoa duong 161, chinh sach cua
Pang va Nha nudc, thé ché hoa cuwong linh chién luoc 6n dinh va phat trién kinh
té x4 hoi cua bang trong diéu kién d6i mai, xay dung nén kinh té thi truong dinh
huéng x3 hoi chil nghia, xdy dung Nha nudc phap quyén xa hoi chu nghia cta
dan, do dan va vi dan, tirng budc mé ctra, chu dong hoi nhap kinh té, quéc té va
khu vuec.

Thudng xuyén ra soat, tong két, danh gia thuc tién phap luat dé xay dung
va hoan thién hé thdng phap luat pht hop v6i doi hoi ctia doi séng thue tién. Khi
xay dung phap luat, can thiét phai c6 nhitng danh gia tic dong cta phap luat dé
nang cao tinh phui hgp véi thyc tién va tinh kha thi.

Ngoai ra, can thuong xuyén hoan thién coéng tac hudng dan ap dung céc
quy dinh phép luat dé dam bao ap dung phéap ludt c6 hiéu qua va thong nhét,
tang cuong nang luc can bd xay dung phéap luat va thuc thi phap luat. Pong thoi,
can nghién ctru dwa an 1& vao ap dung trong hoat dong xét xir.

3.1.2. Phdp ludt vé gidi quyét tranh chip hop dong chuyén quyén siv
dung dit phdi tao diéu kién thudn lpi cho dwong sw thuc hién cdc quyén va
nghia vu cua minh

Chung ta can phai nhan thuc diy du vé dbi tuong tranh chép trong hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét 1a quyén st dung dat. Day 1a loai tai san
dic biét, trudc khi co Hién phap nim 1992 va Luat dat dai nam 1993, thi c6 giai
doan Nha nudc cAm cong dan mua, ban, cho thué, lan, chiém dat, phat canh thu
t6 dudt moi hinh thirc. Do do, cac giao dich mua, ban, cho thué, cam cd dat &
thoi diém nay vé nguyén tic déu bi coi 1a vo hiéu. Ciing trong giai doan trudc
nam 1980 va sau nam 1980, nha nudc c6 nhiéu vin ban ghi & ngudi co dat
khéng sir dung dat trong 6 thang lién ma khong duoc co quan nha nude c6 tham
quyén quyét dinh giao dat d6 cho phép thi Nha nudc c6 thé thu hdi mot phan
hodc toan bo dat. Tai khoan 5 Piéu 14 LDP 1987 ciing dd quy dinh rd 1a Nha
nudc thu hoi toan bo hodc mot phan dat da giao sir dung trong cac truong hop
sau day: “... Ngwoi sir dung dat khong sir dung ddt dwoc giao trong 6 thang lién
ma khéng dwoc co quan Nha nude cé tham quyén quyét dinh giao ddt dé cho
phép”. Didu d6 thé hién thai do ctia Nha nude dbi véi cac truong hop ngudi co
dat nhung khong sir dung dat. Vi vay, néu dat tranh chap di dugc mot bén sir
dung trudc hoac trong thot gian LDD ndm 1987 ¢6 hiéu luc va mot thot gian dai
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khong c6 tranh chép, nay cha dat cii doi lai dét thi phai xem xét k§ dén quyén loi
ctia ngudi lao dong truc tiép quan 1y, canh tac, sir dung dat lién tuc trong mot
thoi gian dai, va di thyc hién dung cac chinh sach va phap luat vé dat dai (trur
truong hop chu dat cii gip tinh hudng bat kha khang) nhdm 6n dinh san xuét, doi
song cho nhan dan. Pic biét can luu ¥ véi ddi twong 14 nguoi dan nghéo kho cod
nhiéu kho khin, nhét 14 khi budc tra dat ho s& 1am vao tinh trang khong co dat
canh tac, khong c6 nha . Mit khac phai nghién ctru van dung ddi véi céac
truong hop dugc quy dinh tai Piéu 247 BLDS 2005, d6 1a viéc xac 1ap quyén st
dung dét theo thoi hiéu.

Khi giai quyét cac tranh chip quyén sir dung dat ma dat d6 da duoc cip
gidy ching nhan quyén sir dung dat, hodc mot bén da ké khai dtmg tén trong sb
dang ky ruong dat, so dia chinh,...thi Toa an phai yéu cau cac duong sy thyc
hién nghia vu chtng minh viéc dugc dimg tén trong s6 dia chinh, s6 dang ky
rudng dat hodc duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat,... 1a hop phap, da
lam dtng trinh ty, thi tuc va cac quy dinh cta phap luat vé dat dai, dong thoi
Toa an phai hoi UBND noi quan 1y s6 dia chinh, s6 dang ky ruong dat va UBND
noi c6 thAm quyén cip gidy chimg nhan quyén sir dung dét 1a viéc ghi tén trong
s6 dia chinh, viéc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat d6 c6 ding phap luat
khong, c6 hop phap khong, tir @6 Toa an phai xac minh, kiém tra, danh gia vé
cac tai liéu, ching cr ma duong su da xuat trinh trén co so d6 cin cr vao cac
quy dinh ctia phap luat xac dinh ai 13 nguoi c6 quyén str dung dat hop phap.

3.2. Giii phap hoan thién phap luit va nang cao hi¢u qua ap dung
phap luit vé giai quyét tranh chip hop dong chuyén quyén sir dung dat

3.2.1. Gidi phdp hoan thién phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp hop dong
chuyén quyén sir dung dit

Thir nhit, cAn hoan thién co ché phéap 1y vé cip Gidy ching nhian QSDD,
tiép tuc don gian vé thu tuc dang ky chuyén quyén str dung dat. Pay nhanh tién
d6 cap Giay chung nhan QSDP vi Gidy ching nhan QSDD chinh 1 co sé phap
1y ban dau bao dam xéac dinh quyén tai san ctia ngudi sir dung dat.

Thir hai, phai tiép tuc cai cach thu tuc hanh chinh, viéc chuyén quyén
QSDD c¢6 duoc thuc hién va thyc hién nhanh chéng dé dang hay khong phu
thudc rat 16n vao cong tac lam thu tuc ma nhiéu khi khong phu thudc vao y
muén cla nguoi chuyén QSDD, nhu vay la trai voi ban chét cua céc giao dich
dan su la ton trong su tu do, théng nhat ¥ chi cua cac bén.

Thir ba, nén hinh thanh va phat trién hon nita hé thong thong tin, cac to
chtrc tu van, dich vu vé chuyén QSDP. Nha nudc can phai té chirc cung cip
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thong tin vé quyén st dung dat va cac giao dich lién quan. Trude khi quyét dinh
chuyén nhuong QSDD céc td chirc, ca nhan can duge tao diéu kién dé duoc tu
van thong tin vé ngudn gdc dat, quy hoach, tinh trang sir dung, thé chap va cac
tranh chip néu co.

Thir tu, cin sira d6i quy dinh phap ludt vé hinh thic hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat

Thir ndm, hoan thién quy dinh vé xac dinh thoi diém c6 hiéu luc cta hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat.

3.2.2. Gidi phdp néng cao hiéu qud dp dung phdp ludt vé giai quyét tranh
chép hop dong chuyén quyén siv dung dit

Thir nhat, ting cuong cong tac tong két rat kinh nghiém trong xét xir cac vu
an tranh chap hop dong chuyén quyén str dung dat

Thir hai nghién ctru phat trién an 18 trong linh vuc giai quyét tranh chap
hop ddng chuyén quyén st dung dat:

Thi ba bao dam kién toan co ciu td chirc nganh Toa an, nang cao nang lyc,
trinh d6 ctia Tham phan

Thir tu cht trong ning cao ning luc trinh do chuyén mon cta Hoi thim
nhan dan

Thir nam cht trong cong tac tuyén truyén, phd bién phap Luat Dat dai rong
rdi nham nang cao kién thirc phép luét.

Tiéu két chwong 3

Pé nang cao hon nita hiéu qua hoat dong giai quyét tranh chap dat dai trén
thuc té con rat nhiéu van dé can phai xem xét. Trudc tién phéap luat vé hop dong
chuyén quyén sir dung dat can phai tiép tuc dugc nghién ciru dé co nhiing bd
sung, stra d6i cho pht hop hon, dap tmg doi hoi cua tinh hinh thyc tién hién nay.
Vén dé tién hanh cai cach tu phap trong nganh TAND 13 mot van dé cip thiét,
dé thyc hién hiéu qua giai phap nay chung ta nén uu tién giai quyét c6 khoa hoc
vé t chirc gudng may va co ché giai quyét ciing nhu ddi ngii can bd, Tham
phan. Bén canh d6 chiing ta ciing can phai diy manh hon nita cong tac tuyén
truyén, pho bién va gido duc phap luat dan sy noi chung va phap luat vé dat dai
noi riéng ngay cang di vao doi séng ciia nhan dén, thyc su trd thanh cong cu hitu
hiéu ctia cac duong su trong viée bao vé quyén loi hop phap cta minh.
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KET LUAN

Qua nghién ctru dé tai “Phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp hop dong
chuyén quyén sir dung ddt thuc tién tai TAND & tinh Ha Tinh” ta c6 thé rat ra
mot s két luan sau day:

Tranh chip quyén st dung dat ngay nay dang rat pho bién trong xa hoi. O
Viét Nam viéc tranh chap quyén sir dung dat ngay cang dién bién theo chiéu
huéng phirc tap. Ludn van da dua ra cac ludn giai va lam sang t6 nhiing van dé
1y luan co ban vé thim quyén giai quyét tranh chap hop dong chuyén quyén sir
dung dét tai Toa an cling nhu khai niém, y nghia, co s& khoa hoc cua viéc xay
dung cac quy dinh vé giai quyét tranh chip hop dong chuyén quyén sir dung dat
cling nhu lugc sir phap lut vé van dé nay ¢ Viét Nam.

Trén co s& vé mat 1y luan va phan tich luat thyc dinh, Ludn van da luan giai
va chi ra dugc nhitng wu diém va han ché cua phap luat hién nay vé ap dung
phap luat giai quyét tranh chip hop déng chuyén quyén sir dung dat

Duya trén cac két qua nghién ciru thyc tién ap dung phap luat vé Phap luat
vé giai quyét tranh chip hop ddng chuyén quyén sir dung dat tai TAND & tinh
Ha Tinh, Luan van da chi ra dugc nhirng thanh tuu dat duoc, ton tai, vudng méac
nhat dinh trong viéc thuc hién phap luat vé van dé nay ciing nhu luin giai vé
nguyén nhan cia thuc trang ndy. Trén co s& tong hop két qua nghién ctru Luan
van da dé xuét duoc nhing kién nghi c6 gia tri tham khao cho viéc hoan thién va
nang cao hiéu qua ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong chuyén
quyén sir dung dat.
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DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO
I. Van ban phap luat
Bic ky phép vién bién ché nam 1921;
B0 luat dan su nam 2015;
B luat dan sy nam 2005;
. Bo luat to tung dan sy nam 2015;
BO luét to tung dan sy nam 2004, sura ddi nam 2011;
Hién phap nim 2013;
Luat dat dai ndm 2013;
Luat dat dai nam 2003;
Luat dat dai nam 1993;
. Luat dat dai nam 1987;
. Luat td tung hanh chinh nam 2015;
. Luat té tung hanh chinh nam 2010;
. Luat t6 chirc Toa an nhan dan nam 2014;

14. Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cua Chinh phu ngay 15/05/2014 “Quy
dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua LD nam 2013";

15. Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cta Chinh phi vé “Stra
d6i, bd sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai";

16. Thong tu lién tich s6 02/1997/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-TCBC giia
TAND tdi cao, VKSND tdi cao, Téng cuc Dia chinh vé “Hudng dan vé tham
quyén cua TAND trong viéc gidi quyét cac tranh chap QSDD theo dinh tai
khoan 3 diéu 38 LDD nam 1993";

17. Thong tu lién tich s6 01/2002/TTLT/TANDTC-VKSNDTC-TCHC
ngay 03/01/2002 cta TAND tdi cao, VKSND tbi cao, Tong cuc Dija chinh
"Hudng dan vé tham quyén ctia TAND trong viéc giai quyét cac tranh chép lién
quan dén QSDD";

18. Thong tu s6 02/2015/TT-BTNMT ngay 27/01/2015 cua B6 Tai nguyén
Méi truong “Quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP va
Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP: Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16-
4-2003 cia HDTP TANDTC huéng din ap dung phép luat trong viéc giai quyét
mot s6 loai tranh ch?ip dan sy, hon nhan va gia dinh

19. Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP: Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP ngay
10-8-2004 ctia HDTP TANDTC huéng dan 4p dung phap luat trong viéc gidi
quyét cac vy an dan sy, hon nhan va gia dinh
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20. Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP: Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP ngay
29-10-2004 ctia Chinh pha huéng din thi hanh Luat Dt dai nam 2003

21. Nghi dinh sé 17/1999/ND-CP: Nghi dinh s6 17/1999/ND-CP ngay 29-
3-1999 cua Chinh phu vé thu tuc chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai, thira ké quyén sir dung dat va thé chap, gop von bang gia tri quyén st dung
dat.
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