TRUONG PAI HQC LUAT, PAl HOC HUE

THUC TRANG QUY PINH PHAP LUAT VE QUYEN SU DUNG PAT CUA CO SO
TON GIAO VA KIEN NGHI HOAN THIEN

Tom tdt: Quyén st dung dit noi
chung va quyén s dung dat cua cac ton
gi4o néi riéng duoc quy dinh trong Luat Dat
dai 2013. Cac quy dinh cua phép luat da
duoc thuc hién trong thuc hién dap ung yéu
cau nguoi sir dung dat 12 to chic ton gido.
Tuy nhién, quy trinh thuc hién phép luat
con c6 mot sé han ché caa phép luat va
vuéng méac trong thuc tién. Bai viét phan
tich va danh gia thyc trang cac quy dinh
phap luat vé quyén cua co s ton gido st
dung dat theo Luat Pat dai nam 2013 va céac
van ban phép luat co lién quan; tir d6 dé
Xuat mot sé giai phap hoan thién phap luat.
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Abstract: Land use rights in general
and land use rights of religions in particular
are stipulated in the 2013 Land Law. The
provisions of the law have been
implemented to meet the requirements of
land users. is a religious organization.
However, the law implementation process
still has some limitations of the law and
obstacles in practice. The article analyzes
and evaluates the current status of legal
regulations on the rights of religious
establishments to use land under the 2013
Land Law and related legal documents; then
propose some solutions to improve the law.
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Véi tu cach 13 chii thé sir dung dat dugc Nha nudc ¢dng nhan thi “ngudi sir dung dat”

n6i chung dugc phép thuc hién cac quyén ning trén dat dua trén nguyén Iy cuaa ly thuyét
“vat quyén” trong pham vi khudn kho cua Luat Dat dai'. Luat Dat dai nam 2013 da thiét ké
thanh 2 nhom co ban khi d& cap dén quyén cua ngudi sir dung dat: (i) Nhém céc quyén
“chung” cua tat ca nguoi stir dung dat; (ii) Nhém cac quyén “riéng biét” danh cho mot s6
chu thé su dung dat dac thi. Khac véi cac cha thé sir dung dat khac nhu ho gia dinh, ca

nhan, t6 chac kinh té thi cac quyén caa nguoi st dung dat trong qua trinh str dung dat duoc
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Luat Dat dai nim 2013 quy dinh theo 2 hudng trén; tuy nhién riéng d6i véi co so ton giao
sir dung dat véi nét dic trung 1a cha thé sir dung dat gin lién véi “yéu t ton gido” va
phuong thic xac 1ap quyén sir dung dat chi theo mét hinh thac duy nhat “giao dat khéng
c6 thu tién” do d6 Luat Dat dai naim 2003, nim 2013 déu dua ra quy dinh vé quyén cua co
s& ton gido str dung dat s& &p dung theo cac quyén “chung” danh cho tat ca ngudi s dung
dat quy dinh tai Diéu 166 Luat Dat dai ndam 2013 ma khong ¢ cac nhém quyén “riéng
biét” khac; co so ton gi4o str dung dat con bj triét gigi han mot sb quyén sir dung dat trong
mot s6 trudng hop nhat dinh [Chang han tai Diéu 181, Khoan 2 Luat Dat dai nam 2013
quy dinh: “ Co so ton gido, cong dong dan cu sir dung dat khong duge chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thug, ting cho quyén st dung dat; khong dugc thé chap, gop von bang quyén
sir dung dat”].

Luat Pat dai nam 2013 dwoc hoan thién theo hudng quy dinh cu thé cac quyén cua
co so ton gido sir dung dat, qua do tao diéu kién thuan loi trong qua trinh sir dung dat cua
cac co sO ton gido va cling nhu cho cac cap chinh quyén trong quan ly sir dung dat. Tuy
nhién, thyc trang cac quy dinh caa Luat Dat dai 2013 vé quyén cua co sé ton gido sir dung
dét van con nhitng bat cap, han ché can duoc phan tich va khic phuc. Bén canh d6 qua
trinh t6 chic thyc hién cac quy dinh caa phap Luat Dat dai vé quyén cia co sd ton gido sir
dung dét ciing gip khong it kho khan.

2. Thuc trang quy dinh phap luat vé quyén ciia co sé ton gido sir dung dat

Thi nhat, quyén duoc khai thac, huéng nhitng loi ich cua dat mang lai, dugc Nha
nudc tao diéu kién tdi da dé dat dugc nhiing loi ich tir dat va co quyén déi véi bat dong san
lién keé.

Theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 166 Luat Pat dai nam 2013 thi co s& ton gido sur
dung dit dugc quyén khai thac nhimg dic tinh cua dat, huong thanh qua lao dong va két
qua dau tu trén dat. Thanh qua lao dong va két qua dau tu trén dat duoc hinh thanh 13 tai
san thudc so hiru cia co sé ton gido st dung dat, ho c6 toan quyén thuc hién chiém hitu, st
dung, dinh doat nhiing tai san nay theo quy dinh cua B¢ luat Dan sy nam 2015.

Dé c6 thé khai thac dat dai mot cach thuan loi, hiéu qua thi quyén ddi véi bat dong
san lién ké 1a khong thé thiéu. Theo quy dinh tai Diéu 245 Bo luat Dan sy nim 2015,
quyén ddi véi bat dong san lién ké 1a quyén duoc thuc hién trén mot bat dong san (goi 1a
bat dong san chiu huong quyén) nhiam phuc vu cho viéc khai thac mot bat dong san khéc

thugoc quyén so hitu caa ngudi khéc (goi 12 bat dong san huong quyén). Vé ban chat, quyén
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d6i voi bat dong san lién ké 1a mot loai vat quyén, bai no cho ngudi hudng quyén cé duoc
nhiing quyén ning nhét dinh trén “bat dong san chiu huong quyén” dua trén méi lién he
gitra hai bat dong san, theo d6, mot bat dong san phai chiu ganh ning nham phuc vu cho
viéc khai thac bat dong san con lai thudc quyén sé hitu cua ngudi khac?. Didu 171 Luat Dat
dai nam 2013 quy dinh quyén ddi véi bat dong san lién ké vai tén goi “quyén si dung han
ché doi véi thira dat lien ké” véi noi dung gom quyén vé 16i di; cap, thoat nudc; cap khi ga;
duong day tai dién, théng tin lién lac va cac nhu cau can thiét khac mot cach hop ly trén
thira dat lién ké. Day 1a tén goi cii theo quy dinh cua Bo luat Dan sy nam 2005 da duoc sira
d6i boi ly do: (i) tur“str dung” cong Véi tir “quyén” phia trudc trg thanh “quyén sir dung” dé
dan dén hiéu nham véi “quyén sir dung” trong ndi ham quyén sé hitu nén viéc bo tir “sir
dung” dé khong gay nham Ian; (i) yéu td “han ché”khong can thé hién ¢ thuan ngir “dinh
danh” quyén ma ndi ham caa né nén dé cho chinh noi ham céc quyén duoc thé hién®,

Thir hai, quyén duoc Nha nuéc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dt, quyén so
hitu nha va tai san gan lién véi dat (sau day goi chung la Giay chang nhan).

Gidy chung nhan quyén str dung dét 1a chimg thu phap 1y dé Nha nudc xac nhan
quyén sir dung dat caa co so ton gido st dung dat*. Viéc Nha nudc cap Gidy ching nhan
quyén str dung dét co ¥ nghia 1a sy cdng nhan chinh thirc cia Nha nuéc vé quyén sir dung
dat da thudc vé co so ton gido, do do cac chi thé khac co nghia vu ton trong, khong duoc
thue hién cac hanh vi xdm pham dén quyén sir dung dat do.

Nhin chung, viéc cip Giay ching nhan quyén sir dung dat danh cho co so ton gio sir
dung dat da dugc quy dinh xuyén suét tir Luat Dat dai nam 2003 cho dén Luat Dat dai nim
2013 va duoc su quan tam dac biét cua Nha nudc trong qua trinh trién khai thuc hién cac
dao luat nay. Luat Pat dai nam 2013 da quy dinh mot céch rd rang, cu thé vé cac trudng
hop duge Nha nuée cap Gidy chiing nhan va trinh ty, tha tuc Nha nudc cip Gidy ching
nhan theo hudng don gian, nhanh chong hon so véi Luat Pt dai nam 2003. Diém ndi bat
nhét vé trinh ty, tha tuc cdp Gidy ching nhan d6 1a thoi gian cap Gidy ching nhan da duoc
rat ngdn rat nhiéu. Cu thé, trude ddy theo quy dinh tai Biém ¢ Khoan 2 Biéu 137 Nghi dinh
s6 181/2004/ND-CP Chinh phii vé& Thi hanh Luat Dat dai nam 2003 ciing 1a khong qua

nam muoi lam (55) ngay lam viéc (khdng ké thoi gian nguoi sir dung dat thyuc hién nghia

2 L& Pang Khoa (2017), M6t s6 van dé lién quan dén quyén doi véi bdt dong san lién ké trong Bg lugt Dan su ndm 2015,
Tap chi Khoa hoc Kiém sat, s§ 2/2017, tr. 56 - 59.

3 pham Thi Huong Lan (2018), Binh lugn khoa hoc Ludt Bt dai (ndm 2013), Nxb. Lao dong, tr.133

4 Tran Thi Thu Ha (2021), Phap lugt vé ding ky va cdp gidy chimg nhdn quyén si: dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai
san khac gan lién voi ddt tir thuc tién Thanh phé Hé Chi Minh, Luan &n tién si luat, Hoc vién Khoa hoc x4 hoi, tr.33
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vu tai chinh) ké tir ngay Vian phong dang ky QSDD nhan du hd so hop 1é cho téi ngay
nguoi st dung dat nhan dwoc Gidy ching nhan. Hién nay, theo quy dinh tai Diéu 61 Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP (stra d6i, b6 sung boi Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP, Nghi dinh sé
62/2019/ND-CP, Nghi dinh s 148/2020/ND-CP) quy dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu
cua Luat dat dai, thi thoi gian dé Nha nudc cap Gidy ching nhan cho céc chu thé 1a khéng
qua 30 ngay, vdi cac truong hop nhu cap Gidy ching nhan khi thay di tai san gin lién véi
dat 1a khong qua 15 ngay hoic cap doi Gidy ching nhan 1a khong qua 07 ngay... Thoi gian
dé cap Gidy chiing nhan 1a khdng qua 50 ngay chi &p dung véi truong hop cip doi dong
loat cho nhiéu nguoi sir dung dat do do vé& lai ban d6 1a khong qué 50 ngay. Viéc rit ngan
thoi gian cip Gidy chiing nhan da gop phan lam cho quyén cua co sé ton gido sir dung dat
duoc bao dam thuc hién trén thuc té.

Piéu nay dugc thé hién cy thé tai bao cdo tong két thi hanh Luat dat dai nim 2013
ctia Bo Tai nguyén va Méi trudong “Viéc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dét cho co
so tin ngudng, ton gido c6 nhitng tién bo. Ca nude da thyc hién cip Gidy ching nhan
quyén st dung dit co s tin ngudng, ton gido dat khoang 82%. Bdo cio cua cac dia
phuong cho thay, viéc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dt tin ngudng, ton gido da dat
94,2%. So voi ndm 2015, day 1a mot bude tién 10n trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat
tin ngudng, t6n gi4o®”. Bén canh nhimng két qua tich cuc thi bao cao ciing cho thiy viéc
cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dét co so tin ngudng, ton gido & mot sd noi van con
cham. C6 dia phwong moi chi dat 26,6% dat co so ton gido va 31,4% dat co so tin
ngudng®”.

Thi ba, quyén duge Nha nudc bao vé quyén s dung dat truéc cac hanh vi pham
phap luat vé dat dai cua nguoi khac.

Theo quy dinh tai Didu 12 Luat Dat dai ndm 2013 thi cac hanh vi nhu: 14n, chiém,
huy hoai dat dai; can tro, gy tré ngai dbi vai viéc thuc hién quyén cia nguoi sir dung dét
theo quy dinh cua phap luat 1a bi nghiém cam bai truc tiép xam hai dén quyén, loi ich hop
phap cua chi thé c6 quyén sir dung dat. Cac chu thé khong dugc phép thuc hién nhing
hanh vi nay, néu nhu thyuc hién thi c6 thé bi Nha nuéc xu Iy bang céc ché tai dan su, hanh

chinh, hinh su.

5 La Thi Hitu Pha (2021), “Phdp ludt vé quyén sit dung dat ciia cdc co sé t6n gido va tin ngwéng, qua thuc tién tai tinh
Thira Thién Hué”, Luén van thac si luat, Truong Dai hoc Luat, Pai hoc Hué, tr.38
6 La Thi Hixu Pha (2021), “#dd”, tr.38
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Diéu nay y nghia dic biét quan trong trong viéc phong ngira va han ché dén muc
thip nhét cac hanh vi vi pham nham bao vé quyén sir dung dit caa cé s ton giéo.

Truéc hét, Nha nudc bao vé quyén sir dung dat cia co so ton gido st dung dét thdng
qua viéc giai quyét tranh chip dat dai.Theo quy dinh tai Khoan 24 Diéu 3 Luat Dat dai
nam 2013 thi “tranh chip dét dai 1a tranh chap vé quyén, nghia vu cia ngudi st dung dat
gitta hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai”. Khi xay ra tranh chip dat dai c6 nghia 1a
giita cac bén da c6 sy mau thuan, xung dot vé loi ich nén viéc thuc hién déy da noi dung
ctia quyén st dung dat theo quy dinh phap luat chic chin sé& bi han ché’. Khoan 7 Biéu 166
Luat Pat dai nam 2013 quy dinh rd ngudi sir dung dét (bao gém co s& ton gido st dung
dat) c6 quyén khai kién vé nhitng hanh vi vi pham quyén sir dung dat hop phap cia minh
va nhiing hanh vi khac vi pham phéap luat vé dat dai. Do vay, viéc Nha nudc giai quyét
tranh chap dat dai ciing chinh 1a viéc Nha nudc bao vé quyén sir dung dat hop phap cua co
s& ton gido sir dung dat.

Giai doan dau tién cua viéc Nha nudc giai quyét tranh chap dat dai giita cac chu thé
d6 1a hoa giai tranh chap dat dai tai Uy ban nhan dan cip x&. Theo d6 néu cac bén tranh
chap vé dat dai tu hoa giai hodc théng qua hoa giai tai co so khong dat duoc két qua thi gui
don dén Uy ban nhan dan cap xa dé hoa giai. Khi nhan duoc don, Chu tich Uy ban nhan
dan cap x& c6 trach nhiém t6 chuc viéc hoa giai tranh chap dat dai tai dia phuong minh;
trong qué trinh to chic thuc hién phai phéi hop véi Uy ban Mat tran T6 quéc Viét Nam
cAp xa va cac t6 chirc thanh vién caa Mat tran, cac té chic x& hoi khéac. Thu tuc hoa giai
tranh chap dit dai tai Uy ban nhan cap xa duoc thuc hién trong thoi han khdng qué 45 ngay
(tru6e day Luat Dat dai nim 2003 quy dinh thoi han ngén hon 13 30 ngay), ké tir ngay nhan
dugc don yéu cau giai quyét tranh chap dat dai. Di v6i trudng hop hoa giai thanh ma cé
thay doi hién trang vé ranh gigi thira dét, nguoi sir dung dat thi Uy ban nhan dan cap x& gui
bién ban hoa giai gui dén S¢ Tai nguyén va Mbi truong ddi véi cac trudng hop bén tham
gia tranh chép 1a co so ton gio sir dung dat. Tiép do, So Tai nguyén va Mai trudng trinh
Uy ban nhan dén cap tinh quyét dinh cdng nhan viéc thay doi ranh gioi thira dat va cap moi
Gidy chitng nhan quyén st dung dat. V& ky thuat lap phap, hoa giai tranh chap dét dai tai
Uy ban nhan dan cip x& Luat D4t dai naim 2013 ngoai viéc kéo dai thém thoi han hoa giai

tranh chip dat dai tai Uy ban nhan dan cip x4 nhu da phan tich & trén thi gan nhu ké thira

Trin Quang Huy (2017), Binh lugn ché dinh qudn 1y nha niedc vé ddt dai trong Ludt Pat dai 2013, Nxb.Tu phap, tr.134-
135
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toan bo quy dinh cua Luat Dat dai nam 2003. Nhirng bt cap nhu cia Luat Dat dai nim
2003 nhu: khong dé cap dén trach nhiém phép ly cua cac bén duong sy trong viéc thuc
hién két qua hoa giai tranh chip dat dai. Vi vay, trén thyc té, cac bén duong su khong thuc
hién theo két qua hoa giai tranh chap dit dai, song Uy ban nhan dan cip xa khong c6 ché
tai xu 1y dé budc ho phai thuc hién; khong quy dinh hoa giai tranh chap dat dai ¢ co so
duoc thuc hién sau bao nhiéu lan thi duoc xac dinh 14 khong thanh dé cac bén duong su
guri don dén Uy ban nhan dan cip x4 noi co dit tranh chap dé d& nghi hoa giai... nhiing han
ché nay di khong duoc sira ddi, bd sung trong Luat Dat dai nam 20138,

Tuy nhién, b4o céo tong két thi hanh Luat Dat dai nim 2003 cho thay hiéu qua cua
hoa giai tranh chap dét dai tai Uy ban nhan dan cap xa la khéng cao do nguyén nhan sau
day: “Hoa giai co so chi co vai tro ddi véi cac tranh chap dat dai mai phat sinh mang tinh
chat don gian va gia tri tai san tranh chap khong 16n (dudi 05 triéu dong). Trong khi do,
cling Vvéi sy phat trién kinh té - x& hoi, gia tri quyén sir dung dat ndi chung la ngay cang
cao nén mau thuan, xung dot loi ich gitta cac bén cang Ién va phic tap. Néu nhu cac bén
da tu hoa giai va hoa giai co s¢ khong thanh thi chic chan hoa giai tai Uy ban nhan dan
Ccap X4 ciing sé& rat kho dat duoc thanh cong®. Do vay, tac gia cho rang viéc Luat Pat dai
nam 2013 tiép tuc quy dinh hoa giai tai Uy ban nhan dan cap x4 la mot budc bat budc
trong viéc giai quyét tranh chap dat dai giira cac chu thé 12 khéng phu hop. Diéu nay c6 thé
s& 1am kéo dai thém thoi gian giai quyét tranh chap hoic viéc hoa giai chi mang tinh hinh
thac.

Budc tiép theo cua viéc Nha nudc giai quyét tranh chip dat dai d6 1a khi hoa giai tai
Uy ban nhan dan cap xa khdng thanh thi cac bén c6 quyén yéu cau giai quyét tranh chap tai
Toa &n hoic co quan hanh chinh nha nuéc. Cu thé nhu: Déi voi truong hop duong su ¢d
Gidy chung nhan hoic c6 mét trong cac loai gidy to quy dinh tai Didu 100 Luat Dat dai
nam 2013 thi Toa an 14 co quan giai quyét tranh chap theo quy dinh trinh ty, thu tuc cia Bo
luat T tung dan sy nam 2015. BJi vai truong hop dwong su khdng cé Gidy ching nhan
hodc c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Diéu 100 Luat Dat dai nam 2013 thi co thé
lya chon Toa 4n 14 co quan giai quyét tranh chap. Ddi vai giai quyét tranh chap tai co quan
hanh chinh, trudng hop dwong su khdng c6 Gidy chitng nhan hozc c6 mét trong cac loai

gidy to quy dinh tai Diéu 100 Luat Pat dai nam 2013 thi c6 thé lra chon co quan hanh

8 Pham Tuén Anh (2022), Mét sé vin d@é vé hoa gidi tranh chdp dat dai. Tap chi Thanh tra, sb 3, tr. 26-28.
® Pham Thj Huong Lan (2018), “Hoa gidi trong giai quyét tranh chdp ddt dai & Viét Nam hién nay”, Nxb Lao dong,
tr.88-89
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chinh dé giai quyét tranh chap phat sinh. Theo d0, trudng hop tranh chap ma mét bén tranh
chap 13 co s& ton gido thi Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh giai quyét; néu khong dong y
véi quyét dinh giai quyét thi c6 quyén khiéu nai dén Bo truong Bo Tai nguyén va Moi
truong hoic khai kién tai Toa an nhan dan theo quy dinh ctua phép luat vé té tung hanh
chinh.

O murc do bao vé quyén str dung dat ctia co sé ton gido cao hon va nghiém khéc hon
thi Nha nude xtr Iy cac hanh vi pham phép luat vé dat dai bang xtr Iy hanh chinh hodc truy
cuu trach nhiém hinh su. Theo quy dinh tai Piéu 206 Luat Dt dai nim 2013, trong truong
hop ngudi ¢ hanh vi vi pham phap luat dat dai thi tuy theo tinh chit, mirc d6 vi pham ma
bi x1r Iy hanh chinh hodc truy ctru trach nhiém hinh su.

Mot la, ché tai hanh chinh

Theo quy dinh tai Diéu 16 Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP (stra di b6 sung boi Nghi
dinh sb 04/2022/NDb-CP) vé XU phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai thi viéc xtr
1y d6i v6i hanh vi gy can trd hodc thiét hai cho viée sir dung dat caa nguoi khac duoc thyuc
hién cu thé nhu sau:

(i) Phat canh cdo hodc phat tién tir 1.000.000 dong dén 3.000.000 ddong dbi véi
truong hop dua vat liéu xay dung hodc cac vat khac 1én thira dat ciia ngudi khac hodc thira
d4t cia minh ma gay can trd hoac thiét hai cho viéc st dung dét cua nguoi khac.

(ii) Phat tién tir 3.000.000 dong dén 5.000.000 dong d6i voi trudng hop dua chat thai,
chét doc hai 1én thua dat cua nguoi khéac hodc thira dét cua minh gdy can tré hodc thi¢t hai
cho vi¢e sur dung dét cua nguoi khac.

(iii) Phat tién tir 5.000.000 déng dén 10.000.000 ddng ddi voi truong hop dao béi,
xdy tuong, 1am hang rdo gay can tré hodc thiét hai cho viéc stir dung dat ctia ngudi khac.

Bén canh d6, nguoi ¢4 hanh vi vi pham con c6 thé bi &p dung bién phéap khic phuc
hau qua la tich thu tang vat, phuong tién duoc sir dung dé thuc hién hanh vi vi pham va
budc khdi phuc lai tinh trang cua dét trudc khi vi pham.

Hai 13, ché tai hinh si

Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 228 Bo luat Hinh sy nam 2015 (stra ddi, bo sung
niam 2017) quy dinh d6i véi ngudi ¢6 hanh vi lan chiém dat, chuyén quyén s dung dat
hodc str dung dét trai voi cac quy dinh cua phap luat vé quan ly va sir dung dat dai, da bi

xt phat vi phat hanh chinh vé hanh vi nay hoic da bi két an vé toi nay, chua duoc X04 &n
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tich ma con vi pham, thi bi phat tién tir 50.000.000 déng dén 500.000.000 ddng, phat canh
céo khong giam giir dén 03 nam hodc phat tu ti 06 thang dén 03 niam.

Cung véi viéc bi xir Iy hanh chinh hoic truy ctu trach nhiém hinh sy, néu nhu nguoi
c6 hanh vi vi pham phap luat vé dat dai ma giy thiét hai cho nguoi khac thi phai boi
thuong theo muc thiét hai thuc té cho ngudoi bi thiét hai. Nhin chung, thuc tién trong thoi
gian qua Nha nuéc di c6 nd luc rit 16n nham bao vé quyén st dung dat ndi chung va
quyén sir dung dat cua co sé ton gido néi riéng da gop phan quan trong vao sy 6n dinh va
phét trién kinh té, xa hoi caa dat nudc, cu thé: “Cong tac xét xur, giai quyét tranh chap,
khiéu kién vé quan ly, st dung dat dai da dam bao quyén loi hop phap ciia ngudi sir dung
dat. Nhiéu ban an, quyét dinh ciia Toa 4n duoc nhan dan dong tinh ung ho va bao dam hiéu
lyc thi hanh'®”. Bac biét, lan dau tién trong hé théng phap luat nudc ta, Khoan 2 Diéu 4 Bo
luat Dan sy nam 2015 di co quy dinh cac co quan Nha nudc ¢6 thim quyén, trong dé c6
Toa an, khong dugc quyén tir chdi giai quyét cac vu viéc dan sy véi ly do khong co diéu
luat dé 4p dung. Pay 1a mot budc tién quan trong thé hién sy bao vé cua Nha nudc d6i Voi
quyén sir dung dat ciia co so ton gido bai 18 d6 1a sy cam két caa Nha nudce rang, trong bat
ctr trudng hop nao, ké ca khi khong cé diéu luat dé quy dinh, nhung néu cac chu thé da tién
hanh cac hoat dong khai thac, sir dung dat mot cach hop phap, dem lai loi ich cho minh va
cho xa hai, thi quyén va loi ich cua ho ciing s& duoc Nha nuéc bao ho bang moi bién
phap!!,

Tuy nhién, qua d6i chiéu, ra soat cho thiy thiéu sy dong bo cua Luat Pat dai nam
2013, cac vin ban huéng dan thi hanh va Bo luat Hinh sy nam 2015 (sira ddi, b6 sung nim
2017) vé hanh vi vi pham phép luat vé dat dai, diéu nay c6 thé dan dén kho khan trong viéc
xt ly cac hanh vi vi pham phép luat trong thuc tién, cu thé: Theo quy dinh tai Khoan 1
Diéu 12 Luat D4t dai ndm 2013 thi hanh vi 14n, chiém dat 1a hai hanh vi vi pham khéc nhau
va Diéu 3 Nghi dinh sé 91/2019/ND-CP (sira d6i bd sung bai Nghi dinh sé 04/2022/ND-
CP) vé xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai quy dinh rd rang vé hai hanh vi

nay nhu sau: “Diéu 3. Giai thich tir ngit nhu sau:

10 B Tai nguyén va Mbi truong (2012), Bao cao sé 193/BC-BTNMT ngay 06 thang 9 ndm 2012 vé viéc téng két tinh
hinh thi hanh Ludt Pdt dai 2003 va dinh hwéng sira déi Ludt Pat dai, Ha Noi, tr.66.

11 Ng6 Bang Kiéu Trang (2021), “Phdp ludt vé quyén sir dung ddt Ciia co s6 tén gido/tin nguwong, qua thyc tién tai tinh
An Giang”, Luan vin thac s luat, Truong Pai hoc Luat, Dai hoc Hué, tr.67

142



TRUONG PAI HQC LUAT, PAl HOC HUE

(i) Lan dat 1a viéc nguoi sir dung dat chuyén dich méc gisi hoic ranh gici thira dt
dé ma rong dién tich dat st dung ma khong dugc co quan quan Iy nha nudc vé dat dai cho
phép hoic khong dugce ngudi st dung hop phap dién tich dét bi l1an d6 cho phép.

(i) Chiém dét 1a viéc sir dung dat thudc mot trong cac truong hop sau day:

- Ty y sir dung dat ma khong dugc co quan quan Iy nha nude vé dat dai cho phép;

- Ty y sir dung dét thudc quyén s dung hop phép cua to chic, c& nhan khac ma
khong duoc t6 chire, ca nhan d6 cho phép;

- Str dung dat duoc Nha nudc giao dét, cho thué dit da hét thoi han st dung ma
khong dugc Nha nudc gia han sir dung dat va da co quyét dinh thu héi dat duoc cong bd, t6
chuc thyc hién nhung ngudi st dung dat khong chap hanh

- Sur dung dét trén thuc dia ma chua hoan thanh cac thi tuc giao dét, cho thué dat
theo quy dinh cua phéap luat.

Trong khi d6, Piéu 228 Bo luat Hinh sy nam 2015 (sira ddi, b6 sung nam 2017) lai
quy dinh hai hanh vi vi pham phép luat khac nhau nay thanh mot hanh vi 13 “lan chiém”,
cu thé: “Piédu 228. Toi vi pham cac quy dinh vé st dung dat dai 1. Ngudi ndo lan chiém
dat, chuyén quyén st dung dat hodc sir dung dat trai voi cac quy dinh cua phéap luat vé
quan ly va sir dung dat dai, da bi xtr phat vi pham hanh chinh vé hanh vi nay hoic di bi két
an veé toi nay, chua duoc x6a an tich ma con vi pham, thi bi phat tién tir 50.000.000 dong
dén 500.000.000 dong, phat cai tao khong giam giit ¢én 03 nim hoac phat ti tir 06 thang
dén 03 nam...”

3. Kién nghi hoan thién quy dinh phép luat vé quyén sir dung dit cia co sé ton giao

Thi nhét, stra doi quy dinh vé “quyén st dung han ché dbi véi thira dat lién ké&” tai
Piéu 171 cua Luat Dat dai ndm 2013 thanh “quyén ddi véi thira dat lién k&” dé thdng nhat,
d6ng bo véi BLDS nam 2015.

Thir hai, bd sung quy dinh vé quyén chiém hitu cia cua cac chu thé ddi véi dat noi
chung va co sé ton gido sir dung dat ndi riéng, miac du day 1a diéu kién tién quyét dé cac
chu thé thuc hién quyén khai thac, huang nhitng loi ich caa dat mang lai. Do vay, Luat Dat
dai nam 2013 can phai c6 sy bo sung quyén nay dé dam bao quyén, loi ich cua céc chu thé
mot cach day du.

Thi ba, khong nén quy dinh bat budc phai thuc hién hoa giai tranh chap tai Uy ban
nhan dan cip xa ddi véi tat ca tranh chap dat dai. Theo do, chi nén thuc hién hoa giai tranh

chap dat dai tai Uy ban nhan dan cap x& néu nhu mot trong céc bén tranh chap c6 yéu cau.
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Thir tu, sira d6i quy dinh tai Diéu 228 Bo luat Hinh sy nam 2015 (d4 stra doi, b6 sung
niam 2017) theo huéng tach hanh vi Ian chiém dat thanh hanh vi lan dat va hanh vi chiém
dét dé xir phat vi pham hanh chinh 1 cin ct dé truy ciu trach nhiém hinh su d6i véi chu
thé vi pham phép lut.

4. Két luan

Quyeén cia co so ton gi4o sir dung dat 1a nhimg “quyén ning” ma Nha nudc cho phép
c 6 ton gido sir dung dat duoc thuc hién trong qué trinh sir dung dét dwa trén quy dinh
ctia phép luat dat dai. Day 1a mot ché dinh co ban cua phép luat dat dai. Ché dinh nay ra
doi dya trén ché do so hitu toan dan vé dit dai do Nha nudce dai dién cha s¢ hitu. Mac du
dugc “phéi sinh” trén co s& quyén so hiru toan dan vé dat dai song quyén cua co sé ton
gido str dunng dét da timg budc tach khoi quyén so hiru va mang tinh doc l1ap twong doi.
Tir trude dén nay, thdng qua cac quy dinh phép luat vé dat dai, Nha nudc di tao diéu kién
thuan loi cho cac co sd ton gi4o sir dung dét thyc hién quyén ning dugc phap luat bao ho.
Mic du, linh vuc phap luat nay luén duoc sira doi, b6 sung, hoan thién nham dap tmg doi
hoi ctia qua trinh phat trién dat nude. Tuy nhién, thyc tién cho thay bén canh nhitng két qua
tich cuc thi mot sé quy dinh phap luat vé quyén caa co so ton gido sir dung dat van boc 16

nhiing han ché, bt cap do mét sé quy dinh chua hop ly; can tiép tuc hoan thién
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