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PANH GIA QUY PINH CUA LUAT PAT PAI NAM 2024 VE GIAI QUYET
TRANH CHAP PAT PAI VA MOT SO VAN PE PHAP LY PAT RA KHI TRIEN
KHAI THI HANH TREN THUC TIEN

TOm tat:

Bai viét di tap trung phan tich va
danh gia cic quy dinh cua Luat Dat dai
nam 2024 lién quan dén giai quyét tranh
chap dat dai, bao gdm: khai niém tranh
chap dat dai, thAim quyén va thu tuc giai
quyét. Trén co s do, bai viét chi ra nhiing
diém phu hop ciing nhu nhiing bét cap con
ton tai trong hé théng phap luat hién hanh,
dong thoi dé xuat cac kién nghi nham
dugc cu thé hoa trong cac vin ban quy
dinh chi tiét, huéng dan thi hanh gép phan
nang cao hi¢u qua t6 chuc thyc hién trong

thuc tién
T khoa:
Tranh chip dat dai; Luat Dat dai

nam 2024; thyc tién thi hanh.

1. Pt van dé

DOAN PUC LUONG*
NGO MINH TIEN™
TRINH TUAN ANH™
Ngay nhdn bai:14/06/2025
Ngay phan bién:25/06/2025
Ngay dang bai:30/09/2025

Abstract:

The article focuses on analyzing and
assessing the provisions of the 2024 Land
Law relating to the settlement of land
disputes, including the concept of land
disputes,  jurisdiction, and  dispute
resolution procedures. On this basis, the
article identifies both the appropriate
aspects and the shortcomings of the current
legal proposes
recommendations to be further specified in
detailed regulations and implementing

guidelines,

framework, and

thereby
improving the
enforcement in practice.

contributing  to
effectiveness of law
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Tranh chip dat dai 1a mot hién twong phap 1y — xa hoi dién ra kha phé bién trong

thuc tién. Bac biét, tir khi quyén sir dung dat dugc thira nhan va van hanh nhu mot loai
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hang hoa trén thi truong. Bao céo téng két thi hanh Luat Dat dai nim 2013 cua Bo Tai
nguyén va Moéi truong (B6 Nong nghiép va Mai truong ké tir ngay) cho thiy: “Cac
tranh chap dat dai duoc xir 1y theo quy dinh cua Luat DAt dai va Bo luat T tung dan su,
trong khi cac khiéu kién hanh chinh dugc giai quyét trén co s¢ phap luat vé khiéu nai va
Luat T4 tung hanh chinh. Theo s liéu cua Toa an nhan dan téi cao, sé luong vu an hanh
chinh c6 xu hudng gia tang, vai muc tang 10.889 vu so véi nhiém ky trudce. Dang cht vy,
phan I6n céc vu viéc phat sinh déu lién quan dén dét dai, thuong cé tinh chét phuc tap
va khé giai quyét, dan dén thoi gian xét xtr kéo dai”t. Mic du Diéu 203 Luat Dat dai
nam 2013 da c6 nhitng quy dinh cu thé vé trinh ty, thii tuc giai quyét tranh chip dat dai,
song thuc tién 4p dung cho thdy van ton tai nhirng han ché nhét dinh. Nhirng bit cip nay
khong chi gay kho khin cho qua trinh gidi quyét tranh chap ma con anh hudng truc tiép
dén viéc bao dam quyén va loi ich hop phap cua cac bén lién quan. Nham khéc phuc
nhitng han ché trong thyc tién, dinh hudng sira d6i cac quy dinh vé giai quyét tranh
chap dat dai tap trung vao viéc don gian hoa thu tuc, xac dinh rd thim quyén, bao dam
gidi quyét dut diém, nhanh chong va nang cao tinh kha thi trong viéc thuc hién cac
quyét dinh. Trén co so d6, Luat Pat dai nam 2024 di duoc Qudc hoi khoa XV théng
qua ngay 18/01/2024, gom 16 chuong véi 260 diéu, trong d6 stra doi, bo sung 180/212
diéu cta Luat DAt dai nam 2013 va bd sung méi 78 diéu. Luat c6 hiéu lyc tir ngay
01/8/2024, v6i nhiéu quy dinh méi lién quan dén giai quyét tranh chap dat dai, thé hién
& mot s6 diém do6i moi ndi bat sau: “(i) B6 sung quy dinh hoa giai tranh chap dat dai doi
Vi dia ban cip huyén khong thanh lap don vi hanh chinh cap x&; (i) bo sung hinh thic
hoa giai tranh chip dat dai tai Toa an dugc thuc hién theo quy dinh cua phép luat vé hoa
giai, d6i thoai tai Toa an va phép luat vé té tung dan su; (iii) bd sung quy dinh hoa giai
tranh chip gitra cac bén phét sinh tir hoat dong thuong mai lién quan téi dat dai bang
hoa giai thuwong mai thuc hién theo phap luat vé hoa giai thuong mai; tranh chap giira
c4c bén phaét sinh tir hoat dong thuong mai lién quan dén dat dai do Toa an nhan dan
giai quyét theo quy dinh cua phép luat vé té tung dan sy hoic do Trong tai thuong mai
giai quyét theo quy dinh cua phap luat trong tai thuong mai tai Diéu 236 Luat Dét dai
nam 20242, Tuy nhién, cac quy dinh hién hanh vé khai niém tranh chip dét dai va tham
quyén giai quyét van boc 16 nhiéu han ché, 1am giam hiéu qua giai quyét tranh chap,
ddng thoi gay ra nhiing ton that xa hoi nhat dinh. Do d6, viéc tiép tuc hoan thién céc
quy dinh nay la yéu cau cip thiét.

1 B¢ Tai nguyén va Moi truong (2022), Bdo cdo s6 115/BC-BTNMT vé viéc danh gid tinh hinh thi hanh
Ludt Pat dai 2013 va dinh hwéng sira doi Ludt Pat dai, Ha Noi

2 Pang Thi Ngoc Thi (2024), Luat Dét dai nim 2024: Mot sb diém mai va dé xuit hoan thién van ban
huéng dan thi hanh, Tap chi Dan chi va Phap lugt Ky 2 (So 407), thang 6/2024 tr.7.
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2. Khéi ni¢m “tranh chap dit dai”

Thi nhat, 1am rd quan niém phép 1y dat dang c6 tranh chap

Vé ki thuat lap phép, Luat Dt dai nim 2013 trude ddy chua c6 quy dinh giai
thich thé nao 1a “déat dang c6 tranh chdp”, ma chi quy dinh chung vé thuat ngit “tranh
chap dat dai 13” tranh chap vé quyén, nghia vu cia nguoi sir dung dit giita hai hoic
nhiéu bén trong quan hé dat dai tai khoan 24 Diéu 3. Piéu nay gy khé khin trong viéc
xac dinh thim quyén, tha tuc khi phat sinh nhitng vin dé can phai dwoc giai quyét lai
can c6 hudng dan mot cach cu thé 4p dung phap luat dat dai dan toi thoi gian giai quyét
quyén va nghia vu cho coéng dan khong duoc nhanh chéng, kip thoid. Do do, tiép can
quan diém théo g& “nat that” thé ché, tai khoan 16 Diéu 3 Luat Dat dai nim 2024 quy
dinh “dat dang c6 tranh chap la thira dat c6 tranh chap dat dai ma dang trong qua trinh
dugc co quan c6 tham quyén giai quyét”. Trong qua trinh 1y y kién du thao Luat dat
dai (sira d6i) c6 y kién cho rang: “Thira dat dang c6 tranh chap chua xac dinh r6 ai la
ngudi 6 quyén sir dung dat (QSDD) hop phép hoic tranh chap c6 thé dan dén hé qua
lam thay ddi ngudi st dung dat. Vi vy dit ra diéu kién nay dam bao xéac dinh rd tu cach
phép ly cua chi thé thyuc hién quyén, tinh minh bach trong thi truong QSDD va han ché
cac tranh chap xay ra. Tir d6, bao vé quyén lgi hop phap cua cac bén khi tham gia giao
dich. Nhung quy dinh hién nay chua 1am rd thé nao 1a dit khong c6 tranh chap. Diéu
nay dan dén ldng tlng trong qua trinh &p dung phap luat. Theo dd, tac gia kién nghi quy
dinh l1am 6 dat dang c6 tranh chap khi “mat trong céc bén giri don yéu cau Uy ban nhan
dan céc cap giai quyét tranh chap quyén va nghia vu lién quan dén dit dai hodc khoi
Kién ra toa thi khong duoc thuc hién cac QSDD nay”. Tir d6, co co so phap 1y dé xac
dinh dat dang co tranh chép, tranh viéc can tré quyén giao dich cia ngudi sir dung dat?”.
Bén canh do, ciing y kién d& xuat xay dung an 18 vé viéc xac dinh dit, nha ¢ dang co
tranh chap va su khdng ngay tinh ctia nguoi tha ba khi nhan chuyén nhuong dat, nha &
theo hudng nhu sau: “Trong truong hop nay, can xac dinh quyén st dung dat va tai san
trén dat dang co tranh chap ké tir thoi diém Toa an thu ly vy an, viéc chuyén nhuong la
vi pham diéu kién duoc phép chuyén nhuong theo Luat>. Tir cac phan tich trén c6 thé

3 Tran Vian Duy (2024), Hoa gidi tranh chdp dat dai: Néi dung quan trong tiép tuc thé ché trong Ludt Dit
dai nam 2024, Cong thong tin dién tir BO Tu phap; xem tai: https://moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/nghien-
cuu-trao-doi.aspx?ltemID=2665, truy cap 21/6/2025

4 Pham Thi Minh Trang (2022), Hodn thién phdp ludt dat dai vé giao dich quyén sir dung dat, Ky yéu hoi
thao “Gop y du thao luat dat dai (stra d6i)”, Truong Pai hoc Luat thanh phd H5 Chi Minh, tr. 254 - 267

5 Nga Tran, Dé xudt dn 1é vé viéc xdc dinh dat, nha ¢ dang cd tranh chdp va sw khong ngay tinh ciia
nguoi thir ba khi nhan chuyén nhuong dat, nha a; xXem tai:
https://www.toaan.gov.vn/webcenter/ShowProperty?nodeld=/UCMServer/TAND197270,  truy  cdp
21/6/2025
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thdy, quy dinh vé thuat ngir ‘dit dang co tranh chip’ tai khoan 16 Diéu 3 Luat Dét dai
nam 2024 1a phu hop. Theo quan diém cta nha lap phap, mot thira dat duoc xac dinh 1a
‘dat dang c6 tranh chap’ khi dong thoi thoa mén hai diéu kién: (i) tn tai tranh chap lién
quan dén quyén str dung dat ddi véi thira dat do; va (ii) tranh chip dang trong qua trinh
giai quyét bai co quan nha nuéc ¢ tham quyén. Trong thuc tidn, dé ching minh dat
khéng c6 tranh chap, bén thé chap thuong phai xin xac nhan cia Uy ban nhan dan cap
x4 noi ¢ dat. Tuy nhién, cach thuc nay d& dan dén co ché “xin — cho’ va nguy co lam
quyén tir phia can bo dia phuong, tao ra nhitng rao can khdng can thiét, di nguoc lai yéu
cau cai cach thu tuc hanh chinh va chu truong xay dung hé thdng phap luat phi hop véi
nén kinh té so°.

Thir hai, ké thira, giit nguyén quy dinh giai thich tir ngir “tranh chap dat dai” cia
Luat Dat dai nam 2013.

Dudi goc d6 luat thuc dinh, tai khoan 47 Piéu 3 Luat Dat dai nam 2024 quy
dinh: “Tranh chap dat dai la tranh chap vé quyén, nghia vu ctia nguoi sir dung dét giita
hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai”. Pinh nghia nay hoan toan giéng véi quy
dinh tai khoan 26 Diéu 4 cta Luat Dat dai nim 2003 va khoan 24 Diéu 3 Luat Dét dai
nam 2013. Tuy nhién trong qué trinh lay y kién vé dy thao Luat dat dai sira doi c6 rat
nhiéu quan diém khoa hoc khac nhau vé van dé d& nay. C6 tac gia nhan dinh: “Khai
niém tranh chap dat dai noi trén qua rong dén muc khong thé xac dinh hét noi ham cua
n6, nhu chii thé tranh chap 1a ai (hai hay nhiéu bén trong quan hé dat dai), quyén, nghia
vu tranh chip 1a gi,... chua ké dén sy bat hop 1y ¢ noi dung “tranh chap vé nghia vy cua
ngudi sir dung dat”, boi thong thudng nguoi ta chi tranh chap quyén, loi ich hop phép
cha khong ai tranh chap viéc thuc hién nghia vu, trir khi nghia vu d6 ddng thoi ciing 1a

7 Y kién khéc ciing cho rang, khéi niém ‘tranh chap dat dai’ hién dugc

quyén, quyén loi
quy dinh twong dbi rong, giy khé khan trong viéc xac dinh pham vi &p dung, dic biét 1a
trong viéc phan biét véi “tranh chap vé dat dai’. Trén thyc té, khong it trudng hop co su
nham Ian khi coi hai khai niém nay la dong nhat. Theo d6, cac tranh chap vé quyén st
dung dét, tranh chip di vai tai san gan lién véi dat hay tranh chap phat sinh tir quyén
va nghia vu trong quan hé dan sy lién quan dén dét dai thuong déu duoc xem la tranh
chap dat dai. Mot s6 y kién cho rang khai niém tranh chap dat dai trong Luat Dat dai
nam 2013 chua thuc su khoa hoc, bai d& dan dén nhiéu cach hiéu khac nhau vé chu thé,

6 Nguyén Trong Tuén, Pham Thi Huyén Nga (2024), Hoan thién phap ludt vé gidi quyét tranh chdp dat
dai tir thue tién tai Toa dn nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh, Tap chi Dan chu va Phap luat Ky 2 (S6
403), thang 4/2024 tr.30.

7 Luu Québc Thai (2022), Hoan thién phdp ludt vé gidi quyét tranh chap ddt dai, Ky yéu hoi thao “Gop ¥
du thao luat dét dai (stra d6i)”, Truong Pai hoc Ludt thanh phd HS Chi Minh, tr. 268.
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d6i twong ciing nhu muc dich giai quyét tranh chap. Do vy, viéc nhan dién va phan biét
rd rang gitra hai khai niém nay cé y nghia quan trong trong viéc xac dinh co quan co
tham quyén, ciing nhu trinh tu va tha tuc giai quyét tranh chap®. Do d6, mot s6 y kién
cho rang can diéu chinh lai khai niém ‘tranh chap dat dai’ theo hudng chi bao gom
nhitng tranh chip nham xac dinh chu thé c6 quyén sir dung dat hop phap. Cac dang
tranh chap khac c6 lién quan dén dat dai nén dugc dinh danh riéng 13 ‘tranh chap lién
quan dén quyén sir dung dat’, nham bao dam sy minh bach trong viéc phan loai va xéac
dinh tham quyén giai quyét.’. “Tac gia dong tinh véi quan diém cho rang khéi niém
‘tranh chép dit dai’ tai khoan 47 Diéu 3 Luat Dat dai nim 2024 c6 pham vi qua rong.
Theo quy dinh hién hanh, khai niém nay c6 thé bao quat nhiéu dang tranh chap khéc
nhau, tir tranh chap vé quyén sir dung dat (nhu ranh gidi, doi lai dat), tranh chap vé
quyén va nghia vu phéat sinh trong hop dong lién quan dén quyén sir dung dat (thuc hién
nghia vy, cdng nhan hiéu lyc hay tuyén bé hop dong vo hiéu), dén tranh chap phat sinh
khi vg chong ly hon, thira ké quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat. Chinh vi noi
ham qua rong, khai niém nay chua that sy khoa hoc, d& dan dén nhiéu cach hiéu khac
nhau vé chu thé, ddi twong va muc dich giai quyét, tir d6 gay khé khin cho viéc xac
dinh thi tuc va tham quyén giai quyét tranh chap. Trén co s& do, tac gia cho rang viéc
x4c dinh lai khai niém ‘tranh chap dat dai’ 1a can thiét nham bao dam tinh r6 rang trong
ap dung phap luat. Dic biét, trong linh vuc té tung, viéc thu hep pham vi khéi niém s&
tranh tinh trang bat budc thuc hién céc thu tuc tién té tung khong can thiét, gop phan
bao vé kip thoi quyén va loi ich hop phap ciia duong su. Do vay, tac gia kién nghi stra
d6i khoan 47 Piéu 3 Luat Dat dai nim 2024 theo hudng: ‘Tranh chap dat dai 13 tranh
chap nham xac dinh ai 12 ngudi str dung dét hop phéap dbi véi thira dat’. Viéc diéu chinh
nay s& gilp thu hep ndi ham khai niém, tranh cach hiéu nham 13n va nang cao hiéu qua
ap dung phap luat.
3. Hoa giai tranh chap dat dai

Hoa giai 12 viéc co quan, to chirc, c& nhan véi tu cach 1 nguoi thi ba (ngudi hoa
giai) huéng dan, giup dd, thuyét phuc céc bén cé tranh chip tu nguyén thoa thuan giai
quyét cac mau thuan, tranh chdp mot cach 6n thoa gidp tranh chap khéng nghiém trong

8 Duong Thi Chién, Nguyén Vian Duong (2022), Tham quyén gidi quyét tranh chap ddt dai - Kién nghi va
hodn thién, Ky yéu hoi thiao “Gop ¥ du thao luat dat dai (stra d6i)”, Truong Pai hoc Luat thanh phd HO
Chi Minh, tr.283.

9 Luu Qubc Thai (2024), Thire trang phdp ludt vé giai quyét tranh chdp dat dai va gidai phap hodan thién,
Tap chi Khoa hoc phép ly Viét Nam, S6 1, tr.53.
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g6p phan tiét kiém thoi gian cong stc cua cac bén'®. Hoa giai c¢6 thé dién ra giita céc
bén tranh chap hoic c6 thé cd sy tham gia cua bén thir ba (hoa giai vién hoic trong tai).

Hoa giai ludn giir vai trd quan trong trong viéc giai quyét cac quan hé dan su,
trong d6 c¢6 quan hé vé dat dai. Viéc nhan dién nguyén nhan phat sinh mau thuan dé kip
thoi dua ra giai phap pht hop khdng chi gép phan théo g& xung dot tir som, han ché
nguy co hinh thanh ‘diém néng’ gdy mat on dinh chinh tri, trat ty va an toan xa hoi, ma
con thé hién sy quan tdm cia Pang va Nha nudc trong viéc xay dung co ché giai quyét
tranh chip dét dai hiéu qua, dong thoi hoan thién hé théng chinh sach, phap luat vé dat
dai trong giai doan hién nay. Trén co s do, Luat Dét dai nam 2024 tiép tuc ghi nhan
hoa giai 1a mét trong nhitg phuong thire giai quyét tranh chip dat dai, véi nhiéu diém
stra doi, bo sung so véi quy dinh tai Luat Dat dai ndm 2013. Cuy thé:

Thi nhat, Luat DAt dai ndm 2024 khong chi tiép tuc khang dinh chu truong cua
Nha nuéc vé viéc khuyén khich hoa giai trong giai quyét tranh chap dat dai, ma con bd
sung thém céc hinh thirc hoa giai nham da dang hoa phuong thic giai quyét

Hoa giai 1a phuong thirc giai quyét tranh chip gitta hai hay nhiéu bén théng qua
viéc thuong luong, dan xép dé dat duoc thoéa thuan chung. Viéc hoa giai thanh khong
chi gitp han ché thiét hai vé vat chét va tinh than cho cac bén ma con tiét kiém chi phi
t tung, ddng thoi giam tai &p luc cho Toa 4n va cac co quan co tham quyén't. Do do,
d6i vai tranh chap dat dai, Nha nuéc khuyén khich cac bén ap dung nhiéu hinh thic hoa
giai khac nhau, bao gom: “tu hoa giai’; “hoa giai ¢ co s¢” theo quy dinh caa phap luat vé
hoa giai & co so; ‘hoa giai theo phap luat vé hoa giai thuong mai’; hoic cac co ché hoa
giai khac theo quy dinh phap luat. Cy thé: (i) Tu hoa giai duoc hiéu la viéc cac bén
tranh chap tryc tiép ban bac, thuong luong va thoa thuan dé dat dwoc giai phap thong
nhat nham loai trir mau thuin, xung dot ma khong c6 su tham gia cia bén thir ba. Hinh
thire nay khong bi rang budc boi trinh tu, thu tuc hay yéu cau vé két qua, ma hoan toan
do cac bén ty quyét dinh; (ii) Hoa giai & co so la qua trinh hoa giai vién hudng dan, hd
tro cac bén dat duoc su thoa thuan trén co sd tu nguyén. Trong truong hop nay, hoa giai
vién dong vai tro trung gian, doc 1ap véi cac bén, nham gilp ho tim ra giai phép thich
hop dé giai quyét mau thuin, qua do loai bo tranh chap

10 Byi Lé Hiéu (2023), Hoa gidi trong gidi quyét tranh chdp dat dai — Panh gid quy dinh Dy thao Ludt
Bt dai (sira doi) va kién nghi hoan thién, Ky yéu Hoi thao khoa hoc Gop y Du thao Luat Dat dai sira d6i
do Truong Pai hoc Luat Ha Noi, Ban thuong truyc UBTW Mat tran td quéc Viét Nam, Quy Hoa binh va
Phat trién Viét Nam, Vién Nghién ctru 1ap phap té chirc ngay 9/3/2023, tr36.

11T aj Nhat Quang (2020), Phdp ludt vé hoa gidi trong gidi quyét tranh chdp ddt dai va thee tién thi hanh,
Luén van thac si Luat hoc, Truong Dai hoc Luat Ha N¢i, tr.34

100



TRUONG PAI HOC LUAT, PAI HOC HUE

Qua trinh hoa giai ¢ co s& dugc thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé hoa
giai ¢ co s, hién nay la Luat Hoa giai & co s¢ nam 2013. (iii) Hoa giai theo phap luat
vé hoa giai thuong mai 1a mot hinh thac méi duoc b sung trong Luat Dat dai nam 2024
nhim da dang hoa phuong thirc giai quyét tranh chap dét dai va nang cao hiéu qua cua
hoat dong hoa giai. Hinh thirc nay dwoc thuc hién theo quy dinh caa phap luat vé hoa
giai thuong mai, nhung chi 4p dung ddi véi cac tranh chip phat sinh tir hoat dong
thuong mai lién quan dén dat dai, khong ap dung cho tat ca céc loai tranh chap dit dai
12 Hién nay, Nghi dinh sé 22/2017/ND-CP ngay 24/02/2017 vé hoa giai thuong mai la
van ban phap luat diéu chinh toan dién vé& pham vi, nguyén téc, trinh tu, thu tuc hoa giai
thwong mai, ciing nhu quy dinh vé hoa giai vién, t6 chic hoa giai thwong mai trong
nudéc, to chic hoa giai thuong mai nudc ngoai tai Vit Nam va co ché quan 1y nha nuéc
d6i vai hoat dong nay. (iv) Co ché hoa giai khac theo quy dinh caia phap luat ciing dugc
Luat Dit dai ndm 2024 thira nhan nham mé rong lua chon cho cac bén tranh chap. Nhu
vay, cac hinh thirc ‘ty hoa giai’, ‘hoa giai & co s6”, ‘hoa giai theo phap luat vé hoa giai
thuong mai’ hoic ‘co ché hoa giai khac theo quy dinh cua phép luat’ déu mang tinh
khuyén khich, khdng phai 1a diéu kién bat budc trudce khi cac bén yéu ciu co quan nha
nuéc giai quyét tranh chap. Két qua hoa giai thanh tir nhitng hinh thiic nay chi c6 gia tri
rang budc vé mit ty nguyén giira cac bén, khong duoc bao dam thi hanh bang céc bién
phap cudng ché nha nuée

Thi hai, Luat Pat dai naim 2024 quy dinh rd: Truéc khi yéu cau co quan nha
nuéc ¢ tham quyén giai quyét, cac bén tranh chap bat bugc phai tién hanh hoa giai tai
Uy ban nhan dan cip xa noi c6 dat tranh chap. Pong thoi, Luat da quy dinh cu thé vé to
chuc va hoat dong cua Hoi dong hoa giai tranh chip dat dai, cling nhu rat ngan thoi han
tién hanh hoa giai nham bao dam tinh kip thoi, hiéu qua trong giai quyét tranh chap.

Bén canh céc hinh thuc ‘tuy hoa giai’, ‘hoa giai & co so theo quy dinh cta phap
luat’, “hoa giai theo phép luat vé hoa giai thuong mai’ hoic ‘co ché hoa giai khac’, tranh
chap dét dai con co thé duogc giai quyét thong qua hoa giai tai Uy ban nhan dan (UBND)
cap xa. Véi hinh thirc ndy, céc bén tranh chip khong c6 quyén ty lya chon nguoi hd tro,
ma phai tuan theo sy t6 chiic, bd tri ciia chinh quyén dia phuong. Theo Piéu 202 Luat
Dit dai nam 2013, tranh chap dat dai chua duoc hoa giai thi phai gui don dén UBND
cip xa dé tién hanh hoa giai, va chi khi hoa giai khdng thanh thi méi duoc yéu cau Toa
an hozc UBND cap c6 tham quyén giai quyét. Tuy nhién, khoan 2 Biéu 3 Nghi quyét s6
04/2017/HDTP-TANDTC lai quy dinh khéng phai moi tranh chap lién quan dén dat dai

12 By Pire Hién, Tran Vian Bién (2024), Binh ludn khoa hoc Ludt Pdt dai 2024, Nxb. Lao dong, tr.45
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déu bat budc phai qua thu tuc hoa giai tai UBND cap x&. Cu thé, chi dbi vai tranh chip
xé4c dinh ai 12 nguoi ¢ quyén sir dung dét thi méi coi hoa giai tai UBND cép x4 1a diéu
kién khoi kién; con cac tranh chap khac nhu vé giao dich, thira ké, hay chia tai san
chung c6 lién quan dén quyén sir dung dit thi khdng bat budc. Su khéc biét nay da gay
ra nhiéu vuéng mic trong thuc tién ap dung, dac biét trong xac dinh diéu kién khoi kién
va thim quyén giai quyét tranh chap tai Toa an. DBé khic phuc bat cap, khoan 2 Diéu
235 Luat Dit dai nam 2024 da khing dinh nguyén tic bat budc: trude khi co quan nha
nuéc ¢ tham quyén giai quyét, cac bén tranh chip phai tién hanh hoa giai tai UBND
cip xd noi co dat tranh chip. Nhu vay, hoa giai tai UBND cép xa duoc xac dinh la tha
tuc tién té tung bat budc. Trén co sd quy dinh nay, trong thoi gian téi, Toa an nhan dan
ti cao can stra d6i, bo sung Nghi quyét s6 04/2017/HDTP-TANDTC dé bao dam thong
nhat véi Luat Dat dai nam 2024. Bong thoi, thoi han hoa giai tranh chap déat dai tai
UBND cip x4 theo Luat Dat dai nam 2024 di duoc rit ngin con téi da 30 ngay, ké tir
ngay nhan duoc don yéu cau. Quy dinh ndy nhiam bao dam tinh kip thoi, tranh kéo dai
thii tuc gay anh hudng dén quyén loi ciia cac bén tranh chap. Trinh tu, thu tyc hoa giai
tai UBND cip xa duoc huéng dan cu thé tai Diéu 105 Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP
cua Chinh phu.

Thir ba, Luat dat dai nam 2024 quy dinh cy thé vé viéc 1ap bién ban hoa giai,
khic phuc dugc ton tai, han ché trong thuc tién.

Xét vé ban chat, tranh chap dat dai 1a mét dang tranh chap dan su, do d6 nguyén
tac ton trong su thoa thuan tu nguyén cua céc bén can dugc dat 1én hang dau. Luat Dat
dai nam 2024 quy dinh tai khoan 4 Diéu 235: khi cac bén tién hanh hoa giai theo céc
hinh thirc duoc néu tai céc khoan 1, 2 va 3 (bao gom ty hoa giai, hoa giai ¢ co so, hoa
giai thwong mai, co ché hoa giai khéac theo phép luat, hoic hoa giai tai Toa an) va dat
dugc thoa thuan dan dén thay doi hién trang vé ranh gigi, dién tich, ngudi s dung dat
thi trong thoi han 30 ngay 1am viéc ké tir ngay nhan dugc van ban cong nhan két qua
hoa giai thanh, cac bén phai gui van ban nay dén co quan nha nudc ¢ tham quyén dé
thuc hién thi tuc dang ky, cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai
san gan lién véi dat. Nhu vy, “van ban cong nhan két qua hoa giai thanh” tro thanh cin
ctr phép 1y truc tiép dé co quan c6 tham quyén thuc hién thu tuc hanh chinh lién quan
dén bién dong dat dai. Tuy nhién, khai niém “vin ban cdng nhan két qua hoa giai thanh”
c6 thé duoc hiéu theo hai cach tiép can khac nhau:

Cach hiéu thi nhat cho rang day phai 1a van ban c6 sy cong nhan caa co quan
nha nudc c6 tham quyén. Theo d6, chi c6 bién ban hoa giai thanh dugc UBND cap x4
xé&c nhan (trong truong hop hoa giai tai UBND cap x4), hoic quyét dinh cong nhan két
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qua hoa giai thanh cua Toa &n (trong hoa giai theo phap luat vé hoa giai, d6i thoai tai
Toa an hoic tb tung dan su) méi dap wng yéu cau. Ddi véi két qua hoa giai thanh tir cac
hinh thirc khac nhu tu hoa giai, hoa giai ¢ co s¢ hay hoa giai thwong mai, van ban do
cac bén 1ap s& khong du gia tri phap ly; mudn 1am phat sinh hiéu luc, cac bén phai dé
nghi UBND cip x& hozc Toa an cong nhan®.

Céch hiéu thtr hai mo rong hon, theo d6 “van ban cong nhan két qua hoa giai
thanh” bao gdm moi hinh thic ghi nhan két qua hoa giai thanh theo timg co ché quy
dinh tai khoan 1, 2 va 3 Diéu 235 Luat Dat dai nim 2024, bat ké c6 sy cdng nhan caa co
quan nha nudc hay khdng. Cach hiéu nay gidp rdt ngin thu tuc hanh chinh, tao diéu
kién cho viéc dang ky, cap Gidy chitng nhan nhanh chéng va dut diém?.

Thuec tién hién nay cho thay, Luat Dat dai nam 2024 ciing nhu cac vin ban dudi
luat nhu Piéu 133, khoan 6 Piéu 137 Luat Pat dai nim 2024 hay Diéu 28 Nghi dinh sé
101/2024/ND-CP chua quy dinh rd ndi dung, hinh thic cua “vian ban céng nhan két qua
hoa giai thanh”. Diéu nay cd thé din dén sy thiéu théng nhat trong ap dung, gay ling
tlng cho ca co quan quan ly va nguoi dan

Theo quan diém cua tac gia, dé bao dam tinh minh bach va théng nhét, can sém
¢6 huéng dan chinh thic theo hudng xac dinh “van ban cong nhan két qua hoa giai
thanh” chinh 13 bién ban hoa giai thanh do UBND cép x& lap. Céch tiép can nay hop ly
boi hoa giai tai UBND cép xa duoc tién hanh thong qua Hoi dong hoa giai tranh chap
dat dai do Chu tich UBND cap x4 thanh 1ap, c6 thanh phan khach quan, am hiéu thuc té
dia phuong, nén két qua hoa giai co do tin ciy cao. Nhu vay, viéc yéu cau Toa an cong
nhan thém 1a khéng can thiét, tranh kéo dai tha tuc, tiét kiém chi phi va giam ap luc
cong viéc cho Toa &n trong bdi canh hién nay

Thir tw, Mot diém méi quan trong cia Luat Dat dai nam 2024 13 bd sung quy
dinh dbi véi cac dia ban khdng thanh 1ap don vi hanh chinh cip xa truc thuoc UBND
cap huyén. Theo d6, tai nhimg dia ban nay s& khong tién hanh tha tuc hoa giai tranh
chap dat dai tai UBND cap x4 truéc khi yéu ciu co quan nha nuéc c6 tham quyén giai
quyét. Khoan 2 Biéu 235 Luat Dat dai naim 2024 khang dinh, trong truong hop nay, cac
bén tranh chap c6 quyeén tryuc tiép yéu cau Toa an hoic UBND cap c6 tham quyén giai
quyét tranh chap dat dai theo quy dinh tai Diéu 236 cua Luat nay.

13 Ta Pinh Tuyén, Nguyén Thanh Nhén (2024), Hoa gidi tranh chdp dat dai theo Ludt Pdt dai nam 2024
va mot s6 kién nghi thuc thi, Tap chi Toa an nhan dan dién tir; xem tai: https:/tapchitoaan.vn/hoa-giai-
tranh-chap-dat-dai-theo-luat-dat-dai-nam-2024-va-mot-so-kien-nghi-thuc-thi12713.html, truy cap
27/5/2025

14 Pham Thi Lién (2025), “Thii tuc hoa gidi tranh chdp dat dai tai UBND cdp xd la diéu kién khoi kién vu
dn va mot s6 kién nghi hodan thién”, Tap Chi Khoa hoc dién tir Viét Nam Hoi Nhap, S6 349 (May), truy
cap tai https://doi.org/10.62829/VNHN.349.68.72.
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4. Tham quyeén giai quyét tranh chap dit dai
3.1. Tham quyén gidi quyét tranh chdp cia Toa an nhan dan

Véi vi tri, vai tro 14 co quan c¢6 chtc nang xét xir, c6 doi ngit Tham phan duoc
dao tao bai ban vé kién thiic phap luat, ki nang xét xir ma Dy thao Luat Dat dai (stra
ddi) (ngay 5/1/2023) da trao quyén nhiéu hon cho Toa an khi quy dinh: moi tranh chap
dat dai gan lién véi tai san trén dat déu thudc thim quyén giai quyét ciia Toa an theo thi
tuc td tung dan sy. Tuy nhién, sau do nhiéu y kién dé nghi Ban soan thao “can nhic viée
chuyén giao thAm quyén giai quyét tranh chap dat dai cho Toa an, viéc chuyén giao
thim quyén nay s& dan dén qua tai cong viéc cua Toa an, khong dap tng dugc yéu cau
clia nguoi dan” cho du viée chuyén giao nhu vay cho Toa an phu hop véi chic ning,
nhiém vy ctia co quan hanh phép va co quan tu phap®®. Trén co sé ké thira khoan 1
Diéu 203 Luat Dat dai nam 2013, khoan 1 Diéu 236 Luat Dat dai nam 2024 tiép tuc quy
dinh tham quyén giai quyét tranh chip dat dai ciia Toa an trong hai trudng hop:

(i) tranh chap Vvé tai san gan lién voi dat;

(i) tranh chap dat dai ma cac bén hoidc mot trong cac bén c6 Gidy chiing nhan
QSDDP, Gidy chitng nhan quyén so hitu nha & va QSDD, Gidy ching nhan quyén sé hitu
cdng trinh xay dung, hoic c6 mot trong cac loai gidy to vé QSDD theo Piéu 137 cua
Luat nay. Nhu vay, trong hai trudng hop trén, thim quyén giai quyét thudc vé Toa &n
mot cach “bat budc”, khong phu thudc vao su lua chon cua duong su, dong nghia Voi
viéc loai bo tham quyeén giai quyét tranh chap dat dai cuia UBND cd tham quyeén.

Theo quan diém cia tac gia, quy dinh nay chwa thuc su hop ly. Boi I§, trén thyuc
té, s6 luong tranh chap dat dai ngay cang gia ting ca vé quy md lan tinh chat phac tap.
Thong ké cia Toa an nhan dan téi cao cho thay, trong giai doan tir 01/01/2021 dén
01/01/2023, Toa 4n nhan dan thanh phé HO Chi Minh da ban hanh 1.558 quyét dinh,
ban an, trong d6 cac vu an tranh chap dit dai chiém ty I 16n nhat trong cac vu an dan
su, khoang 70% tong sé vu viéc khiéu nai, t6 céo va tranh chap. Diéu nay tao ap luc
dang ké cho tham phan, vira phai dam bao sb luong giai quyét an, vira phai duy tri chat
luong xét xir (ty 1& hay, stra 4n do 18i chi quan khéng vuot qua 1,5%). Néu tham
quyén giai quyét cia UBND bi loai bo, ganh nang nay s& don hét I1én hé théng Toa én,
dé dan dén tinh trang ton dong va kéo dai thoi gian giai quyét.

15 Phing Thi Phuong Thao (2024), Gidi quyét tranh chdp dat dai theo Ludt Ddt dai ndm 2024, Tap chi
Moi truong s 02, truy cdp tai https://vjol.info.vn/index.php/vea/article/view/92446, truy cip ngay
22/4/2025

16 Nguyén Qudc Hung, “Thue trang tranh chap ddt dai hién nay tai thanh phé Ho Chi Minh”, truy cap tai
https://luatnguyenhung.com/thuc-trang-tranh-chap-dat-dai-hien-nay-tai-tphcm/, truy cap ngay 23/4/2025
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So sénh véi phap luat Cong hoa Nhan dan Trung Hoa, Diéu 16 Luat Quan Iy dét
dai nim 1986 (sira doi cac nim 1988, 1998, 2004) quy dinh trinh tu giai quyét tranh
chép theo ba cap do: (i) truc hét, cac bén phai tham vén, thuong lwong; (ii) néu khong
thanh, tranh chap s& do chinh quyén nhan dan giai quyét (tly cap do: cip x&/huyén ddi
vé6i tranh chap ca nhan; cap huyén tré 1én ddi véi to chirc); (iii) néu mot bén khong dong
y V6i quyét dinh hanh chinh thi c6 quyén khoi kién ra Toa an trong thoi han 30 ngay*’.
Mo hinh nay c¢6 vu diém 13 giup co quan hanh chinh dia phuong véi su am hiéu tinh
hinh ¢6 thé giai quyét nhanh chéng, giam cing thang giira cac bén, tiét kiém thoi gian,
chi phi va giam tai cho Toa 4n. Tuy nhién, nhuoc diém 1a néu co quan hanh chinh khong
giai quyét triét dé, viéc kéo dai thu tuc trude khi khoi kién s& gay bat loi cho duong su.

Tir thyc tién Viét Nam va kinh nghiém qudc té, tac gia kién nghi ma rong tham
quyén giai quyét tranh chap dat dai theo huéng song song: duong sy ¢d quyén lya chon
co quan hanh chinh hodc co quan tu phap. Truong hop khong dong y vai quyét dinh
giai quyét ctia co quan hanh chinh, ho van ¢6 quyén khai kién ra Toa an. Quy dinh theo
hudng nay vira bao dam quyén lya chon ciia nguoi dan, phd hop véi ban chét tranh chap
dat dai 1a tranh chap tai san, vira giam &p luc cho hé théng Toa an trong béi canh sé
lurong an dan su ngay cang tang cao.

3.2. Tham quyén gidi quyét tranh chdp dit dai ciia Trong tai thuwong mai

Lan dau tién trong lich st 1ap phap vé dat dai, khoan 5 Diéu 236 Luat Pt dai
nam 2024 ghi nhan tham quyén cta Trong tai thwong mai trong viéc giai quyét cac tranh
chap phat sinh tir hoat dong thuong mai lién quan dén dat dai. Theo quan diém cia co
quan soan thao, quy dinh nay phan anh ding nhu cau thyc tién va gép phan nang cao
hiéu qua giai quyét tranh chap dét dai. Py duoc coi la budc cai cach quan trong, mé ra
hudng tiép can méi trong bao dam quyén sir dung dit véi tu cach 1a quyén tai san, phu
hop véi tinh than Hién phap nam 20138 . Tuy nhién, mot sé van dé phéap ly van chua
duoc 1am rd. Thir nhat, Luat D4t dai nam 2024 chi dua ra khai niém “tranh chéap dat dai”
ma chua xac dinh cu thé noi ham caa “tranh chap phat sinh tir hoat dong thuong mai
lién quan dén dat dai”, ddn dén nguy co c6 nhiéu cach hiéu khéc nhau va thiéu thong
nhat trong qué trinh ap dung. Thi hai, chua c6 quy dinh vé viéc cac tranh chap thudc
tham quyén caa Trong tai thuong mai c6 phai trai qua tha tuc hoa giai tai UBND cép xa
trude khi duoc thu Iy hay khong. Thir ba, phép luat hién hanh ciing chua thiét 1ap co ché

17 Duong Thi Chién, Nguyén Van Duong (2022), Tham quyén gidi quyét tranh chdp dat dai - Kién nghi
va hoan thién, Ky yéu hoi thao “Gop y du thao luat dat dai (stra ddi)”, Truong Pai hoc Luét thanh phd HO
Chi Minh, tr. 283.

18 Hang Thi Ngoc Thi (2024), Ludt Pdt dai nam 2024: Mét s6 diém mdi va dé xudt hoan thién van ban
hieéng dén thi hanh, Tap chi Dan chii va Phap luat Ky 2 (S 407), thang 6/2024, tr. 10.
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rang budc trach nhiém cua UBND trong viéc phdi hop, cung cap hd so va tai liéu phuc
vu qué trinh giai quyét tai Trong tai thuong mai.

Do day la mot quy dinh hoan toan mai, dé bao dam tinh kha thi va sy théng nhét
trong thuc tién &p dung, ddng thoi phat huy vai trd cua Trong tai thwong mai trong linh
vuc dat dai, cAn som ban hanh cac vin ban hudng dan chi tiét.

5. Két luan

Tranh chap dat dai hién nay dién ra phé bién, véi tinh chat phic tap do phét sinh
tir nhiéu quan hé phép luat khac nhau nhu tranh chap ai c6 QSDD, tranh chap lién quan
dén QSDD (thura ké, ly hon hay hop dong). Sb lwong tranh chap co xu hudng gia ting
tuong tng véi nhu cau khai thac va str dung cac gia tri kinh té — x4 hoi ma dét dai mang
lai. Pay 1a van dé “ndng”, thu hat sy quan tim dic biét cua du luan boi nhiing hé luy
nghiém trong kéo theo. So véi Luat Dat dai ndm 2013, Luat Dat dai ndm 2024 da c6
nhiéu diém d6i mai, trong d6 ndi bat 1a cac quy dinh vé thu tuc giai quyét tranh chap dat
dai. Nhitng stra doi ndy mang ¥ nghia quan trong, nham khic phuc cac bat cap, vudéng
méc trong thuc tién giai quyét tranh chip thoi gian qua
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