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VE CUON SACH NAY

Cubn sach “Giai quyét tranh chap lién quan dén bat dong san” 1a sy dtc két tir nhitng trai
nghiém thuyc té trong qua trinh hanh nghé cua Luat su Nguyén Quang Trung - Cong ty Luat
TNHH TLT. Tac pham dugc bién soan v6i mong mudn chia sé nhitng goc nhin thyc tién va
bai hoc kinh nghiém thiét thuc dén ngudi dan, nha dau tu ca nhan ciing nhu cac ddng nghiép
trong nganh lut khi tham gia giai quyét cac xung dot phap 1y lién quan dén nha dat.

Mic di mang tinh chuyén mon cao, nhung dé cudn sach thyuc sy trd thanh mot “sd tay” gan
g, tac gia dd chu dong gian luge cac thut ngir chuyén nganh phuc tap, thay thé bang ngdn
ngir doi séng thuong nhat. Pidu nay gitp ban doc khong chuyén van co thé dé dang tiép can,
tu nhan dién rai ro va chu dong bao v¢ quyen lo1 hop phap cta minh.

Noi dupg cudn sach duge cap nhat dua trén hé théng van ban phap luat dang c6 hiéu luc tai
thoi diém hoan thanh bién soan (thang 7 nam 2026).

Luuy mién trir trach nhiém: Céac phan tich va nhan dinh phap ly trong cubn sach mang tinh
chét tong quat, chi phuc vu muyc dich hoc hoi va tham khao. Vi moi vy viéc thuc té déu co
nhiing tinh tiét dic thu riéng biét, ndi dung sach khong thay thé cho ¥ kién tu van chuyén biét
cho timg trudng hop cu thé va khong xac lap moi quan hé dich vu phap ly gitra tac gia va
ngudi doc. Ban doc nén dbi chiéu k§ véi quy dinh phap luat hién hanh, tham véan y kién cta
luat su trude khi dua ra cac quyét dinh hanh dong.
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DANH MUC TU VIET TAT

BLDS Bo luat Dan su
BLTTDS Bo luat T4 tung Dan su
LDDb Luat Dat dai

UBND Uy ban nhan dan
QSDP Quyén sir dung dat
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PHAN MO DAU
1. D4t dai va bat dong san: Tir tai san tich lily dén thue té tranh chip
1.1. Vai tro dic biét ciia quyén sir dung dit tai Viét Nam

Trong tAm thirc ngudi Viét tir ngan doi nay, dat dai khong don thudn 13 tu liéu san xuit hay
chdn an cu, ma con 1a di san, 13 thude do sy thanh cong va 13 tai san tich lily an toan nhét qua
nhiéu thé hé. Cau tuc ngir “tac dit tAc vang” chua bao gio mat di tinh thoi sy, tham chi ngay
cang tré nén khdc liét hon trong nén kinh té thi truong.

Duéi gbc d6 phap 1y, Viét Nam c6 mot ché do s¢ hiru dat dai dic thu: Dat dai thude so hiru
toan dan do Nha nudc dai dién chu so hitu va thdng nhat quan ly. Nguoi dan khong co quyén
so hitu dat ma chi c6 quyen sir dung dat. Tuy nhién, quyén sir dung dat nay lai dugc phap luét
cong nhan 1a mét loai quyén tai san dac biét, dugc phép chuyen doi, chuyen nhuong, cho thué,
thira ké, thé chip va gop von.

Chinh sy tach bach gitta quyén so hitu (ciia Nha nuéc) va quyén st dung (cta nguc‘fi dan),
cong voi co ché dinh gia dat dai chuyén dich tir “ménh 1énh hanh chinh” sang “co ché thi
truong”, dé tao nén mot bire tranh phap ly v6 cung phire tap. Day la manh dat mau m& cho su
phat trién kinh té, nhung ciing 14 noi khai ngudn cta nhitng xung dot loi ich gay gat nhét trong
xa hoi.

1.2. Su thiing tram ciia thi trwdng va nhirng viing liy tranh chip

Thi trudng bat dong san Viét Nam trong hai thap ky qua khong chi la mot d6 thi hinh sin voi
nhirng bién d6 dao dong cuc 16n, ma con 14 tAim guong phan chiéu tim 1y dam dong day bién
dong. Chung ta da di qua nhimng giai doan “dong bang” té liét (2011-2013), dé roi sau do
chting kién nhirg con “s6t dat” dién cudng (2020-2022) lan rong tir cac do thi 16i nhu Ha Noi,
TP.HCM dén tan nhitng ving nong thon héo lanh, cic huyén mién nii ¢ Binh Phudc, Bic
Giang hay Tay Nguyén.

Con say thi truwong va sw léch chuan phap ly

Trong nhirng giai doan thi trudng phat trién néng, bat dong san khong con duoc nhin nhan
dudi gid tri st dung thuc té ma trd thanh mot loai hang hoa dau co thuan tay. Khi lgi nhuan
ky vong tinh bang 1an chi sau vai thang, hoi chiing s bo 16 (FOMO) da ddy nguoi dan va nha
dau tu vao mot vong xoay licu linh:

- Théi gia va ludt song: Tai cac khu vue co quy hoach san bay Long Thanh hay cac tuyén
duong Vanh dai 3, Vanh dai 4, gia dat nong nghlep tir vai tram nghin doéng/m? da bi
“th6i” 1én hang chuc tri¢u dong chi trong thoi gian ngan.

- Giao dich “mu”: Dé tranh doat co hoi, ngudi ta san sang thuc hién cac giao dich “luot
coc” chop nhodng bang gidy viét tay, bang vi bang, hoic nhing hop dong dat coc so
sai duge ky ngay trén nap ca-pd 6 to gitra thuc dia. Moi quy chuan an toan vé phap 1y,
tir viéc kiém tra quy hoach, ngan chdn tai san dén xac minh chu thé, déu bi gat sang
mot bén dé nhudng chd cho tde do.
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Heé luy ciia viéc phat trién nong: Nhirng “viing lay” khong 16i thoat

Khi con st di qua, dé lai mot thi trudng ngudi lanh va nhitng quy hoach thay doi, mit trai cta
su liéu Iinh bat dau 16 dién. Pay chinh la thoi1 di€m céc “viing 1ay” tranh chap hinh thanh, nuot
chirng von liéng va tdm strc cua bao nguoi:

- Hanh vi “bé coc” va boi uoc: Khi gia dat ting tlep trong qua trinh lam thu tyc, nguoi
ban sin sang tim moi cach dé huy hop dong, chap nhan dén coc (hoic tim 18i clia nguoi
mua dé khong phai dén) nhim ban cho ngudi sau véi gia cao hon. Nguoc lai, khi thi
truong lao ddc, nguodi mua lai réo riét soi timg 16i chinh ta trong vin ban hay nhitng
thiéu sot nho nhit vé thu tuc hanh chinh ctia ngudi ban dé khai kién doi lai tién coc.

- Bi kich “v6n chét” tir dat phan 16 trai phép: Su long 1éo trong quan ly thoi diém thi
truong nong da tao diéu kién cho lan song phén 16 ban nén trén dat n6ng nghi¢p bung
phat. Nhirng nha dau tu thiéu kinh nghi¢m dd tién vao nhirng manh dat duoc hta hen
ra s0 d6 nhung thuc chat 13 vi pham quy hoach, khong du diéu kién tach thira. Khi thanh
tra vao cudc, nhitng manh dat nay trd thanh “md chon von”, dan dén cac vu kién tung
tap thé kéo dai, gay mat on dinh trat tu x3 hoi dia phuong.

- Susup dd cua cac thoa thuan ngém: Trong con s6t, viéc nho nguoi than ding tén ho,
g6p von bang miéng hay mua ban dat chwa c6 so d6 dién ra pho bién vi sy tin tuong va
htra hen lgi nhuan. Nhung khi gia dat ting vot, 1ong tham trdi ddy 1am lu mo tinh nghia.
Nguoi dimg tén ho bong nhién ty nhan 1a cha sé hiru, ngudi gop von bi gat ra khoi
cudc choi. Nhiing vu kién ndi bo nay luon la loai &n dau long va kéo dai dai déng nhét
tai toa an.

Su phat trién nong ludn di kem véi sy budng long quan ly va sy chu quan cua cac chu thé
tham gia. Tranh chap khéng ty nhién sinh ra, n6 1a ket qua tat yéu cta viéc phét 10 rui ro phap
ly dé do6i 1ay ky vong loi nhuan. Hiéu rd sy thing trdim nay khong chi dé rat kinh nghiém, ma
1a dé xay dung mét tu duy giao dich tinh tdo, noi ma “phap ly phai di truéc, dong tién theo

2

sau”.
2. Tranh chap dat dai: Thuc trang, hé luy va yéu cau thay doi

Néu nhu trudc ddy, tranh chap dat dai chil yéu xoay quanh viéc hang x6m lan chiém bo rao
hay anh em chia thira ké khong deu thi ngay nay, cac vu viéc da * ‘tién hoa” voi mirc do tinh
vi hon, loi dung k& ho phap ly va gan lién voi gia tri tai san khong 16. Sy thay d6i nay khong
chi 1am phirc tap hoa qua trinh t6 tung ma con dé lai nhitng hé luy sdu sic cho c4 nhan va xa
hoi.

- Sy bién tuéng va tinh vi trong giao dich: Thay vi mua ban chinh quy, nhiéu ca nhan
chon cac vo boc phap Iy rui ro nhu hop dong uy quyen dinh doat, vi bang hodc gidy
viét tay dé che gidu viéc mua ban thuc hodc vay tién 14i suat cao. Khi gia dat ting phi
m4, nhing thoa thuan dua trén 10ng tin nay trd thanh “qua bom nd cham”. Bén ban san
sang lat kéo doi dit, con bén mua ddi mit v6i nguy co tring tay vi khong co ching cir
dong tién minh bach.
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Xung dot gilra hd so danh nghia va quyén loi thuc té: Nhiing sai sot lich st trong viéc
cap s6 do cho ho gia dinh ‘Thay viée Viét kiéu nho nguoi than ding tén h¢ dang bung
phat thanh nhing cudc chién phap 1y dai dang. Tai toa 4n, viéc truy xét nguon goc dong
tién va cong strc dong gop tir hang chyc nam truge tro thanh mot tran chién cam go,
noi ma ly va tinh luén dan xen, giang xé.

Tai san bi “dong bang” va hé lyy kinh té: Vi nha dau tu ca nhan va nguoi dan, bat
dong san thuong la tai san 16n nhét tich Ity ca doi. Mot sai 1am nho khi ky hop dong
dat coc, su thleu hiéu biét khi tham gia giao dich “hai gia’ > 36 trén thue hay vi€c tin
tuong giao s6 d6 nho ngudi khac dimg tén co thé dan dén hau qua mat tring tai san.
Mot khi vuéng vao tranh chdp, manh dat l4p tirc trd thanh “vén chét”: khong thé thé
chép, khong thé chuyén nhuong, khong thé xay dung va khong thé khai thac kinh té.
Nhiéu c4 nhan roi vao canh kiét qué tai chinh, no nan chong chat chi vi tai san tién ty
bi “treo” vo thoi han chd phan quyét cua tda an.

Su ran nut dao duc va tinh cam: Thuc tién cho théy, khong c6 loai 4n dan su nao dién
ra quyét liét va bén bi bang an dat dai. N6 khong chi bao mon tién bac ma con phé hity
10ng tin, 1am ran nét tinh cam rudt thit va bién hang x6m lang giéng thanh ké thu.
Nhiing ton thwong vé mit nhan sinh nay doi khi con niang né hon ca sy mat mat vé tai
san

Trong bdi canh gia tri tai san ngay cang l6n, viéc giai quyét theo cam tinh khéng con hiéu qua.
Y&u cau cap béach hién nay 1a ngudi dan can duoc trang bi mot chién luoc phap 1y tinh tao: tur
viéc nhan dién rui ro, tao 1ap chiing ctr cho dén k¥ ning tranh tung dé tu bao vé tai san tich
Ity ca doi cua chinh minh.

3. Muc dich ctia cudn sach

Cubn sach nay duoc bién soan khong chi dé giai thich cac diéu luat kho khan, ma dé cung cap
mot “ban d6 hanh dong” cho nhirng tinh hudng thyc t€ ma céc cd nhan va hg gia dinh thuong
xuyén do1 mat.

Dbi voi nguoi dan va nha dau tu c4 nhan: Cudn sach dong vai trd 1 tim khién bao vé
tai san. No giup ban nhan dién rui ro ngay tur khi chuan bi giao dich, biét cach ty thiét
1ap va thu thap chung cir “sach” khi quyén loi bi xdm pham. Quan trong hon, sach cung
cap cac k¥ niang dam phan dé giai quyét mau thudn mot cach ém tham, giup cic bén
thoat khoi viing lay kién tung ma khong nhat thiét phai kéo nhau ra toa an.

Dbi voi nhitng ngudi hanh nghé luat: Cudn sach 1a bo cam nang duc két phuong phap
luan va k¥ nang xur ly an thyc dia. Thay vi chi liét ké cac quy dinh, séch di sau vao viéc
phan tich cach van dung céc an 18 dién hinh dé giai quyét nhitng “viing xam” phap 1y,
noi ma luat viét chua bao quét hét. Pay 1a nhitng k¥ ning tranh tung va meo xir 1y tinh
hudng thuc chién, nhitng diéu thuong khong cé trong gido trinh dai hoc ma phai danh
d6i bang rat nhidu nam kinh nghiém xwong mau trong phong xét xu.

St ménh ciia t6i 1a thu hep khoang cach giira 1y thuyét phap luat va thyc tién doi song. Toi ky
vong rang, thong qua nhitng chi dan chi tiét va cac vi du dién hinh, cudn sach sé goép phan
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nang cao nhan thic phap 1y, giup ngudi dan ty tin bao vé quyén loi chinh dang ctia minh, tir
do giam thiéu cac tranh chap khong dang c6 va thuc day mot thi truong bat dong sdn minh
bach, cong bang hon.
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CHUONG 1: NHUNG VAN DPE LY LUAN CHUNG VE TRANH CHAP LIEN QUAN
PEN BAT PONG SAN

Dé giai quyét mot vu an thanh cong, budce dau tién va quan trong nhit khong phai 13 tim ngudi
lam chimg hay tranh ludn tai toa, ma la dinh danh chinh xac ban chat cua tranh chap. Thuc té
cho thay, rat nhidu nguoi di lang phi thoi gian dai chi vi xac dinh sai loai an ngay tir khau nop
don, dan dén viéc chon sai co quan giai quyét, di sai quy trinh t6 tung va bo 15 thoi diém vang
dé bao vé tai san. Chuong nay s& lam rd cac khai niém nén tang dudi ling kinh thuc té cua
LDD 2024, giup ban hiéu rd minh dang gip phai loai tranh chip nao dé xac lap mot 16 trinh
phap 1y dung dan nhat, tranh nhiing sai sot k¥ thuat khong dang c6 khién don kién bi bac bo
ngay tir budce khoi dau.

1.1. Khai niém va dic diém cia tranh chép lién quan bit dong san

Trong doi song hang ngay, chung ta thuong co6 théi quen goi chung moi mau thuan lién quan
dén nha dat 1a “tranh chip dat dai”. Thé nhung duoi goc do phap 1y, viée nham lan gitra mot
vu tranh chap dat dai (tranh chp ai 1a nguoi co quyen st dung) véi mot vu tranh chap dan su
lién quan dén bat dong san (nhu tranh chap hop dong dit coc, mua ban hay chia thira ké) chinh
1a sai 1am phd bién nhat dan dén viéc kién tung that bai ngay tir khau nop don. Su phan biét
nay khong don thuan 13 1y thuyét, ma né truc tiép quyet dinh viéc ban co bét budc phai ra xa
hoa giai hay khong va tda 4n ndo mdi thuc su c¢6 thim quyén thu 1y vu an ctia ban. Phan nay
s& gitip ban nhan dién rach roi hai khai niém nay dé tranh roi vao nhimng biy trinh ty giy lang
phi thoi gian va tién bac khong dang co.

1.1.1. Khai niém va phan loai
A. Tranh chap dat dai

- Can cu phap ly: Khoan 47 Piéu 3 LDD 2024 dinh nghia: “Tranh chap dat dai 1a tranh
Chap vé quyén, nghia vu cta ngudi sit dung dat gitra hai hodc nhiéu bén trong quan hé
dat dai”.

- Phén tich chuyén sau:
o Ban chat ciia loai tranh chap nay 1a “Tranh chap ai 1a ngudi c6 quyén st dung
dat” (Ai la chu dat?).
o Tai thoi diém tranh chap, quyén sir dung dat chua dugc xac dinh rd rang thudc

vé ai. Cac bén déu cho rang minh c6 quyén quan 1y, st dung dbi véi thira dat
do.

- Heé qua t6 tung (Rat quan trong):
o Dbi v0i tranh chap dat dai, Nha nude quy dinh thu tuc hoa giai tai UBND cip
xa la bat budc (theo khoan 2 Dicu 235 LD 2024). Néu chua qua bude nay, toa
an s¢ tra lai don khoi kién (theo diém b khoan 1 Bieu 192 BLTTDS 2015).
o Tham quyén Toa an: Thudc thim quyén ddc ton clia toa 4n noi co bat dong san
(noi c6 dat) (Biém ¢ Khoan 1 Diéu 39 BLTTDS 2015).
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- Vidu Ong A va 6ng B 13 hang x6m. Giita hai nha c6 mét 16i di rong 2m. Ong A cho
rang 16i di nay thudc dat nha minh theo bang khoén cii. Ong B lai cho rang 16i di nay
1a dat cong hodc thudc dat nha 6 ong B. Ca hai bén déu chua duogc cip s6 do cho phan
dién tich 2m nay. DAy 1a tranh chip dit dai.

B. Tranh chép lién quan dén dit dai

- Ban chat: La nhitng tranh chap vé giao dich dan su, quyen thira ke hodc tai san chung
ma dbi twong tranh chap ctia nd 1a quyén sir dung dat va tai san gin lién véi dt.

- Dic diém nhan dién: Trong loai tranh chip nay, chu thé quyén st dung dat thuong da
rd rang (da co giay chung nhan/s6 do). Cac bén chi tranh chap vé viéc thyc hién nghia
vu hop dong hodc chia tai san.

- Hé qua t6 tung:

o Khac véi tranh chap dat dai, tranh chdp lién quan dén dat dai khdng bt budc
phai hoa giai tai UBND cap xa. Buong su ¢6 quyén nop don khoi kién thang ra
toa an nhan dan c6 tham quyén (theo Nghi quyét 04/2017/NQ-HDTP).

o Tham quyén tda an: Phirc tap hon (xem phan phan tich chuyén sau bén dudi).

- Vidu: Ba C ky hop dong dat coc ban thira dat (da c6 s0 d6 dimg tén ba C) cho ong D.
Sau d6 ba C ddi y khong ban nira. Ong D kién ba C y€u cau phat coc. Day la tranh chap
lién quan dén dat dai va bat dong san, cu thé 1a tranh chap hop dong dat coc. Quyén su
dung dat chac chan la cua ba C, khong ai tranh chap diéu do. Ong D chi tranh chap vé
khoan tién phat coc. Do d6, 6ng D c¢6 thé kién ngay ra tda &n ma khong can ra xa hoa
giai.

C. Hé qua té tung vé tham quyén theo 14nh thé caa toa an (Piéu 39 BLTTDS 2015)
Viéc xéc dinh 1a “tranh chap dat dai” hay “tranh chap lién quan dén dat dai” s& quyét dinh ban
phai ndp don tai toa 4n nao. Day 1a cai bay ma nhicu nguoi, ke ca luat su cling nhu toa an,
thuong mac phai.

1. Tham quyén cia toa 4n noi c6 bat dgng san (Tham quyén chuyén biét):

- Cén ct: Diém ¢ Khoan 1 Diéu 39 BLTTDS 2015.

- Ap dung cho:

o Tranh chip dat dai (ai 1a chu, 1an ranh gidi dat).

o Tranh chip lién quan dén dat dai ma yéu c?u; khoi kién 1am thay dbi tinh trang
sO hitu cua bat dong san. Vi du: yéu cau ti€p tuc thyc hién hop dong chuyén
nhugng sang tén, yéu cau huy hop dong va tra lai dat.

- Vi dy: Ong Nam (¢ Ha N¢i) ban dét tai Pa Néng cho ba Bac (¢ TP.HCM). Ba Bic da
tra tién nhung 6ng Nam khong chiu sang t€n, nén ba Béc kién yéu cau ong Nam lam
thu tuc sang tén. Khi d6 ba Bac phai ndp don tai toa an tai Pa Nang (noi c6 dat).

2. Tham quyén cia toa an noi bi don cw tri:
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- Can ctr: Piém a Khoan 1 Diéu 39 BLTTDS 2015.

- Ap dung cho: Tranh chép lién quan dén dat dai nhung ban chat 1a tranh chap vé nghia
vu tra tlen nghia vu bdi thuong. Tranh chap nay khong lam thay doi ai la chu dat. Vi
du: yéu cau chia thira ké nha dét, yéu cau phat coc, yéu cdu thanh toan tién chuyén

nhuong nha dat.

- Vidu: Ong X (6 Can Tho) nhdn coc 2 ty ctia ba Y (¢ Sai Gon) dé ban dét tai Phu Qudc.
Ong X “bé coc”, khong ban nita. Ba Y mudn doi lai 2 ty coc + 2 ty phat coc (tong cong
1a 4 ty), khong can léy dat Phu Quéc nita. Sai 1am thuong gip 1a ba Y ndp don kién
tai t0a an tai Phu Quoc (noi c6 dat) dan dén hé qua toa an tai Pha Quoc s¢€ tra lai don
hodc chuyén vu an vé Can Tho. Dung ra ba Y phai kién tai toa an tai Can Tho (noi bi
don 13 ong X cu trt), vi lac nay ddi tugng tranh chap 1a khoan tién 4 ty, khong phai 1a

manh dat.

D. Bang tom tit cac tinh hudng chon toa an:

Yéu ciu khéi Kién
(ngi dung don Kkié¢n)

Toa 4n c6 tham
quyén gidi
quyét

Giai thich phap ly

Tranh chip dat dai
(kién doi lai dat, tranh
chap ai 1a chu, tranh
chép ranh gioi, 16i di
chung)

Toa an noi co
bat dong san
(bat bude)

Ly do: bay la “tham quyen chuyén biét” (chi co
duy nhét toa an noi c6 bat dong san dugc xét Xu).
Vi d6i tuong tranh chap 14 manh dat, toa an bat
budc phai tién hanh xem xét, thAm dinh tai
chd (do dac thuc té) Su hién dién cua toa an tai
dia phuong c6 bat dong san giup qua trinh diéu
tra, xac minh ngudn goc, kiém tra hién trang bét
dong san va thu thap ching cir dién ra hiéu qua
hon. Viéc nay loai bo su can thiét cua ty thac thu
thap chung cu, von thuong tén kem thoi gian va

c6 thé khoéng dap tng day du yéu cau cia toa 4n
ban dau. Cin cu: Piém ¢ Khoan 1 Piéu 39
BLTTDS 2015.

Tranh chdp hop dong
chuyén nhugng (yéu
cau tiép tuc thuc hién
hop dong, budc sang
tén s6 do)

Toa an noi cod
bat

dong san
(thuong ap
dung)

Ly do: Yéu cau nay dan dén viéc thay ddi chu s
hiru, chu st dung trén Giéy chiing nhan. Can
ctr: Ap dung tuong tu dlem ¢ Khoan 1 Diéu 39
(d6i twong tranh chip gin lién v6i bt dong san).
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Tranh chdp hop dong
chuyén nhuong, hop
déng dat coc, hop
déng moi gidi (chi
yéu cau doi tién coc,
phat coc, doi tién hoa
hong, doi thanh toan
tién chuyén nhugng

bét dong
san. Khong doi  lay
dat)

Toa an noi bi
don cu tru hoac
noi bi don lam
viéc (bit budc)

Ly do: D ngudn gdc 1a mua ban dat, nhung muc
dich cudi cung 1a doi tién (nghia vy tai san). Poi
tugng tranh chap 13 khoan ng, khéng phai 1a manh
dat. Nguoi khoi kién thai tim chinh x4c noi cu tro
hién tai ctia bj don. Néu bi don bé trén khoi noi
cu tr, vu an s& rat kho khan. Can ct: Diém a
Khoan 1 Biéu 39 BLTTDS 2015.

Tranh chap thira ké
(yéu cau chia di san 13
nha dét), hoac tranh
chap ly hén c6 yéu
cau chia tai san 13 bat
dong san

Toa an noi bi
don cu tru hodc
noi bi don lam
viéc (Thuong ap
dung)

Ly do: Tranh chép thira ké quyén st dung dét thi
dbi tuong tranh chap cung khong phai 1a quyén sy
dung dat ma 1a tranh chap vé quan h¢ thura ké
(quyén thira ké; dién va hang thira ké, xac dinh di
san...), hay c6 thé hiéu rang nhimg nguoi thira ké
khong tranh chap di san thira ké 1a quyén sir dung
dat v4i bén thir ba khéc ma chi yéu cau chia di
san, nén toa an co thAm quyen giai quyet van theo
nguyén tic chung 13 noi bi don cu tra. Cin
ctr: Diém a Khoan 1 Diéu 39 BLTTDS 2015,

Mot quan diém khac cho rang van ap dung quy
dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 39 BLTTDS nim
2015, tirc 1a toa an noi co bat dong san co tham
quyén giai quyét. Diéu nay s& phu hop khi yéu cau
chinh cta vu 4n 13 doi lai quyén sir dung dat hoic
xac dinh quyén s& hiru ddi voi bat dong san do (di
san thira ké 1a quyén str dung dat dang bi bén thir
ba tranh chip vé6i nhitng nguoi thira ké).

E. Vung xam phap ly va tranh chap con gay tranh céi

Trong thuc tién, ranh giGi gitra “tranh chap dat dai” (phai hoa giai tai x&, thuoc tham quyén
chuyén biét caa toa an noi ¢ bat dong san) va “tranh chap lién quan dén dat dai” (khdng can
hoa gidi tai x4, thuong thuoc tham quyén cua toa an noi bi don cu tra) khong phai lic nao
cling rach roi. Dang tranh chap gay nhiéu y kién trai chiéu nhat hién nay Ia: Tranh chip doi

lai quyén sir dung dat cho ¢ nho, cho muon.

Vi du: Ong A c6 Gidy ching nhan QSDD (s6 d6) cap nam 2000. Do thuong hoan canh nguoi
em ho la 6ng B khdng c6 cho ¢, dng A cho 6ng B dung nha tam trén mot phan dat dé ¢ nho
(khéng lam hop dong van ban, chi n6i miéng). Nam 2024, 6ng A doi lai dat. Ong B kién quyét
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khong tra va 1ap luan ring: “Nam 2000 bac A da cho dit toi roi, toi & 6n dinh 24 nam nay,
dong thué dat day du, dat nay gio la caa t6i”. Ong A khai Kién ra toa an.

1. Sw tranh céi vé ban chat tranh chap

Tai thoi diém nop don khai Kién, cac co quan té tung thuong cd hai ludng quan diém tréi
chiéu:

Quan diém 1 (coi 14 tranh chap kién doi tai san):

(¢]

O

Ong A di c6 sb do, tuc 1a qyyén su dung dat da duoc Nha nudc xac lap r6 rang
cho 6ng A. Viéc 6ng B chiem gitr dat 1a hanh vi xdm pham quyén s¢ hiru. Day
Ia tranh chap veé giao dich dan su (hop dong cho muon nha dat bang miéng).

Hg qua la 6ng A nop don thang ra toa an, khdng can qua hoa giai tai UBND xé
(4p dung khoan 2 Biéu 3 Nghi quyét 04/2017/NQ-HDTP).

Quan diém 2 (coi 1 tranh chip dit dai):

(o]

Mic di dng A ¢6 sé do, nhung 6ng B dang quan ly thuc té va pha nhan quyén
ctia 6ng A (cho rang A da tang cho B). Thuc chat day 1a tranh chap xem ai moi
1a nguoi c6 quyén sir dung dat (A c6 quyén sir dung theo s6 hay B ¢6 quyén st
dung theo thuc té).

Hé qua la tdoa an yéu cau 6ng A phai quay vé UBND cap xa dé hoa giai bat
budc trude. Néu chua hoa giai, toa tra lai don kién (Theo Diéu 235 LDD 2024
va Biém b Khoan 1 Piéu 192 BLTTDS).

2. Phan tich va hwéeng dan xir 1y:

Néu gip phai tinh huéng nay, hiy ap dung chién lugc “an toan té tung tuyét dbi” thay vi sa da
vao viéc tranh cii 1y thuyét dung sai. Dé tranh rui ro bi tda an tra lai don kién (mot qué trinh
khiéu nai c6 thé kéo dai hang thang troi 1am lang phi co hoi bao vé tai san), ban hiy chu dong
thuc hién theo 10 trinh sau:

Néu d6i phuong thira nhan ¢ nhd nhung chi dang cau gio chua don di: Ban c6 thé ty
tin ndp don kién thang ra toa an theo dién tranh chap doi tai san. Tuy nhién, hiy chuan
bi sin cac bang ching vé viée da thong bao doi lai dat (nhu thu bao c6 xac nhan hoic
vi bang) dé chirng minh quan hé & nho da cham dut.

Néu ddi phuong c6 bat ky dau hiéu nao cua viée lat keo: Chi can ho c6 mot 16i khai
pha nhan ngudn gbe dét, cho rang s6 d6 cuia ban cap sai, hodc khiang dinh ho c6 cong
sirc khai ph4, ton tao... thi ban chat vu 4n da 1ap tic chuyén sang tranh chap dat dai.
Trong tinh hudng nay thi dimg chan chir, hiy di hoa giai tai UBND cép xa ngay lap

tuc.

Viéc di hoa giai x4 c6 thé khién ban mat thém vai tudn, nhung day 13 budc chuan bj thira con
hon thiéu. T¢ bién ban hoa giai tai xa khong chi gitip ho so cia ban mién nhiém véi 16i thiéu
thu tuc tién t0 tung ma con la bang chimg quan trong ghi lai nhiing 161 tu khai ban dau, co6 thé
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chtra dung cac so hd cua ddi phuong. Day chinh 13 cach ban nim thé chi dong va dam bao
don kién s& di thang vao vong thu ly ma khong gap bat ky rao can hanh chinh nao.

F. Méi quan hé giira tranh chap dat dai va yéu cau hiy Giay ching nhan (sé6 dé) trong
vy an dan sy

bay la vén dé phap Iy phtrc tap va quan trong nhit trong tranh chap dat dai, noi giao thoa gitra

quyén dan su (quyén str dung dat ctia nguoi dan) va quyén hanh chinh (hanh vi cap s6 do caa
co quan Nha nudc).

1. Ban chat phap ly: Sé d6 sai & vat can ciaa phan quyét dan sy

Trong mot vy tranh chap (vi du: 6ng A kién doi 6ng B tra lai dat), neu ong B da duoc cip s6
do, thi s6 do nay chinh 14 bang ching phap 1y manh nhat bao vé quyén cua ong B.

Toa an khong thé chi tuyén “Pat thudc vé 6ng A” trong khi so6 d6 mang tén dng B van dang
con hiéu luec. Né~u lérp vay, ban an d@n sy s€ mau thuan tryc ti€p véi quyét dinh hanh chinh
cua Nha nudc, dan dén viéc khong thé thi hanh an.

Do d6, dé doi lai duoc dat, nguoi di kién bt budc phai thuc hién yéu cau kép: vira doi quyen
str dung dat, vira yéu cau t0a an tuyén huy so do da cap sai.

2. Co ché giai quyét long ghép (Piéu 34 BLTTDS 2015 sira d6i niim 2025)

BLTTDS hi¢n hanh da duy tri va cung cd co ché cuc ky thuan lgi cho ngudi dén. Do 1a toa an
dang gidi quyét vu an dan sy c6 quyén hiy quyét dinh cé biét trai phap luat (s6 do) ngay trong
cung mot vy an.

- Can ctr phap ly: Khoan 1 Piéu 34 BLTTDS: “Khi giai quyét vu viéc dan su, Toa an c6
quyén huy quyét dinh ca biét trai phap luat cua co quan, to chire, ... trong vu viéc dan
sy ma Toa an c6 nhiém vy gidi quyéet”, ma Giay chiing nhan QSDD chinh 1a mét loai
quyét dinh ca biét.

- Piéu kién ap dung la viéc yéu cau huy s6 d6 phai lién quan truc tiép dén viéc giai quyét
tranh chap quyén 1¢i ctia cac bén trong vu an do.

3. Bu6c ngodt vé tham quyeén cia toa an cap khu vuc
Dy 1a diém thay d6i 16n nhat ma ban can dic biét luu y dé khong giri don sai dia chi:

- Trudc ngay 01/7/2025: Néu vy an c¢6 yéu cé}u huy s6 do do UBND cap huyén cap, toa
an cap huyén khong dugce xir ma phai chuyén ho so 1én toa an cap tinh.

- K& tir ngay 01/7/2025: Dé day nhanh téc do giai quyét an va bam sat thuc dia, tda an
cap khu vuc da duoc giao thim quyén xir 1y “tat ca trong mot”. Cu the, tranh chap dat
dai xay ra ¢ dau, toa an cap Khu vuc noi co dat s& c6 tham quyén giai quyét so tham,

bao gom ca vi¢c tuyén huy s6 d6 do UBND cép huyén trudc diy hodc cac co quan chirc
ning cung cap da cip.

4. Céac tinh huéng phé bién
Vi du 1: Tranh chap thira ké va yéu cau hiy s6 d6 do cap sai ddi tuong
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- Tinh hudng: B4 me mat dé lai manh dat 500m2. Nam 2010, ngudi con trai ca tu ¥ lam
thu tuc ké khai va dugc UBND huyén cap s6 do ding tén mgt minh anh ta ma cac em
khong hé hay biét. Nam 2026, cac em phat hién su viéc va ki¢n doi chia thura ké.

- Vén dé phap 1y: Néu chi kién chia thira ké, toa an s& khong thé chia duoc, vi theo sb
do, dat nay da thuc quyén s¢ hiru riéng ciia nguoi anh.

- Giai quyét: Trong don khai kién nop tai toa an cap khu vuc, cac em (nguyén don) can
ghi r6 02 yéu cau dong thoi:

1. Yéu cu toa &n tuyén hiy s6 do do UBND huyén cép cho nguoi anh ndm 2010
Vi cap sai doi tugng (xam pham quyeén thira ké caa cac thanh vién khac).

2. Y&u cau chia di san thira ké ciia bd me theo quy dinh phép luat.
Vi du 2: Tranh chap ranh gici va hay mot phan s6 do do cap chong lan dién tich

- Tinh hudng: Ong X va 6ng Y 1 hang xom. B& tudng ranh gidi giita hai nha di 6n dinh
30 nim. Tuy nhién, khi 6ng Y di lam s6 d6 méi theo ban do s6 héa VN-2000, don vi
do dac da lam sai khién dién tich trong s6 ctia ong Y “trum” Ién 10m? san nha ong X,
nhan ra viéc nay nén 6ng Y dua vao so mdi sang doi dat.

- Giai quyét: Khi bi ong Y doi dat va thiy s6 d6 ctia 6ng Y “trim” 1én dat nha minh, nén
ong X da khai kién ra toa an cap khu vuc véi 02 yéu cau:

1. Yéu cau toa an tuyén huy mot phan Gidy chang nhan (s6 do) cua ong Y ddi Voi
phan dién tich 10m? bi cap chong lan.

2. Cdng nhan quyén sir dung dét d6i voi phan dién tich 10m? dang tranh chap thuoc
ve ong X.

Vi du 3: Doi lai dat ban “gidy tay” va rao can khi so do da dugc thé chap

- Tinh hubng: Ba A kién doi lai dit di ban bang gidy tay cho ong B vi dng B vi pham
nghia vu thanh toan. Tuy nhién, 6ng B dé kip thoi 1am s6 d6 ding tén minh va dem thé
chép tai Ngan hang C dé vay von.

- Giai quyét: Ba A khoi kién 6ng B ra toa an cip khu vuc v6i 02 yéu cau:
1. Yéu cau toa &n tuyén hop ddng mua béan dat bang giay tay la vo hiéu
2. Huy Gidy chang nhan (s6 d6) da cap cho dng B.

- Trong qué trinh giai quyét vu an, sau khi ngan hang chinh thirc tham gia t6 tung, khi
do ba A moi biét ong B di thé chip thira dat cho ngan hang. Nén ba A b sung thém
yéu cau thir 3:

3. Y&u cau toa an tuyén hop dong thé chap giira dng B va Ngan hang C 1a vd hiéu.

1.1.2. Pic diém chung ciia tranh chap lién quan dén bat dong san
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Tranh chip dit dai c6 nhitng dic th rat khac biét so v6i cac tranh chip tai san thong thuong
nhu dong san hay tién bac. Nhitng diac di€m nay truc ti€p quyét dinh do kho va thoi gian giai
quy€t vu an.

A. Tinh phitc tap vé chieng cir nguén goc tao 1ap va qua trinh sir dung

Pay 1 dic diém dién hinh nhét cta tranh chap dat dai. Trong nhiéu vu 4n, Gidy chimg nhan
(S0 do) chi la két qua sau cung ciia mot qua trinh quan 1y dai. Bé xac dinh ai dung ai sai, toa
an phai truy xét nguoc lai hai nhém chiing ctr quan trong:

- Ngudn gbc tao lap dat: Toa an s& tap trung lam rd thira dit hinh thanh tir dau va bang
céch nao. Do ¢6 the 1a dat do khai hoang, dat ong ba dé lai (thira ké), dat dwoe Nha
nudc giao/cap trong cac giai doan cl, hay dat mua ban bang gidy tay qua nhiéu doi chu.
Vi¢e xac dinh dung ngudn goc rat quan trong vi mdi thoi diém tao lap s& c6 nhimg quy
dinh phap luat trong Gng dé cong nhan quyén sir dung dat. Vi du: Cac moc thoi gian
nhu trude ngay 15/10/1993, trude ngay 01/07/2004 hay trudc ngay 01/07/2014 la
nhimng cot moc phap 1y then chét dé toa an xem xét viée cap s6 do ¢ ding quy dinh

hay khong.

- Qué trinh sir dung dat On dinh va lién tyc: Khi céc gidy o vé quyén st dung dat khong
1d rang hodc bi that lac, qué trinh str dung dat thyc té trd thanh “thude do” cong Iy Toa
an s& xem x¢t cac chung cur vat chat hién hitu trén dat nhu: Ai 1a nguoi tryc tiép canh
tac, trong cdy, xay dung nha cira? Ai 1a nguoi thuc hién nghia vu tai chinh (ndp thué
dat) cho Nha nudc qua cac naim? Ai 13 ngudi truc tiép quan 1y, ké khai dét dai vi chinh
quyén dia phuong? Trong nhiéu truong hop, su that khach quan vé viéc sir dung dat
1au dai va khong c6 tranh chap v6i hang x6m xung quanh c6 gia tri ching minh rat 16n,
d6i khi quan trong hon cé nhitng t& gidy mua ban viét tay so sai.

B. Sw khong ddng nhit caa hd so dia chinh qua céc thoi ky

Hé thdng ho so quan 1y dat dai ctia nudc ta c6 sy thay doi 16n vé ky thuat do dac. Tir cac ban
do do bang tay, so lugc trude day (nhu ban do6 299, ban do6 02) chuyén sang ban do k¥ thuat
s0 VN-2000 hi¢n nay thuong c6 su sai I¢ch rat 16n vé dién tich, ranh gidi va so hiéu thira dat.
Su thiéu dong bo nay thudng dan dén viéc s6 do cap sau de 1€n dat ciia nguoi khac hoac dién
tich trén s6 khong khdp véi thuce dia, gdy khé khan cho viéc xac minh ching ctr.

C. Gia tri tai san lén va tam ly quyét liét ciia cac bén

Bit dong san thuong la tai san c6 gla tri 16n nhat cua cé nhan va hd gia dinh. Vi vay, cac bén
tranh chap thudng cé tim 1y “mot mat mot con”, it khi chap nhan nhuong bo neu khong thay

r0 rui ro thua kién. Bleu nay khién cac vu an dat dai thuong kéo dai qua nhiéu cip xét xir (so
tham, phtc thim) va rat kho dé hoa giai thanh cong ngay tir dau.

D. Sw dan xen gitra quan h¢ dan sw va quan ly hanh chinh

Mot vu tranh chap giita hai c4 nhan vé ranh gigi hay quyen sir dung dat luén gan lién véi cac
quyét dinh hanh chinh cua Nha nudc (nhu quyet dinh cép s6 do, quyét dinh giao dit, quy
hoach sir dung dat). Toa an khong thé giai quyét tach roi y chi ciia cac bén ma phai xem xét
tinh hop phép cuia cac van ban quan 1y nha nudc lién quan dén thira dat 6. Chinh vi phai cho
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doi két qua xac minh, thu thap tai liéu tir cic co quan chitrc ning (UBND, co quan tai nguyén
moi trrong) nén thot gian gidi quyet an dat dai thuong bi kéo dai hon so vi céc loai an khéc.
1.2. Nguyén nhan phat sinh tranh chap dat dai, bat dong san

Hiéu rd nguyén nhan 1a chia khoa dé tim ra giai phap hoa giai hoic chién luoc tranh tung hiéu
qua.

1.2.1. Nguyén nhan tir quy dinh phap luat

Tranh chap dit dai nay sinh khong chi tir y chi chu quan cua con nguoi ma con bét ngudn tir
nhitng khoang trong hodc su thay doi cua hé thong phap luat qua céac thoi ky. Dudi day la
nhirng nguyén nhan phap ly chu yéu:

A. Quy dinh thiéu rd rang vé quyén sir dung dat caa hd gia dinh

Pay 14 nguyén nhan pho bién dan dén céc bi kich kién tung trong ndi bo gia dinh. Trong thoi
gian dai, phap lut quy dinh cap s6 d6 cho “Ho 6ng/ba...” nhung lai khong co tiéu chi dinh
danh rach roi thanh vién ho gia dinh gdm nhitng ai. Su nhim 1an giita nhitg nguoi cé tén
trong s6 ho khau va nguoi c6 quyén sé hitu tai san di bung phat thanh cac vu kién doi chia
dat phuc tap khi thanh vién trong ho ly hon, qua doi hodc khi cht ho ty ¥ ban dat ma khong
co su déng thuan cua con cai.

B. Khoang céch giira quy dinh vé hinh thirc hep dong va thyec tién giao dich

Luat quy dinh giao dich bt dong san bat budc phai cong chimg, chimg thue. Tuy nhién, thyc
té doi song van ton tai luong lon cac giao dich bang “gidy viét tay” hodc vi bang dua trén long
tin. Sy khat khe ctia phap luat vé hinh thirc vo tinh tao k& ho cho bén ban lat keo. Khi gia dat
tang cao, ho loi dung viéc hop dong gidy tay vi pham hinh thirc de yéu cau tda an tuyén bd
giao dich vo hiéu nham doi lai dat, ddy ngudi mua vao nguy co trang tay.

C. Ché d6 sé hiru nha & tach rai véi quyen sir dung dat

Phép luat nudc ta coi nha va d4t 1a hai loai tai san doc lap. Thuc trang nay dan dén nhiéu vu
an oai oam: con xay nha kién cd trén dat cua bd me, hodc mot bén mua nha nhung bén kia van
dung tén dat. Khi com khéng lanh canh khong ngot, viée xt 1y tai san trén dat cia nguoi khac
tro thanh bai toan cyc ky hoc bua. Toa an thuong lung ting gitra viéc budc thao do nha (gay
lang phi tai san xa@ ho1) hay budc chu dat mua lai nha (xAm pham quyén sir dung dat hop phap),
khién vu an kéo dai khong c6 16i thoat.

D. Su thay ddi lién tuc cia cac cdt méc thai gian cdng nhan quyen sir dung dat

Cac doi LBD (1993, 2003, 2013, 2024) dua ra cac moc thoi gian khic nhau dé cong nhan
quyén st dung dat cho ngudi khong c6 gidy td (nhu trudc nim 1993, 2004 hay 2014). Viéc
thay d6i nay vo tinh kich thich cac vu tranh chip ranh gi6i hoic nguon gbc dat cii bung phat.
Céc bén thudng tim moi cach dé chimg minh qué trinh sir dung dat cia minh théa man diéu
kién cta luat méi nham duogc cép s6 do, dan dén viéc dao béi lai nhitng mau thuan da ngu yén
tr hang chuc nam trudc.

1.2.2. Nguyén nhén tir cong tiac quan ly nha nuéc
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Sai sét trong quan 1y hanh chinh qua nhiéu thoi ky chinh 13 “mAm mdng” an hién trong hau
hét cac vu kién tung hién nay:

A. Sai léch trong do dac va cip sé dé

Do cong nghé cii lac hau (do thude day, udc luong) nén viée s6 dé cip sau chdng 14n ranh
gi61 1én dat hang x6m dién ra pho bién. Khi mot bén xay dung nha hoac do v€ lai theo ban do
s0 VN-2000, su sai lIéch nay 16 dién, bién hang x6m thanh d6i thu tai toa an.

B. CAp s6 sai doi twong

Co quan chirc nang d6i khi cip s6 do dung tén ca nhan (thuong 14 con trudng hodc chi ho)
do1 voi di san thura ké hodc dat ho gia dinh ma khong tham dinh k¥ y kién cua cac thanh vién
khéc. Viéc nay vo tinh hop phép hda hanh vi chiém doat tai san chung, gay ra cac cudc chién
phép 1y ndi bd gia dinh dai dang.

C. Thit lac va dit gay ho so dia chinh

Hb so gdc (s6 muc ké, ban dd cil) 14 chimg cr quan trong nhat dé xac dinh ngudn gdc dat. Tuy
nhién, tinh trang ho so bi that lac hodc thong tin gifta cac cap khong dong nhat khién vi¢ce xac
minh ching ctr tai tda an roi vao bé tac, lam vu an kéo dai khong co6 co s& nga ngil.

1.2.3. Nguyén nhén tir y thirc phap luat va hanh vi ciia chii thé

Tranh chap nay sinh tir su va cham giita théi quen hanh xir cam tinh va 1ong tham trudc su
bién dong cua gia tri tai san:

A. Thoi quen mua ban bing “giay tay” va vi bang

Vi ngai thu tuc hodc mudn trén thué hodc vi gia ré, nhiéu ngudi chap nhan giao dich khéng
tudn thu hinh thae (chi ky bang gidy tay hodc vi bang) ma bo qua budc cong chimg, ching
thuc hop dong Khi gia dat tang phi ma, bén ban thuong loi dung 16i v6 hiéu vé hinh thire dé
kién doi lai dat nhdm hudng phan gia tri gia ting, ddy ngudi mua vao nguy co mét tring.

B. Rii ro tir viéc nho ngwoi than ding tén ho

Do déc thu van hoa trong tinh, viéc nho ngudi khac dung tén trén s6 d6 dién ra rat pho bién
nhung lai thiéu chimg ctr dong tlen minh bach. Khi quan h¢ ran nirt hodc nguoi ding tén qua
doi, long tham cia nguoi gitr ) (hoac nguoi thira ke) troi day, dan dén nhitng vu kién doi tai
san vO cung cam go.

C. Sw xudng cip dao dirc trwéc ap hre dong tién

Dat dai hién nay 1a tai san gia tri cuc 16n, 1am lung lay nhiéu gia tri tinh cam. Tinh trang con
cai kién cha me doi chia dat, anh em gia mao chir ky dé doc chiém di san thira ké... tré nén
bao dong. Trong cac vu 4n ndy, sy tranh chap khong chi 14 cdu chuyén phéap Iy ma con 1a bi
kich vé long tin va dao durc gia dinh.

1.3. Tinh hudng tranh chép dién hinh
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Céi by “bén ban bao thué” va diéu khon “giam coc”: Su tuan thu phap luat khdng thé b coi
la vi pham hop ddng dit coc: Duya trén Ban an s6 81/2025/DS-PT ngay 24/02/2025 cia Toa
an nhan dan cap cao tai Pa Nang.

1.3.1. Tém tat tinh tiét vu 4n

- Cac bén giao dich: Ba Nguyén Thi Thu T (bén mua - Viét kiéu M¥) va ba Bui Thi T1
(bén ban).

- Déi tuong: Can nha tai s6 80 duong P, thanh phd N, tinh Khanh Hoa.

- Ngdy 06/10/2022: Hai bén ky Gidy dat coc thong nhdt gia chuyén nhuong
14 13.855.000.000 dong. Ba T da dat coc cho ba T1 s6 tién 3.200.000.000 dong.

- Hai diéu khoan dic biét trong Giéy dat coc:

o Nghia vu thué: Bén ban (ba T1) chiu trach nhi¢m lam thu tuc sang tén va chiu
moi chi phi, thué theo quy dinh.

o Diéu kién hoan coc: Néu bén mua (ba T) khong mua nita thi phai che bén ban
ban xong nha cho ngudi khac mai duge tra lai tién coc.

- Ngay 02/11/2022, khi ra cong chimg, ba T1 yéu cau ghi gia trén hop dong chila 3,5ty
ddng, muc dich dé ba T1 giam bot s6 thué phai nop vi ba da cam két “bao thué”. Ba T
(Viét kiéu) khong dong ¥ vi mudn ‘minh bach dong tién. Ba T1 lap tace lay Iy do bén
mua khong chiu mua dé ap dung di€u khoan: Khong tra coc ngay ma bat chd ban duoc
nha cho nguoi khac.

1.3.2. Phan tich phap ly

Vu an nay cho thay hai “cai bdy” pho bién ma nguoi dan thuong gip phai khi soan thao hop
dong dat coc:

- Nghia vu “Bén ban bao thué”: Pong co ctia hanh vi trén thué

o Ban chat trong giao dich bat dong san, thué thu nhap ca nhan (2%) 1a nghia vu
do bén ban ndp. Khi hai bén théa thuin “bén ban bao thué”, bén ban sé tim moi
cach dé gidm con s6 nay xuong thap nhat.

o Hé luy la dé t6i wu hoa lgi nhudn, ba T1 da ép ba T ky hop dong “hai gia” (ghi
3,5 ty thay vi 13,8 ty). Khi ba T tir chéi tiép tay cho hanh vi vi pham phap luat
nay, ba T1 di c6 tinh danh trdo khéi niém, coi viéc khong dong ¥ ghi gia thap
ddng nghia v6i viéc bén mua tir bo giao dich.

o Dleu khoan “bao thué” tuéng chirng ¢4 loi cho nguoi mua nhung thyc té lai la
ngudn con dan dén sy ép budc trén thué. Nguoi mua nén tinh tao, minh bach gia
tri giao dich la cach duy nhat ‘bao v¢ dong tién ‘hop phap, dac biét la voi Viét
kiéu can ching minh ngudn gdc tai san dé chuyén tién ra nudc ngoai sau ndy.

- DPiéu khoan “Cho ban xong nha méi tra coc”: Biy chiém dung von
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o Ban chit day 1a mot diéu khoan gai mang tinh cudng ¢p trong cac hop dong dat
coc. Thay vi phai hoan tra tién coc ngay lap tirc cho bén mua khi giao dich cham
dut, bén ban lai dit ra mot didu kién mip mo: “Chi tra lai tién sau khi di ban
dugc nha cho ngudi khac”. Dy 1a mot su kién khong biét bao gio méi xay ra.

o Theo cac quy dinh tai BLDS, nghia vy hoan tra tién coc phai dugc thuc hién khi
hop déng dit coc chadm dut. Viée gén nghia vu hoan tra tién vao mot sy kién
khong chic chin 1a phai doi ban xong nha thuc chit 1a mot cach thirc chiém
dung vén trai phép, bién sd tién coc cua bén mua thanh mot khoan vay khéng
1i suat cho bén ban trong thdi gian vo dinh.

o Néu diéu khoan nay dugc dua vao hop dong nhim muc dich ¢p budc bén mua
phai tiép tuc giao dich ké ca khi bén ban da vi pham (nhu yéu cau trén thué, thay
d6i gia), thi day 1a diéu khoan c6 du hiéu vi pham diéu cim ctia phap luét vé tu
do giao két hop ddng ciing nhu khéng mang tinh cong bang. Bén ban khong thé
dung mot théa thuan dan sy dé tuge doat quyén doi lai tai san (tién coc) cua bén
mua khi giao dich d6 v& do chinh 16i ciia bén bén.

o bPay la théa thuin “mot chiéu” chi ¢6 loi cho bén ban. Néu nguoi mua khong
tinh tao ky vao, ho s& roi vao thé bi dong hoan toan. Néu khong cé thoa thuan
nay, viéc doi lai tién coc khi bén ban vi pham 14 tuong dbi dé dang. Nhung véi
diéu khoan nay, bén ban sé& st dung né nhu mot 14 chin dé giam vén cta bén
mua trong thoi gian vo tin, ép bén mua phai chdp nhan cic yéu cau phi 1y cua
ho dé 14y lai tién.

1.3.3. Phan quyét cia toa an

Tda an 1ap luan: Viéc bén mua yéu cau ghi dung gia thuc té 14 yéu cau chinh dang, dung quy
dinh phap luat. Bén ban chiu nghia vu thué nhung lai ép ghi gia thap dé tryc loi thué 1a vi
pham phap luat. Do d6 16i din dén giao dich that bai hoan toan thudc vé bén ban. Toa an cap
phtc tham gilt nguyén phan quyét:
- Huy hop déng dit coc.
- Budc ba Bui Thi T1 tra lai ngay 3.200.000.000 dong tién coc cho ba T.
1.3.4. Bai hoc kinh nghiém
- Quan tri dong von, chi dat coc muc tdi thiéu: Dung bao gio dét coc qua 16n (trong vu
an nay la 25% gia tri tai san). Murc coc an toan chi nén tir 5% - 10%. SO tién coc cang
lon, ap luc kinh té khi xdy ra tranh chap cang nang né, khién bén mua dé roi vao thé
yéu va bi bén ban ép budc nhuong bd dé 14y lai von.

- Tao lap ching ctr dé d6i pho véi hop dong hai gia: Tranh chap vé gia ghi trén hop dong
chuyén nhuong cong ching cuc ky khé chimg minh vi cac yéu cau trén thue thuong
chi trao d6i bang miéng. D¢ tranh bi bén ban “ddi trang thay den” khai rang ban tu y
bd coc, hay chu dong: ghi am cudc ddi thoai tai Van phong cong ching ve viéc bén ban
ép ghi gia thap; chup anh cac ban du thao hop dong ¢ con sb sai 1éch; nhin tin xéac
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nhan ngay dién bién mau thuin dé bién 101 n6i sudng thanh chimg cr vat chit khong
thé choi cai tai toa an.

Tuyét d6i khong chap nhan didu khoan hoan coc “bat dinh”: Khong bao gir ky vao
thoa thuan: “Cho ban xong nha cho nguoi khac méi tra lai tién coc”. Moi nghia vy hoan
tién phai gan lién véi mot ngay thang cu thé.
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CHUONG 2: CAC LOAI TRANH CHAP PAT PAI VA BAT PONG SAN PHO BIEN

Tranh chap dét dai tai chua bao gid 13 nhimg bai toan don gian, bai no 1a su tong hoa cua lich
st quan 1y qua nhiéu thoi ky, tam 1y “tAc dat tic vang” va h¢ thng phap luat dan xen phtrc
tap. Tuy nhién, thuc tidn xét xtr cho thiy sai 1am pho bién nhat ciia nguoi dan khong phai 1a
thiéu ching ctr, ma 13 dinh danh sai ban chat tranh chip ngay tir bude khoi dau.

Viéc khong phan biét rach roi gitra tranh chap “ai 1a cha dat” (quyén sir dung dat) véi “tranh
chép hop dong” hay “tranh chép tai san chung” s& dan dén mot hé luy day chuyén: chon sai
co quan giai quyét, ap dung sai thoi hiéu khéi kién va dua ra nhimg y&u cau khoi kién khong
pht hop véi quy dinh cua phap luat. Mot yéu cau khoi kién sai 1éch khong chi khién don kién
bi toa an bac bo hodc tra lai, ma con lam lang phi co hoi vang dé bao vé tai san tich Iy ca doi.
2.1. Tranh chip x4ac dinh ngudi cé quyén sir dung dit

baéy la nhom tranh chap nén tang, chiém ty 1¢ 16n va thuong dién ra gay git trong thuc té giai
quyét cac vu an vé dit dai. Khac v6i nhitng mau thuan phat sinh tir giao dich mua ban hién
tai, ban chat cta loai tranh chdp nay xoay quanh cau héi chinh yéu: Dya trén quy dinh phap
luat va lich sir bién dong dia chinh, ai méi l1a cha thé dich thuc co quyén st dung dat? Nhom
nay bao gdm cac vu viéc dién hinh lién quan dén ranh gidi dét lién ké, 16i di chung, quyén st
dung dét cua ho gia dinh hay viéc co quan Nha nudc cap sé6 d6 chong lan dién tich.

Vé mit phép 1y, loai tranh chap nay dic trung boi sy sai 1éch gitra hién trang thyuc té va ho so
dia chinh qua cac thoi ky, doi hoi giai quyét dong thoi ca quan h¢ dan sy 1an tinh hop phap
ctia quyét dinh cap s6 do. Pic biét, day 1a nhom tranh chip bét budc phai qua thu tuc hoa giai
tai UBND cép xd; néu thiéu budc tién t6 tung nay, don khoi kién s€ bi toa an tra lai.

2.1.1. Tranh chép vé ranh giéi, mdc gi6i sir dung dét (Lan, chiém giira cac thira dét lién
keé)

Tranh chap vé ranh gidi, moc gi6i sir dung dat 1a cudc chién ting centimet dién hinh, phat
sinh tir su khong dong nhat giita ho so quan 1y dia chinh qua cac thoi ky va hién trang str dung
thuc té. Dic diém phap ly trong tam cua loai tranh chép nay la su xung dot gitra s6 liéu do dac
k¥ thuat hién dai (toa d0 VN-2000) va céc mbc gidi lich st von thuong chi dugc mo ta dinh
tinh hodc do bang phuong phap thu cong thiéu chinh xac. Pay la dang 4n ma toa an khong chi
don thuan can cu vao dién tich ghi trén Glay chirng nhan, ma phai vu tién xem xét qua trinh
sir dung dat 6n dinh va sy thira nhan ngdm dinh v€ ranh gioi gitra cac bén lién ke qua nh1eu
thap ky. Muc tiéu t6i hau ctia quy trinh t6 tung & ddy khong chi 1a tim ra sy that vé con sd, ma
la x4c lap mot ranh gidi bén viing dé dam bao trat tu an ninh tai dia phuong.

A. Can cw phap ly
- B0 luat Dan sy 2015:

o biéu 175 (Ranh gidi gitra qéc bat dong san): Quy dinh ranh gidi dugc xac dinh
theo thoa thuédn, theo quyét dinh cua co quan nha nudc hodc theo tap quan.
Nguoi st dung dat phai ton trong ranh gi61, khong duogc lan, chiém.
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o Diéu 176 (Mbc gidi ngin cach cac bat dong san): Quy dinh vé quyén s& hiru d6i
vO1 moc gio1 chung (tuong, hang rao). Cac bén co6 nghia vu bado vé¢ moc gidi
chung, muon thay d6i moc gidi phai c6 su thoa thuan.

- Luat Dat dai 2024:

o Piéu 152 (Pinh chinh, thu héi, huy Gidy ching nhan da cap): Pay 1a diéu luat
then chot dé giai quyet hau qua cua tranh chap. Néu toa an xac dinh ranh gi6i
thue té khac véi s6 do di cip (do do v& sai), co quan Nha nudc s& cin cir vao
ban an dé dinh chinh hodc thu hdi s6 d6 da cip sai.

o Khoan 1 Piéu 11 (Cac hanh vi bi nghiém cdm): Nghiém cdm hanh vi 1an, chiém,
huy hoai dat dai.

B. Phéan tich phép ly
1. Ban chit tranh chap 1a cudc chién giira s6 liéu va thuc dia

Nguyén nhan gbc ré cua tranh chip ranh gi6i thudng xuat phat tir sy sai 1éch gitta cong nghé
do dac:

- Qua khii: Po bang thudc ddy, wéc lugng, ranh gidi mo ta chung chung (Giap nha ong
A, gidp muong nudc).

- Hién tai: Do béng may toan dac di¢én tir, toa do VN-2000 chinh xéc tirng centimet.
Khi do dac lai dé cap doi so6 hodc khi xay dung nha, cac bén phat hi¢n dién tich thuc té
bi thiéu hodc thira so vdi s6 do, hodc toa do s6 do “trum” 1én nha hang xém.

2. Puwong 16i xét xir ciia tdoa 4n
Khi giai quyét tranh chip ranh gidi, tda 4n khong chi nhin vao so6 do ma s& uu tién xem
Xét “Qua trinh stir dung dat o6n dinh”

- Néu ranh gi6i 1a tudng x4y, hang cay cd thu ton tai 20-30 nim khong ai tranh chap: tda
thuong cong nhan ranh gidi thyc té nay (du dién tich c6 the 1éch so véi so do).

- Sau khi ban an cong nhén ranh gi6i thuc té, co quan chirc ning sé& thuc hién thu tuc dinh
chinh Giay chirng nhan theo Dicu 152 LDD 2024 cho phu hop vai dién tich thyc.

3. Truong hop hd gia dinh, ca nhén c6 tinh lan chiém
Khac voi sy sai 1éch do lich stir do dac, day 1a hanh vi vi pham phép ludt nghiém trong.

- Hanh vi trai phép luat: Loi dung luc hang x6m vang nha dé doi hang rio, dap phd mbc
gidi cii dé xay mdc gidi méi 14n sang, hoic xay ban cong, mai che vuon sang khong
gian nha bén canh (vi pham khoang khong theo Diéu 175 BLDS 2015).

- Hau qua phap 1y:

o Veé dan su: Budc théo d& cong trinh vi pham, khéi phuyc lai tinh trang ban dau
(tra lai dat) va boi thuong thiét hai (néu co).
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V,é hanh Ch‘l'nh: Bi xur phat vi pham hanh chinh vé hanh vi 14n dét hodc chiém
dat theo Dicu 13 Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP.

Luu y: Néu hanh vi 14n chiém di duoc UBND x4 hoa giai thanh hodc di bi xu
phat ma van ¢4 tinh vi pham, c6 thé bi truy ctru trach nhiém hinh sy (hiém gip
nhung c6 quy dinh tai Diéu 228 B¢ luat Hinh sy 2015 vé Tdi vi pham cac quy
dinh vé sir dung dat dai).

C. Tinh huéng

Kién hang xom Ian dat vi hang rao sup do: Khi s6 ligu do dac phan chii: Dya trén Ban an phic
tham s6 161/2024/DS-PT ngay 09/07/2024 cua TAND tinh Kién Giang.

1. B6i canh tranh chap

Nguyén don: Ong Truong Hoang S.
Bi don: Ba Pham Thi B.
Dia diém: Thi tran G, huyén Giéng Riéng, tinh Kién Giang.

Ngudn gbc tranh chép:

O

Nam 2017, ong S nhan, chl‘lyén‘ nhu’(_mg> thira §5t s6 166. Khi nhan dat, hai bén
(6ng S va ba B - chu dat lién ke) da thong nhat ranh gidi dua trén cac tru da co
san. Ong S sau d6 xay hang rao (tru bé tong, ludi B40).

Niam 2019, ba B cai tao dat, miic muong lam vuon. Cung thdi diém nay, hang
rao cua ong S bi sup do.

Yéu cau khoi kién: Ong S cho rang ba B muc dit lan sang dat cua 6ng (chiéu
ngang 1,3m, dai 84,8m, tong dién tich tranh chap thuc té 1a 44,7m?) lam sup
hang rao. Ong yéu cau ba B tra lai dat va boi thuong thiét hai cai hang rao (hon
31 triéu dong).

2. Qua trinh tham dinh tai chd va chirng cir (Piém mau chot)

Tda 4n d3 tién hanh do dac thuc té va so sanh voi Gidy ching nhan quyén st dung dét (s6 do)
cua hai bén. Két qua bat ngo:

Déi véi dit cuia Nguyén don (Ong S):

O

o

(0]

Dién tich trén s6 d6: 3.016,7 m>.
Dién tich do dac thuc té (dang sir dung): 3.026,7 m2.
Két luan: Ong S dang st dung thira 10 m? so véi gidy to.

Déi vé6i dat caa Bi don (Ba B):

o

(o]

(o]

Dién tich trén s6 do: 3.294,8 m?,
Dién tich do dac thuc té (dang sir dung): 3.045,3 m2.
Két luan: Ba B dang st dung thiéu 249,5 m? so véi gidy to.
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- Vé&mbc gidi: Cac tru da ranh gidi cii (dugc cdm tir thoi chu trude) van con nguyén hién

trang, khong c6 dau hi¢u bi x€ dich.
3. Nhin dinh phap ly ciia toa an
Tda 4n cip phic thim (tinh Kién Giang) bac bo toan bd khang cdo cua ong S va giit nguyén
ban an so tham véi cac 1ap ludn sac bén:

- V& hanh vi lan chiém: Sé liéu do dac cho thdy 6ng S dang sir dung dat nhiéu hon dién
tich dugc cap, trong khi ba B stt dung it hon. Khong ¢6 co s¢ dé cho rang ba B lan
chiém dat ctia 6ng S. Ranh gidi gitra hai nha da 6n dinh tir [au (thé hién qua cac tru da
cll va loi khai ctia nguo1 ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan va nguoi lam chung).

- V& yéu cau boi thuong hang rao: Tda an xac dinh nguyén nhan hang rao sup d6 khong
phai do ba B muc dat lan chiém.

o Ong S xay hang rao trén nén dat rudng (nén dat yéu), két ciu khong virng chic
(khong kiéng co, tru chon ndng).

o Thoi diém sup dd c6 mua kéo dai, dit mém yéu dan dén sat 16 ty nhién.
o Do d6, ba B khong c6 16i va khong phai bdi thuong (Piéu 584 BLDS 2015).
4. Phan quyét cudi ciing ciia toa 4n
- Khong chap nhan yéu cau doi lai 44,7m? dat ctia ong S.
- Khong chap nhan yéu cau boi thuong thiét hai tai san (hang rao) ciia 6ng S.
5. Bai hoc kinh nghiém
Tinh hudng nay canh tinh ngudi dan vé 03 van dé khi tranh chap ranh gioi:

-S4 liéu do dac phan chii: Trude khi kién hang xom lan dat, hay tu do dac lai dat nha
minh. Néu thyuc t€ ban dang dung thtra dat so véi s6 dd, xac suat thang kién doi thém
dat 1a gan nhu bang khong.

- Ranh gi¢i 6n dinh 1a “14 chan thép”: Khi cadc mdc gioi tu nhién (tru d4, cay cdi 1au ndm)
van con va dugc cac nhan ching (chu cii) xac nhan, téa an s€ uu tién cong nhan ranh
gid1 nay hon la cac suy dién chu quan cua cac duong su.

- Xay dung so sai, thi¢t hai ty chiu: Viéc xay hang rao, cong trinh trén dat yéu (dét rudng,
dét muong) can phai dam bao két cdu k¥ thuat. Néu no tu sup d6 do thién tai hodc két
céu kém, ban khong thé d6 va cho hang x6m dang cai tao dat bén canh néu khong
chtrng minh dugc mdi quan hé nhan qua truc tiép.

2.1.2. Tranh chép lién quan dén h gia dinh sir dung dit

Tranh chap lién quan dén ho gia dinh str dung dat 1a h¢ qua dién hinh cua sy nham 1an kéo dai
gitta khai niém quan 1y cu tra (so ho khau) va quyen tai san (tai san cua thanh vién ho gia
dinh). Dac diém phép 1y trong yéu cta loai tranh chip nay ndm & tinh chét s& hiru chung hop
nhat, noi ma moi hanh vi dinh doat nhu chuyén nhuong hay thé chap déu doi hoi su dong
thuan cua tat ca cac thanh vién c6 chung quyén sir dung dét tai thoi diém Nha nudc giao dat
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hodc cip Gidy ching nhan. Day la dang 4n doi hoi sy xac minh khit khe vé& ngudn gbe hinh
thanh tai san va so thanh vién h¢ gia dinh qua timg thot ky lich su, boi chi can thiéu chir ky
cua mot thanh Viér} hop phap, toan bd giao dich co thé bi, tuyén vo hi¢u. Trong boi canh LDBD
2024 da loai bo doi tugng ho gia dinh khoi danh sach cap moi, cac tranh chép nay tro thanh
nhtrpg ton tai phap 1y phtic tap, budc toa an phai truy xét nguoc lai cac quy dinh cii dé bao vé
quyén loi chinh dang cho tirng ca nhan trong hg.

A. Can cwr phap ly

- Luat Dt dai 2024

o Diéu 4 (Ngudi sir dung dat): Ludt mi da loai bo doi twong “h¢ gia dinh” ra khoi
danh sach dugc Nha nudce giao dat, cho thué dat moi. Tu nay, dat chi cap cho ca
nhan hodac t6 churc.

o Diéu 259 (Quy dinh chuyén tiép): DOi voi dét da cap cho “hd gia dinh” trude
ngay 01/01/2025 thi van dugc cong nhan. Khi hét thoi han sir dung dat thi duge
gia han st dung dat theo hinh thuc giao dat, cho thué dat cho cadc ca nhan la
thanh vién hd gia dinh do.

- B0 luat Dan sy 2015:

o Diéu 212, 213: Quy dinh vé s& hitu chung cua cac thanh vién gia dinh. Tai san
chung Ia tai san dugc tao 1ap do cong sttc dong gdp cua cac thanh vién.

- Vin ban hudng dan thyc tién xét xu:
o Khoan 29 Piéu 3 LDD 2013 (vin cd gia tri ap dung dé xac dinh ngudn gbc dat
cli).
B. Phan tich phap ly: Rac réi xac dinh thanh vién hg gia dinh

Tranh chip thuong nay sinh khi nguoi dimg tén trén s6 do (thuong 1a chu ho) tu ¥ chuyén
nhuong, thé chdp ma khong hoi ¥ kién cac thanh vién khac. Khi ra toa, van dé hoc bia nhat
la: “ai méi thuc sy 1a thanh vién c¢6 quyén d6i voi manh dat nay?”.

Xem xét Khoan 29 Piéu 3 LDD 2013 ¢6 dinh nghia: “Ho gia dinh st dung dét 1a nhitng nguot
¢6 quan h¢ hon nhan, huyét thong, nuoi dudng theo quy dinh cua phap luat vé hon nhan va gia
dinh, dang song chung va c6 quyén st dung dat chung tai thot diém dugc Nha nudc giao dat,
cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat; nhan chuyén quyén st dung dat”.

Dong tho1i, qua thuc tién xét Xt cua toa an, dé duoc cong nhan la thanh vién “ho gia dinh st
dung dat”, mot c4 nhan phai théa man dong thoi 3 diéu kién tai thoi diém dugc giao dat/cap
s0 do:
- Diéu kién 1: Phai c6 quan hé hon nhén, huyét thong, nudi dudng: Phai 1a vo, chong,
cha me, con cai, ong ba, chau... theo quy dinh ctia Luat Hon nhan va Gia dinh.
- Diéu kién 2: Phai cing noi cu trt (s6 ho khau): Phai dang sdng chung va c6 tén trong
s6 ho khau tai thoi1 diém Nha nudce giao dat/cap s6 dé. Nguoi chuyén di noi khac nhung
chua cat khau, hodc nguoi méi nhdp khau sau thoi diém cap dat thi khong dugc tinh.
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Diéu kién 3 (quan trong nhét va khé chimg minh nhat): Phai c¢6 quyén sir dung dét
chung: Pay 1a cin cir phap 1y quan trong nhat nhung ciing giy tranh cii nhiéu nhat.
“Co quyén str dung dat chung” co6 thé duogc toa an xac dinh dya trén ngudn gbe hinh
thanh tai san:
o Dbivai dat nong nghiép: Pugc xac dinh dua trén viéc thanh vién do ¢ tén trong
danh sach duoc chia dat theo nhan khau (dinh suat) cta dja phuong tai thoi diém
Nha nudc giao dat cho ho (vi du: theo Nghi dinh 64/CP).
o Dbi véi dat ¢/dat do nhan chuyén nhuong: Pugc xac dinh dua trén viéc thanh
vién d6 c6 dong gop cong sic, tién bac hodc tai san dé cung tao lap, khai pha
hodc cing bé tién mua thira dat do.

C. Céc dang tranh chip dién hinh va hwéng giai quyét

Tranh chap khi chi ho tu ¥ ban dat

o Tinh huong: S0 do ghi “Ho ong A”. Ong A va vo ty ¥ ky ban dét cho nguoi
khéc. Con trai 6ng A (co tén trong ho khau luc cap dat, nay da 16n) khoi kién.

o T0aan co thé sé& tuyén hop dong chuyén nhugng 1a v6 hiéu mot phan hoic toan
b(:). Vi tai sél} la so h&q chung hop Ilhé.t (cta ca ho), viéc dinh doat phai c6 su
dong y cua tat ca cac dong s¢ hiru (Picu 212 BLDS). Ong A ban ma khong c6
chit ky cua con trai 1a xam pham quyén sé hiru.

Tranh chap khi ly hon hodc chia thira ké

o Tinh hubng: Vo chdng ly hén, yéu cau chia d6i manh dit cap cho “Ho6 éng A”.

o Toaan khong thé chia doi (50-50) ngay lap tirc ma phai xac dinh xem trong ho
do6 co6 bao nhiéu thanh vién. Vi du: HO ¢6 4 nguoi (vo, chong, 2 con). Manh dat
s€ dugc chia lam 4 phan bang nhau. Vo chong méi nguoi chi dugc 1/4. Hai
ngudi con dugc 2/4. Pay 1a ct sdc véi nhi€u cdp vo chong khi ra toa ly hon.

D. Tinh huéng

Di chuc cua me dinh doat dat ctia ho: Ranh giéi gitra tai san riéng va tai san chung: Dua trén
Ban an s6 19/2019/DS-PT ngay 10/04/2019 cua TAND tinh Binh Dinh.

1. B6i canh tranh chap

Nguoi dé lai di san: Cu Tran Thi L (da mat).
Nguyén don: Ong Tang H (con trai cu L).
Bi don: Ong Tang Long Ch (con trai cu L).

Dbi tugng tranh chap: Thira dat rong 3.907m? (gom 200m? dat & va 3.707,3m? dat trong
cay lau nam) tai huyén Hoai Nhon, Binh Dinh.

Su kién phap ly:
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o Nam 1993, Nha nudc can d6i giao quyén str dung QQt cho “H¢ ba Tran Thi L”.
Tai thoi diém nay, hd gia dinh c¢6 05 thanh vién gom: cu Lu, o6ng H (Nguyén
don), ba To, 6ng Tu va ba N.

o Ngay 16/4/2008, cu L 1ap di chic (duge UBND thi tran chimg thuc) dé lai toan
bo 3.907m? dat nay cho 08 ngudi con chau.

- Mau thuln: 6ng H khoi kién yéu cau tuyén bd di chiic vo hiéu. Ly do: 6ng H cho ring
dat nay cap cho h¢ gia dinh (trong d6 c¢6 ong), nén me 6ng (cu L) khong c6 quyén tu y
lap di chuc dinh doat toan bd thira dat. Do 1a tai san chung, khong phai tai san riéng
cua me.

2. Nhén dinh phap ly cta toa an

Toa an nhan dan tinh Binh Pinh da dua ra phan quyét dua trén viéc xac dinh ngudn gbc dat
cuc ky chi tiét, lam rd ban chat cta “h¢ gia dinh str dung dat”:

- Xaéc dinh thanh vién h¢ gia dinh (thoi diém cép dét): Theo Bién ban xéc minh va ho so
cap dat nam 1993, dién tich 3.707,3m?* dat trong cdy lau nam dugc Nha nudc giao
cho ho gia dinh dua trén dinh suat (nhan khau). Ho cu L lac d6 ¢6 05 nguoi. HE qua
la thira dat nong nghiép nay la tai san chung hgp nhat ctia 05 nguoi (cu L va 4 nguoi
con/chau), chir khong phai cua riéng cu L, nén cu L chi s¢ hiru 1/5 gia tri trong do.

- Phan tach d6i voi dat o: Riéng dién tich 200m? dat o, toa an xac dinh Nha nuéc khong
can doi giao quyén theo ho (nhan khau) ma cong nhan cho ngudi dang st dung. Do do,
phan nay dugc coi la tai san cua cu L.

- DPanh gia hiu lyc cua di chuc: Cu L 1ap di chic dinh doat toan b 3.907m? 1a vuot qua
quyén han cia minh. Cy da dinh doat ca phan tai san thudc quyén sd hiru ctia cac thanh
vién khdac trong hd (trong do c6 ong H).

3. Phan quyét cudi cung

- Stra ban 4n so tham. Tuyén bé di chic 1ap ngay 16/4/2008 v6 hiéu mét phan:

o Phén v6 hi¢u: Phan ngi dung di chic dinh doat tai san ciia 4 thanh vién khac
trong ho.

o Phan c6 hiéu lyc: Phan noi dung di chuc dinh doat phém tai san thudc sé hitu
riéng cua cy L (gdm 200m? dat 0 va 1/5 dién tich dat nong nghiép). Céc thanh
vién khac trong ho (nhu 6ng H) van giir nguyén quyén str dung dat ddi voi phan
clia minh trong thira dat chung d6, khong bi anh hudng boi di chuc.

4. Bai hoc kinh nghi¢m

- Sai lam “s6 d6 dimg tén ai 1a cia ngudi d6”: Pay lé bai hoc xuwong mau cho céc bac
cha me. Du s6 do ghi tén “Ho ongba ............... »_ nhung néu ngudn géc dat 1a do
Nha nuée cap cho ho (dic biét 1a dat lta, dat trong cAy hang nam/lau nam cap theo dinh
suit 64/CP), thi chu ho khong c6 quyén tu y ban hay 1ap di chic cho toan bo dat.
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- Rui ro cua di chuc: Khi l4p di chic lién quan dén dat ho gia dinh, can phai thuc hién
thu tuc tach thira hodc ¢6 van ban xac dinh phan quyén so hitu cta ngudi 1ap di chuc
trude. Néu ctr viét chung chung “Tdi dé lai toan bo dét cho con ut”, di chic chic chin
s& bi cac ngudi con khac kién va bi toa an tuyén vo hiéu mot phan.

- Quyen loi cua thanh vién h¢: Nhimg ngudi con ¢6 t€n trong ho khau tai thoi diém cap
dat nong nghiép (thap nién 90) c6 kha nang Van cd quyen tai san trong d6. Du cha me
d3 mat hay da 1ap di chtic cho ngudi khac, quyén 1oi cta ho van con nguyén va co thé
khéi kién doi lai (nhu 6ng H trong vu an nay).

2.1.3. Tranh chip vé quyén dwge Nha nuée giao dit, cip Gidy chirng nhan (Cép trung,
cap sai doi twong)

Tranh chap vé quyén dugc Nha nudc giao dat va cap Gidy chung nhén 1a diém giao thoa phurc
tap nhat gitra quan h¢ dan sy va quan ly hanh chinh nha nu6c. Déc diém phap ly ndi bat cua
loai tranh chip nay 13 su ton tai ctia nhitng sai st trong qua trinh do dac, tham dinh hoac su
thiéu trung thyc trong khé khai, dan dén tinh trang “so6 chong s6” hodc cap quyén sir dung cho
sai ddi tuong thuc té. Pay 1a dang an dic thi ma toa 4n khong chi phan xur mau thuan gitra cic
bén, ma con phai thyc hién chire nang giam sat tinh hop phap cua cac quyet dinh hanh chinh
ca biét. Dlem then chét dé giai quyét vu 4n nam & viéc truy xet nguon goc dat goc va quy trinh
xac 1ap quyén qua cac thoi ky, noi ma Glay ching nhan (so do) khong con 1a bang chung tuyét
d6i ma tro thanh d6i trong bi xem xét dé tuyén huy nham tra lai s céng bang cho nguoi co
quyén sir dung dat thyc su.

A. Can cw phap ly
- Luét Dat dai 2024:

o Khoan 2 Piéu 135 (N guyén tic cap Glay ching nhan): Quy dinh: “Thira dat co
nhiéu ngudi chung quyén sir dung dét, ... thi cap cho moi nguoi 01 Gidy ching
nhan ...; truong hop nhiing nguoi co chung quyén str dung dat, ... co yéu cau
thi cép chung 01 Gidy chimg nhan ... va trao cho ngudi dai dlen . Day la can
clr dé xéac dinh sai pham khi cdp s6 d6 cho di san thira ké. Néu dat 1a cta chung
5 anh em, ma UBND cap cho riéng ngudi anh ca khi khong ¢ vin ban thoa
thuan cua 4 nguo1i con lai (dé cu anh ca dai di€n), thi hanh vi cép nay la trai voi
Khoan 2 Diéu 135.

o Khoan 2 Diéu 152: Quy dinh vé viéc Nha nuéc thu hoi Qiéy chtrmg nhan di cap
khong dung quy dinh cua phap luat (cap khong ding tham quyén, khong dung
doi tuong, khong ding dién tich, khong du dicu kién...).

- BO6 luat T6 tung Dan sy 2015:

o Diéu34: Thém‘ quyén cta toa an d6i véi quyét dinh ca biét cia co quan, to chic.
Toa &n ¢6 quyén huy Gidy chirng nhan QSDD trai phdp luat ngay trong vu an
dan su.
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B. Phéan tich phap ly
Truong hop: Cip trung thira, chong lin dién tich (s6 chdng sd)

- Nguyén nhan: Do cong tac quan Iy dia chinh long 1€o qua céc thoi ky, hodc do sai sO
k¥ thuat khi chuyén doi tir ban dd gidy (299, 02) sang ban d6 so (VN-2000). Hau qua
13 mot phan dién tich dat vira nam trong s6 d6 ctia 6ng A, vira nam trong s d6 ctia ong
B.

- Duong 161 xét xtr: Khi hai cubn s6 ¢6 mau thudn nhau, tda an s& khong tin vao 6 nao
ngay lap tirc. Toa an sé€ can clr vao qua trinh sir dung dat thuc te:

o Ailangudi quan ly, st dung dat d6 dau tién?
o Ranh gi6i hién trang (tudng rao, cay cbi) co tir bao gio?
o HO so cap dat goc (Pon xin cap, Bién ban xét duyét) ciia ai hop 1y hon?

o Phéan quyet Toa an sé cong nhan quyén cho nguoi sir dung dat 6n dinh, hop
phap va tuyen hity mot phan hodc toan bo s6 d6 ctia ngudi kia (phan cap chong
14n) theo Piéu 152 LDD 2024.

Truong hop: Cip sai doi twong (s6 d6 mdt nguoi, nhung dat ciia nhidu nguoi)
Py la dang tranh chap phd bién trong quan hé gia dinh, thira ké.

- Tinh hubng: Dét 14 cia ho gia dinh hodc di san thira ké chung, nhung UBND lai cép s6
dé ghi tén c4 nhan mdt nguoi (thuong 1a ngudi di lam thu tuc cap s6 dé lan dau). Nguoi
dung tén sau do6 tu nhan dat la cia riéng minh.

- Truodng hop nay thuong c6 16i hanh chinh:

o Lbi ctia co quan cip glay Khong tham tra k§ ngudn gdc dat, khong lay y kién
clia cac dong so hiru/dong thira ké.

o Lbicua nguoi di ké khai: Gian dbi trong hd so (khai 1 dat khai hoang, dit ting
cho riéng) dé duoc cap s6 mot minh.

- Hau qua phap ly: S6 d6 nay bi coi 1a van ban hanh chinh trai phap luét. Toa an s€ tuyén
huy s6 d6 nay dé tra lai dang ban chit s¢ hitu chung/dong thira ké.

C. Tinh huéng
Tinh hudng gia dinh: “s6 chdng s6” do sai s6t do dac

- Tinh tiét: Ong X c6 s6 d6 cAp ndm 2003, dién tich 1000m?. Ba Y (hang x6m) ¢6 s6 do
cap nam 2010, dién tich 500m?. Khi do dac thuc té, phat hién c6 50m? dat nam trong
ca 2 cuon s0. Thyc t€ 50m? nay la cai ao do ong X dao tir ndm 1990.

- Phan tich: Ba Y dugc cap s6 sau, nhung don vi do dac da do trium 18n cai ao ctia ong X
ma khong kiém tra thuc dia. Ong X st dung 6n dinh, lién tuc.

- Kha ning phan quyét ctia toa an:

Trang 27 | 142



LUAT SU' TLT - TLT LEGAL
LEGAL Website: TLTLegal.com — Tel: 0862667736
See Solutions  phane 1206 Tang 12, Toa nha Citilight, 45 V& Thi Sau, Phudmg Tan Dinh, TP.HCM

o Cong nhan 50m? ao thudc quyén sir dung cta o6ng X.

o Tuyén huy mét phan Gidy chimg nhan QSDP cta ba Y (ddi voi phan 50m?
chong lan) vi cap khong dung dién tich thuc t€ (vi pham Khoan 2 Pi¢u 152 LD
2024).

Tinh hudng gia dinh: Cép sai ddi twong trong thira ké

- Tinh tiét: Cu A mat dé lai manh dat (khong di chtic). Nam 2015, ngudi con trudng tu
¥ 1am ho so ké khai, duwgc UBND huyén cép s6 do dimg tén c4 nhan “6ng con truéng”.
Niam 2024, cac em kién doi chia thira ké. Nguoi anh dua s6 do ra néi “dat Nha nuée
cap cho t6i, khong phai di san”.

- Phan tich: Nguon gdc dat 1a ctia cu A tao lap (c6 gidy to cii ching minh). Viéc UBND
cap cho ngudi con truong ma khong cé van ban thoa thuan phan chia di san cua cac
d6ng thira ké 13 trai luat (cap sai dbi tuong).

- Kha ning phan quyét cta toa an:
o Huy s6 dé cap cho nguoi con trudng.
o Xac dinh manh dat 1a di san thira ké ctia cu A.
o Chia thira ké cho tit ca cac anh em theo phap luat.
Tinh hudng gia dinh: Cip cho hd nhung ghi thiéu tén thanh vién

- Tinh tiét: Nam 2000, ho gia dinh 6ng B ¢6 5 nguoi. Piét dugc cap theo tiéu chudn ho
nong nghiép. Tuy nhién, s6 do chi ghi t€n 6ng B (khong ¢6 chir “ho”), hodc ghi “HO
6ng B” nhung danh sach quan 1y tai xa bi thiéu tén nguoi con ut. Ong B ty y ban dat
cho hang x6m va ngudi hang xom ciing di dugc sang tén trén s6 do. Ngudi con ut phat
hién va khoi kién doi chia dat.

- Phéntich: Day la sai sot ky thuat pho bién. Néu c6 tranh chip, toa an s& cin cir vao h6
so ké khai dat dai gbc (So muc k&, phuong an giao dat 64/CP) dé xac dinh dang s6
lugng thanh vién co quyén, bat ké trén sd do ghi thiéu hay di.

- Kha ning phan quyét ctia toa an:

o Hiy s6 do chi ghi tén 6ng B hodc ghi “hd 6ng B” nhung thiéu tén nguoi con ut,
ly do cap sai doi tuong st dung dat.

o Tuyén bd hop dong ch}lyén nhuong quyén sir dung dit tir 6ng B sang cho hang
x0m la vo hi¢u. Huy s0 do da dugc sang tén cho nguoi hang xom.

o Chia cho ngudi con it mot phan quyén sir dung dat tuong ing véi phan ngudi
nay dugc huong trong khoi tai chung cua ho gia dinh.

Tinh hudng thue té:

Sb do chong séw do: Khi toa an khong tuyén huy s6 ma budc cac bén di diéu chinh: Dya trén
Ban an phutc tham so 834/2025/DS-PT ngay 25/12/2025 cia TAND tinh Tay Ninh.
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1. B6i canh tranh chap
- Nguyén don: Ong V& Vin R va ba Nguyén Thi S.
- Bidon: Ong Pham Tén L.
- Déi tuong tranh chap: Dién tich dit 157,8m? tai xd P, huyén G, tinh Tay Ninh.
- Ngudn gdc xung dot (s6 chong so):

o OngR,ba S duoc cap Gidy chimg nhan QSDD (s6 do) tir ndm 1999, dién tich
bao trum ca phan dét tranh chap.

o OngL (chu d,at lién k&) dugc qap S6 d6 nam 2011, nhung dién tich trong sb éng
L lai chong 1an Ién 157,8m? dat cua ong R.

o OngL da do dat, trong 08 cAy budi va xdy hang rao B40 trén phan dit nay.
2. Phan tich phap ly

Vu an nay minh hoa cach xtr Iy hién dai va thyc t€ cua toa an doi véi tai san trén dat va thu
tuc hanh chinh:

- Xéc dinh chii quyén dat dya trén tinh wu tién:

o Toa an xac dinh ong R st dung dét trude, s6 do ciia ong R cip trude (1999),
nguodn goc su dung 6n dinh.

o Sé)‘dé cua 6ng L cap sau (2011), do khong do dac thuc thé nén ké khai sai 1éch,
chong lan 1én dat 6ng R.

o Két luan: Quyén st dung dat 157,8m? thudc vé nguyén don (6ng R, ba S).
- Xt Iy tai san trén dat: Khong budc pha dd ma “mua lai”

o Thay vi budc 6ng L phai chat bo 08 cay buoi va thao d& hang rao (gay lang phi
tai san), toa an ap dung nguyén tic: Giao quyén s hitu tai san cho chu dat.

o Tuy nhién, dé dam bao cong bang (ong L c6 cong tao 1ap), toa an bugc 6ng R,
ba S phai thanh toan lai gia tri tai san (cay, hang rao, cong san lap) cho ong L
bang tién.

o Day la giai phap thau tinh dat ly: Ong R duoc dat sach va tai san trén dat; 6ng L
mat dat nhung thu hdi dugc von dau tu.

- Xu ly Gidy chitng nhan: Diéu chinh theo ban 4n thay vi tuyén huy

o Trong vu 4n nay nguyén don c yéu cau tda an tuyén huy mot phan s6 do di cap
cho ong L, nhung sau d6 nguyén don da rat lai yéu cau nay. Do do, toa an
tuyén: Cac duong su c6 quyén va nghia vy lién h¢ voi co quan nha nudce co tham
quyén dé thyc hién thi tuc diéu chinh Gidy ching nhan....

o Ban chat phap ly: Ban an dan sy ¢6 hi¢u lyc phap luat 1a co s6 dé Vin phong
bang ky dat dai thyuc hién bién dong. Khi 6ng R mang ban an nay ra co quan dat
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dai, co quan nay co trach nhiém cat phan dién tich 157,8m? ra khoi s6 cta 6ng
L va cong nhan cho 6ng R ma khong can tda an phai tuyén hiy so6 trong ban an.

3. Phan quyét cudi cung:
- Chéip nhan yéu ciu khoi kién ciia 6ng V& Van R va ba Nguyén Thi S.
- Budc 6ng Pham Tan L phai tra lai dién tich dat 157,8m? cho ong R, ba S.

- V& tai san trén dat: Ong R, ba S dugc quyén s0 hiru 08 cay buoi, hang rao ludi B40;
nhung phai ¢6 nghia vu thanh toan cho 6ng L s6 tién 12.082.000 dong (gia tri tai san).

- Veé s do: Cac duong su c6 nghia vu lién hé co quan nha nudc dé 1am tha tuc diéu
chinh Giay chirng nhan QSDD theo ndi1 dung ban an.

4. Bai hoc kinh nghi¢ém

- Khong phai cir 1dn chiém 13 bi “tring tay”: Néu ngudi 1an chiém da dau tu tai san c6
gia tri (nha cira, cAy trong 1au ndm) va viéc thao d giy lang phi 10n, toa an co thé xem
xét giao tai san d6 cho cha dat va budc chu dat hoan tién. Nguoi di kién doi dit can
chuan bi sdn mot khoan tién dé “mua lai” tai san cua déi phuong néu muén léy lai dat
sach. Tt nhién nguoi di kién doi dat van c6 quyén yéu cau lay lai dat sach va budc
nguoi 1an chiém phai di doi tai san.

- Céch hiéu vé “Huy s6 do” trong t6 tung: Khdng nhat thiét trong moi vu an “S6 chong

57, t0a 4n déu phai tuyén “Hity s6 d6”. Tda an co the tuyén cong nhan quyen sir dung
dat cho mot bén, va ban an do mdc nhién lam mat hiéu lyc cta phan so do cap sai.
Puong su cAm ban an di 1am thu tuc “dinh chinh/bién dong” tai vin phong ding ky dat
dai la du.

- Chién thuat khi bi chong 1an: Nguyén don trong vu ndy da rat khon ngoan khi khong
tu y chat cay, pha rao cua Bi don (tranh bi kién t01 huy hoai tai san), ma kién tri theo
dudi vu kién dan sy dé duoc toa an cong nhan quyén so hitu tai san d6 mot cach hop

phap.
2.1.4. Tranh chép vé 16i di chung va quyén vé 16i di qua

Trong cac loai tranh chap dét dai, tranh chap vé 16i di khong chi 14 cudc chién vé tac dat, ma
13 cudc chién vé “sinh ménh” cta bat dong san. Mot ngdi nha du gia tri hang ty dong nhung
bi hang x6m x4y tudng bit 16i ra vao sé tic khac tré thanh ¢ dao chét, triét tiéu hoan toan gia
tri st dung va kinh doanh. Chinh vi tinh chat séng con nay, cac xung dot vé 161 di thuong dién
ra vO cung gay gat, dai dang va 1a nguyén nhan hang dau dan dén cac vu an hinh sy do x6 xat
gitra nhitng nguoi hang xom.

Tuy nhién, thach thirc 16n nhit trong loai an nay khong nam & sy hung hang cua cac bén, ma
nam & mot bay phap 1y chét nguoi: Sy nham lan gitra tranh chap 16i di chung (doi quyén s&
hiru/str dung chung) va tranh chap quyen vé 16i di qua (doi quyén dia dich trén dat nguoi khac).
Hai khai niém nay nghe qua rat giéng nhau, nhung ban chat phap 1y va hé qua ching minh lai
hoan toan di 1ap. Xéc dinh sai ngay tir ddu déng nghia véi viée tr dong canh cira thing kién
cua chinh minh.
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A. Tranh chap vé I8i di chung (ngd/hém nay Ia cia ai?)
1. Can ct phap ly

- Ban chét: Tranh chép xem phan dét lam ngd di thudce quyér} st dung riéng cia mot ho
gia dinh (nam trong s6 do cua ho) hay la dat cong cong/dat st dung chung cta cong
dong dan cu.

- Can ct phap ly:
o Diéu 211 BLDS 2015: S¢ hitu chung cia cong dong.
o Hb so dia chinh qua cac thoi ky: Ban d6 299, Ban d6 02, Ban d6 VN-2000.
2. Phén tich phap ly

- Tinh hudng thuong gip: Mot ho gia dinh (thuong ¢ dau ngd, hém) xdy cong st khoa
kin 161 di, khang dinh “dat nay cha 6ng t61 dé lai”, ngan can cic ho phia trong di lai.
Céc ho phia trong kién yéu cau thdo d& cong, tra lai 161 di chung.

- Tiéu chi xét xir ctia tda &n: Tda 4n s& khong chi nhin vao sé d6 hién tai ma s& truy xuét
lich str:

o Trén ban do dia chinh: Li di nay c6 s thira riéng khdng? Hay nam tron trong
thira dat caa ho dau ngd? Ky hiéu trén ban do la dat tho cu (ONT) hay dat giao
thdng (DGT)?

o Qua trinh sir dung: Cé4c ho phia trong da di lai bao 1au? C6 dong gop tién lam
duong, do bé tong khong?

- Phan quyét:

o Néu chirng minh duoc 1a dat cong/dat chung: Toa budc thdo d& cong, tra lai
nguyén trang.

o Néu dat nim trong s6 do ho dau ngd, hdm va ngudn géc rd rang: Toa bac don
cua céc ho phia trong. Luc nay, cac ho phia trong phai chuyén hudng sang kién
“ma 161 di qua” néu bi vay boc.

B. Tranh chap vé quyén mé 16i di qua (bat dong san bi vay boc)
1. Can cwr phap ly

- Piéu 254 BLDS 2015: Chu so hitu bat dong san bi vay boc bdi cac bat dong san khac
ma khong c6 hoic khong du 16i di ra duong cong cong, co quyen yéu cau chu s¢ hiru
bat dong san vay boc danh cho minh mét 16i di hop 1y trén dat cua ho.

- Diéu kién bt budc:
o Bi vy boc hoan toan (khong c6 16i ra).

o Hodc 1i di hién tai khong da (vi du 161 qua rudng, qua sudi nguy hiém).
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o Phai dén bu (tra tién) cho nguoi phai cit dit 1am duong (trir khi c6 thoa thuin
Khé&c).
2. Phan tich phap ly
Day la diém ndng tranh cai tai toa n. Ngudi xin mé duong muén di thang, di rong. Trong khi
nguoi bi mo duong muon di vong, di hep dé d6 phan manh thira dat.
- Nguyén tic xét xur:

o Léi di duoc mo phai 1a ngan nhét, thuan ti¢n nhat nhung phai it gy thiét hai
nhat cho nguoi bi chia cat dat.

o Vi du: Néu mé duong di thing qua giira nha nguoi ta 1a khong duoc (gay thiét
hai 16n), phai mé men theo tuong rao hoac bo ruong.

o Gia dén bu: Toa an s& dinh gia phan dat lam 16i di theo gia thi truong. Nguoi
dy:qc m(’{ 161 ’di phai tra tién mot l@n chQ chu dat. Luu y Chu dat van ding tén
s6 do phan 161 di d6 (chi bi han ché quyén), hodc c6 thé tach thira sang tén luon
tuy théa thuan.

C. Tinh huéng
Tinh hudng gia dinh: Nham I4n tai hai giira “16i di chung” va “mé 16i di”
- Tinh tlet Nha ong A nam trong cung. Ong A kién nha 6 ong B (dau ngd) yéu cau mo

cong sat. Pon kién ghi: “Yéu cau cong nhan 16i di nay 13 16i di chung”.

- Chimng cur: S6 d6 nha 6 ong B cap nam 2000 bao trum toan b con ngd. Ban d6 dia chinh
cling thé hién ngo 1a dat ong B.
- Két qua: Ong A thua kién vi khong chirng minh duoc d6 1a dat chung.
- Bai hoc: L& ra 6ng A phai kién: Yéu ciu 6ng B md 16i di qua cho bat dong san bi vay
boc (theo Dleu 254 BLDS 2015). Néu kién huéng nay, ong A s¢ co kha nang thing
(dugc di) néu khong con 16i di nao khac, nhung phai tra tién dén bu cho ong B. Viéc
xac dinh sai quan hé phap luat dan dén thua kién mat an phi.
Tinh hudng gia dinh: Tranh chap vé vi tri mé 16i di (cudc chién dwong thing - dwong
vong)
- Tinh tiét: Nha ba C bi vay boc. Ba C kién doi 6ng D mo 16i di rong 3m chay thang ra
duong 1on (cat ngang vudn cay canh cua 6ng D). Ong D khong chiu, chi dong ¥ mé 161
di rdng 1,5m men theo bo tuong, di vong xa hon 50m.
- Phan tich cua toa:
o Yeéu cau cia ba C (cit ngang vudn) gay thiét hai Ién cho kinh té va my quan cua
ong D, nén khong chap nhan.
o Phuong an cta 6ng D (men theo twong) tuy xa hon chut nhung van dam bao di
lai duoc va it gay thiét hai cho 6ng D nhat.
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- Phan quyét: Toéa chip nhin phuong 4n cua 6ng D. M 161 di rong 1,5m (du cho xe
may). Ba C phai dén bu gia tri dat 1,5m nhén vdi chiéu dai 161 di cho ong D.
Tinh huédng gia dinh: Chia thira ké din dén khong c6 16i di

- Tinh tiét: Mot manh dat 16n duoc chia tach cho 3 ngudi con. Nguoi con ut nhan phan
dat trong cung nhung trong hoa do phan chia lai quén khong chura 161 di ra.

- Gidi quyét: Theo khoan 3 Diéu 254 BLDS 2015: Khi chia tai san, bt budc phai danh
16i di cho ngudi & trong cung ma khong duoc yéu ciu den bu. Tuc 1a 2 ngudi con &
ngoai phai c6 nghia vu cét dat 1am dudng cho em ut di mién phi.

Tinh huéng thuc té:

Thua kién vi nham Ian gitra 16i di chung va m¢ 16i di qua dat nguoi khac: Dya trén Ban an
phuc tham so 70/2026/DS-PT ngay 14/01/2026 caa TAND TP. H6 Chi Minh.

1. Boi canh tranh chap
- Nguyén don: Ong Lé Cong T (chu thtra dat s6 772 bi vay boc).
- Bi don: Miéu B2 (co s¢ tin ngudng), tai Phuong K, TP. Tan Uyén, tinh Binh Duong.
- Su kién:

o Lbi di duy nhat vao nha 6ng T 1a qua phan dat dién tich 96m? (thtra 04 trén ban
trich luc).
o Phia Miéu B2 d3 x4y hang rio bit 16i di nay, khang dinh day la dat khuon vién
cua Miéu.
o Yéucau khoi kién cua ong T: Yéu gﬁu toa an cong nhan phﬁnﬂ dat 96m? 1a 16i di
chung (dat cong cong) va budc Miéu phai thao dé hang rao dé tra lai duong di.
2. Phén tich phap ly
Ong T thua kién khong phai vi ong khong can 16i di, ma vi ong da chon sai co so phap 1y dé
khoi kién.
- Sai lam trong viéc x4c dinh nguon gdc dat
o Ong T cho rang 96m? 12 1i di chung (dat cong).

o Tuy nhién, qua trinh Toa an thu thap chimng ctr (ban d6 dia chinh, so muc ké) lai
ching minh: Phan dat 96m? nay thyc chat nam tron trong thira s6 1028 (dién
tich 16n) thudc quyén quan 1y va str dung ctia Miéu B2 tir ndm 1975.

o Nhan dinh ctia toa an: Dét nay 1a dat tin ngudng ctiia Miéu, khong phai dat cong
cong do Nha nude quan ly lam duong giao thong. Do do, yéu cau cong nhan 16i
di chung ctia ong T 1a khong c6 cin cir. Miéu ¢ quyén xdy rio trén dat cia ho.

- Hau qua cua vi¢c kién sai hudng
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o Viéng T kién doi 16i di chung (tire 1a doi quyen st dung dat mién phi), nén khi
tda an xac dinh dat d6 1a cia Miéu, thi toa an can bac don cta ong T.

o L&ra, néu ong T xac dinh dung day la dat cua Miéu, 6ng T nén khoi kién theo
hudng yéu cau mé 161 di qua cho bat dong san bi vay boc (theo Bi¢u 254 BLDS
2015) va chap nhan trd tien dén bu cho Micu. Neu kién theo hudng nay, toa an
cd the s€ buoc Mi€u mo duong (vi dat ong T bi vay boc) nhung 6ng T phai tra
tién.
3. Phan quyét cudi cliing
- Khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia ong Lé Cong T.
- Xéc dinh phan dat 96m? thudc quyén quan 1y ciia Miéu B2, khong phai 1a 16i di chung.
4. Bai hgc kinh nghiém

- Chét ngudi ¢ khu dinh danh tranh chap: Vu 4n nay 1a minh chimg dién hinh cho su
nham lan tai hai gitta Muc A va Muc B ctia Phan 2.1.5 ma ching ta da phan tich.

o Muon kién 16i di chung thi phai chdc chan dat d6 la dat cong (Ban do ghi DGT
- bat giao thong) hodc dat cong dong.

o Néu dat d6 nam trong s6/khudn vién nha nguoi khac thi phai kién ma 16 di qua
va chuan bi tién dén bu. Bung co cai 1a dat chung dé roi thua kién mat thoi gian.

- Pumng tin vao hién trang “d di lai lau nam”: Ong T c6 thé di di qua dat nay nhiéu nim
nén mic nhién coi d6 1a dudng. Nhung phap luit cin ctr vao hd so dia chinh. Viéc di
nhd trén dat ngudi khac (du 1a dat chuia/miéu) khong 1am thay ddi quyén sé hitu dat d6
thanh dat cong.

- Tu duy thuc dung: Néu ong T kién theo Diéu 254 BLDS 2015 (M¢ 16i di qua) ngay tir
dau, co 18 ong da c6 duong di (du mat tién). Viée cb tinh kién doi dat chung (dé di mién
phi) khi chiing cir yéu da khién ong 1dm vao ngd cut: Vira mat an phi, vira khong c6
duong, lai gdy cang thang voi co so tin ngudng.

Tinh huong thuc té:

Dit bi vay boc va cudc chién vé gid dén bu: Khi chu dat doi 200 triéu cho 38m? 16i di: Dya
trén Ban 4n so tham s6 24/2019/DS-ST ngay 10/5/2019 cua TAND huyén Long Ho, tinh Vinh
Long.

1. Bdi canh tranh chap
- Nguyén don: Anh Nguyén Trung Th (chii thira dét s6 17).
- Nguoi cé quyén loi lién quan (c6 yéu cau doc lap): Ong Tir Van X (chu thira dat s6 24).
- Bidon: Ong Nguyén Vin T (chii thira dat s6 14 va 25 bao quanh).

- Nguon goc mau thuan:
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o Thira dat ciia anh Th va 6ng X nam phia trong, bi vy boc hoan toan bai dat cta
ong T, khong c6 161 ra duong cong cong.

o Trudc day (tir 1980) c6 16i di mon qua dat 6ng T. Nhung sau nay ong T rao kém
gai lai, khong cho di, yéu cau phai mua lai 161 di véi gia cao.

o Yéu cau khoi kién: Anh Th va ong X yéu cau ong T mé mot 16i di chung
rong 1,5m, dai ra duong 10 (tong dién tich 38m?) trén phan dat cua ong T.

2. Phan tich phap ly

Toa an dé ap dung chinh xac f)iéu 254 BLDS 2015 (Quyén vé 16i di qua) dé giai quyét xung
dot gitra quyén s hitu va quyén dia dich.

Xac dinh quyén dwge mé 16 di

- Diéukién can: ’T(‘)a an xac dinh dat ctia anh Th va ong X 1a bat dong san bi vay boc hoan
toan bdi cac bat dong san khac (trong dé co dat ong T).

- Diéu kién du: Khong c6 151 di nao khac ra duong cong cong.

- Két luan: Ong T c6 nghia vy bat budc phai danh mét 16i di cho cac ho phia trong. bay
la quy dinh cua luat, khong phu thudc vao y chi thich thi cho, khong thich thi cam cua
ong T.

Xac dinh vi tri hop 1y nhit (nguyén tic it giy thiét hai)

- Qua tham dinh tai ch, toa an xéac dinh vi tri 10i di cii (dién tich 38m?) da bi ong T rao
lai, la 161 di thuén tién nhat vi chi c6 cay trong (nhén, chu6i), khong c6 cong trinh kién
truc kién co, 1a duong thang ngan nhat ra 19.

Giai quyét bai toan gia dén bu: Pay 1a phan tranh cai gay git nhat.

- Yéu cu cua chu dat (6ng T): Doi boi thuong 200.000.000 dong cho 38m? dat (twong
duong hon 5,2 tri¢u/m?). Ong tuyén bo “néu khong trd du 200 tri¢u thi khong mé
duong”.

- Hoi dong dinh gia xac dinh gia dat tai vi tri nay chi la 100.000 dong/m Tong gia tri
38m? chi 13 3.800.000 dong. Cho thay, gia ong T doi cao gip 52 1an gia tri thyc té.

- Phan quyét cua toa 4n:

o Toda bac bo mirc gia 200 tridu cta ong T vi khong co co sé chap nhan.

o Tuy nhién, Toa cling khong ap murc gia 3,8 tri¢u cua Nha nudc. Toa ghi nhan
su tu nguyén cua phia Nguyén don (anh Th va ong X) khi ho dong y ho tro mire
gia cao hon dinh gia de gilr hoa khi (khoang 500.000 dong - 1.300.000 dong/m?).

o Két qua: Téng sO tién dén bu dugc chdt 1a 31.471.000 dong, bao gom tién dat
va tién cay trong. Muc nay cao hon dinh gia (c6 lgi cho 6ng T) nén toa cong
nhan.
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3. Phan quyét cudi cung

Chap nhan yéu cau khoi kién ctia anh Th va 6ng X.

- Budc 6ng T phai thdo d& hang rao, chit bé cay cbi dé mo 16i di rong 1,5m (dién tich
38m?) cho cac ho phia trong.

Cong nhan 16i di nay 1a quyen stt dung han ché d01 voi thira dat lién ké (quyén 16i di
qua), khong phai chuyén quyén s hitu dat. Dat van thudc s6 do cia éng T.

- Budc anh Th va 6ng X lién d6i chi tra sb tién dén bu 31.471.000 dong cho ong T.
4. Bai hoc kinh nghiém

- Quyén mo 16i di 13 quyén luat dinh: Chu dat vay boc khong c6 quyén cidm can tuyét
d6i. Néu dat phia trong khong con dudng nao khac, chu dat bén ngoai bat budc phai
mo duong. Néu ¢ tinh rao chan, co quan thi hanh &n co quyén cudng ché thao do.

- Dung “a0 tudng” vé gia dén bu: Vu an cho thiy viéc chu dat “hét gia” trén troi dé lam
kho dé 1a v6 ich trudc toa an. Toa an s& cin clir vao chimg thu dinh gid (thuong sat
khung gia nha nudc hodc gia thi truong trung binh) dé quyét dinh. Néu chu dat khong
chap nhan mure gia hop ly ma nguyen don dé xuét, coi chirng khi ra tda an phan quyét,
s tién nhan duoc con thap hon nhiéu.

- Ban chat phap 1y ctia 16i di: Ban an ghi rd: “anh Th va 6ng X dugc quyén st dung han
ché quyén st dung dat do 6ng T dung tén d6i voi phan 16i di 38m?...”. Piéu nay nghia
la: anh Th va ong X chi mua quyén di qua, chir khong mua dut mleng dat d6. Dién tich
38m? d6 van nam trong s6 do cua 6ng T, 6ng T van dong thué, nhung ong T khong
duoc xay dung can tro 161 di.

2.1.5. Tranh chép déi lai nha dat cho thug, cho & nho

Tranh chip doi lai nha dit cho thué, cho muon, cho & nhd 14 dang an dién hinh cho sy xung
dot gitra quyén so hiru tuyét d6i va bao ho quyén cu tra ctia cong dan. Dic diém phap Iy quan
trong cua loai tranh chap nay nam & su dich chuyén trang thai chiém hitu: tir viéc sir dung tai
san c6 can cu phap luat (dua trén sy ddng thuan hoic hop ddng) sang trang thai chiém hitu
khéng 6 cin ctr phap luat sau khi thoi han thué mueon chdm duat hodc diéu kién & nho khong
con. Khac véi céc tranh chap vé ranh giéi, day thuong la cudc chién vé thi tuc va nghia vu,
noi ma chu sé hitu phai ddi mat véi cac rao can vé thoi han bao trude theo Luat Nha & va
nghia vu bdi hoan cong strc ton tao theo Luat Dan sy. Biém hdc bla nhat chinh 14 viéc vach
tran ban chat cuia cac thoa thuan migng tir qué khi, bién 10ng tot hodc céc giao dich kinh té so
sai ban dau tré thanh nhing viing lay phap Iy kéo dai néu khéng tuan thu dang 16 trinh thong
bao va xt ly tai san gin lién trén dat.

A. Can cwr phap ly
- B0 luat Dan sy 2015:
o Diéu 166: Quyeén doi lai tai san, 1a co s& dé khaoi kién.
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o Diéu 472 - 482: Quy dinh v& nghia vy cua bén thué, phai tré lai tai san dang thoi
han, dGng tinh trang ban dau va boi thuong thiét hai néu lam hu hong.

o Diéu 494 - 499: Quy dinh vé hop dong muon tai san, 13 cin ct Xac lap nghia vy
tra lai tai san va nguyén trang.

o Diéu 579: Nghia vu hoan tra do chiém hiru, sir dung tai san khong c6 can ¢t
phap luat, ap dung dé doi tién lgi tirc néu bén & nho khai thac kinh doanh.

- Luat Nha ¢ 2023:

o Diéu 171: Quy dinh néu hop dépg cho thué nha khong xac dinh thoi han thi hop
dong cham dut sau 90 ngay, ké tir ngay bén cho thué théng bao cho bén thué
biét viéc cham dit hop dong. Vi vay, viéc thong bao doi nha 1a diéu kién du dé
khoi kién.

- Luat Dat dai 2024

o Diéu 137: C4c loai giay to lam can cur cap Giay chung nhan, ding dé ching
minh nguon goc dat cua chu so hiru.

- Vin ban huéng dan:

o Nghi quyét s6 04/2017/NQ-HDTP: Phan dinh r6 tranh chap doi lai tai san (nha
dat cho muon) khong bat bugc hoa giai tai UBND xa neu cac bén khong tranh
chap ve quyéen st dung dat.

B. Phan tich phap ly
1. Bay lat kéo tir tranh chap hop dong sang tranh chap dat dai

Pay 14 kich ban phd bién nhat tai toa 4n. Ban dau, nguyén don kién theo dién tranh chap hop
d6ng thué/muon tai san. Tuy nhién, phia bi don thuong sir dung chién thuat pha nhan nguon
géc sir dung nha, dat: Ho khéng thira nhan viéc thué/muon, ma khang dinh dat do ty khai
hoang hoic do cha dng dé lai hodc duoc ting cho bang miéng tir hang chuc nam trudc.

Hé qua Ia ngay khi bi don phi nhan quan hé thué/muon va khang dinh ho la chu dét, ban chat
vu an 1ap tic chuyén sang tranh chap dat dai (xac dinh ai 13 nguoi co quyén str dung dat). Llc
nay, néu hd so ctia nguyén don chua qua budc hoa giai tai UBND cap x4, tda &n sé tra lai don
kién hoic dinh chi vu an. Viéc khdng chuan bi san bién ban hoa giai xa s& khién cha dat mat
thém it nhat 6 - 12 thang dé 1am lai quy trinh tir dau.

2. Bai toan bdi thwong cong sic bao quan va ton tao dat

Day l1a phan gay tranh cii nhat va gay birc xtc cho nguyén don (nguoi chi da cho muon dét,
cho ¢ nho) boi da gitp d6 nhung vo tinh lai “mua day budc minh”. Ngay ca khi toa an tuyén
dat thugc vé nguyén don, chu dat van thuong phai mat tién cho nguoi ¢ nho.

- Lyl€cuatoaénlan guoi 6 nho da sinh song 6n dinh, tréng nom dat gitp chu dat khong
bi 1an chiém, dong thué dat (néu co), va thuc hién cac hoat dong san lap, boi dap lam
tang gia tri thira dat.
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- Cach tinh s6 tién bdi thuong: Toa an thuong trich mot ty 16 tir 10% dén 30% gié tri dién
tich dat tranh chap dé tra cho bén ¢ nhd dudi danh nghia 1a cong sirc giit gin va ton tao.
Néu chu dat khong chip nhan khoan chi phi nay, vu 4n c6 thé bi kéo dai dai dang qua
nhiéu cap xét xir, va bén ¢ nhd s& khong tr nguyén di doi.

3. Nghia vu bdo trwéc va quyén cw tri ciia ngudi & nho

Trong tranh chap doi lai tai san, viéc xac dinh thoi diém duoc quyén khaoi kién va thoi gian
thuc té dé thu hoi nha dat phu thudc vao hai yéu to6 then chot: Tinh chat thoi han ctia hop
dong va muc dich str dung tai san thuec te.

Xac dinh thoi diém phat sinh quyén doi lai tai sén

Quyén khoi kién ciia cht s& hitu chi phat sinh khi quan hé thué, muon, ¢ nho d cham dut vé
mat phap 1y.

- Déi voi hop dong c6 xac dinh thoi han: Quyén doi lai nha dat nay sinh ngay 1ap tirc
vao ngay ké tiép sau khi hét han hop dong. Chu s¢ hitu khong bat budc phai thuc hién
nghia vu thong bao bao trudc, trir khi cac bén c6 thoa thuan khéac trong hop dong. Bén
sir dung tai san c6 nghia vu ty biét thoi diém két thuc dé chi dong di doi; néu khong
tra, hanh vi ndy mic nhién tré thanh chiém hitu khong c6 can ctr phap luét.

- Ddi véi hop dong khong xac dinh thoi han: Pé cham dit trang thai “chiém hiru c6 can
ctr phap luat” va kich hoat quyén khoi kién, chi sé hitu bat budc phai thyc hién quyén
don phuong cham dut hgp dong thong qua hanh dong thong bao bao trudc.

o Can cit Diéu 171 Luat Nha & 2023: Ddi vai nha cho thué, cho muon, cho & nho,
chu s& hiru phai thong bao bang van ban cho bén thué/muon biét trudce it nhat
90 ngay.

o Vin ban thong bao nay 1a chtng ctr dic biét quan trong. Néu khai kién khi chua
thong bao hoac thong bao chua du thoi gian luat dinh, toa an sé xac dinh quan
hé dan su thué, muon, & nhd van dang ton tai va bac don kién do chua du diéu
kién doi lai tai san.

Thoi han di doi tai san dwoe 4n dinh trong ban 4n

Toa &n sé& cin clr vao hién trang stir dung dat va diéu kién thuc té cta bj don dé 4n dinh mot
thot han di doi cy thé ngay trong ndi dung ban an. Khoang thoi gian nay thuong tinh tir ngay
ban an c6 hi¢u lyc phap luat:

- Trudng hop dit c6 nha dang ¢ (4p dung quyén luu cu): Néu trén dat ¢6 nha va bi don
dang sinh séng duy nhét tai d6, khong con chd & nao khéc, tda an c6 thé 4n dinh thoi
han di doi tir 03 dén 06 thang.

o Ly do latoa 4n phai can nhic giita quyén s& hitu tai san va quyén cu tra cia
cong dan. Viéc danh mot khoang thoi gian hop 1y gitip bi don c6 diéu kién tim
kiém chd & mai, thio d& cac vat dung gia dinh ma khong gay x4o tron qua 16n
dén doi séng an sinh. Pay ciing 1a cach dam bao ban an c6 tinh kha thi, giam
thiéu su phan khang cuc doan khi thi hanh an thyc dia.
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- Truong hop dat chi dang trong cdy hoic lam kho bai (khong ap dung quyén luu cu):
Pit trong cay hodc bai chira hang, khong gan lién voi quyén cu tra co ban, toa an co
thé xtr Iy quyét liét va nhanh chong hon.

o Thoi han thu hdi: Toa 4n c6 thé budc tra dat ngay hoac chi danh mdt thoi gian
ngan (tir 15 dén 30 ngay) dé bi don thu hoach hoa lgi ngan ngay hoac di doi may
mac, thiét bi.

o Giai quyét cay tréng lau nam: Déi\vc’ri cay }rén,g chua dén mua thu hoach hoic
khong the di doi, d¢ dam bao quyén thu hoi dat nhanh chong cho chu s¢ hiru,
toa an co thé tuyén chu dat nhén lai toan bo dién tich dat kém cay trong, dong
thoi c6 nghia vu thanh toan gia tri cdy trong dé bang tién cho bi don theo két
qué dinh gia.

Vi vdy, chu dét can phan biét rd: Néu hop dong c6 thoi han, hay quyét liét doi dat ngay khi
hét han. Néu khong c6 thoi han va c6 nha ¢ trén dat hay lap vi bang viéc giao thong bao doi
nha du 90 ngay trude khi ndp don. Tai phién toa, néu ddi phuong nai 1y do khong c6 chd 6,
ban hay chii dong dé xuat mot thoi han di doi hop 1y (vi du 3 thang) dé toa an dua vao ban an,
gitp viéc thi hanh an sau nay dién ra thudn lg1, tranh vi¢c bi don tri hoan kéo dai.

C. Tinh huéng

Tinh hudng gia dinh: Doi lai dit cho thué tir thoi “gidy tay”

- Tinh‘tiét: Nam 1998, ba Hoa cho ong Tuén thué 300m2 dat dé 1am xuong moc, gia thué

trg’l bépg laa hang nam. Hai bén chi viét mot to gidy tay so sai. Nam 2010, ba Hoa duoc
cap s6 do. Nam 2023, ba Hoa doi lai dat d€ chia cho con thi dng Tuan khong tra, khang
dinh ba Hoa da ban du’t cho 6ng tir nam 2005 (nhung khong co6 gidy to ban). Ong Tuin
dua ra bang chung 13 6ng d3 xay dung nha xuong kién cd va dong thué dat ding tén
ong tir nam 2010.
Trong qué trinh giai quyét tai toa an: Phia ba Hoa dua ra s6 do ban goc va to gidy thué
dat nam 1998. Phia 6ng Tuan thi khang dinh quan h¢ thué da cham dirt nam 2005 dé
chuyén sang mua ban. Ong Tuan y€u cau toa bac don vi dat nay ong da st dung 6n
dinh, lién tuc trén 20 nam.

- Phan tich cua tda an:

o Ong Tuan khdng cung cip duoc hop ddng chuyén nhuong bang vin ban, 6ng
Tuan cho rang da mua ban bang miéng la khong c6 can cir. S6 d6 cua ba Hoa
dugc cap dang nguon goc nén quyen st dung dat thuoc ve ba Hoa.

o Tuy nhién, ba Hoa cd 15i trong viéc budng long quan ly, dé 6ng Tuan dang tén
dong thué dat va xay xuong kién cé ma khdng c6 y kién phan dbi, ciing nhu
khdng c6 van ban ngén chan.

- Phan quyét:
o Cbng nhan 300m? dat thudc quyén sir dung hop phép ba Hoa.
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o Budc ba Hoa bdi thudng 100% gi4 tri nha xuéng cho dng Tuan (vi khdng thé
thao dd).

o Budc ba Hoa tra cho 6ng Tuin 20% gia tri quyén str dung dat dé boi hoan cong
suc trong coi va dong thué suot 25 nam.

o An dinh thoi han 06 thang dé 6ng Tuan di doi may méc thiét bi.
Tinh huéng thuc té:

Doi lai dat cho muon trong dong toc va quyen lgi dbi voi cay trong trén dat: Dya trén Ban an
s0 382/2025/DS-PT ngay 15/08/2025 cua Toa an nhan dan tinh Bong Nai.

1. B6i canh tranh chip

Vu 4n 1a dién hinh cua sy nhap nhém giira cho muon dat va chiém hitu thuc té trong quan hé
ho hang tai cac vung ndng thon.

- Nguén goc tai san: Nam 2004, 6ng Tran Van L va ba Tran Thi Thanh T (nguyén don)
nhan chuyén nhuong dién tich dat 16n tai huyén C, tinh Pdng Nai va duoc cip Gidy
chting nhan QSDD (s6 do).

- Su kién cho muon: Ngay sau khi mua, do khong c6 nhu cau st dung ngay, 6ng L da
cho ba S1 va 6ng T3 (nguoi than) muon dat dé canh tac cay cong nghi€p, dong thoi
nho ho trong nom gitip dé tranh bi 1an chiém.

- Mau thuan phat sinh: Pén nim 2016, khi 6ng L quay vé quan ly dét thi phat hién ba
Tran Thi L1 dang tryc tiép canh tac va 1an chiém thém dién tich 441,1m? thudc thira
dat s6 35 cua 6ng. Du 6ng L dd nhiéu 1an yéu cau tra lai dién tich dat 14n chiém va dién
tich dat cho muon, ba L1 van kién quyét tir chdi, cho rang ddy 1a dat cta gia dinh ba sir
dung 6n dinh tir 1au. Nam 2023, vu viéc dugc dua ra hoa giai tat UBND thi tran nhung
khong thanh.

2. Lap luln cia cac bén

- Phia nguyén don (6ng L, ba T): Khang dinh toan b dién tich thira dat s6 35 da duogc
Nha nudc cap s6 dé hop phap cho minh tir nim 2004 va cip d6i ndm 2015. Viéc ba L1
st dung dién tich 441,1m? la dwa trén quan h¢ cho muon tir trude va hanh vi 1an chiém
trai phép sau nay. Opg L yéu cau doi lai quyén str dung dat va budc ba L1 thao dg, di
doi cay trong trén dat.

- Phia Bi don (ba L1): Lap luan rang gia dinh ba da su dung manh dét’néy lién tyc tu
nam 2012 (do mua tir ba S1, 1a ngudi d@ muon dat cia ong L), trén dat co trong ti€u,
ca phé va diéu. Ba L1 cho rang ranh gi¢i gitra thira dat cia ba va 6ng L dugc xac dinh
bang hang cay dam but co tir 1au doi. Ba phu nhan viéc muon dat va cho rang dién tich
441,1m? thudc quyén s¢ hiru cua ba du ba chua dugc cap Gidy ching nhan cho phan
dién tich nay.

3. Lap luin caa tda an so thAm
Toa &4n nhan dan huyén Cam My di dua ra cac can cir phap ly:
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- Xac dinh quyén s& hitu: Can cu két qua do dac va ban dd dia chinh, dién tich 441,1m?
nam tron trong ranh gidi thira dét s6 35 ciia 6ng L. Ddi chiéu voi Diéu 166 LD 2013,
6ng L chirmg minh dugc ngudn gbe dat va di dugc cip sé do, nén 1a chi sir dung hop
phap duoc Nha nudc bao ho.

- Bac bo lap luan bi don: Ba L1 cho rang di mua dét’tfr ba S1 nhung khong cung cép
dugc hop dong chuyén nhuong. Viée sur dung thyc t€ va trong cay khong thé thay the
quyén so hiru da duoc dang ky.

- Quyét dinh: Chép nhan toan b yéu cau khai kién, bude ba L1 tra lai dit va thdo d tai
san trén dat.

4. Lap luin ciia tda phic thim
Tai phién toda phlc tham, Toa 4n nhan dan tinh Dong Nai di ¢6 nhitng nhan dinh sau sic vé
viéc giai quyét hau qua cua tai san gan lien véi dat:
- V& tinh nhat quan phap 1y: Toa phiic thim giit nguyén nhan dinh vé quyén sir dung dat
thudc vé 6ng L. Tuy nhién, toa tap trung vao viéc xur ly dién tich cay trong (tiéu, ca
phé, sau riéng) dang mang lai 1oi ich kinh té trén dat.

- Tda an da ghi nhan su thoa thuan giira nguyén don va bi don tai phién toa. Ong L dong
¥ thanh toan cho ba L1 khoan tién 86.000.000 dong dé s hitu toan bo sé cay trong trén
dat. Thay vi tuyén budc thao d& gay lang phi theo Piéu 164, 499 BLDS 2015. Phan
quyét nay 1a hop 1y, tuan tha nguyén tic cong bang vi ba L1 di c6 cong chim soc, ton
tao trong thoi gian dai, gitp 6ng L 14y lai duoc dit sach ma khong gay ra xung dot
quyét liét trong viéc tiéu hily tai san ctia ngudi muon.

5. Bai hoc kinh nghiém
- Dbi véi cha dat (nguoi cho muon/cho & nho):

o Lap van ban moi giao dich cho thué, cho & nho: Du la cho nguoi than muon hay
cho nguoi la thué, tuyét d6i khong thoa thuan miéng. Hop dong phai ghi r3: (1)
Muc dich sir dung; (2) Thoi han tra lai; (3) Khiang dinh bén thué/muon khong
c6 quyén bdi thuong cong strc gitr dat. nén c6 vi bang hoic cong chimg dé cb
dinh ching ctr ngay tir dau.

o Hién trang tai san: Thuong xuyén kiém tra hién trang dat. Néu bén thué/muon
¢6 hanh vi xay dung trai phép, trd ctra s6 hodc thay doi mbc gidi, phai lap bién
ban hién truong hodc bao chinh quyén dia phuong xiur 1y hanh chinh ngay dé
ngan chdn vi¢c hinh thanh cong strc ton tao sau nay.

o Can trong voi mbc gidi tu nhién: Trong vu 4n nay, bi don da str dung hang cay
dam byt dé 1ap luan vé ranh giéi. Chu dat khong nén dé nguoi muon tu y trong
cay lam moc gidi, vi qua thoi gian, moc gidi nay dé bi ngam dinh 14 ranh giéi
thuc té, gdy kho khin cho viéc chimg minh toa do phép 1y.

o Quan ly ranh gidéi b%mg van ban: Khi cho muon hodc cho & nhd, can 1ap bién
ban hién trang c6 so d6 do vé& don gian nhung r6 rang, khang dinh bén muon
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khong duoc phép trong cdy 1au nim hodc xay dung kién ¢ néu khong cé sy
dong v cua chi so hiru.

o Sén sang ngudn tai chinh boi hoan: Hiy chuin bi tAm thé rang khi doi lai dét
muon lau niam, ban c6 thé phai tra mdt khoan tién cong suc hodc gia tri cay
trong. Pay thuong 1a giai phap nhanh nhat dé két thuc vu an thay vi ép d6i
phuong vao duong cling dan dén thi hanh an kéo dai.

o Kiém soat nghia vu tai chinh: Chu s& hitu phai 1a ngudi truc tiép di dong thué
dat va giit bién lai. Tuyét d6i khong dé bén thué/muon dimg tén trén thong béao
thué ctia co quan thué. Tén trén bién lai thué 13 vii khi quan trong nhat dé bac
b6 ¥ dinh chiém hitu dit cua dbi phuong.

o Trudc khi ndp don doi nha dat, hiy gui mot thong bao doi tai san qua duong
buu dién (c6 bao phat) hoac 1ap vi bang viéc giao théng bao. Néu dbi phuong
¢0 van ban phan ho6i pht nhan quyén cua ban, hiy di hoa giai tai xa ngay lap ttc
dé hoan thién hd so, tranh bi tda 4n tra don.

- Dbi v6i ngudi muon/o nho:

o Viéc dau tu vao cdy lau nim hodc cong trinh kién cb trén dit muon can phai
dugc can nhac k¥ ludng ve hi€u qua kinh té, doi khi nd 1a mot sai 1am tai chinh
cuc 16n. Khi chu dat doi lai, ban chi nhan dugc gia tri boi thuong theo dinh gia
cua toa (co thé thap hon gia tri dau tu thyc t€) va budc phai di doi néu khong
thoa thuan duoc.

o Nghia vu tra lai tai san: Can cu Diéu 499 BLDS 2015, bén mugn cd nghia vu
tra lai tai san ding tinh trang ban dau. Néu khong thoa thuan dugc viéc boi hoan
cay trong, ban con c6 thé phai ton thém chi phi thué nhan cong thao d&, chit bo
tai san cuia chinh minh dé tra lai dat trong cho chu so hiru.

- Chién thuat t tung:

o Vu 4n ndy cho thdy tdm quan trong cta viéc hoa giai ngay tai phién toa. Viéc
cac bén thoa thuan duoc gia tri cay trong (86 tri¢u dong) 1a mot phuong an thong
minh, gitp ban an cé tinh kha thi cao, tranh dugc viéc bi don tri hoan thi hanh
an bang cach khi€u nai vé gia tri tai san gan lién voi dat.

Tinh huong thuc té:

Poi nha cho & nhd sau giao dich chuyén nhuwong va quyén luu cu: Dya trén Ban &n sé
15/2026/DS-PT ngay 15/01/2026 cua Toa &n nhan dan thanh pho Hai Phong.

1. Bdi canh tranh chap

Vu 4n nay 1a mot tinh hudng phap 1y dién hinh va day kich tinh, xay ra sau khi mét bat dong
san da hoan tat thu tuc sang tén doi chi nhung nguoi dang sinh song thuc té (nguoi than cua
chu cti) lai khong chiu di doi.
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Thang 06/2024, ba Dao Thi H (nguyen don) nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
va tai san gan lién voi dat tai thira s6 73, to ban d6 s6 87 (Hai Phong) tr 6ng Nguyen
Vin H2 véi gia 900 triéu dong. Ba H di duogc cip Gidy ching nhan quyén st dung dat
(s6 d0) vao ngay 28/6/2024.

Thoa thuén cho ¢ nho: Tai thoi diém mua ban, me ciia 6ng H2 1a cu Nguyen Thi T (bi
don) dang sinh song tai day. Do 6ng H2 chuyén vao mién Nam sinh song va can thoi
gian sap xép cho & cho me, ba H d3 c6 thién chi l4p ban cam két déng ¥ cho gia dinh
ong H2 (bao gém cu T) muon nha dé ¢ nhd dén ngay 22/7/2024 s& ban giao lai mit
bang sach.

Mau thuan phat sinh: Hét thoi han cam két, 6ng H2 di vao mién Nam nhung cu T kién
quyét khong doi di, cho rang day 1a ngdi nha do vo chong cu xay dung tir nam 1999 va
cu khong c6 chd & ndo khac. Ba H khoi kién yéu cau cu T phai tra lai nha dat.

2. Lap luan caa cac bén

Phia nguyén don (ba H): Khang dinh minh 1a cha sé hitu hop phap duy nhat, di hoan
thanh nghia vu thanh toan va duoc Nha nudc cong nhén quyén s¢ hiru. Viée chocu T
& nho chi 1a sy hd tro tam thoi dya trén cam két bang van ban cua 6ng H2. Khi thoi han
muon nha da hét, viéc cu T tiép tuc chiém giit 12 vi pham quyén sé hitu hop phép cua
ba.

Phia bi don (cu T): Cho ring ngudn gbc dat do con trai cu dimg tén nhung tién xay nha
va mot phan tién mua dat 1a ctia vo chong cu dong goép. Cu T 1ap luan ring minh 13 me
liét sy, gia yéu, da gan bo véi ng6i nha hang chyc nam va hién khong con noi cu tra
nao khac tai dia phwong nén yéu cau duoc tiép tuc sinh séng tai day.

3. Nhan dinh phap ly cia toa an so tham

Toa an nhan dan Khu vuc 9 - Hai Phong da chap nhan yéu cau cua nguyén don dya trén céc
can cu:

V& quyén s6 hitu: Can ctr Didu 166, 167 LBD 2013, s0 d6 dimg tén ba H 1a chimg ctr
phap 1y cao nhat. Giao dich gitta 6ng H2 va ba H 1a hoan toan tu nguyén, diing phap
luat.

Vé quan hé & nho: Ban cam két ngay 13/5/2024 xac lap quan h¢ cho muon tai san c6
thoi han theo Di¢u 494 BLDS 2015. Khi hét thoi han vao ngay 22/7/2024, bén muon
c6 nghia vu trd lai tai san theo Diéu 499.

Vé quyén cu tri: Toa 4n ghi nhan hoan canh cu T 1 ngudi gia yeu me li¢t s§. Tuy
nhién, long t6t ciia chu méi khong thé bi bién thanh cai ¢ dé chiém hiru tai san vinh
vién. Toa tuyén budc cu T tra nha nhung ap dung quyén luu cu trong thoi han 03 thang
dé cu sap xép noi & mai.

4. Nhan dinh phap 1y ciia téa phic tham

Cu T khang céo, cho rang quy trinh té tung sai vi khdng xem xét cdng stc dong gdp cua cu.
Toa an nhé&n dan thanh pho Hai Phong bac don khang cao vai cdc 1ap luan sac ben:
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- Tinh hop phap cua viéc dinh doat: Toa phuc thim khing dinh 6ng H2 13 chu s& hitu
hop phap trude do nén c6 quyén chuyén nhuong cho ba H ma khong can sy dong y cua
cu T (vi dat khong thude dién hd gia dinh hay di san chua chia).

- Chimg ctr vé sy ddng thuan: Phia nguyén don di cung cp duoc video clip ghi lai canh
ong H‘2 thong bao vi¢c ban nha cho cuTvacuT d?} dong y don d@p’ do ‘dac deé chuyén
di. Biéu nay bac bo 1ap ludn cho rang cu T bi ltra do1 hoac khong biét vé giao dich.

- Toa nhén dinh ba H da thuc hién dung nghia vy thong bao va danh thoi gian cho bén ¢
nho vuot qua quy dinh 90 ngay. Viéc cap so thAm 4n dinh thém 03 thang luu cu ké tir
ngay ban an c6 hiéu luc 1a da hét strc nhan vin, bao dam quyén loi cu tra téi thiéu cho
ngudi gid yéu nhung van bao vé dugc quyén tai san cta cha sé hitu.

5. Bai hoc kinh nghi¢m
- Déi v6i ngudi mua nha (chu s hitu méi - ngudi cho & nho):
o Ruiro tr nguoi dang & thuc té: Khi mua nha dit ma co nguoi gia, tré nho hoac

nguoi c¢o cong dang sinh séng, tuyét doi khong duge chu quan. DU s6 do da sang
tén, viéc cudng che di doi ho 1a cuc ky kho khan va ton kém thoi gian.

o Vin ban hoa moi cam két: Ba H trong vu an nay da rat khon ngoan khi 1ap ban
cam két cho & nho c6 thoi han rd rang. Py chinh 13 chia khoa dé tda an xac
dinh quan hé¢ muon tai san da cham dut, thay vi dé bi don sa lay vao tranh chap
ngudn goc dat tir thoi xa xua.

o Chtng ctr dién tu: Viéc quay phim, ghi am lai qué trinh thoa thuian ban giao nha
véi ngudi dang ¢ thuc té 1a ching clr vang dé bac bo cac 101 khai 1at long tai toa.
- Dbi véi ngudi mugn/ & nho:
o Quyen luu cu c6 thoi han: Pung lam tudng rang viée khong co chd & khac hoic
1a d6i twong chinh sach thi c6 quyén ¢ lai mai mai trén dat nguoi khic. Toa an

chi danh cho ban mot khoang thoi gian dém (thuong 1a 3-6 thang) dé di doi. Sau
thot gian nay, co quan thi hanh 4n s€ cudng ché quyeét liét.

o Tranh chap cong strc phai co chimg cir: Néu cho rang minh c¢6 dong gop tlen
mua dat hodc x4y nha, phai dua ra dugc chimg cir tai chinh nhu bién lai, so tiét
kiém, chuyen khoan. Nhirng 161 khai vé viéc “hd tro 4 triéu dong” tir nam 2000
nhu cu T trong vu an 1a qua nhé bé so vdi gia tri tai sdn hién tai va khong da can
clr dé ngan can quyén dinh doat ctia chi sé hiru.

- Chién thuat té tyng:

o Trong cac an doi nha cho ¢ nho, néu bi don 1 ngudi gia yéu, nguyén don nén
chu dong dé xuat mot thoi han di doi hop 1y (tr 3-6 thang) ngay tai toa. Viéc
nay thé hién sy thién chi, gitip thAm phan dé dang ra phan quyét va gitp ban an
o tinh kha thi cao khi dua sang co quan thi hanh an.

2.2. Tranh chip vé quyén sé hiru tai san va doi lai quyén sir dung dat
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Néu nhu ¢ Phan 2.1, ching ta di giai quyét cac cau hoi vé ngudn gde dat dai dudi gbc dd quan
Iy hanh chinh va lich su, thi Phan 2.2 s& budc vao mdt mang phap 1y phuc tap hon nhiéu: Su
xung dot gay gét gitra hd so phap 1y danh nghia va sy that khach quan vé dong tién.

Trong thuc tién doi séng dan sy tai Viét Nam, do dic thu vin hoa “trong tinh nghia” va cac
rao can phap ly trong qua khtr, da hinh thanh nén nhirng hién tuong pho bién nhu: Nho ngudi
than dung tén trén s6 do (duing tén ho), hodc con cai xay nha kién c6 trén dat ctia cha me ma
khong hé co glay to chuyén nhuong. Khi modi quan hé “com lanh canh ngot” bi pha v, nhiing
thoa thuén ngam vé long tin sup d6, dé lai mot hién trang phép 1y v6 cing rdi ren: Ngudi cdm
s6 do thi khong bé tién, con ngudi bo tién/cong sirc xay dung lai khong dung tén.

Tai nhom tranh chép nay, toa an khong thé chi don thuan ap dung nguyén tic dét tén ai ngudi
doé thang Phan quyét cong bang doi hoi tham phan phai van dung linh hoat cac quy dinh cua
BLDS dé truy xét tdn cing ngudn gbc dong tién, cong sttc dong gop va y chi dich thuc cia
cac bén khi xac 1ap giao dich.

2.2.1. Tranh chép ddi lai quyén sir dung dit va tai sin do nho ding tén

Tranh chap d01 lai nha dat do nho dung tén 1a cudc chién khoc liét gitra “tai liéu phap 1y” (tén
trén so do) va “sy that khach quan” (dong tién thuc té). Pic diém phap 1y mau chdt cua loai
tranh chap ndy nam o su ton tai cia cac giao dich dan su gia tao, noi cac bén thiét lap mot vo
boc dai dién nham che gidu mot quan hé so hiru thyc sy bén trong. Pay 1a dang an ma Gidy
chtng nhan dugc cap hop 18 theo quy dinh cua LDD bi thach thie boi nguyén tic ton trong ¥
chi dich thyuc ctia Luat Dan su. Piém kho khin nhét chinh 13 nghia vu chirng minh: nguoi di
kién phai 16i nguoc dong lich st dé tim kiém nhitng d4u 4n tai chinh va bang ching vé su tin
tuong, von thuong chi ton tai dudi dang thdéa thuan miéng hoac cac giao dich ngﬁm dﬁy rui ro,
nham thuyét phuc toa an nhin thiy 16p vo boc gia dé tra lai quyén loi cho chii s hiru dich
thuc.

A. Can cw phap ly
- B0 luat Dan sy 2015:

o Diéu 124 (Giao dich dan sy v6 hiéu do gia tao): bay la “vi khi” quan trong nhét
ctia nguoi nho dung tén. Ho phai ching minh rang viéc de nguoi khac ding tén
la mot giao dich gia tao nham che giau giao dich thuc té 1a viéc nho gilr tai san.

o Diéu 166 (Quyen doi lai tai san): Chii s6 hitu ¢6 quyén doi lai tai san tir nguoi
chiém hiru khong c6 can ctr phap luét.

- Luat Nha 6 2023: Co so phap 1y dé toa an cong nhan quyén sO hitu tryc tiép cho nguyén
don (néu ho thudc d6i twong nay), thay vi chi tuyén tra lai tién nhu trude diy

o Diéu 17: Quy dinh cu thé vé viéc td chirc, ca nhan nude ngoai dugc sé hiru nha
¢ va hinh thuc dugc s¢ hiru nha ¢ tai Viét Nam (trong cac dy an nha ¢ thuong
mai).

o Diéu 18: Quy dinh vé diéu kién to chtrc, c4 nhan nude ngoai dugc sé hitu nha &
tai Viét Nam
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- Luat Dét dai 2024:

o Khoan 3, Khoan 6 Diéu 4 va Biém h Khoan 1 Diéu 28: M¢ rong tbi da quyén
tiép can dét dai cho nguoi gbe Viét Nam dinh cu ¢ nuée ngoai (Viét kiéu). Trude
day, do han ché cua luat cii, Viét kiéu phai nho nguoi dimg tén. Nay luat mai
cho phép ho dugc dung tén truc tiép. Dleu nay s& thay d6i hoan toan hudng phan
quyét cia toa an (tir viée chi tra lai tién sang viéc cho phép sang tén dat).

- An 1 s6 02/2016/AL Ve vu an “Tranh chap doi lai tai san”. Pay la kim chi nam cho
viée xét xir dua trén ngudn gbe dong tién.

B. Phan tich phap ly
Ban chit tranh chip: Ting cho hay nh¢ ding tén?

Khi ra toa, bén bi don (nguoi dung tén s6 do) thuong 1ap luan: “Ding 1a tién clia 6ng A dua,
nhung ong A néi cho toi dé t6i mua dat, day 1a hop dong ting cho”. Nguoc lai, bén nguyén
don (nguoi bd t1en) khang dinh: “T6i chi nhd dung tén gitim vi lac do t61 di Vang/khong thudc
d6i twong mua”. Toa an s€ khong tin 161 n6i suéng. Phan quyét sé dua trén vai trod toi thugng
cua dong tién: Theo tinh than cta &n 1& 02/2016/AL, tda an s& xac dinh ai 1a chu s hitu dich
thuc dua trén cau hoi: Tién ¢ dau ra?.

- Néu nguyén don chimg minh duoc 100% tién mua deflt 12 do minh chuyén khoan, gui
vé (qua ki€u hoi), hoac tryc tiép thanh toan cho chu dat cti. Khi do toa an s€ cong nhan
nguyén don la chu sé hiru thuc su.

- Nguoi dung tén trén sf) d6 khong ching minh duoc ngudn tién twong tng, chi dugc coi
la ngudi duge ty quyén quan ly.

- Tuy nhién, hiy luu y quy tic chia doi lgi nhuan: Toa &n thuong s€ trich mot phan gia
tri tang thém (thuong 1a 50%) cho nguo1 ding tén gium dé bu dap cong strc ho da quan
1y tai san.

Giai quyét hau qua: Tra dit hay tra tién?
Day 1 diém thay d6i 16n nhat khi ap dung LDD 2024 va Luat Nha & 2023:

- Trude day (luat cii): Néu nguyén don 1a Viét kicu (khong du diéu kién s¢ hitu dat ¢
VN), toa an thuong tuyén: Ban dat, tra lai gia tri (tién) cho Viét kicu. Nguoi ding tén
dugc hudng mot phan cong strc.

- Hién nay (Ap dung Diéu 17, 18 Luat Nha ¢ 2023 va Diéu 28 LDD 2024):

o Né}l nguyén don 13 Viét kiéu (dugc phép nhap canh): Toa an can clr Piéu 17,
biéu 18 Luat Nha ¢ 2023 va bieu 28 LDD 2024 dé tuyén huy so6 doé cua nguoi
dung tén gium va cong nhan quyén str dung dat va quyén so hiru nha ¢ tryc tiép
cho Viét kiéu.

o Néung uyén don la nguo1 nudc ngoai (mua nha trong du an dugc phép): Toa an
can cr Di€u 17, Dicu 18 Luat Nha ¢ 2023 d€ tuyén ngudi nudc ngoai dugce
quyén s¢ hiru nha ¢ tai Viét Nam.
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o Phan quyét nay bao vé quyén s& hitu tron ven cta ngudi bo tién, tranh thiét hai
do chénh I¢ch gia khi phai ban tai san dé chia tién.
Xéac dinh cong sirc dong gop

Nguoi ding tén gitm, du thua kién, vin khong “tay trang”. Toa an thuong trich mot phén gia
tri tai san (thong thudng tir 10% dén 30% gia tri chénh léch tang thém cua khu dat) dé tra cong
cho nguoi ding ten vi ho c6 cong gin git, quan ly, dong thué, lam thu tuc gidy to trong sudt
thoi gian trude khi xay ra tranh chap.

C. Tinh huéng
Tinh hudng gia dinh: Anh em rudt twong tan vi long tin

- Nam 2015, anh trai (Iam kinh doanh, so rui ro bi siét no) nén nho em trai ding tén mua
can biét thu 10 ty. Tién do anh trai dua bang tién mat, khong c6 gidy bién nhén.

- Hau qua, nam 2024, gia nha 1én 30 ty. Em trai chiém doat luon, noi 13 tién minh tich
cop mua dugc. Anh trai kién ra toa.

- Phan tich: Anh trai co thé thua kién, vi khong c6 bat ctr ching ctr gi chiing minh dong
tién (khong chuyén khoan, khong vin ban thoa thuan nhd ding tén). Toa an cin cir vao
s6 do mang tén em trai va nguyén tic suy doan phap 1y “nguoi ding tén 14 cha so hitu”
dé bac don kién ctia nguoi anh.

- Bai hoc: “Long tin” trong bat dong san phai duoc thé hién bang van ban va chuyén
khoan.

Tinh hudng gia dinh: Viét kiéu thing 16n nho LB 2024

- Tinh tiét: Ba Jenny (quoc tich My, gbc Viét) nho chau gai dung tén 16 dat tai Pa Nang
nam 2018. Co Hop ddng uy quyén quan ly va sao ké tién guri vé. Nam 2025, chau gai
dinh ban dét l4y tién tiéu xai. Ba Jenny bay vé nudc kién doi lai.

- Phan quyét: Ap dung LPD 2024, toa &n tuyén:
o Cong nhan ba Jenny 1a chu str dung dat.
o Huy sd do cua ngudi chau.

o BaJenny c6 quyén lién hé vin phong dang ky dat dai dé cip s6 dé méi truc tiép
cho ba (vi nay ba da dugce quyén dung tén). Ba Jenny chi phai thanh toan cho
ngudi chau 300 triéu dong tién cong sirc trong coi.

Tinh hudng thye té:

Viét kiéu bo tién, em trai dung tén: Cong thire chia 50-50 khi gia dat ting vot: Duya trén An 18
s0 02/2016/AL dugc Hoi dong Tham phdn TAND Toi cao thong qua ngay 06/4/2016.

1. Bdi canh tranh chap
- Nguyén don: Ba Nguyén Thi Thanh (Viét kiéu Ha Lan).
- Bi don: Ong Nguyén Vin Tam (em rudt ba Thanh).
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- Su kién phap ly:

o Nim 1993, ba Thanh vé Viét Nam, bo ra 21,99 chi vang dé mua 7.595,7m? dat
rudng tai Soc Trang.

o Do quy dinh phép luat lic bay gio han ché ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai
dung tén dat nong nghiép, ba Thanh nho em trai 1a 6ng Tam dung tén trén gidy
to chuyén nhugng va so6 do.

o Sau d6, 6ng Tam ty ¥ chuyén nhugng toan bd dién tich dat nay cho ngudi thir
ba (cong ty Minh Chau) véi gia 1,26 ty dong.

o Mau thudn: Ba Thanh kién doi lai toan b s0 tién ban dat. Ong Tam khong chiu,
cho rang dat la ctia 6ng, tién do 6ng bd ra.

2. Phan tich Phap ly
Ho6i dong Tham phan TAND Téi cao di giai quyét vu an dya trén 03 tru cot phap 1y quan
trong:

- Truy xét ngudn gbe dong tién: Pay 1a diém mau chdt dé xac dinh ai 1a chu thuc su.

o Ong Tam khai 6ng b6 tién nhung 151 khai mau thuan, khéng ching minh duoc
nguon tién.

o Ba Thanh c6 16i khai ctia ngudi ban (vo chong 6ng Héng Tinh) va nguoi than
trong gia dinh xac nhan: Ba Thanh la nguoi truc tiep giao dich va tra vang.

o K&t luan cua 4n 1¢: Ba Thanh 1a nguoi bo tién mua dat, dng Tam chi 12 nguoi
ding tén gium. Quyén s& hitu von thude vé ba Thanh.

- Cong thirc phén chia loi tirc va cong suc dong gop: Day la ndi dung “dat gia” nhat cia
an 1€ 02, giai quyét xung dot khi gia dat tang cao:

o Ba Thanh b6 von (vang), nhung 6ng Tam co6 cong dung tén phap ly, quan ly,
giit dat, dong thué 1am cho dat sinh 101 (tang gia tri). Néu tra hét tién cho ba
Thanh thi thiét cho ong Tam, coOn néu dé ong Tam hudng hét thi bat cong cho
ba Thanh.

o Giai phép cua an I¢:

= Ong T4am phai tra lai cho ba Thanh s6 tién gdc (quy d6i 21,99 chi vang).
« S tién con lai (chénh I¢éch 1,26 ty - tién géc) duogc coi la 11 nhuan chung.
= Quy tic phan chia loi trc: Toa an phai tinh cong stre bao quan, ton tao
cua 6ng Tam, dé tinh phan lgi nhudn ma 6ng Tdm dugc hudng. Néu
khong xac dinh dugc chinh xac cong strc, thi xac dinh nguoi bo tien (ba
Thanh) va nguoi dung tén (6ng Tam) c6 cong suc ngang nhau dé chia doi
(50-50) phan gia tri chénh Iéch tang thém.
- Tai sao khong tuyén tra dat ma lai tuyén chia tién? Trong vu 4n nay, dat da dugc ban
cho nguoi thtr ba ngay tinh (cong ty Minh Chau) va thoi diém do (trude 2016) Vit
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kiéu chua dugc so hiru dat nong nghiép. Do d6, tda &n cong nhén giao dich ban dit tir
ong Tam sang cho cdng ty Minh Chau va chi giai quyét tranh chap vé so tién thu duoc.

3. Bai hoc kinh nghi¢m va van dung trong bdi cinh LDD 2024
An 18 nay van con nguyén gia tri xét xtr hién nay, nhung can van dung linh hoat v6i luat méi:

- Vé nghia vy chimg minh: Nguoi nho duang tén (Viét kiéu/Nguoi mua) phai luu giir
tuyét d6i cac chimg ctr giao tién (gidy bién nhan, sao ké ‘ngan hang, video giao dich).
Néu ba Thanh khong c6 ngudi ban 1am ching, ba c6 thé dd mat tring vi trén gidy to
chi c6 tén 6ng Tam.

- V& quyén doi lai dat (cap nhat LD 2024): Néu vu 4n ndy xdy ra vao ndm 2025 va
dat chua ban cho nguoi thir ba:

o Truong hop ba Thanh con quéc tich VN: Theo Piém b Khoan 1 Diéu 28 Lbb
2024, ba c6 quyén nhan chuyén nhuong moi loai dat. Toa an s& khong chia tién
ban dat nira ma co thé tuyén hay s6 do cua ong Tam, sang tén tryc tiép cho ba
Thanh. Ba Thanh chi phai tra mot khoan tién cong sitc quan 1y cho ong Tam
(thudng it hon mirc 50% gia tri dat).

o Truong hop ba Thanh 1a nguoi gde Viét (thoi qudc tich): Ba van bi han ché dimg
tén dat nong nghiép, dat nén ngoai dy an (Piém h Khoan 1 Piéu 28). Khi do,
t0a 4n s& ap dung y nguyén an 1& 02: Budc ong Tam tra lai tién goc da nhan cia
ba Thanh va dinh gia dat dé chia d6i gié tri ting thém cho mdi bén.

- Cong thic “chia doi lgi nhuan”: Day 1a rai ro 16n cho nguoi nho ding tén. Ban bo ra
10 ty mua dat, nhd nguoi khac dung tén. 10 ndm sau dat 1én 30 ty. Néu tranh chap xay
ra, tda an ap dung an 1¢ 02: Ban lay lai 10 ty gbc, con 20 ty 1oi phai chia d6i cho ngudi
dung tén 10 ty. Loi khuyén: Han ché t6i da viéc nhd ding tén. Néu budc phai nho, hiy
lam hop ddng ty quyén quéan 1y tai san hodc vin ban cam két dtng tén gium, trong do
ghi rd nguoi ding tén khong duge huong loi ich gi hodc chi hudng thu lao ¢6 dinh.

2.2.2. Tranh chip vé quyén sé hitu nha é va cong trinh xiy dung (nha xay trén dat nguoi
khéac, nha xay trai phép)

Tranh chap vé quyen s0 hiru nha va cong trinh xay dung trén dat nguoi khac 1a hé qua dién
hinh ctia nguyén tic tach biét gilta quyen sir dung dat va quyén so hiru tai san gan lién voi dat
trong phép luat Viét Nam. Dic diém phap 1y chinh cta loai tranh chap nay 13 sy xung dot truc
dién gitra quyén dinh doat tuyét d6i cua chu dat va quyén bao v¢ thanh qua lao dong ctia ngudi
xay dung. Viéc giai quyet vu an khoéng chi don thuan can ctr vao Luat Dén sy vé€ bao v¢ so
hitu, ma con chiu sy diéu chinh gat gao cua Luat Xay dung va LD vé tinh hop phap cua cong
trinh va muc dich str dung dat. Piém hoc bua nhat ndm & viéc can nhic giira lya chon pha d&
dé khoi phuc nguyén trang (gdy lang phi nguon lwe x@ ho1) va duy tri hién trang thong qua bdi
hoan gia tri (xam pham quyén st dung dat hop phap) khién day tro thanh dang tranh chap kho
dat dugc tiéng noi chung nhat néu thiéu mot giai phap kinh té dung hoa.
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A. Can cwr phap ly
- B0 luat Dan sy 2015:
o Diéu 164: Quyén bao vé quyén sé hitu, quyén khac ddi véi tai san.

o Diéu 166: Quyén doi lai tai san (dat) tir ngudi chiém hitu khong c6 cin cr phap
luat.

o Diéu 579, 580: Nghia vy hoan tra tai san do chiém hitu khong cé cin ctr phap
luat (budc thao do hodc hoan tra gia tri).

o Khoan 2 Biéu 176: Xtr Iy ddi v6i mde gidi, cong trinh xay dung 14n chiém.
- Luat Dat dai 2024
o Khoan 1 Piéu 11: Nghiém cam hanh vi lan, chiém dat dai.

o Diéu 152: Co ché xir Iy khi Gidy chiing nhan cap khong dung dbi twong sir dung
dat, khong dung dién tich dat, khong dung muc dich su dung dat (néu viée xay
nha do cap so sai).

- Luat Nha ¢ 2023:
o Diéu 9: Piéu kién cong nhan quyén s& hitu nha & (nha phai hop phap).
B. Phan tich phap ly: “pha dé” hay “dén tién”?

Khi giai quyét tranh chap nha xay trén dat nguoi khac, toa an s& phan loai dua trén yéu to
101 va nguon goc tao 1ap dé dua ra phan quyét.

Truong hop: Xay dung do lan, chiém (c6 ¥ hodc v Y)
Day 1a trudng hop nguoi xay nha khong co quyén st dung dat, khong duoc chu dat cho phép.

- Nguyén tic chung 12 budc thao d& cong trinh, tra lai dat (khoi phyc tinh trang ban dau).
Nguoi xay dung trai phép phai tu chiu chi phi pha do va boi thuong thiét hai (néu co).

- Ngoai 18: Néu phan nha xay l4n chiém 1a kién cb (nha cao tang), dién tich 14n nho so
véi tong dién tich, viéc pha do mot phan s€ lam sup do toan bd két cau nha hoac gay
nguy hiém cho cdng dong, toa an co thé ap dung giai phép linh hoat:

o Khong budc thao do.

o Budc nguoi 14n chiém phai tra tién (mua lai) phan dit da 1an theo gia thi trudong
(thuong la gia rat cao dé tring phat).
o Budc chu dit phai nhan tién va chuyén quyén sir dung phan dit 14n d6 cho nguoi
xay nha.
Truwong hop: Xay dung trén dit cho mwon/cho ¢ nhé (Co sy dong Y)

Day la trudng hop phd bién trong quan hé gia dinh (b me cho con dit xay nha nhung chua
sang tén, anh em cho nhau mugn dat).

- Ban chit viéc xay dung 1 hop phap tai thoi diém khai cong (c6 sy dong ¥ cua cha dat).
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- Khi chu dat doi lai dat:

o Toa an xéac dinh hop dong cho muon dat/d nho da cham dat. Cha dat cé quyén
doi lai dat.

o Tuy nhién, cin nha 13 tai san hop phap cua ngudi muon. Chu dat khong thé budce
thdo d& (gay lang phi) ma phai thanh toan gia tri con lai ciia cdn nha cho nguoi
xay.

o Ngudi xay tra dit cho chu dat va chu dét tra tién “xac nha” cho ngudi xay. Hoic
nguoc lai: néu gia tri nha 16n hon nhiéu so vdi dat, toa c6 thé giao dat cho nguoi
xay va budc nguot xay tra tién dat cho chu dat.

Trwong hop: Nha xay dung trai phép (vi pham hanh chinh)
- Tinh huéng: mua ban nha giay tay trén dat nong nghiép, tu y xay nha khong phép. Sau
do6 tranh chap xay ra (mua ban vo hiéu, doi lai dat).
- Phan tich:

o Toa an khdng cong nhan quyén so hitu d6i voi nha & (vi 1 cong trinh vi pham
phép luat xay dung). Tuy nhién, tda van coi can nha do6 1a tai san trén dat.

o Khi giai quyét hau qua cta giao dich v6 hiéu (hoan tra cho nhau nhimng gi da
nhén): bén lay dat phai hoan trd cho bén xay nha chi phi xay dung (tinh theo gia
tri vat liéu, nhan cong tai thoi diém xét xir, cd khau hao).

o Rui ro cho nguoi xay nha la néu cong trinh bi UBND ra quyét dinh cudng ché
thao d&, thi gia tri tai san ndy bang 0. Nguoi xay mat tring.

C. Tinh huéng
Tinh hudng gia dinh: Xay nhim trén dat hang x6m do sai mdc gi6i (vO Y)

- Tinh tiét: Ong A va ong B mua 2 16 dat du 4n lién ké. Ong A xdy nha trude, do nha
thau do sai nén xay lan sang dat ong B 20cm sudt chiéu dai nha (tong lan 4m?). Nha
ong A la nha 3 tang kién c6. Ong B kién doi thédo d& buc tuong lan.

- Phan tich: Viéc thio d& 20cm tudng doc s& 1am sép két cau nha ong A, gy lang phi
l6m. Ong A xay do 161 vO ¥ (tin vao coc moc sai).

- Phan quyét: Toa &n bac yéu cau thao d cta ong B va cong nhan 4m2 do thude quyen
st dung cua 6ng A, nhung budc ong A phai bdi thuong cho ong B s tién gid tri phan
dat 4m? @6 theo gia thi truong va c6 thé c6 thém phan boi thuong dé bu dip thiét hai.

Tinh hudng gia dinh: Con xdy nha trén dit b6 me (dat cho mwon)

- Tinh tiét: B me c6 500m? dat. Nam 2010, con trai ca ldy vg, bd me cho phép vo chong
con xay nha cap 4 trén mot phan dat dé ¢ riéng, nhung khoéng tach so, khong lap hop
dong tang cho bang van ban. Nam 2024, mau thuan gia dinh, b6 me¢ dudi vg chong con
ra khoi nha, doi lai dat.

- Phan tich:
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o DAt van 1a cua bd me (do chua sang tén). B4 me c6 quyén doi dat.

o Ng6i nha Ia tai san chung cta vo chong nguoi con (tao 1ap hop phap).
- Phan quyét:

o Budc vo ché)ng nguoi con phai di doi, tra lai dét cho bd me.

o Budc bd me phai thanh toan (;ho VO chéng nguoi con gia tri can nha theo giinh
gia hién tai (vi du: nha xay hét 300 triéu, nay dinh gia con 200 triéu thi bo me
phai dua 200 triéu).

Tinh huéng gia dinh: Xay nha trai phép trén dat nong nghiép (riii ro mit tring)

- Tinh tiét: Ong C mua gidy tay 100m? dat chuyén tréng laa cua ong D vai gia 500 triéu.
Sau khi nhan dét, 6ng C tu y do dat, xay cin nha cap 4 tri gia 300 triéu de 0. Hai nam
sau, gia dat tang lén 2 ty. Ong D khéi kién yéu cau toa tuyén hop dong gidy tay vo hiéu
va doi lai dat.

- Phén tich phép ly:

o Hop dong gidy tay Vi pham vé hinh thuc hop dong, dat lua khong du diéu kién
chuyén nhu’(mg (néu 6 ong C khong phai nong dan) dan dén toa an tuyén hop dong
v6 hiéu. Ong D tra lai tién (c6 tinh truot gia) cho ong C, ong C tra lai dat cho
ong D.

o V& cin nha (tai san trén dat): Pay 1a van dé quan trong. Can nha dugc xay dung
trai phép trén dat laa (vi pham muc dich st dung dat).

= Theo quy dinh phap luat, cong trinh xay dung trai phép trén dég nong
nghiép thudc dién phai bi thao do dé khoi phuc tinh trang ban dau ctua
dat.

= Do do, toa an s¢ khong budc 6ng D phai bdi thuong gia tri cin nha nay
cho 6ng C. Boi vi 6ng D nhan lai dat lua thi 6ng D ciing khong thé sir
dung can nha do (néu str dung s€ bi phat), tham chi 6ng D con phai ton
chi phi dé pha d& nha tra lai mat bang dat laa.

- Phan quyét:

o Ong C phai tu thao do nha hoac chiu mat toan bo gia tri xay dung (300 tri¢u).
o Ong D chi phai tra lai tién mua dat va boi thuong mot phan thiét hai do truot gia
dat (161 lam hgp dong vo hi¢u), chtr khong phai dén tién cai nha.

- Bai hoc: X4y nha trén dat nong nghiép mua gidy tay 1a hanh vi “tu sat tai chinh”. Khi
chu dat 1at kéo, nguoi mua khong chi mat dat ma con mat trang tién xay nha.

- Vi€e bugc chu dat hd tro tién xay nha thudng chi ap dung cho dat & (th() cu) hodc déflt
c6 thé hop thirc hoa dugce. Khi do, ngdi nha lam tang gia tri cho thua dat nén chu dat
nhan dat thi phai thanh toan tién nha cho nguoi mua da xay nha (huong lgi khéng co
can ctr). Con véi dat lha, ngoi nha la ganh nang phap 1y (vat can), khong lam tang gia
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tri str dung nong nghiép, nén chu dat khéng c6 nghia vu phai mua lai “déng gach vun”
do.
Tinh hudng thue té:

Anh em rudt lan Qét: Khi ndo budc thao d&, khi nao budc “ban” dat cho nguoi l4n chiém? Dya
trén Ban an so tham s6 07/2025/DS-ST ngay 01/8/2025 ctia TAND Khu vuc 1 - Hai Phong.

1. B6i canh tranh chip
- Nguyén don: Ong B Khic N (em).
- Bi don: Ong D3 Khic T va vo (anh).
- Ngudn gbc méiu thuan:

o Nim 2017, b6 me chia dat. Ong N duogc cap s6 do thira 433C (315m?). Ong T
dugc cap s6 do thura 433A (436m?) lién ké.

o Hién trang: Trén phan dét‘ cua 6ng N (da dugc cap s0) lai dang ton tai Cé‘gC cong
trinh do 6ng T xdy dung gom: Mot phan ngoi nha chinh (6m?), san, bép, bé nudc,
lan ton (tong dién tich lan chiém la 70,1m2).

o Lich st tai san:Ng6i nha va cong trinh nay do oOng T xay tu
nam 1986 va 2009 (trudce khi ong N duoc cap s6 d6 nam 2017).

- Yéu cau: Ong N kién doi 6ng T phai thao do toan bo dé tra lai dat sach.
2. Phan tich phap ly
Toa &n khong 4p dung may moc quy dinh “lan chiém 1a phai thao d&” ma toa da boc tach khoi
tai san lan chiém thanh 02 phan d¢ xur Iy khac nhau dya trén tinh chat kién c6 va hiéu qua kinh
té xa hoi:

- Dbi véi phan cong trinh phu (san, bép, lan ton: 64,1m2)

o Day la cac cong trinh ban kién cd, viéc thao d& khong anh huong dén két cau
cong trinh chinh va do1 song sinh hoat thiét yéu.

o Budc 6ng T phai thao d&, di doi dé tra lai dat cho 6ng N nham dam bao quyén
st dung dat hop phéap cua 6ng N theo s6 do.

o Tuy nhién, do 6ng T x4y dung cong khai, 6ng N biét va khong phan d6i trong
thoi gian dai, nén toa budc 6ng N phai thanh toan lai gia tri con lai ctia cac cong
trinh nay cho ong T, coi nhu mua lai xac nha dé pha do.

- Dbi véi phan ngdi nha chinh (1an 06m2)

o Phan lan chiém chi 1a 6m? (g6c nha) nhung lai gan lién voi két cau chiu lyc cua
ca ngdi nha lon xay tir nam 1986. Ngoi nha nay ong N va 6ng T déu khang dinh
da xay dung trude khi 6ng N duoc cap s6 d6 va tai thoi diém ong N duoc cip
sO thi 6ng N khong co y kién gi.
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o Toa an ap dung nguyén tac “han ché thiét hai” dé nhan dinh néu thdo d& 1 ph?m
ngo61 nha nay s€ lam anh huong dén toan bo ngodi nha va gay thiét hai lon. Vi
vay, khong budc 6ng T phai thao do 1 phan ngoi nha trén.

o Thay vi budc dap bdé géc nha, toa an ap dung giadi phap:

- Giao ludn 6m? dét 1an chiém d6 cho 6ng T str dung dé gilr nguyén ven
ng6i nha.

= Budc 6ng T phai thanh toan tién (mua lai) 6m? dit nay cho 6ng N theo
gia thi truong (dinh gia 6 tri¢u/m? x 6m? = 36 tri¢u).

3. Phan quyét cudi cung
Két qua cua ban an la mét bai toan bu trir nghia vu thu vi:
- Ong T duoc giit lai 6m? goc nha va tra 36 triéu tién dat cho ong N.
- Ong T phai pha d& san, bép trén 64,1m? dé tra dat.
- C)pg N lay lai duoc 64,1m? dat nhung phai bdi thudng gia tri cong trinh trén dat (san,
bép...) cho ong T 1a 49,5 triu dong.
- Két qua bu trir: Ong N (nguoi t}léng kién doi dat) lai phai tra nguoc lai cho ong T sb
tién chénh I¢ch 1a 13.513.000 dong.
4. Bai hgc kinh nghiém

- Khéng phai ctr thang kién 1a 1ay duoc “dat sach”: Vu an nay 1a minh ching dién hinh
cho viéc chil dat doi lai dat nhung phai bo tién thi ra dé dén bu gié tri cong trinh trén
dat cho ngudi 1an chiém. Ly do la vi sy im lang/dong y ngam trong qua khu (ltc ho
xdy khong ngan can). Néu mubn tranh mat tién oan, chil dat phai c6 van ban phan dbi
hoic bao chinh quyén ngay thoi diém hang x6m bat dau dit vién gach dau tién.

- Giai phap “hop thirc héa” phan 1an chiém: Ddi véi cac phan nha kién cb 1an sang dat
hang x0m ma viéc thao do gay sap nha, toa an thu’(mg s€ khong tuyén thao d&. Thay
vao do, t0a co thé budc nguol lan chiém “mua” lai phan dat do vOi gia cao. Day la

phuong an cc bén nén can nhic thuong luong ngay tir diu dé tranh tén kém chi phi t6
tung va dinh gia.

- Tam quan trong cua lich sir hinh thanh: Toa an bao vé ngdi nha ctia 6ng T vi nd xay tir
nam 1986 (trudc khi cap s6). Néu ngdi nha nay moi xay sau nam 2017 (co y 1an chiém
khi ranh gidi da 1), kha nang cao toa s€ tuyén budc thao do toan bo bat chap thiét hai.

2.2.3. Tranh Chfip vé cay tréng, vat Kkién trac anh hudng dén bat dong san lidn ké
Trong birc tranh da dang cua cac tranh chap vé bat dong san c6 mdt nhoém xung dot thu:o‘ng

bi xem nhe 14 nhé nhat nhung thuc té lai dai ding va tiém 4n rui ro an ninh trat tu cao nhat:
D6 12 mau thuan giita nhitng ngudi hang xom lang giéng.

Khac véi cac phan trudc tranh chap vé ai la chu dét, loai tranh chap nay khong xoay quanh
quyén so hiru nén dat, ma la cudc chién gianh giat vé khéng gian, anh sang va su an toan.
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Trong bbi canh dé thi héa véi mat do xay dung day dic, nha dng sat vach, chi mot canh cdy
vuon sang mai nha, mot ré cdy doi nit mong tudng, hay mot ban cong dua ra chiém dung
khoang khong... ciing da dé cham ngoi cho nhitng vu kién tung kéo dai hang ndm troi, thim
chi bién nhiing nguoi “tdi lira tit dén ¢ nhau” tré thanh ké thu khéng doi troi chung.

Vé mat khoa hoc phép 1y, day la su va cham tryc dién va nhay cam gitra quyén so hiru tuyét
d6i ciia mot bén (t61 co quyén lam gi trén dat ciia toi) va nghia vy ton trong quy tic xay
dung/moi trudong ddi v6i bat dong san lién ké (anh khong duoc gay thiét hai cho toi).

A. Can cwr phap ly
- B0 luat Dan sy 2015:

o Diéu 174: Nghia vu ton trong quy tic xdy dung (khong duoc xay vugt qua ranh
gidi, khong duoc de doa sy an toan clia cong trinh lién ké).

o Diéu 175: Nguoi st dung dat duge sir dung khong gian va 1ong dat theo chiéu
thang dimg tir ranh gidi ca thira dat phu hop vo6i quy dinh cua phap luat va
khong duoc 1am anh hudng dén viéc sir dung dat ciia ngudi khac.

o Diéu 176, 178: Quy dinh vé quyén trd cira (ctra s6, 16 thong hoi) nhin sang nha
hang xém.

o Diéu 177: Bao dam an toan trong trudng hop ciy trong, cong trinh cd nguy co
gay thiét hai.

o Diéu 605: Boi thuong thiét hai do nha cira, cong trinh xay dung khac gay ra.
- Luat Xay dung 2025 va cAc tiéu chuan xdy dung:

o Quy dinh vé khoang 1, d6 vuon cua ban céng, mai dua (6 ving) khong duogc
lan sang khong gian nha bén canh.

B. Phéan tich phap ly: cac dang xung d¢t va huwéng xir ly
Truong hop: Tranh chip vé cy trong (ré cay, tan 14)

- Vén dé phép ly: Cay trong trén dat nha A nhung tan 1a vuon sang nha B che mat dnh
séng, rung 14 1am tic méang x4i, hodc ré cay in sang lam nut tuong, hu méng nha B.

- Quy dinh xtr Iy: Diéu 177 BLDS:

o Dbi véi 1é cdy, canh cay vuot qua ranh gidi: Chil s& hitu bat dong san lién ké
(Nha B) c6 quyén yéu cau chu sé hiru cady (Nha A) phai chét bo phan vuot qua.

o Luu y: Nha B khong duoc tu y chat néu chua yéu cau. Néu nha A khong chat,
nha B c6 quyén tu chat hodc nho co quan chirc nang, nhung phai can trong dé
khong lam chét cay (tranh bi kién nguoc lai tdi huy hoai tai san).

o Dbi voi thiét hai: Néu 1[5 cdy lam ntt méng nha, nha A phai boi thudng toan bo
chi phi stra chira, gia co cho nha B.
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Truomg hop: Tranh chap vé lan chiém khong gian (mai dua, ban cong, cuc néng diéu
hoa)
- Vén dé phap 1y: Nha A xdy hét dt, nhung khi 1én tang 2 lai dua ban cong, mai ton hoic
1ap cuc ndng diéu hoa vuon sang khong gian phia trén dat nha B.
- Quy dinh xir Iy: Diéu 175 BLDS:
o Nguoi sir dung dat duoc sir dung khong gian va 1ong dat theo chiéu thang dung
tur ranh gidi dat.
o Moi hanh vi dua vat kién tric sang khong gian nha hang x6m (du 13 trén cao
10m hay 20m) déu 1a hanh vi xam pham quyén s¢ hiru.
o Ngudi lan chiém khong gian bi budc thao d& phan lan chiémﬁ (cit bo ban cong,
thao mai ton, di doi cuc nong). Khong c6 ngoai 1€ “stir dung 6n dinh” cho hanh
Vi nay.
Truwong hop: Tranh chap vé tro cira so, 16 thong hoi
- Quy dinh (Piéu 178 BLDS & Tiéu chuan xay dung VN):

o Néu xay sat ranh gidi, tuyét d6i khong dugc tro cira so (ké ca cta truogt, cira
chdp) quay sang nha hang xom, trir khi dugc hang x6m dong .

o Chi dugc phép trd cura néu cach ranh gidi dat mot khoang cach nhét dinh (thuong
1a 2m theo TCVN) dé dam bao sy riéng tu.

- Thuc té: Nhi€u nguoi 1én trd cua so, khi bi kién thi lap liém bang cach 1ap kinh mo ¢o6
dinh. Toa an van c6 thé bugc bit kin hoan toan néu birc tuong d6 ndm sat ranh gidi.

Truong hop: Tranh chip do thi cong giy lin nirt nha lién ké (pho bién nhit)
- Tinh hudng: Nha A dio méng xay nha mdi lam nut tudng, nghiéng nha B.

- Trach nhiém (Piéu 605 BLDS): Chu so hitu (nha A) phai bdi thudng thiét hai do viéc
dao mong lam thiét hai dén cong trinh lan can.

o Luu y: DU nha A c6 thué nha thau thi cong va trong hop dong khoan gon noi
“Nha thau chiu trdch nhiém”, nhung trudc phét‘p luat, chu nha A van la nguoi
chiu trach nhiém chinh v4i hang x6m. Sau khi boi thuong xong, nha A méi quay
lai kién doi nha thau.
C. Tinh huéng
Tinh hudng gia dinh: Cay xa cir va birc twong do
- Tinh tiét: Ong H trong cay xa cir 16n sat twong rao. Sau 10 nam, ré cay phat t}riéq manh
doi nirt mong tuong rao cia ba K, khién tuong c6 nguy co sup do. Ba K nhi€u lan yéu
cau chat nhung 6ng H khong chiu vi cho rang 1a cay phong thuy.
- Phan quyét: Toa 4n cin ctr Piéu 177 BLDS 2015:

o Buoc 6ng H phéi chit bo ciy xa ctr (hoidc cat bé toan bo 1é xam lan).
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o Budc 6ng H bdi thuong chi phi xay lai birc tuong rao cho ba K (vi du 20 triéu
dong).

Bai hoc: Trong cay 16n sat ranh gidi [a “bom nd cham” phap Iy.

Tinh hudng gia dinh: Ban coéng lan khéng gian

Tinh tiét: Nha ong M xay hét dat. Tai tang 2, ong M dua ban cong ra 0,8m déA phoi d6.
Phan ban cong nay nam lo lung trén mai nha cap 4 cia 6ng N (hang xém). Ong M ly
luan: “t6i lam trén cao, c6 dung cham gi nha 6ng dau”.

Phan tich: Quyén st dung dit bao gdm ca khong gian chiéu thing ding. Hanh vi cia
ong M la xam pham quyén sé hiru khong gian cua ong N.

Phan quyét: Toa an budc dng M phai cat bo toan bd phan ban cong vi pham. Chi phi
cat bo ong M tu chiu.

Tinh hudng gia dinh: Pao mong lam nghiéng nha hang x6m (tranh chéap boi thuong)

Tinh tiét: Cong ty X thi cong toa nha vin phong, dao ham sau 1am sut lun nén dét, khién
nha ba Y bén canh bi nut toac, nghiéng 5 do, khong thé & dugc. Ba Y kién doi boi
thuong 2 ty (xdy mai) va tién thué tro.

Giai quyét:
o Toa an trung cau giam dinh xay dung.
o Két qua: Nha ba Y bi hu hong 70%, nguy hiém sap do.

o Tuyén an: Budc Cong ty X phai boi thudng toan bd chi phi dé thao d& nha cii
va xdy dyng lai nha méi twong duong cho ba Y, cong voi chi phi thué nha tro
cho gia dinh ba Y trong sudt thoi gian chd xay nha (vi du 12 thang).

Tinh hudng thwe té:

Tranh chip ctra s6 nhin sang nha hang xom. Khi cua s6 khong dat quy chudn xay dung: Dua
trén Ban an phuc tham s6 311/2023/DS-PT ngay 29/8/2023 cua TAND tinh Long An.

1. B6i canh tranh chap

Nguyén don: Ong Huynh Vin Q.

Bi don: Ba Huynh Ngoc H.

Hién trang: Nha 6ng Q (1 trét 1 lﬁu) va nha ba H (1 trét 2 léu) lién ké nhau. Tai phia
tuong lau 2 gidp ranh nha 6ng Q, ba H c6 tr6 02 ctra s6 16n, 02 ctra kinh tron dé 1ay anh
sang va 01 6 thong gio nhin truc dién sang mai nha va khong gian sinh hoat ciia 6ng Q.

Mau thun: Ong Q khoi kién yéu cau ba H phai xay bit toan bd céc cira nay vi lam anh
hudng dén sy riéng tu va sg bi ném rac sang nha. Ba H phan dbi, cho rang cac ctra s6

nay da dugc ba chu dong ‘ban vit cb dinh” vao khung, khong thé mé ra dong vao nén
khong anh hudng gi dén hang x6m.
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2. Can cw phap ly
Tda 4n da tién hanh do dac thyc té tai hién truong 1au 2 nha ba H va ghi nhan:
-S4 liéu thuc té: Canh dui cua cac cira s tai 1au 2 chi cach mit san phong khoang 1,2m.

- Quy chuén x4y dung: Theo Tiéu chuin xay dung Viét Nam (TCXDVN 353:2005), cu
thé tai myc 6.5.3.3 quy dinh: “Truong hop khu dat ké can chua c6 cong trinh dugc xdy
dung hodc la cong trinh thap tang thi dugc phép md céc loai cira thong gio hodc cta
kinh ¢b dinh iy 4nh sang. Canh dudi cua cac loai cira nay phai cach mat san t6i thiéu
12 2,0m. ...”. Muyc dich cua quy dinh nay 12 dé dam bao tim mat ctia ngudi dung trong
nha khong thé nhin tryc dién sang nha hang x6m, bao vé sy riéng tu tuyét doi.

3. Phan quyét ciia toa an
Toda 4n cap phuc thim di bac bo 1ap luan “da ban vit c6 dinh” ciia ba H véi cac 1y do sic bén:

- Vi pham tir khau thiét ké: Viéc trd cira s6 cach san chi 1,2m 1a sai quy chuan xay dung
ngay tor dau. Mot cong trinh vi pham quy chuan vé chiéu cao t6i1 thi€u thi khong thé
khac phuc bang céac bién phép tam thoi nhu ban vit hay che rem.

- Xam pham quyén riéng tu: Du ¢6 ban vit, nhung véi chiéu cao 1,2m (ngang tam nguc
nguoi 16n), nguoil bén trong van cd thé nhin thau sang khong gian sinh hoat cia nha
ong Q, gay bat tién va xung dot kéo dai.

- Phéan quyét: Toa tuyén budc ba H phai xay gach bit kin hoan toan toan b 02 cura 50,
02 ctra kinh tron 14y 4nh sang va 16 thong gi6 tai 1au 2 dé tra lai su riéng tu cho nha
hang xom.

4. Bai hoc kinh nghiém

- Quy chuan “2 mét” 1a thudc do sinh tir: Trong tranh chap cira sd, toa 4n s& cam thudc
do tir san 1én mép ctra. Néu < 2m thi budc bit. Néu > 2m (cira ldy sang trén cao) thi
thuong duge phép ton tai. Nguoi dan can nim rd con sé nay khi xay nha hodc khi di
kién.

- Giai phap khic phuc: Ba H di ¢ ging khic phuc bang cach “ban vit” dé khong thé mo
cura ra ngoai, “che rém” nhung khong duoc toa chép nhan. Piéu nay cho thiy: Mot

cong trinh sai quy chuan (sai thiét ké) thi khong thé dung bién phap hanh chinh, thu
cong dé lap liém. Toa an uu tién su tudn thi tuyét di quy dinh xay dung.

2.3. Tranh chap chia tai sin 1a bat dong san

Néu cac tranh chap & phan trudc thuong xoay quanh viée xac dinh ai 1a chu dét gitta nhiing
nguoi xa la hodc cac bén giao dich mua ban, thi phan nay tap trung vao nhitng cudc chién
phép 1y trong ndi bd gia dinh, noi ma quyén s& hiru bat dong san dugce hinh thanh dya trén cac
quan hé nhan than: huyét thong va hon nhan.

Dic diém phap 1y noi bat cia nhom tranh chap nay 14 su giao thoa phirc tap gitra LDD, Luat
Dan sy va Luat Hon nhén va Gia dinh. Tai day, toa an khong chi can cur vao cai tén trén s6 do
dé phan quyét, ma s& di sau vao viéc giai ma ngudn gdc tao 14p tai san va danh gia cong sirc
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déng gbp cua m01 bén. Day la loai an dac thu ma “Ly” va “Tinh” lu6n dan xen giang xé; boi
1€, myc tiéu cu01 cung khong chi la phan chia dién tich dat dai hay gia tri tién bac, ma con 1a
viéc giai quyet hau qua cua sy dich chuyen quyen s& hitu tir khéi tai san chung (di san cia
ngudi chét hodc tai san chung vo chdng) sang quyén sé hitu riéng cua ting ca nhan.

Sy tinh tao vé phap 1y trong phan nay 1a diéu kién tién quyét dé bao vé quyén loi chinh dang
clia ban ma khong 1am trim trong thém sy ran nut tinh cam giita nhitng nguoi than thiét.

2.3.1. Tranh chip vé thira ké quyén sir dung dat

Tranh chip thira ké quyén sir dung dét 1a dang an dién hinh cho su giao thoa phtc tap giita
Luat Dan sy va LDD. Pic diém phap 1y ndi bat cia loai tranh chdp nay khong chi dimg lai &
viéc phan chia ky phan theo huyét théng, ma con 13 bai toan héc bia vé viéc dinh danh chinh
xac dau la di san hop phap trong mét buc tranh lich st bién dong qua nhiéu thoi ky. Khac véi
cac loai tai san thong thuong, dat dai thira ké thuong dan xen giita quyén loi ca nhan cta ngudi
qua co v0i quyén so htru chung cua h¢ gia dinh va cong stre gin gitr, ton tao di san cua nguoi
tryc tiép quan ly. V6i thot hiéu khoi kién kéo dai 1én dén 30 nam, loai tranh chap nay doi hoi
su truy xét khat khe vé ngudn goc tao 1ap va tinh phap ly cua cac cot mdc sir dung dat, noi ma
mot sai sot nho trong viée xac dinh dbi tuong thira ke hodc dién tich di san cling c6 thé dan
dén nhing cudc chién phép 1y dai dang qua nhiéu cap xét xi.

A. Can cwr phap ly
- B0 luat Dan sy 2015:

o Dicu 612: Di san bao gom tai san riéng cua ngudi chét, phan tai sdn cia nguoi
chét trong tai sdn chung véi nguoi khéc.

o Dicu 623: Thoi hi€u thira ké doi vai bat dong san 1a 30 nam ké tir thoi diém mo
thira ké.

o Diéu 651: Nhitng ngudi thira ké theo phap luat dugc chia thanh 3 hang thira ké;
nhimg ngudi thira ké cing hang duoc huéng phan di san bang nhau; nhimng
ngudi ¢ hang thira ké sau chi duoc hudng thira ké, néu khong con ai & hang thira
ké trude do di chét, khong co quyén hudng di san, bi trudt quyén huong di san
hodc tir chdi nhén di san.

o Diéu 658: Thr tu thanh toan (uu tién trich di san dé tra ng, chi phi mai tang
trudce khi chia).

- Luat Bat dai 2024:
o Biéu 137: Quy dinh vé cap Gidy chirg nhan d6i v6i tai san 1a di san thira ké.

o Diéu 220: Quy dinh vé diéu kién tach thtra (lién quan dén viée co chia duogc dat
ra manh man hay khéng).

- Nghi quyét s6 02/2004/NQ-HDTP: Hudng dan xac dinh quyén str dung dat 14 di san.

- An1¢ quan trong:
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o Anlésd 24/2018/AL: Vé viéc chuyén hoéa di san thira ké thanh tai san s& hitu
chung (khi hét thoi hiu).

o An 18 sb 05/2016/AL: V& viéc ghi nhan cong sttc dong gdp cua ngudi quan 1y
di san.
B. Phan tich phap ly
Xac dinh di san hop phap ciia ngudi chét dé lai

Dé giai quyét mot vu an thira ké, bude dau tién Toa an phai xac dinh chinh xac dau 1a di san
hop phap ctia ngudi qué co. Di san chi bao gdm nhiing tai san thudc quyén sé hitu, quyén su
dung hop phép ctiia nguoi chét tai thoi diém ho qua doi.

Khac véi tién vang hay xe cd, dat dai c6 lich sir hinh thanh phtrc tap. Khong phai ctr dat do bo
me dé lai thi déu la di san.

- Dit cap cho ho gia dinh: Néu s6 d6 cip cho ho 6ng/ba. .. thi khi 6ng/ba... mat, di san
chi 12 mot phan trong khdi tai san chung cta ho d6 (sau khi chia cho vo/chdng va cac
con c6 tén trong ho khau thoi diém cip dat). Viéc nham 14n coi toan bo thira dat 1a di
san clia nguoi chét 14 sai 1am pho bién nhat.

- Tai san chung vo chdng nhung vo hoic chong chét trude: Néu dét cip cho c nhan
trong thoi ky hon nhan, can xac dinh d6 13 tai san chung hay riéng. Néu 1a tai san
chung, di san ctia ngudi chét chi 1a 1/2 dién tich dat. Sai lam kinh dién cua cac dong
thira ké 1a mang toan b 100% dién tich dat ra dé doi chia.

- Dién tich thuc té khac véi dién tich trén s6 do: Phan dién tich dat chénh léch thira s&
12 ngodi nd tranh chap. Toa an sé& can clr vao két qua do dac thyc té dé xac dinh di san.
Néu thyc té thiéu so voi s6 do, cac thira ké phai chiu thiét chung. Néu thira, can xéac
dinh phan thira d6 1a do 14n chiém hay do sai s6 dé dua vao khéi di san.

- Dt chua c6 s0 do: Theo Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP, dat chua c6 s6 d6 nhung co
mot trong céc loai gidy to theo quy dinh (nay 1a Piéu 137 LDD 2024) thi méi dugc coi
1a di san dé toa an chia. Néu dat khong co giay to gi (dat khai hoang, 14n chiém khong
dugc cong nhéan), tda 4n co thé tir chdi thu 1y giai quyét chia thira ké.

Mot tinh hudng tranh chép thira ké thuong gap do la: Mot nguoi con dung tén riéng tai san
ctia cha me: Thuc té cho thay, phan 16n cac vy kién khong bat nguon tir nhimg phép tinh
chia thtra ke phtc tap, ma xuat phat tir viéc: Cha me mat di dé lai dat dai (co thé chua co )
do6 hodc s6 do cil), ngudi con dang tryc tiép quan 1y dat da tu y ké khai, lam thi tuc cap Gidy
ching nhan QSDD dung tén ca nhan minh ma khong c6 su dong ¥ ciia cac dong thira ké
khac. Khi phat hién sy viéc, cac anh chi em khac khoi kién yéu cau Toa an huy sb do cp sai
va chia thira ké theo quy dinh. Day 1a dang an chiém ty 18 cao va thuong keo dai do phai giai
quyét dong thoi ca quan hé dan su va hanh vi hanh chinh cua co quan cap s0. Vi tranh chap
nay, toa 4n phai xac dinh dat dang tranh chap c6 ngudn gbc tir dau? Co phai 1a do cha me tao
1ap ra hay khong? (C6 phai di san hop phap ctia ngudi chét dé lai hay khong?)

Chia thira ké theo phap luit: Chia déu
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Khi khong c6 di chiic hodc di chuc vo hiéu, phap luit s& can thiép theo nguyén tic “huyét
thong va hang thura keé”:

Xéc dinh nguoi thira ké (Diéu 651 BLDS): Diém quan trong nhét 1a khéng duogc bo sot
ngudi thira ké, dic biét 1a con riéng, con ngoai gia thu (néu c6 bang chimg chirmg minh)
hodc con nudi hop phéap. Chi can bo s6t mot ngudi, ban an sé& bi hity ngay 1ap tirc & cap
phiic tham.

Thira ké thé vi (Diéu 652): M6t van dé thudng bi lang quén 13 khi con cta ngudi dé lai
di san chét trude hodc cung lac voi ngudi d6 thi chau duoc hudng phan ma cha/me
chung dang 18 dugc huong. Pay la ngudn con ciia nhitng vu kién kéo dai khi cac chau
vé doi dat cua cd, di, chy, bac.

Nguyén tic chia déu: Moi ngudi ¢ cuing hang thira ké duoc huong phan bang nhau. Tuy
nhién, thyc té toa an s& xem xét cong strc dong gdp dé vu tién cho nguodi tryc tiép cham

soc cha me hoac gin gilr dt dai duoc nhan hién vat (dat) va thanh toan tién cho céc bén
con lai.

Chia thira ké theo di chiic: Hi¢u luc ciia di chiic 12 toi quan trong

Di chic 1a su thé hién y chi ciia ca nhan nham chuyén tai san cia minh cho ngudi khéc sau
khi chét. Nguoi 1ap di chiic ¢6 quyén cho bat ky ai. Tuy nhién, quyén nay bi gigi han

boi Piéu 644 BLDS: Nhiing nguoi nhu con chua thanh nién, cha, me, vo, Chff)ng hoac con

thanh nién ma khong c6 kha nang lao dong van dugc hudng phan di san bang 2/3 suat cua

mot ngudi thira ké theo phap luat, ké ca khi ho khong duoc ngudi qua cd cho huong di san
trong di chdc.

Ngoai ra, thuc té cho thy, danh gia tinh hiéu luc cta di chiic d6i khi 1 phan cam go nhat tai
Toa an. Mot ban di chic ¢ thé tré thanh mdt to gidy 1on. Vi vay hdy luu y mot s6 van dé khi
1ap di chuc:

Ning luc hanh vi ctia ngudi lap di chuc: Pay 1a chiéu bai phan cong pho bién nhat. Bén
khong duoc chia dat thuong dua ra bang chtng (hd so bénh 4n, clip quay lai) cho rang
luc ky di chuc, cha me da gia yeu 1an 160, bi con cai “diéu khién”. Do d6, néu soan di
chiic cho ngudi gia, hy nén co gidy xac nhan strc khoe ctia bénh vién tai thoi diém ky.

Hinh thirc cta di chtic - Sai mdt ly di mot dam:

o Di chuc viét tay khong c6 ngudi lam chimg: Phai do chinh tay ngudi dé lai di
san ty viét va ky tén. Tuyét d6i khong dugc dung may vi tinh dé danh may roi
in ra ky té€n (trur treong hop cd nguoi lam chung hodc cong ching theo dung
trinh ty). Chi can mot doan nho trong di chiic bi nghi ngd 13 do nguoi khac viét
ho, ban di chic d6 rat d& bi tuyén v hiéu.

o Di chiic c6 nguoi lam ching: Khong phai ai ciing c6 thé dimg ra lam ching
viéc 1ap di chic. Cu thé, nhitng ngudi sau ddy s& khong dugce 1am ching:
ngudi thira ké theo di chic hoic theo phap luat cua nguoi lap di chic; nguoi co
quyén, nghia vy tai san lién quan ti noi dung di chic; ngudi chua thanh nién,
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ngudi mat nang lyc hanh vi dan su, ngudi ¢6 kho khin trong nhan thuc, 1am
chua hanh vi.

- Di chuc c6 thé tré nén vo hiéu néu c6 nodi dung cho hudng thira ké nhung phai kém
theo diéu kién, ma diéu kién d6 mang tinh ap dat, vi pham quyén ty do co ban cua cong
dan hodc trai phap luat. Vi du: diéu kién cAm két hon hodc budc phai ly hon, diéu kién
bt kha thi nhu dua ra mét cong viéc ma nguoi thira ké khong thé thuc hién duoc, diéu
kién trai dao dtrc nhu budc ngudi thira ké phai thuc hién hanh vi vi pham phap luat dé
d6i lay dat.

- (Gia tr1 thyc su cua viéc cong chung, chimg thyc di chuc: Nhiéu nguoi lam tudng di
chuc c6 ddu do cua cong chimg thi “manh” hon di chuc viét tay. V& mat gia tri phap 1y,
ca hai déu ngang nhau néu lap dang quy dinh. Tuy nhién, di chic dugc cong chimng,
chtng thue gitp cic bén giam b6t nghia vu ching minh. Khi c6 tranh chip, nguoi
hudng thira ké khong can phai chimg minh chir ky d6 1a that hay nguoi 1ap ¢6 minh
man hay khong (vi cong chiing vién di xac nhan tai thoi diém 1ap). Nguoc lai, v6i di
chuc viét tay, bén duoc huong thira ké co thé phai vat va hon trong viéc chirg minh
hiéu luc cua di chuc, néu dbi phwong cho rang di chuc 14 gia mao chir ky hodc hodc di
chuc khong ding v6i ¥ nguyén cta nguoi da chét.

- Bang chiing quay phim, ghi 4am: Hién nay, BLDS chua cong nhan “di chic bang video”
1a mot hinh thirc di chuic hop phap. Cac doan phim quay lai canh cha me ddn do chia
dat cho cac con chi duoc coi 1a ngudn ching cir dé toa an xem xét trang thai tinh than
ctia ngudi 1ap di chiic hodc 1am rd thém ¥ chi cua ho, chir khong thé thay thé cho vin
ban di chiic hop phap. Pimg cha quan cho rang c6 video quay lai 1a d du cin cir phap
Iy dé nhan dat.

Xung dot giira chia hién vat va chia gia tri

Khi giai quyét, tda an wu tién chia hién vat (cat dat) dé cac thira ké déu co dat. Tuy nhién,
vudng mac phat sinh tir Diéu 220 LDD 2024 vé dién tich t61 thi€u tach thura:

- Néu manh dat qua nho (vi du 40m?) ma c6 4 nguoi con thi khong thé cat 1am 4 s do.

- Giai phap cta toa an: Giao toan bd dat cho nguoi dang truc tiép quan 1y, tho cang (hodc
nguoi co nhu cau ¢ thuc su) va budc ngudi nay thanh toan ky phan (tra tién) cho cac
nguoi con lai theo gia thi truong.

- Khi chia thira ké bang gia tri thi tranh céi gay gat thudng no ra & khau dinh gia dat.
Ngudi nhan dat ludon mudn dinh gia thap dé tra tién it, ngudi nhan tién mudn dinh gia
cao.

Cong sirc dong gop va ton tao

Thuc té tai nuédc ta, thuong cdé mdt nguoi con & lai séng chung véi cha me, xay dung nha ctra,
cai tao dat, dong thué suot hang chuc ndm. Khi cha me¢ mat, cac anh chi em ¢ xa vé doi chia
déu.

- Néu chia déu tam tap (c6 4 nguoi, chia mdi nguoi 1/4) 1a khong cong bang.
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- Toa an s¢ ap dung nguyén tic: Trich cong suc dong gop. Nguoi co cong duy tri, ton
tao, lam ting gia tri dat s& duoc chia phan c6 ty 1¢ nhiéu hon so véi nhiing nguoi thira
ké khac (huong gia tri nhidu hon so voi gia tri khi chia déu).

C. Tinh huéng

Di san da chia phung anh em “lat kéo”: Duya trén An 18 s6 24/2018/AL dugc Hoi déng Tham
phan TAND To1 cao thong qua ngay 17/10/2018.

1. B6i canh tranh chap
- Nguyén don: 03 nguoi con gai (ba H, H1, H2).
- Bidon: Nguoi anh trai (6ng H3).
- Nguén géc tai san: B6 me (cu HvacyuV) dé lai manh dat 464m? tai Ha Tay (nay 1a Ha
No6i). BO mat nam 1978, me mat nam 1994,
- Sy kién phap 1y quan trong (Nam 1991):

o Khi ngudi me (cu V) con séng, cu da chu tri chia tach thira dat 464m?2 cho cac
con.

o Két qua phan chia thuc té: 4 nguoi con trai mdi ngudi 1 phan (da nhan dat, xay
nha hodc ban di, lam s0 do riéng). Riéng phan dat 44,4m? danh cho 3 cd con gai
thi giao cho 6ng H3 (con trai) quan 1y h, vi lac dé 3 ¢6 dang & mién Nam.

o Moi ngudi déu dong thuan, khong ai tranh chap gi vé viéc phan chia nay sudt
nhiéu nam.

- Mau thuan: Nam 2004, ba c6 con gai doi lai 44,4m? dat. C)ng H3 “lat keo”, khong chiu
tra va cho rang dat nay la cua ong va v¢ tu khai hoang (khong phai dat cua cu H, cu V

dé lai), khong hé c6 su kién phap 1y nam 1991, 6ng H3 con cho rang thoi hiéu khoi
kién chia thira ké da hét.

2. Van dé phap ly
Toa an dimg trudc hai hudng giai quyét trai nguoc:

- Huodng 1: Coi ddy 13 vu an “tranh chap chia thira ké”. Néu theo hudng nay, phai xac
dinh lai toan bd di san ctia bé me, chia déu cho 7 ngudi con. Tuy nhién rui ro 1a c6 thé
bi vudng vé thoi hi¢u (hét han khoi kién) hoac [am x4o tron cudc song cua nhirng nguoi
anh em khac da ban dat di noi khac.

- Hudng 2: Coi day 1a vu 4n “tranh chip doi lai tai san”. Tic 14 xac dinh di san thira ké
cua vu H, cu V da dugc chia xong tr nam 1991. bat lac nay da trd thanh tai san riéng
cua 3 c6 con gai. Ong H3 chi 1a nguoi gitr dum.

3. Phan quyét ciia téa an

Hoi dong Tham phan TAND Téi cao da chon hudng 2 véi 1ap luan sic bén:
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- Su kién chia thira ké da hoan thanh: Viéc phan chia dat nam 1991 da duoc thyc hién
trén thuc té. Cac nguoi con trai khac (ong D, ong T, ong Q) da nhan phan ctia minh, da
dugc diéu chinh trén sb sach dia chinh va sir dung 6n dinh.

- Chuyén d6i trang thai phép ly: Ké tir thoi diém cac bén thong nhét phan chia thira ké
Va‘} thuc hién trén thuc t€ (ndm 19917), khoi1 tai san nhé dat do khépg con la di san thtra
ké cua cu H, cu V nita. N6 da chuyén hoa thanh quyén str dung dat hop phap cua tung
ca nhan.

- Két ludn: 3 ¢6 con gai (nguyén don) co quyén khoti kién doi lai tai san (44,4m?) thue
quyen s& hiru ciia minh dang bi 6ng H3 chiém gii¥, chtr khong phai yéu céu chia thua
ké lai. Do d6, khong bi 4p dung thdi hidu khoi kién vé thira ké.

4. Bai hoc kinh nghi¢ém

- Phan biét di san va tai san chung: Mot khi cac dong thira ké da ngéi lai, thong nhat
phan chia (du la bang gidy tay hay 15i n6i ma da thyc hién trén thyc té nhu nhan dat,
xay nha, dong thué riéng), thi di san d6 chdm dat tu cach di san, ké tir lac d6 no trd
thanh tai san riéng. Nguoi dang giit dat chi 1a nguoi gii ho.

- Chién luoc khoi kién thong minh: Néu ban roi vao trudng hop tuong tu (di chia dat tir
lau nhung mot nguoi anh em giit dat khong chiu sang tén), hiy can nhic phuong an:
dung kién chia thira ké, ma hay kién doi lai quyén su dung dat. Tai sao? Vi kién doi tai
san thi khong bao gid hét thoi hiéu (theo Piéu 155 BLDS 2015), ban c¢6 thé kién bét cir
lac nao. Con kién chia thira ké bat dong san s& bi giéi han thoi gian (30 nam), néu 16
thoi gian ndy ban s& mat trang.

- Giatri cua su déng thuan thuc té: An 18 nay bao v¢ su 6n dinh cua cac quan hé xa hoi.
Néu mot théa thuan phan chia da dugc thuc hién va cac bén khac déu ton trong, toa an
s€ khong cho phép mot ca nhan don 1¢ (6ng H3) phu nhan n6 dé tryc loi.

2.3.2. Tranh chip chia tai san vo chong khi ly hon

Ly hon khong chi la dau cham hét cho mot moi quan hé tinh cam, ma con 1a cudc dai phau vé
kinh té, noi bat dong san ludn 13 tim diém cua nhimg xung dot loi ich gay git. Pay 1a giai
doan cac bén phai song phang dinh danh lai quyén sé hitu d6i véi nhiing tai san tich lily qua
nhiéu nam thang.

Thuc té, khong it ngudi bude vao tda 4n voi niém tin chu quan rang: “Dat ding tén toi thi tai
san thudc vé t0i”, dé roi hut hing trudc nhitng phan quyét trai nguoc v6i ky vong. Ho quén
mat rang, duoi lang kinh cua Luat Hén nhéan va Gia dinh, cai tén trén 5O d6 doi khi chi 1a hinh
thirc, con nguon goc dong tién va cong stc dong gop mdi la nhitng chia khoa quyét dinh quyén
loi thuc té ctia moi bén. Phan nay s& chi ra cac diém phap 1y trong yeu giap ban gitt dugc su
tinh tao dé bao vé tai san mot cach minh bach va hiéu qua nhat khi niém tin d khong con.

A. Can cw phap ly
- Luat Hon nhan va Gia dinh 2014
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Diéu 33 (tai san chung): Dinh nghia tai san chung gdm tai san do vg chdng tao
1ap, thu nhap tur lao dong, san xuat kinh doanh va hoa loi, 1gi tirc phat sinh tur tai
san riéng trong thoi ky hon nhan. Quyén st dung dat c6 duoc sau khi két hon 1a
tai san chung, trir trudng hop dugce ting cho riéng, thira ké riéng.

Diéu 38 (chia tai san chung trong thdi ky hon nhan): Quy dinh quyén cia vo
chéng duoc thdéa thuan chia mot phén hodc toan bg tai san chung khi dang trong
thoi ky hon nhan dé phuc vu nhu cAu kinh doanh hodc muc dich riéng.

Diéu 43 (tai san riéng): Xac dinh tai san riéng goém tai san mdi ngudi co trude
khi két hon; tai san dugc thua ké, tang cho riéng; tai san phyuc vu nhu cau thiét
yéu ctia mdi ngudi va tai san duoc hinh thanh tir ngudn tai san riéng.

Diéu 59 (nguyén tic chia tai san khi ly hon): Quy dinh tai san chung vé nguyén
tac chia doi nhung c6 xem x¢t 4 yéu t0 (hoan canh, cong suc dong gop, bao vé
loi ich kinh doanh va 161 cua moi bén) dé diéu chinh ty 1€ phu hop.

Khoan 3 Piéu 61 (chia tai san trong trudng hop song chung véi gia
dinh): “Trong trudng hop vo chong sdng chung véi gia dinh ma tai san cua vo
chdng trong khéi tai san chung cia gia dinh co thé xac dinh dugc theo phan thi
khi ly hon, phan tai san ciia vo chong dugc trich ra tir khoi tai san chung d6...”.
Theo quy dinh nay, sau khi da xac dinh dugc phan tai san ciia v chong trong
khdi tai san chung véi gia dinh thi toa 4n s& phan chia tai san v chong khi ly
hén. Pay 1a chiéc phao ctru sinh cho vo chong. Du theo phap luat dan su ¢ thé
phai thdo d& ngdi nha, nhung luat hon nhan wu tién bao vé cong suc dong gop.
Ngbi nha gan lién véi dat (ca dat va nha tao thanh khéi tai san chung gia dinh),
khong thé tach roi/chia hién vat, nén bd me (chu dat) phai thanh toan gia trj nha
cho con.

Diéu 62 (chia quyén sir dung dat): Huéng dan cu thé cach chia dat dai dua trén
ngudn gdc (dit riéng ctia mot bén hay dat chung cta hai nguoi).

Diéu 64 (chia tai san dung vao hoat dong kinh doanh): Ut tién giao tai san cho
bén dang truc tiép kinh doanh dé dam bao tinh on dinh ciia san xuét, nhung phai
thanh to4n phan gia tri tai san cho bén kia.

B0 luat Dan sy 2015 (cac quy dinh vé so hiru chung hop nhat): Xac dinh tai san chung
cua vo chong 1a s& hitu chung hop nhat. Cac bén c6 quyén, nghia vu ngang nhau trong
viéc chiém hitu, sir dung, dinh doat; tai san chi dugc phan dinh gi tri khi thuc hién
viéc chia ta1 san.

Luat Dat dai 2024

o

Piéu 135 (dang ky quyén sir dung dat cua vo chong) Quy dinh dbi véi tai san
chung la quyén sur dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat thi phai ghi
tén ca vo va chong trén Gidy ching nhan, trir khi hai bén c6 thoa thuan ghi tén
mot nguoi.
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- Thong tu lién tich s 01/2016/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-BTP: Huéng dan thi hanh
mot sO quy dinh ctia Luat Hon nhan va Gia dinh.

B. Phéan tich phép ly

Nhén dién tai san: Dau la ciia chung, diu la cia riéng?

Pay 1a budc quan trong nhat, vi vé nguyén tac chi ¢ tai san chung mai bi dem ra chia, con tai
san riéng s€ dugc bao toan cho chi s¢ hau.

- Tai san chung (Piéu 33 Luat HNGD 2014):

(¢]

O

Bat dong san vo chong c6 duoc trong thoi ky hdn nhan (ké ca dung tén mot
nguoi hay hai nguoi).

Quyen sir dung dat c6 duoc sau khi két hon, trir trudng hop duoc thira ké riéng,
tang cho riéng hoac mua bang tien riéng.

Hoa loi, lgi tirc phat sinh tu tai san riéng cua ve, chdng trong thoi ky hon nhan.
Vj du: Tién cho thué can nha riéng cia vo nhung phat sinh trong luc dang chung
song.

Nguyén tic suy doan: Néu mot bén cho rang dat la tai san riéng ma khdng c6
ching ctr chirng minh, thi tda &n mac nhién coi d6 1a tai san chung.

- Tai san riéng (Piéu 43 Luat HNGD 2014):

O

(o]

Bat dong san c6 truéc khi két hon.

Bat dong san duoc thira ké riéng hoic tang cho riéng trong thai ky hdn nhan. Vi
du: Cha me @é lap van ban tang cho can chung cu chi cho ngudi con géi.

Tai san duoc hinh thanh tir nguon tai san riéng. Vi du: Ban dat riéng trudc cudi
dé mua manh dat méi sau cudi va cé van ban xac nhan nguon tien.

Hoa loi, lgi tac phat sinh tir tai san riéng da duoc phan chia: Pay 1a diém diém
phap 1y can dic biét lvu y. Thong thuong, hoa loi, lgi tic phat sinh tir tai san
riéng trong thoi ky hon nhan dugc coi 1 tai san chung. Tuy nhién, néu vo chong
d3 thuc hién thu tuc chia tai san chung trong thoi ky hdn nhan (theo Piéu 38,
39, 40 Luat HNGPD), thi ké tir thoi diém d6, moi hoa loi, loi tic phat sinh tir
phan tai san di chia d6 s& mac nhién 12 tai san riéng cia mdi nguoi, trir khi c6
thoa thuan khéc.

- Tinh hudng ric rbi, nhung thuong gip khi xac dinh tai san chung vo chong:

o

Tranh chap “nha dugc xay trén dat riéng”: DAy la tinh hudng phd bién khi chong
hodc Vo c¢6 dét riéng (cha me cho riéng) nhung ca hai ciing b tién xay nha. Vé
phap 1y, day 1a su két hop gitra tai san riéng (dat) va tai san chung (nha). Toa an
s& tach bach: bén c6 dat dugc nhan lai dt va nha, nhung phai thanh toan gia tri
can nha cho bén kia.
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(¢]

Nha chung trén dat ctia bd me (cho & nho): Trong trudng hop vo chéng xay nha
kién cd trén dat cia bd me (dudi hinh thirc 6 nho hodc cho muon dat), khi ly
hén, méau thuan gilra quyén sir dung dat cia chu sé hitu cua bd me va quyén tai
san gin lién véi dat cua vo chong thuong duoc giai quyét dua trén nguyén tic
bao vé cong sirc dong gdp quy dinh tai Diéu 61 Luat Hon nhan va Gia dinh
2014. Duéi goc do phap 1y, can nha dugce tao 1ap bang tién chung cta vo chong
trong thoi ky hon nhan 1a mot khoi tai san riéng biét, c6 thé xac dinh duoc phan
trong khéi tai san chung cua gia dinh. Do d6, du khong c6 quyén doi chia dt,
vo chdng van c6 quyén doi lai gia tri thuc té cua cin nha. Thay vi tuyén budc
thao d& gy lang phi tai san xa hoi va thiét hai cho ca hai bén, toa an thuong ap
dung co ché boi hoan bang tién: bd me (chu dat) s& nhéan lai mit bang kém theo
cin nha dé dam bao tinh théng nhat cua bat dong san, nhung doi lai, ho phai
thanh toan cho vo chong mot khoan tién twong duong voi gia tri con lai cua can
nha theo gia thi truong tai thoi diém xét xir, bao gdm cé céac chi phi ton tao, san
lap da 1am ting gia tri thira dat. Giai phap nay vira dam bao quyén dinh doat dat
dai ctia bd me, vira 12 14 chan phap 1y giup vo chong, dic biét 1 bén khong phai
con rudt ciia chu dat thu hoi dugc thanh qua lao dong tich lily ca doi thay vi phai
roi di tay trang.

Dt ho gia dinh c6 nhiéu thanh vién: Néu s6 d6 ghi “ho ong/ba...”, thi tai san
nay thudc vé tat ca thanh vién trong ho khau tai thoi diém cép s6. Vo chong chi
dugc chia phan quyén loi ciia minh trong khoi tai san chung cua ho. Toa bat
budc phai dua tat ca thanh vién ho vao tham gia to tung dé xac dinh suat cta vo
chdng trude khi chia.

Nguyén tic xac dinh ty 1¢ phan chia: Khong phai ludn 1a 50 - 50

Day 1a budc tiép theo ma toa an sé& thuc hién sau khi dd xac dinh dugc dau 1a tai san chung,
dau la tai san riéng.

Du Luat quy dinh tai san chung vo chong duoc chia doi, nhung tda 4n s& xem xét cac yeu to
deé dich chuyén ty I¢ nay nham dam bao sy cong bang thyc té (Bicu 59):

Hoan canh gia dinh va ctia vg, chong: Bén nao kho khan hon vé kinh té, sttc khée hoac
khong c6 chd ¢ sau ly hon co6 thé dugc toa xem xét chia phan nhi€éu hon hodc wu tién
nhan hién vat la nha 6.

Cong strc dong gop: Pay 1a diém noéng nhat. Toa sé tinh toan dwa trén tién bac, tai san
va lao dong truc ti€p. Pac bi¢t, cong viéc ndi trg, cham sdc con cai dugce phap luét coi
la lao dong c6 thu nhap tuong duong vdi nguoi di lam.

Béo vé loi ich chinh dang trong san xuat, kinh doanh: Néu mot bat dong san dang 1a
xudng san xuat hoac noi kinh doanh ctia mét bén, toa uvu tién giao bat dong san d6 cho
bén dang kinh doanh dé ho ti€p tuc tao ra thu nhép, bén kia nhén lai tién.

Yéu t6 16i: Bén c6 16i vi pham quyén, nghia vy vo chéng (ngoai tinh, bao lyc gia dinh,
c0O bac pha tan tai san) thuong bi chia phan it hon nhu mot hinh thirc ché tai dan sy.

Trang 67 | 142



LUAT SU' TLT - TLT LEGAL
LEGAL Website: TLTLegal.com — Tel: 0862667736
See Solutions  phane 1206 Tang 12, Toa nha Citilight, 45 V& Thi Sau, Phudmg Tan Dinh, TP.HCM

Phwong thirc phin chia: Hi¢n vt hay gia tri tién mit?

Sau khi da x4c dinh duoc tai sin can dugc chia va ty 1¢ phan chia, toa an s& tinh dén phuong
thic phén chia. TO@ an s€ vu tién chia bang hién vat trudc, néu khdng thé chia hién vat mai
chuyén sang chia bang tién.

- Chia bang hién vat (cat dat/tach thira):

o Ap dung khi dién tich dat du I6n va thoa thuan duoc gitra cac bén.

o Can luu y rao can viéc chia bang hién vat: Phai dam bao quy dinh vé dién tich
toi thiéu dugc phep tach thira cua dia phuong. Néu manh dat sau khi chia qua
nho, khdng thé ra so riéng, toa an sé khéng chia hién vat.

- Chia bang gi4 tri (thanh toan chénh léch):

o Ap dung pho bién cho nha chung cu, nha phd hosc dat dién tich nho.

o Toa é&n s& giao toan b bat dong san cho mot bén (thwong 1a bén ¢6 nhu cau ¢
thuc su, dang truc tiép quan ly hoac co ty Ié dong gop cao hon).

o Bén nhan tai san c6 nghia vu thanh ton bang tien cho bén kia phan gia trj twong
ung voi suat ma ho dugc huong theo gia thi truong tai thoi dieém xét xi.

C. Tinh hudng
Tinh hudng gia dinh: Nhip tai san riéng vao tai san chung

- Tinh tiét: Anh T c6 nha dét riéng. Sau khi cudi chi M, anh T lam thu tyc bo sung tén
chi M vao s6 do (nhép tai san riéng vao tai san chung).

- Luc nay nha va dat da tro thanh tai san chung hop I}hét. Khi ly hén, vé nguyen tic s&
chia d6i (50-50). Tuy nhién, toa s€ xem xét ngudn goc nha dat (anh T c6 san) dé c6 thé
chia theo ty I¢ anh T huong 60-70%, chi M hudng 30-40% chir khong clirng nhac chia
déu, nham dam bao cong bang.

Tinh hudng gia dinh: Chia nha phé ding tén vo' nhwng mua bang tién chung

- Tinh tiét: Chi M va anh N két hon ndm 2018. Nam 2020, anh N trang dam mét du an
xay dyng va dua tién cho chi M mua can nha 5 ty dong, s6 do dung tén mot minh chi
M. Khi ly hén nam 2025, chi M khang dinh day la tai san riéng do s6 do chi co tén
minh. Anh N yéu cau chia doi.

- Phan tich phéap ly:

o Can cit Diéu 33, du dung tén chi M nhung tai san hinh thanh trong thoi ky hon
nhan bang thu nhap tir cong viéc ciia anh N (1a thu nhap chung) nén day la tai
san chung.

o Chi M khéng c6 bang chimg ching minh duoc ting cho hay thira ké riéng nén
khong thé khang dinh Ia tai san riéng.
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- Phan quyét: Toa x4c dinh cin nha 1 tai san chung. Do anh N 1a ngudi tryc tiép tao ra
ngudn thu nhap chinh dé mua nha, con chi M & nha chiam séc con nho, tda chia anh N
huong 60%, chi M hudng 40%. Vi chi M dang nudi con nho nén toa giao nha cho chi
M &, chi M phai tra lai cho anh N 60% gi4 tri cin nha bang tién mit theo gia thi truong
hién tai.

Tinh hudng gia dinh: “L4 chin” di chic bi xuyén thiing béi cong sirc déng gép

- Tinh tiét: Anh Minh duogc b6 me l1ap di chuc cho riéng can nha tai Quan 1 (tri gia 20
ty). Sau khi két hon, chi Hoa (vo anh) d3 dung tién danh dum riéng va vay muon thém
dé cai tao can nha tir 2 ting thanh 4 ting dé kinh doanh khach san. Nam 2025 ho ly
hoén. Anh Minh khing dinh nha 1 cia b me cho riéng nén chi Hoa phai don di tay
trang.

- Phén tich phép ly:

o Quyén sir dung dat va can nha gdc (2 ting) 13 tai san riéng cua anh Minh theo di
chuc (Diéu 43).

o Tuy nhién, phan dién tich x4y thém (tang 3, 4) va gi4 tri ting thém tir viéc kinh
doanh khach san 1a tai san chung (Piéu 33).

- Phan quyét: Toa giao cin nha cho anh Minh quan 1y dé khong lam gian doan viéc kinh
doanh, nhung budc anh Minh phai thanh toan cho chi Hoa: (1) 50% gia tri xay dung
cta 2 ting thém méi; (2) Mot phan gia tri ting thém cua toan bo bat 'dong san do cOng
sire chi Hoa quan Iy khach san trong 10 nam. Chi Hoa khong mat traing ma nhan vé sb
tién gan 8 ty dong.

Tinh hudng thue té:

Cudc chién gianh quyen so hitu dét “cha me cho” va ng ngan hang trong ly hon: Dya trén Ban
an phuac tham so6 13/2026/HNGD-PT ngay 28/04/2026 ctia Toa &n nhan dan tinh Lam DBong.
1. B6i canh tranh chap

Ong Nguyén Truong A va ba P4 Thi T két hon ndm 2002. Sau hon 20 ndm chung song, hai
6ng ba ndy sinh mau thuan va xtc pham danh dy lan nhau dan den yéu cau ly hon. Khi ly hon,
tai san tré thanh tam diém caa cudc chien phap ly véi gié tri cao, bao gom:

- Ong A va ba T da théng nhét duoc tai san chung bao gom 4 thira dat nong nghiép (dién
tich hon 16.000m?), 01 xe 6 t0 Accent.

- Mauthuan 1: Ngoinha 90m? trén thira dat s6 56 (tong dién tich 111,9m?). Ong A khang
dinh dat do bd rudt tang riéng ndm 1998 (trude khi cudi), con nha xay sau nay la tai
san chung. Ba T khang dinh ca nha va dat 1a tai san chung vi sé d6 duoc cap trong thoi
ky hon nhan va ding tén cd 6ng A vaba T.

- Mau thuan 2: Thua dat s6 61 rong hon 1,8 ha. Ong A khai day la tai san riéng do 6ng
doi tr mot manh dat khac co trude thoi ky hon nhan. Ba T khang dinh mua trong thoi
ky hon nhan (ndm 2010).
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Mau thudn 3: Ong A vay Ngan hang TMCP D sb tién 3 ty ddng dé kinh doanh. Ong
yéu cau ba T phai ganh mét ntra s6 ng' nay. Ba T tur choi vi cho rang ong A ty vay sau
khi hai nguoi da ly than, ba khong hé ky tén vao hop dong tin dung.

Y kién cua 6ng Nguyén Trudng A:

o Duya vao Dicu 43 Luat HNGD 2014 d¢ khang dinh thira dat 56 va 61 la tai san
riéng vi c6 nguon goc tur trude khi két hdn hoac hinh thanh tir viéc hoan doi tai
san riéng.

o V& no: Khing dinh no phat sinh dé phuc vu nhu cau kinh té chung cua gia dinh,
nén ba T phai ¢ trach nhiém lién déi theo Diéu 27 va biéu 37 Luat HNGD.

Y kién ctia ba DS Thij T:

o Duya vao vao thoi diém cap so do. Thira dat 56 duoc cap so dé nam 2017 (trong
thoi ky hon nhan). Ba T cho rang 6ng A khong c6 van ban nao chirng minh bo
rudt tang riéng nén theo bieu 33 Luat HNGD, tai san nay phai la caa chung.

o Véno: Lap luan rang do 6ng A vi pham nghia vu chung thuy, hai bén da ly than

thuc té nén viéc ong A tu y vay von ma khong cé su dong thuan caa ba 1a no
riéng cua 6ng A.

2. Quan diém cta toa an so tham

Toa an khu vuc 8 - Lam Pong da xac dinh toan bo céc thira dat (bao gom thira 56 va 61) déu
Ia tai san chung vg chong.

Ly do: Céc tai san nay déu dugc cap So do trong thoi ky hon nhan va 6ng A khong cung
cap dugc ching ¢t chitng minh ngudén gdc tai san riéng mot cach thuyét phuc.

Phuong thtrc chia: Toa so tham chia d6i 50 - 50 vé gia tri. Giao toan bd hi¢én vat (dét
va nha) cho 6ng A va budc 6ng A tra tién cho ba T.

3. Quan diém cua toa an phic tham

Toa an nhan dan tinh Lam Dong da co nhiing phan tich sau sic hon, stta mot phan ban an so
tham dya trén viéc danh gia ngudn gbc cua tai san

V& thira dat s6 56 va ngdi nha: Toa phiic tham 4p dung An 18 s6 03/2016/AL.

o Toaxéc dinh dt c6 nguon goc cua bo 6ng A ting cho tir nam 1998, nhung sau
khi cudi, vg chong cung xay nha, cung sinh song on dinh dén nam 2017 mai
lam thu tuc cap s6 do dang tén 6ng A va ba T. Do do:

o DAt I tai san riéng da dugc nhap vao tai san chung thdng qua hanh vi cung tao
lap, sir dung. Tuy nhién, dé dam bao c6ng bang, toa khéng chia 50 - 50 ma chia
theo ty 1¢ 40 - 60: ba T huong 40% gia tri dat, 6ng A hudong 60% gia tri dat de
ghi nhan nguon goc dat ban dau la cua gia dinh 6ng A.

o Nha duoc xdy trén dat |a tai san chung, nén chia do6i, mdi ngudi duoc hudng
50% gia tri can nha.
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- V& thira dét s6 61: Ong A ndi ddi dat riéng nhung khong c6 bat ky van ban, hop dong
d6i dat nao duoc co quan chirc ning xac nhan. Theo nguyén tic “suy doan tai san
chung” tai Khoan 3 Diéu 33 Luat HNGD, toa tuyén bd day 1a tai san chung va chia mdi
ngudi 50% gia tri.

- V& no chung: Mic du tai phién toa phic thAim ba T di thira nhan khoan vay tai Ngan
hang D 1a ng chung phyc vu kinh doanh gia dinh, nhung méau thuin gay gat nay sinh
khi ba chi déng ¥ tra 700.000.000 dong (tuong tmg 50% ng goc con lai), trong khi ong
A doi ba phai ganh t6i 2.100.000.000 dong (bao gom ca ng goc, lai sudt va bu dip cac
khoan 6ng da ty thanh toan trudc do). Giai quyet xung dot nay, toa phuc tham d3 béac
b6 yéu ciu cua éng A va quyét dinh dua trén sé du no thuc té tai thoi diém xét xtr. Toa
tuyén ba T phai tra cho ong A 700 triéu dong va ca nhan 6ng A c6 nghia vy tra toan bo
s6 ng con lai cho ngan hang. Phan quyét nay khing dinh mot nguyén tic thuc chién:
Nghia vu lién déi dugc tinh trén con s6 no hién hiru con lai khi ndp don ly hon, va moi
khoan thanh toan don phuong ctia mot bén trudc khi ly hon néu khong co thoa thuan
cu thé sé& rat kho duoc toa an budc bén kia phai hoan tra lai.

Phén quyét cudi cling: Toa an nhan dan tinh Lam Dong quyét dinh sira mot phan ban an so
tham, chot phuong an phén chia nhu sau:

- Xéc dinh tai san chung ctia 6ng A va ba T 13 6 thira dat va ngdi nha trén thira dat 56, va
1 xe 6 t6 Hyundai Accent.

- Ong A duoc chia bang hién vat: giao cho 6ng T duoc quyén st dung, quyén sd hitu
toan bd 6 thira dat va ngdi nha trén thira 56, va 1 xe 6 t6 Hyundai Accent.

- Ba T duogc chia bang tién: Bugc 6ng A phai tra cho ba T sO tién chénh léch tai san
12 2.864.428.000 dong Con s6 nay duoc tinh toan dua trén viéc chia d6i cac tai san
chung la céc thira dat ndng nghiép, ngdi nha, xe 0 to; dong thoi 4p dung An 18 03 dé ba
T huong 40% gia tri dat tai thira 56 (von c6 ngudn goc tir cha me ong A).

- Vé no chung: Toa xéc dinh khoan vay tai Ngan hang D 1a ng chung. Ba T phai thanh
toan cho dng A 700 triéu dong va ca nhan 6ng A c6 nghia vu tra toan bd s6 ng con lai
cho ngén hang.

4. Bai hoc kinh nghiém

- Canh bao vé An 1& s6 03: Ngay ca khi ban c6 dat riéng truéc khi cudi, nhung néu ban
dé vo/chong cung xdy nha, ciing chung song va ké khai cap s6 do trong thoi ky hon
nhan ma khong ¢ vin ban thoa thuan tai san riéng, tda an cé thé coi d6 1a hanh vi ngam
nhap tai san riéng vao tai san chung. DAt cua cha me t6 tién c6 thé bi chia cho nguoi
ngoai chi vi thiéu mot to gidy cam két.

- Rui ro no chung du khong ky tén: Dumg nghi rang khong ky tén vao hop dong vay vén
1a an toan. Néu bén kia chtng minh dugc tién vay dung dé mua tai san chung, dong
hoc phi cho con hoic duy tri ngudn sdng chung ciia gia dinh, ban van bi bude lién doi
tra ng khi ly hon. Trong vu an nay, ba T dugc chia nhiéu tién nhung cudi cung sb tién
nhén vé bi hut di dang ké vi phai ganh mdt phan no cho céac khoan dau tu cua ong A.
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- Quyén uu tién nhan hién vat: Toa an ludn vu tién giao bét dong san cho bén dang truc
tiép quan ly, canh tac hodc san xudt (trong truong hop nay la ong A) dé tranh x¢ nho
dién tich dat nong nghiép, gay lang phi kinh té. Nguoi khong nhan dit s& nhén tién. Vi
vay, néu ban mudn gitr dit, hdy tap trung chirng minh minh la ngudi tryc tiép sir dung
va ¢6 nang luc tai chinh dé théi lai tién cho bén kia.

- Tam quan trong cua viéc dinh gia: Trong vu an nay, tong tai san dugc dinh gid hon 6
ty dong Chi can mét sai sot nho trong viéc xac dinh gia thi truong cua dat nong nghiép,
quyén loi cua bén dugc chia bang tién s& bj thiét hai dang ké. Do vy can chu dong
cung cap cac thong tin gia giao dich thyc té quanh khu vuc dé ddi trong véi két qua cia
cong ty dinh gia néu thay thap bat thuong.

Tinh hudng thuec té:

Nha cua chung, dat cua chong: Vo duoc chia gi sau 20 nim chung §6ng? Dya trén Ban an
phuc tham so 05/2026/HNGD-PT ngay 08/01/2026 cia TAND TP. H6 Chi Minh.

1. B6i canh tranh chap

- Nguyén don: Ba HO Thi S (vo).

- Bi don: Ong Lé Hitu C (chdng).

- Thoi ky hon nhan: Két hon nam 1998, ly hon nam 2025.

- Tai san tranh chap:
o Thira dat 102m? tai xa D, huyén T, tinh Binh Duong.
o Cin nha cap 4 va cong trinh phu trén dat.

- Ngu@)n géc:

o Pbit: Nam 2000, cha me chong cho dat dé cat nha. Nam 2012, 6ng C (chdng)
dugc cap Giay chung nhan QSDD dung tén c4 nhan 6ng C.

o Nha: Vo chong cing xay dung, ton tao trong qué trinh chung song.
2. Van dé phap 1y va quan diém ciia cic bén

- Nguoi vo (ba S): Yéu cau chia doi ca dat va nha. Ba cho rang dat cha me cho chung vo
chong dé lIam an sinh song, ba cd cong strc gin gitlr, nudi heo, ban tap hoa dé xay nha.

- Nguoi chong (6ng C): Cho rang dat 1a cha me ting cho riéng 6ng (tai san riéng). Nha
cling do tién cha me cho xay. Ba S khong c6 cong suc gi dang ké.

3. Phan quyét va phén tich chuyén siu ciia toa an
Tda an TP.HCM di phan nhdm tai san rat rach roi theo Luat Hon nhan va Gia dinh:
- Xac dinh quyén sir dung dét (tai san riéng)

o Ngudn gbe dat do cha me ong C cho 6ng C vao nam 2012. Ong C di duoc Gidy
ching nhan ndm 2012 mang tén c4 nhan 6ng Lé Hiru C.
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o Két luan: Quyén sir dung dét 1a tai san riéng cia 6ng C. Ba S khong duoc chia
dat (hi¢n vat).

- Xéc dinh nha va cong trinh trén dit (tai san chung)

o Ng6i nha va chudng trai duoc xay dung trong thdi ky hon nhan, dung 1am noi
sinh hoat chung. Du 6ng C néi tién cha me cho nhung khong c6 chung cit, nén
Toa xéac dinh day la tai san chung vg chong.

- Giai quyét quyén loi cia ngudi vo: Néu toa chi chia dbi cai nha thi ba S qua thiét thoi
sau 20 ndm lam dau. Toa an da van dung nguyén tac tinh dén cong strc dong gop vao
tai san riéng:

o Ong Cvaba S déu co cong cham soc, ton tao, nén gid tri quyén sir dung dat hién
nay tang hon nhiéu khi cha me cho.

o Toa 4n tinh toan su chénh léch gia tri dat ting thém: Nam 2012 gia dat ONT la
600.000 ddng/m? dén nam 2025 gia dat ODT 1a 10.000.000 dong/m?2. Ngoai ra,
két qua do dac cho thay c6 phan dién tich dat tang thém la 42,8m? Tong gia tri
quén sir dung dat ting thém 1a 42,8m? x (10.000.000 — 600.000) = 399.752.000
dong.

o Phan quyét:
= Giao toan b dat va nha cho ong C so hitu (dé dam bao tinh thong nhat).

= Budc ong C thanh toan cho ba S tong sb tién 1a 293.127.728 dong. S§
tién nay bao gom 1/2 gia tri can nha (93.251.728 dong) va 1/2 gia tri dat
tang thém (399.752.000 : 2 =199.876.000 dong).

4. Bai hoc kinh nghiém

- Pat bd me cho khong mic nhién 14 ciia chung: Néu b me chong/vo cho dit bang miéng
hoac giay to chi ghi tén con rudt, thi khi ly hon, con dau/ré rat kho doi chia dat. Toa an
s€ uu tién van ban phap 1y (s6 do, hop dong tang cho) hon 1a 161 khai vé viéc cho chung.

- Quyén loi khong chi nam ¢ “xac nha”: Day la bai hoc quan trong cho nguoi yéu thé.
Du khong duoc chia dit, ban hoan toan c6 quyén yéu cau tda an tinh cong suc dong
gop, ton tao, duy tri lam tang gia tri dat. Nhu trong vu an nay, gia tri ngdi nha rat thap
(nha cti), nhung s tién ngudi vo nhan duoc lai kha 16n nho vao viée toa ghi nhin cong
strc cuia ba ddi voi khdi tai san riéng cia chong.

- Chién thuat tai toa: Thay vi ¢ doi chia dat (cira thing hep), nguoi vg/chong nén tép
trung thu thap chimg ctr chimg minh: T6i da dong gop tién luong vao sinh hoat gia
dinh, t6i d3 bo tién stra sang dat, t6i d3 chim soc cha me chong/vo... dé yéu cdu mirc
hoan lai gia tri cao nhat c6 thé.

2.4. Tranh chip phat sinh tir cac giao dich bat dong san
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Néu nhu tranh chap vé ngudn gdc dat dai thudng mang mau séc lich st va quan Iy hanh chinh,
thi tranh chap phat sinh tir cac giao dich dan sy lai 1a tam guong phan chi€u su khoc 1iét cua
thi truong va su suy giam nghiém trong cta nguyén tac trung thuc, thién chi.

Thuec tién xét xir cho thay, trong con say cia nhitng dot song dat hay ap luc tai chinh, cac chu
thé tham gia giao dich thuong xuyén sir dung nhiing chiéu tro dé t6i da hoa loi ich hodc che
gidu muc dich thyuc sy. Tranh chap ngay nay khong chi dung lai ¢ viéc “beé coc” don thun,
ma da bién tudng thanh nhirng cam bay phap 1y tinh vi nhu: Ky hop dong uy quyen dé che
gidu viéc mua ban nhiam trén thué; Lap hop dong chuyen nhuong gia tao dé che gidu khoan
vay nang lai (tin dung den); hay Thoa thuan “hai gi4” dé qua mit co quan chirc ning.

V& mit phéap 1y, dic diém ndi bat ctia nhém tranh chip nay 1a su chuyén dich trong tam tur
LDD sang BLDS. Tai day, t0a an s€ dong vai tro la ngudi giai ma ban chat that sy cla cac
giao dich, xem xét hi¢u lyc cua hop dong duya trén y chi dich thuc cua cac bén thay vi chi can
ctr vao hinh thirc van ban bé ngoai.
2.3.1. Tranh chip hop dong dit coc (bé coc va phat coc)
Dit coc 1a budc tién tram quan trong dé xac 1ap mot giao dich bat dong san, nhung cing la
giai doan mong manh va dé d6 v& nhit trudc nhimg bién dong cua gia ca thi truong. Vé mat
phap 1y, dac thu cua loai tranh chap nay khong nam & viéc chuyen giao quyén so hitu (vi chua
dén budc cong chiing sang tén), ma xoay quanh viéc xac dinh 15i ctia cac bén trong viéc khong
ky két dugc hop dong chinh thirc.
Day 1a cudc chién phap 1y nham phan dinh ranh giéi mong manh gitra tién dit coc (c6 ché tai
phat) va tién tra trudc (chi hoan tra goc), dong thoi xac dinh tinh hop phap cua cac 1y do tur
choi giao két dé€ 4p dung ché tai phat coc, mdt ché tai khac nghiét nhung cong bang ctia BLDS.
A. Can cwr phap ly

- Piéu 328 BLDS 2015: Quy dinh vé ban chat va ché tai cta dit coc.

- An1és625/2018/AL: Vé viéc khong phai chiu phat coc vi ly do khach quan.
B. Phéan tich phap ly: cac dang xung dt va huwéng xir ly
Truong hop: Tranh chip “dit coc” hay “tra trudéc”?

- Rat nhiéu hop dong ghi 13 “bién ban giao nhan tién” ma khong c6 chir “dit coc” va

khong ghi di€u khoan phat.
- Hé qua phéap 1y: Néu khong thoa thuan phat coc, toa an thuong xac dinh do la tién tra

trudc. Khi mot bén vi pham, chi phai tra lai tién gbc, khong bi phat gap doi. Pay 1a ké
hé 16n.

Truong hop: Tranh chap vé “16i” din dén khong ky dugc cong ching

- Hop dong coc thuong ghi: “Sau 30 ngay ra cong ching”. Pén ngay 30, bén mua mang
tién dén nhung bén ban khong dén, hodc nguoc lai. Nhung khong ai 1ap vi bang hay
bién ban xac nhan su Vang mat.
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- Két qua: Khi ra toa, ca hai déu db 16i cho nhau. Néu khong bén nao chimg minh dugc
minh da san sang va c6 mat (bang vi bang hoac chuing cir xac thyc khac), toa co thé
tuyén huy bo hop dong coc, cac bén hoan tra tién goc, khong ai phat ai.

C. Tinh huéng
Tinh hudng gia dinh: Biy phat coc trong chiéu bai mua chung va théi gia dit
1. Tinh tiét vu viéc

- B6i canh: Thi truong dang tram ling, nhung 6ng A (chu dat) bat ngd nhan duoc 101 dé
nghi mua thira dat ctia minh véi gid 10 ty dong (cao hon gia thi truong 20%).

- Nhém nguéi mua: Mot nhém 03 ,ngu’(‘ri X, Y, Z)‘cfmg dén gap 6ng A, gidi thiéu la
nhom déau tu chung. Ho to ra rat hao phong, d€ nghi dat coc so6 tién lon la 2 ty
dong (20% gia tri) dé 1am tin.

- Diéu khoan bay trong hop dong dit coc:

o Phat coc nang: Néu bén ban doi y hodc vi pham bat ky cam két nao (du nho
nhat), phai dén coc gap 3-5 lan (tuc dén 6-10 ty).

o Cam két phap 1y tuyét d6i: Bén ban cam két dat khong vudng quy hoach, khong
c6 bat ky tranh chip nao, ké ca tranh chap 16i di, ranh gi6i chua giai quyét.

o Nguoi dimg tén: Hop dong coc ghi tén ca 3 nguoi X, Y, Z nhung c6 diéu khoan
ma: Bén ban phai sang tén cho X, Y, Z hodc ngudi do nhdm nay chi dinh vao
ngay cong chirng.

- Su kién tranh chép:

o Gan dén ngay cong ching, nhom mua am tham cho ngudi lam don khiéu nai
(tranh chap ranh gidi gid) gui Ién UBND xa.

o bén ngay hen, nhém X, Y, Z yéu cau cong ching. Tuy nhién, ho dua ra van l?én
cia UBND xa vé vi¢c dat dang c6 don khiCu nai va tir choi ky hop dong, dong
thoi 1ap bién ban quy két ong A vi pham cam két “dat sach”.

o Hodc kich ban khac: Ngay cong chung, chi ¢6 X, Y va mot nguoi la dén, Z ving
mat khong Iy do va khong c6 uy quyén cho nguoi la. Ong A khong thé ky ban
cho 2 ngudi vi hgp dong coc ghi 3 nguoi. Nhom nay quay ra bat dén ong A vi
khong thién chi hoan thanh thu tuc ban.

2. Phén tich phap ly
Day la dang tranh chap hop dong dit coc loi dung k& ho ctia BLDS 2015:
- V& miic phat coc (Piéu 328 BLDS):

o Phép luat dan sy ton trong thoéa thudn, khong gidi han mirc phat coc tdi da. Do
do, diéu khoan phat gap 3-5 lan van c6 hiéu luc néu 6ng A da but sa ga chét.
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o K¢ gian loi dung long tham (gia ban cao) dé du chu dit ky vao diéu khoan phat
“cat c0” nay.

- V& diéu kién “dit khong c6 tranh chip” (bdy cu chit):

o Trong hop ddng, “tranh chip” thuong duoc hiéu chung chung. K¢ gian lgi dung
viéc gﬁ:i don thu (du chua dugc toa thu ly) dé coi la c6 tranh chap, tir 46 kich
hoat di€u khoan phat coc.

o Vémit phap 1y ding din: Chi khi c6 vin ban ngin chin cta tda 4n hodc co quan

thi hanh an thi mai coi la khong giao dich dugc. Nhung vi hop ddng coc ghi qua
chit (khéng c6 bat ky tranh chip nio), 6ng A roi vao thé yéu.

- V& chua thé mua chung:

o Khi hop dong coc ky v6i 3 ngudi (X, Y, Z), nghia vu ky hop dong mua ban 1a
nghia vu cua ca 3.

o ViécZ Véng mat 1 16i cia bén mua. Tuy nhién, nhom Itra ddo thuong cai cim
di€u khoan “Bén ban phai ky v&i ngudi do bén mua chi dinh”. Néu 6ng A tur
choi ky véi ngudi la (vi s rui ro phap 1y, nguon tién ban), nhom nay s€ vin vao
d6 dé ndi1 6ng A can trg giao dich va doi phat coc.

3. Phan quyét va hiu qua thue té
Trong cac vu an dang nay, toa an thudng phai xem xét rat ky yéu t6 16i va su thién chi:

- Néuodng A chirng minh dugc sy dan dung: Toa s€ tuyén bac yéu cau phat coc ctia nhdm
X, Y, Z vi hanh vi Itra d6i/khong thién chi (vi pham DBiéu 3 BLDS 2015).

- Néu 6ng A khong ching minh duge dan dung: Ong A dimg trude riii ro cuc 10n.

o Néu ong A ky cam két “dat sach tuyét d6i” ma thuc té c6 don thu: Ong A thua
kién, phai dén coc.

o Dé co thé ban dat cho nguoi khac hodc dé tranh thi hanh an mat s6 tién dén coc
rat 16n, nhiéu chu dat phai chap nhéan “thuong lugng” dén bu cho nhém lura ddo
mot khodn tién 16n dé chung rat don.

4. Bai hoc “xwong mau” cho nguwdoi ban
- Canh giac voi miéng moi “coc cao - gid hoi": Néu gia ban cao bat thudng va tién coc
qua 16n (trén 30%), hay can trong. Mtc coc an toan chi nén 1a 5-10% gia tri tai san.
- G161 han muc phat: Chi nén thdéa thudn mirc phat coc 1a 1 dén 1 (trd lai coc va dén mét
khoan tuwong duong). Tuyét d6i khong ky dén gap 3, gap 5 lan.

Dinh nghia rd “tranh chap”: Trong hop dong coc, phai ghi rd: “Dat bi coi 14 tranh chap
chi khi ¢6 van ban ngin chin/phong téa ctia toa an hoac co quan thi hanh 4n”. Pung
chap nhan cac don thu khiéu nai cap xa 1a 1y do huy keo.

- Xt Iy truong hop mua chung: Néu bén mua 1a mdt nhom, yéu cau cr ra 01 nguoi dai
dién duy nhat ky két va chiu trach nhiém. Néu dén ngay cong chirng ma ndi by bén
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mua luc duc (nguoi dén, ngudi vang), bén ban c¢6 quyén tuyén bd bén mua vi pham va
tich thu coc.

Tinh huéng thue té:

Dit coc 80% gia tri dat - Cudc chién phap 1y gitta “hop dong v6 hiéu” va “vi pham nghia vu”:
Dua trén Ban an phuc tham s6 840/2025/DS-PT ngay 26/12/2025 cia TAND tinh Tay Ninh.

1. B6i canh tranh chip
- Nguyén don (bén mua): Chi Tra Thi Huynh H.
- Bi don (bén béan): Ba Tran Thi D.
- Noi dung giao dich:

o Ngay 29/4/2019, hai bén lap Gidy nhan coc (gidy tay) dé ‘chuyén nhuong thira
dat s6 585, dién tich khoang 801m? véi gia 272.000.000 dong.

o S tién dat coc: Chi H gii giao cho ba D’220.000.000 déng. Sd tién coc chiém
t61 80,8% gia tri hop dong. Pay thuc chat 1a mét khoan thanh toan trudc dudi
danh nghia dat coc.

o Théa thuan: Chi H chiu trach nhiém lam tha tuc tach thira. Ba D ¢6 nghia vu ky
giay to sang tén.

- Su kién tranh chép:

o Sau khi nhan coc, ba P lai tién hanh thii tuc ting cho va tach thira dét cho cac
con (Ngd Xuan T, T1, T2). Viéc nay din dén dién tich dit con lai ctia ba B bi
bién dong, chi con khoang 497,9m?, thiéu hut 16n so véi thoa thuan 801m? ban
dau.

o Chj H khong dong y nhan dién tich dat nho hon, yéu cau ba D phai thyc hién
ding cam két hodc boi thuong. Ba P khong thuc hién duogc.

- Yéu cau khoi kién: Chi H doi lai 220 triéu tién coc va yéu cau phat coc gip 2 lan tién
coc.

2. Lap luéin cia cac bén

- Nguyén don (chi H): Khang dinh hop dong nhdm mua tron goi 801 m>. Viéc khong tach
thira dugc va dién tich bi thi€u hut 1a do 161 chu quan cua ba b (da chia dat cho con).
Ba P vi pham cam két nén phai chiu phat coc nang.

- Bidon (ba b): Thira nhan c6 nhan 220 triéu. Nhung cho ré“mg thoa thuin ban dau chi
ban “ngang 16m dai dén tru dién” chir khong ban hét thira. Nay dat khong du dién tich
do do dac lai nén ba khong c6 101. Ba chi dong y trd lai tién coc hodc ban phan dat con
lai 497,9m?2.

3. Lap luin ciia tda 4an cip so tham (TAND Khu vue 12 - Tay Ninh)

T0a &n so tham da chon giai phap “tuyén vo hidu” dé giai quyét vu an:
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- TQa so thAm nhan dinh: Tai thoi diém ky giéy coc, manh dit chua d}roc tach thira cu
thé. Sau do, dién tich thuc té ghay doi, khong dam bao dién tich to1 thiéu tach thira hoac
khong dung hién trang ban dau.

- Quan diém phap ly: Xac dinh d6i twong cua hop ddng khong thé thue hién duoc do vi
pham quy dinh v€ tach thura. Tir 46, 4p dung Di€u 408 BLDS 2015 d€ tuyén bo hop
dong dat coc vo hiéu.

- Khivo hiég thi khoéi phuc tiqh trang ban dau. Budc ba D tra lai 220 triéu. Khong chép
nhan yéu cau phat coc hay boi thuong thi¢t hai cia chi H.

- Phan quyet nay gay thiét thoi lon cho nguoi mua (chi H), vi chi dé bi giam von 220

triéu sudt 6 nim (2019-2025) ma chi nhan lai dugc tién gdc, trong khi 18i thudc veé
nguoi ban.

4. Lap luan va phan quyét ciia toa an cap phiic thAm (TAND tinh TAy Ninh)

Toa phuc tham da stra 4n so thdm, thay d6i hoan toan ban chat phap 1y tir “vo hiéu” sang “cd
hiéu luc nhung bi vi pham”.
- V& hiéu lyc ctia hop dong dit coc:

o Toa phic tham nhan dinh: Hop dong dit coc 1a giao dich dé dam bao giao két
hop dong, tach biét voi hop dong chuyén nhuong. Tai thoi diém 2019, ba D 1a
chu dat hop phap, c¢6 du nang luc hanh vi, ndi dung coc khong trai luat.

o Dp do, hqp déng d@t coc c6 hicu lyc phap luat, khong bi v hi¢u. Nhan dinh cia
cap so tham la sai lam trong viéc ap dung phap luat.

- Xéc dinh 15i (yéu t6 then chét):

o Toa xac dinh 13i hoan toan thudc vé bi don (ba b).

o Chfmg cu la sau khi nhﬁm coc,bab qa tu y lam thu tyc tang cho quyén su dung
dé}t cho céac con, dan dén Viép thira dat bi xé nhc"),, khoéng con du di§n tich 801m72
deé ban cho chi H nhu cam két. Pay 1a hanh vi ¢6 ¥ lam cho hop dong khong the
thuc hién duoc.

- Giai quyét yéu cau phat coc va boi thuong:

o Béc bo mirc phat gap 2 lan tién coc: gid chuyén nhuong 13 272.000.000 dong,
tién coc 1a 220.000.000 dong (hon 2/3 gia tri hop dong). Do d6 viéc phat coc
theo thoa thuan hodc theo quy dinh ciing s& vuot qua gia tri hop dong, khong
dam bao tinh cong bang.

o Bu dap thiét hai: Do ba P c¢6 16i, ba phai tra tién 1i cho chi H vi da chiém dung
vbn 220 triéu trong thoi gian dai, véi mac 13i sudt twong duong 10%/nam, thoi
gian tinh 13i tir khi ba D nhan tién coc cho dén khi xét xtr so thim. Cuy thé, toa
budc ba D tra tién 14i 1a 137.010.866 dong.

C. Phan quyét cudi cung:
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- Cong nhan hop ddng coc c6 hiéu lyc va ba B di vi pham nghia vu hop dong.

- Budc ba P tra lai tién coc: 220.000.000 dong.

- Budc ba D tra tién 14i: 137.010.866 dong.

5. Bai hoc kinh nghiém

- Phan biét “v6 hiéu” va “vi pham™: Vu an cho thay ranh gidi mong manh nay. Néu toa
tuyén vo hiéu (nhu so thim), ngudi mua mét tring tién 13i/phat. Néu toa tuyén co hiéu
Iire va bén ban vi pham (nhu phtic thdm), ngudi mua méi doi duge quyén loi.

- Rui ro cua viéc dat coc qua nhiéu so voi gia tri hop déng: Viéc chi H dat coc té1 80%
gia tri dat 1a qua mao hiém. Néu ba D tau tan tai san hoac khong c6 kha nang chi tra,
chi H s€ mat s tién rat 16n. Thong thuong, chi néq dat coc duoi 20%. Phan con lai nén
thanh todn qua ngan hang hoac cong chung treo dé¢ dam bao an toan.

- Céch tinh thiét hai khi khong c6 thoa thuan phat coc rd rang: Néu 15 thoa thuan phat
coc bang miéng (thuong kho chirng minh duoc), nguodi mua dirng nan long. Hay yéu
ciu toa an ap dung ché tai b01 thuong thiét hai (trong truong hop nay la tlen 1ai) theo
mue 13i sudt 10%/nam véi sb tién coc bi chiém dung. Ban an nay la mdt tién 1¢ tot cho
hudng di do.

Tinh hudng thuec té:

Ky coc 1,4 ty roi 1at kéo véi 1y do can trir no: Phan quyét nghiém khic cta toa an: Dya trén
Ban an phuc tham s6 1705/2025/DS-PT ngay 30/12/2025 cua TAND TP. Ho Chi Minh,

1. Boi canh tranh chip

- Nguyén don: Ong Tran Huy N (bén mua).

- Bi don: Ong Nguyén Nhu L (bén ban).

- Tai san giao dich: Thira dat dién tich 1.040,7 m? tai huyén D, tinh Binh Duong (nay
thugc TP.HCM).

- Dién bién giao dich:

o Ngay 27/10/2023, 6ng L duoc cap nhat sang ten trén Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, tré thanh chu dat hop phap.

o Chi 02 ngay sau, vao ngay 29/10/2023, 6ng L ky hop dong dit coc ban dat cho
ong N vdi gia 3 ty dong.

o S tién dat coc: Ong N da giao 1.420.000.000 dong (gan 50% gié trj dat). Hop
dong c6 nguoi lam chiing 1a 6ng Q, ¢o6 chit ky va diém chi (1an tay) ctia cac bén.

o Cam két: Thoi han dat coc 90 ngay (dén 29/01/2024) phai ra cong chimg. Néu
bén ban vi pham phat gap doi (tra coc + phat coc).
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- Su kién tranh chép: Pén han, ong L khong thuc hién thu tuc chuyén nhuong. Ong N
khoi kién doi huy hop dong, yéu cau hoan tra 1,42 ty tién goc va phat 1,42 ty (tong
cong 2,84 ty dong).

2. Lap luan cac bén

- Nguyén don (6ng N): Khang dinh hop dong 1a that, c0 tién giao that, ong L 1a chu dat
nén c6 quyén ban. Viéc khong ra cong ching 13 16i ctia 6ng L nén phai chiu phat theo
thda thuan.

- Bidon (6ng L): Thira nhan c6 ky va lan tay hop dong dit coc nhung dua ra cac 1y do
deé choi bo trach nhiém:

o Co0 giao dich gia cach (cefm trr no): Opg L khai rang ong N va nguoi lam ching
(6ng Q) dan dung hgp dong nay dé can trir ng do thua 10 lam an, chir khong co
viéc mua ban dat that.
o Ky Iti ngay: Hop dong ghi ngay 29/10/2023 nhung thyc chat ky sau d6, khi dat
da thé chap ngan hang.
o Ong khong doc k¥ hop dong: Ong L ky chi dé giit uy tin cho ong Q chir khong
biét nd1 dung phat coc nang nhu vay.
3. Lap luin ciia tda an cip so thim
Toa an nhan dan khu vuc 18 - TP.HCM da bac bo toan bo 101 bién minh ctia bi don va bao vé
tinh phép 1y cta van ban:

- Hop ddng dit coc tuan thi dung quy dinh phap luat vé hinh thirc va ndi dung. Chit ky,
dau van tay 1a that. Nén hop dong c6 gia tri phap 1y.

- Xéc dinh 15i thudc vé 6ng L do khdng thuc hién cam két chuyén nhuong.

- Quyét dinh: Chap nhan toan by yéu ciu cua nguyén don. Tuyén huy hop ddng dat coc,
budc ong L trd lai 1,42 ty ti€n coc va phat 1,42 ty. Tong cong 2,84 ty dong.

4. Lap luan ciia tda 4n cAp phic thim

Tai cap phuc tham, 6ng L khang co voi nhiéu Iy do vé t§ tung va noi dung. Tuy nhién, toa an
phtc tham da bac khang cao (gilt nguyén ban an so tham) vdi nhiing phan tich phap ly sac
sdo:

- Bac bo 1y 18 “gia cach”: Hop dong dit coc c6 gia tri phap 1y

o Hop d6ng dit coc c6 day du chir ky, diém chi cua ong L. Ong L 1a ngudi co day
da nang luc hanh vi dan sy, ty nguyén ky két.

o Ong L khai 14 can trir ng nhung khong dua ra dugc bt ky gidy tO vay muon, so
sach ké toan hay tin nhin nao ching minh quan hé ng nan gitra 6ng Q va 6ng N.

Loi khai don phuong khong thé phii nhan mot hop dong van ban da duoc xéac
1ap chat ché.
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- V& tu cach chu s& hitu va quyén dinh doat (Piéu 167, 168 LDD 2013): Tai thoi diém
ky coc (ngay 29/10/2023), s6 do da sang tén cho ong L (tr 27/10/2023). Nén ong L la
chu su dung dat hop phap, hoan toan cé quyen thue hién giao dich dat coc. Viéc 6ng L
cho rang me 6ng (ba N1) x4y nha trén dat nén can ¥ kién ctia me 1a khong c6 co sd, vi
dat va tai san di duoc sang tén cho 6ng L.

- V& van dé thé chap ngan hang

o Ong L nai ra rang dit dang thé chip nén hop dong coc vo hiéu hodc khong thuc
hién duoc.

o Toa 4n nhan dinh viéc thé chap khong lam vo hiéu hop dong dit coc. Nghia vu
clia bén ban 14 phai giai chap dé sang tén ding han. Néu khong giai chap dugc
thi d6 12 16i chii quan ctia bén bén, phai chiu phat coc. Hon nira, toa xac dinh
hop dong coc 1a quan h¢ dan sy doc 1ap, khong can dua ngan hang vao tham gia
t tung néu khong anh huong dén quyén loi cua ngan hang, vi tda khong tuyén
xtr 1y tai san thé chap.

- V& ché tai phat coc (Piéu 328, 427 BLDS 2015)

o Do 6ng L vi pham nghia vu (khong giao két hop dong chuyen nhuong), nén tda
an ap dung dung thoa thuan trong hop dong 1a “phat gap d6i”.

o Con sd 1,42 ty tién phat 1a rit 16n, nhung hoan toan phu hop véi quy dinh cua
BLDS (ton trong thoa thuan).

5. Bai hoc kinh nghiém

- Hay ludn nho rang “bit sa ga chét”: Pay 1a bai hoc canh tinh cho nhitng ngudi ¢ théi
quen ky gidy to bira bai, “ky dé 1am tin”, “ky gitim ngudi khac”. Trude phap luat, chir
ky va dic biét 13 ddu van tay (diém chi) trén hop dong 13 biang ching thép. Ban khong
thé ra toa va noi “t6i ky nhung khong doc™ hay “tdi bi ép ky” dé trén tranh trach nhiém
boi thuong.

- Su rti ro cua giao dich “can trir no” khong rd rang: Néu thuc sy mudn cin trir ng bang
dat, cac bén phai lap “van ban thoa thuan cin trir cong ng” hodc “hop dong chuyén
nhuong dé tra no” ghi rd rang ndi dung. Tuyét di khong duge ky hop dong dat coc
mua ban thdng thuong. Néu 1am sai hinh thirc, khi ra toa s& bi xir theo quy dinh vé dat
coc, dan dén hau qua phap Iy oan udng.

- Tham dinh phap 1y ky cang: Nguyén don (6ng N) thang kién nho sy can trong, Ky hop
dong chi tiét, co ngudi lam chimng, giao tién c6 gidy tO va quan trong nhat 1a kiém tra

dung thoi diém 6 ong L da dung tén s6 d6 moi xudng tién. Pay 1a quy trinh chuan myc
dé bao vé dong tién dau tu.

2.3.2. Tranh chip hop dong chuyén nhwong “hai gia”

Trong thuc tién giao dich bt dong san, hién tuong “ky mot de‘i‘ng, tra mat néq” hay con goi
la hop dong chuyén nhuong “hai gia” dang dién ra pho bién nhdm muc dich tron tranh nghia
vu thué. Tuy nhién, dudi lang kinh phép 1y, ddy 1a dién hinh ctia giao dich dan sy gia tao theo
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quy dinh cua BLDS: Mot hop ddng cong chung (gia thap) duoc lap ra chi dé che gidu mot
giao dich thuc té (gia cao).

Dic diém phap 1y ndi bat va nguy hiém nhét cta loai tranh chip nay ndm & tinh da hiu qua:
N6 khong chi 1am phat sinh tranh chap dan sy vé hiéu luc hop dong (v6 hiéu mét phan hay
toan bd), ma con truc tiép kich hoat cac ché tai hanh chinh (truy thu thué, phat tién) va nghiém
trong hon 1a trach nhiém hinh sy vé tdi tron thué. Khi xay ra mau thun, to hop dong cong
chtng, von dugce xem 14 14 chin phap 1y an toan nhat, lai tré thanh bang ching budc ti chinh
cac bén tham gia.

A. Can cw phap ly
B6 luat Dan sy 2015:

O

Diéu 124 (giao dich dan su vo hiéu do gia tao): Khi cac bén xac 1ap giao dich
dan sy mot cach gia tao nham che giau mot giao dich dan su khéc thi giao dich
gia tao vo hiéu, con giao dich bi che giau van c6 hiéu luc (trir khi giao dich d6
cling vo hiéu do vi pham diéu cam khac). Ap dung thuc té: Hop dong cong
chuang (ghi gia thap) 1a giao dich gia tao, dan dén vo hiéu vé diéu khoan gié.
Thoa thuan mua ban gia that (giay tay/phu luc) 1a giao dich bi che gidu nén cé
hiéu luc phap luat.

Luat Quan 1y thué 2025:

(o]

Dicu 8 (hanh vi bi nghiém cam): C6 tinh khdng ké khai hoac ké khai thue, khoan
thu khéc khong day du, kip thoi, chinh xac ve so tién thué, khoan thu khac phai
nop, so tién thué, khoan thu khac dugc mién, giam, hoan, khéng thu.

Dicu 45 (hanh vi tron thué): Sir dung ching tu, tai ligu khdng phan anh ding
ban chat giao dich hoac gié tri giao dich thuc té dé xac dinh sai so6 tién thue phai
nop...

B6 luat Hinh sy 2015 (stra d6i 2017):

(o]

Diéu 200 (t6i tron thué): Quy dinh xir Iy hinh sy néu s6 tién trén thue tr 100
triéu dong tro 1én, hoac dudi 100 triéu nhung da bi xtir phat hanh chinh vé hanh
Vi nay.

B. Phan tich phap ly: Nhirng rii ro “chét nguoi”

Kich ban gay ong dap lung 6ng: Bén ban lgi dung su vo hiéu dé doi dat

Tinh huong Sau khi ky cong chtng (gia thap) nhung chua sang tén, gia dat thi truong
tang dot bién. Bén ban nay sinh 10ng tham, mudn hiiy kéo. Bén ban chu dong khéi kién

ra toa,

tir th: “Toi va bén mua da khai gia thap trong hop dong cong chimg, hop dong

nay trai phap luat nén dé nghi toa tuyén vo hiéu, ai vé nha niy”.

Toa 4n s& khong dé dang chap nhan yéu cau nay.

(o]

Toa xéc dinh: Y chi dich thyc cia hai bén 1a mua ban dét, viéc giao két, tra tién,
ban giao dat la co that.
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o Hanh vi ghi sai gié la vi pham phap luat vé thué (luat cong), khong lam thay doi
ban chat chuyén dich quyén so hiru (luat tu).

o Phan quyét: Toa c thé bac yéu cau doi dat cia bén ban, dong thoi cdng nhan
hop dong mua ban cdng ching nhung kién nghi co quan thué truy thu so tién
thué con thiéu dya trén gia thuc té/gia thi truong.

Kich ban mét tring phan chénh léch: Bén mua khong chitng minh dwoc gia that

- Tinh hudng: Ben Mua tra tién mit cho phan chénh 1éch (ngoai hop ddng cong chimng)
ma khong ¢ gidy bién nhan riéng, hodc chi co glay bién nhén ghi chung chung “da
nhan du tién”. Sau khi tra tién, vi 1y donao do hop ddng bi huy (do dat dinh quy hoach,
tranh chap khac...). Khi giai quyet héu qua hoan tra, bén ban chi dong v tra lai s tién
ghi trén hop dong cong chimg (thdp hon so véi sb tién chuyén nhuong thyc té).

- Toa an thuong tuan theo theo nguyén tic “trong chirmg hon trong cung”, nén néu bén
Mua khong co bang chimg dong tién (sao ké ngan hang, vi bang, gidy nhan tién ghi rd
s6 thuc), toa an bugc phai can cur vao con s6 trong hop dong cong chimg. Khi d6 bén
mua s& mét tring khoan tién chénh léch khong 10.

Kich ban hinh sw héa: Tir tranh chap dan sw thanh vu an hinh sw

- Pay la rai ro khing khiép nhat. Khi méu thuan dan sy khong giai quyét dugc, mot bén
(thudng 1a bén bi thiét) lam don t6 co hanh vi tron thué ra cong an.

- Néu s tién thué trén > 100 triéu dong, CO quan diéu tra s& khoi td vu an. Lac nay, ca
bén ban (ngudi c6 nghia vu ndp thué thu nhap ca nhan) va bén mua (nguoi c6 nghia vu
nop 1€ phi trude ba) déu trd thanh bi can véi vai trd giup suc/chi muu. Tranh chép dan
su bi tam dimg dé giai quyét an hinh su trudce, va didu ma ai cling biét 1a hinh phat khi
pham toi hinh su thi khac nghiét hon nhiéu so véi thiét hai khi tranh chap vé dan sy.

C. Tinh huéng
Tinh hudng gia dinh: Mat 4 ty vi tin twéng giao tién mat
- Tinh tiét: Chi Lan mua nha anh Hung. Gia that 6 ty, cong ching 2 ty. Chi Lan giao 4
ty tién mat tai nha anh Hung (chi ¢6 hai nguoi, khong giay t6), con 2 ty chuyén khoan
ngan hang dung s6 cong ching. Sau do6 giao dich d6 bé do nha bi quy hoach. Chi Lan
kién doi lai 6 ty.
- Tai toa: Anh Hiing khai: “Tdi chi ban gia 2 ty ding nhu cong chimg va nhin chuyén
khoan 2 ty. To61 khong biét so tién 4 ty nao ca”.
- Hau qua: Chi Lan khong c6 bat cit bang chirng nio chirng minh di dua 4 ty. Toa 4n chi
tuyén budc anh Hung tra lai 2 ty dong. Chi Lan mat trang 4 ty.
Tinh huéng thue té:
Bén mua bao thué, bén ban ky “gitip” gia thap, ai ngd vudng vong lao ly: Dya trén Ban an
hinh sy phuc tham s6 79/2025/HS-PT ngay 20/5/2025 ctia TAND tinh Binh Duong.
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1. B6i canh va dién bién hanh vi pham tji
- CA&c bén tham gia:

o Bén chuyén nhuong (bén ban): Vo chong 6ng Nguyén Thanh N va ba Nguyén
Thi Ngoc A.

o Bén nhan chuyén nhuong (bén mua): Ba Huynh Ngoc T2.

- Giao dich thuc té: Cac bén th(")q thuan mua ban thira giét s6 1109 tai huyén Dau Tiéng,
tinh Binh Duong voi1 gia thuc t€ 1a 15.000.000.000 dong.

- Thoa thuin vé thué: Cac bén thdng nhit bén mua (ba T2) c6 trach nhiém ndp toan bd
cac loai thue, phi, I¢ phi phat sinh tir viéc chuyén nhuong (bao gom ca thué thu nhap
cd nhan cua bén ban va 1€ phi trudce ba ciia bén mua).

- Dién bién tai van phong cong ching:

o Khi lam thu tuc cong chung, ba T2 da ké khai gia tri chuyén nhugng trong hop
dong chi 1a 200.000.000 dong.

o Khi van phong cong chimg in dy thao hop dong, bi cao Nguyén Thi Ngoc A
xem va phat hién gia ghi trén hgp dong thap hon nhiéu so vdi gid thuc t€ nén da
thac mac véi ba T2 ve ly do ghi gia thap.

o BaT2 giai thich rang viéc ghi gia 200 triéu dong 1a nham muc dich giam bét s6
tién thué thu nhép c4 nhan va I¢ phi trudc ba phai nop.

o Bicédo Ngoc A doc lai hop d@)ng, théy c6 diéu khoan quy dinh ba T2 chiu trach
nhiém ndp toan bd cac loai thué, phi. Do tin tuéng réng nghia vu ndp thué thudc
vé bén mua nén viéc ghi gia thip khong anh huong dén quyén lgi ctia minh, vo
chdong 6ng N va ba Ngoc A di dong ¥ ky tén va diém chi vao hop ddng chuyén
nhuong véi gia gia tao nay.

- Hau qua: S6 tién thué bi that thu dugc xac dinh 13 366.392.125 dong.
2. Phén tich phap ly

Toa an da phan tich hanh vi cua cac bi cao dya trén cAu thanh cua toi trdn thué (Diéu 200 Bo
luat Hinh sy) va ly luan vé dong pham, cu thé nhu sau:

- V& vai trd dong pham gitp stc

o Mac du ba T2 la nguoi khoi xuong viée ghi gia thap va 1a nguoi tryc tlep hudng
loi tir s tién thué trén dugc (do ba T2 l1a nguoi bo tién dong thue theo thoa
thuan), nhung hanh vi tron thué nay khong thé thuc hién duoc néu thiéu sy hop
tac cuia bén ban.

o Ong N va ba Ngoc A 1a chu so hitu tai san, 12 ngudi c6 nghia vu ndp thué thu
nhép ca nhan theo luat dinh. Viéc 6ng ba ky vao hop ddng c6 gia tri 200 tridu

dong 1a hanh vi tiép nhén y chi gian déi ctia ba T2 va thyc hién hanh vi gitip sirc
tich cuc, tao diéu kién can thiét vé mat hd so phép 1y dé t6i pham hoan thanh.
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- Véyéutdldicdy
o Loi khai cua bi cao Ngoc A thé hién bi cao nhéan thire rd gid ghi trén hop dfmg

(200 triéu) thap hon gia thuc té (15 ty) va biét rd muc dich cua viée nay 1a dé
giam tién thué.

o Viéc bi cao cho rang “bén mua bao thué nén minh khong anh huéng” chi 1a dong
co ca nhan, khong lam thay do61 ban chat co y thuc hién hanh vi trai phap lut
nham gay that thu cho ngan sach Nha nudc.

3. Phan quyét ciia toa an (cAp phiic tham)

- V& t0i danh: Tuyén b céc bi cdo Nguyén Thanh N, Nguyén Thj Ngoc A va Huynh
Ngoc T2 pham td1 “tron thué”.

- V& hinh phat:

o Xem xét khang cédo cua bi cao Nguyén Thi Ngoc A: Ghi nhan bi cdo c6 thai do
khai bao thanh khan, an nin hdi cai, da tic dong gia dinh ndp lai toan bo s tién
tron thué va tién phat. Bi cdo pham t6i v6i vai tro gitp sirc, khong hudng loi.
Do d6, toa an chap nhan chuyén hinh phat tir 01 nim ti giam (an so tham) sang
hinh phat tién 13 550.000.000 dong.

o Cacbicao Nguyén Thanh N va Huynh Ngoc T2 bj phat tién 500 triéu dong theo
an so tham.

4. Bai hoc kinh nghiém

"”

- Canh bao vé thoa thuan “bén mua bao thué”: Thoa thuan nay rat pho bién trong giao
dich dan sy, nhung n6 chira dyng rui ro phap ly cuc lon cho bén ban. Khi bén mua ké
khai gla thip dé trén thué, bén ban (ngudi co nghia vu ndp thué theo luat) s& 1a dbi
tugng dau tién bi co quan thué va co quan diéu tra xem xét trach nhiém.

- Trach nhiém cua chir ky: Nguoi dan can nhan thirc rang chir ky trén hop dong cong
chirng khong chi 1a thu tuc hinh thirc. Khi ky vao mot van ban ¢6 néi dung sai su that
(gia gia cach) nham muc dich trén thué, nguoi ky di tro thanh déng pham. Sy thiéu
hiéu biét phép luat hodc sy chu quan cho rang “t6i khong mat gi” khong phai 1a cin cr
dé mién trach nhiém hinh su.

- Hé qua kinh té: Trong vu 4n nay, dé gitip bén mua trén khoan thué hon 360 triéu dong,
bi cao A (bén ban) khong nhirng khong duoc huong loi gi ma cudi cung phai nop phat
hinh sy t61 550 triéu dong, chua ké cac chi phi t6 tung va ton that tinh than trong qua
trinh giai quyét vu an.

2.3.3. Tranh chiap hop dong iy quyén (giao dich gia cich va “qua bom nd chim”)

Trong gi6i dau tu luét song, hop dong Gy quyén toan phan (dugc quyén dinh doat, chuyén
nhuong) thuong dugce xem 1a “vo boc” hoan hao dé che day cac giao dich mua ban thyc té
nham trén thué hodc che gidu tai san. Tuy nhién, vé mit khoa hoc phap 1y, day 1a dang tranh
chap dién hinh khac cua giao dich dan sy gia tao: Hinh thirc bén ngoai 1a quan h¢ dai dién
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(ngudi ndy thay mit nguoi kia), nhung ban chat bén trong 14 quan hé chuyén nhuong (tién
trao chao muc).

Dic diém phap 1y quan trong nhit cua loai tranh chap nay nam & tinh “bap bénh va khéng
chuyén giao toan bo quyén s& hiru”. Khac voi hop ddng chuyén nhuong 1a “mua dut béan
doan”, hop dong ty quyén ludn duy tri mbi day lién hé v6i chu cii va c6 thé bi cham dut bat
cu luc nao bdi cac su kién phéap 1y khach quan (nhu céi chét, ly hon) hoic y chi chu quan (don
phuong chdm dut). Khi d6, nguoi “mua” dudi danh nghia nguoi duge uy quyén s& ddi mit
v6i nguy co mit tring tai san du da thanh toan du tién.

A. Can cw phap ly
- B0 luat Dan sy 2015:

o Diéu 124 (Giao dich dan sy vo hiéu do gia tao): Khi cac bén xac lap giao dich
mot cach gia tao nham che giau maot giao dich khac thi giao dich gia tao (giao
dich uy quyén) vo hiéu, con giao dich bi che giau (giao dich mua ban/giao dich
vay tién) van c6 hiéu luc.

o Diéu 562 (Hop dong iy quyén): Ban chat 1 sy thoa thuan nhan danh va vi loi
ich cua bén uy quyén.

o Piédu 569 (bon phuong cham dut thuc hién hop dong uy quyen) Bén ay quyén
co quyen don phuong cham dut thuc hién hop dong ty quyén bat cu lic nao
(chi can bao trude va tra thd lao néu co).

o Diéu 422 (Cham dut hop dong): Hop dong cham dut khi ca nhan giao két hop
dong chet.

B. Phan tich phép ly: 02 rii ro nguy hiém nhat

Khi cam ho’pwdéng uy quyén trong tay, ngudi mua (bén duoc uy quyén) ddi mat véi 2 rui ro
phap ly co thé lam mat trang tai san:

Rui ro thir nhat: Cai chét bt ngo
- Tinh hudng: Sau khi ky uy quyén, bén ban (nguoi ty quyén) dot ngdt qua doi.

- Coso phap ly: Theo Khoan 3 Diéu 422 va Dleu 140 BLDS 2015, quan h¢ dai di¢n/uy
quyén cham dirt dwong nhién khi ngudi ty quyén chét.

- Hau qua:
o Hop ddng uy quyén tré thanh to gidy 16n.

o Quyén sir dung dat (vin dang tén bén ban) lap tic tro thanh di san thira ké cua
bén ban.

o Beén mua mubn liy dat thi phai di nan ni nhitng ngudi thira ké caa bén ban (vo,
con, cha me, ...) ky lai gidy to. Néu nhitng ngudi thira ké cua bén ban khong
thién chi hoac cd tranh chap noi bo, bén mua sé& bi ket giita cudc chién thira ké
cua gia dinh nguoi khac.
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Riui ro thi hai: Bi ké bién thi hanh an
- Tinh hudng: Bén ban no nan ngudi khac hoic no ngan hang.

- Phan tich: Du da ky uy quyén cho bén mua va giao s6 do gbc, nhung trén hé théng
phap ly, bén ban van la chu s¢ hiru hgp phap.

- Hau qud: Khi bén ban bi toa an tuyén phai trd ng cho ngudi khéc, co quan thi hanh an
¢ quyén ke bién, phat mai chinh manh dat ma bén mua dang giir Gy quyén, dang giur
s6 do. Hop ddng uy quyén khéng co6 gia tri dbi khang véi nghia vu tra ng cua chu dat.

C. Tinh huéng
Tinh hudng gia dinh: Cha dat dét tir, ngwoi mua khoc rong

- Tinh tiét: Ong H mua cin nha cua ba K gia 5 ty. Pé né thué va dé ban lai, ong H yéu
cau ba K lam hop dong uy quyén toan phan cho dng H trong thdi han 20 nam. Ong H
tra du tién, nhan nha va s6 do va ding tin rao ban. Sau thang sau, ba K bj tai nan giao
thong qua don.

- Hau qua: Ong H mang s6 d6 va hop dong iy quyén di ban cho nguoi thir 3 thi vin
phong cong chung tir chdi vi ngudi iy quyén da chét, hop dong hét hicu lyc.

- Tranh Chép:‘Céc con cua ba K yéu cau 6ng H trd lai nha dé chia thura ké. Ong H kién
ra toa yéu cau cong nhén giao dich chuyén nhuong (thong qua hop dong uy quyén va
da thanh toan hét tién cho 6ng K).

- Phan quyét: Toa an tuyén hop dong oy quyén vo hi¢u (do gia tao). Toa cong nhan quan
hé mua ban thyc té (do dd giao nhan nha va co gidy giao nhén tién). Tuy nhién, 6ng H
phai tén 3 nam kién tung méi sang tén duoc, bo 15 toan bd co hoi kinh doanh.

Tinh huong gia dinh: Uy quyén dé vay ning l3i (bién twéng)

- Tinh tiét: Ba L vay ldi nong ctia 6ng X 500 triéu. Ong X bt ba L ky hop dong uy quyén
cho dng X dugc toan quyén bén ngoi nha 3 ty cda ba. Sau 3 thang khong tra dugc 1ai,
ong X dung hop dong iy quyén do tu ky ban ng6i nha cta ba L cho nguoi nha cua 6ng
X voi gia ré mat (gia ghi trén hop ddng chuyén nhuong cong ching rat thap so voi gia

chuyén nhuong thuc té, day la truong hop chuyén nhuong “hai gia” da néu tai phan
2.3.2) dé cén no.

- Phan quyét: Ba L Kién yéu cau tuyén hop ddng Gy quyén vo hiéu. Toa an tuyén hop
d6ng iy quyén va hop dong chuyén nhuong sau d6 1a vo hiéu do gia tao (che gidu giao
dich vay tai san). Tuy nhién, hanh trinh doi lai nha cua ba L v6 cung gian nan.

Tinh hudng thuc té:

Dung hop dong uy quyélg dé gén trir no nhung bén duoc iy quyén khong thyc hién cam két:
Duya trén Ban an phtic tham s6 724/2025/DS-PT ngay 16/12/2025 ciia TAND TP. Can Tho.

1. Bdi canh tranh chap
- Nguyén don: Ba Tran Thi Trac P va 6ng Duong Huy H (cha so hitu tai sén).
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- Bidon: Ba Nguyén Thi T (cht no ca nhan cta ba P va ong H).

- Nguoi lién quan: Ngan hang P (cht ng nhan thé chap).

- Tinh trang tai san: Quyén str dung dét dién tich 200m? va nha tai quan Ninh Kiéu, Can
Tho dang dugc thé chap tai Ngan hang D dé bao dam cho khoan vay cua Cong ty D
(do 6ng H 1am giam déc). Khoan vay nay da chuyén sang ng xau.

- Giao dich gia cach (ay quyén):

o Ong H va ba P no ba T médt khoan tién ca nhan, khoang 1,8 ty dong.

o Ngay 20/10/2023, hai bén ky hop dong © uy quyén c6 cong chung. Ban chét giao
dich la 6ng H, ba P giao nha va uy quyén cho ba T dé ba T thay mat ho tra hét
ng cho ngan hang, xo6a thé chép, 1iy s6 do ra. Sau khi tra xong no ngan hang, ba
T s& dugc toan quyén dinh doat (ban/sang té€n) tai sdn do6 dé can trir vao khoan
no ca nhan.

- Su kién tranh chép:

o Sau khi nhan tly quyén va nhan ban giao nha, ba T khong thuc hién nghia vu tra
ng cho ngén hang.

o Nguyén don (H va P) van bi ngan hang tinh 14i phat, no chdng no, nén ho khai
kién yéu cau hity bo/tuyén vo hiéu hop dong iy quyén va doi lai nha. Ba T phan
t6 doi tién no 1,8 ty dong va 1ai, dong thoi doi phat mai nha dat.

2. Phén tich phap ly
Ca toa an cAp so tham va phtc thim déu théng nhit quan diém giai quyét dua trén viéc lam rd
ban chat cia cac quan hé phap luat dan xen:

- Hop ddng ty quyén vo hiéu do muc dich khong dat dugc:

o Toa an nhan dinh h0’p dong uy quyen khong don thuan 1a viéc dai dién, ma la
mot thoa thuan cé diéu kién. Piéu kién tién quyét dé ba T cb quyén dinh doat
tai san la ba T phai thuc hién nghia vu tra ng thay cho nguyén don tai ngan hang.

o Thyc té 1a ba T khong tra ng. Hanh vi ndy vi pham cam két, khién cho myc dich
cua vi¢c uy quyén (gidi phong nghia vu ng cho nguyén don) khong dat duoc.

o T0aan tuyén bd hop dong tiy quyén vé hiéu. Viéc duy tri hop dong nay 1a khong
con co s& phap ly va gay thié€t hai cho chu s& hitru tai san. Do do, ba T budc
phai tra lai nha va chia khoa cho nguyén don quan 1y.

- Vé khoan n¢ ca nhan:

o Dutuyén hop dong 1 uy quyén v hiéu (tirc 1a khong cho can trir nha dat), nhung
tda 4n van bao vé quyén loi ctia chi no ba T ddi véi khoan vay ca nhan.

o Dua trén cac bién nhan vay tién va hop. dong vay cong ching, toa budc ong H
va ba P phai thanh toan cho ba T s tién ng goc va 13i (tong cong hon 2,3 ty
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ddng). Pay 1a quan hé vay tai san doc lap, tach biét v6i quan hé ty quyén xu 1y
dat.

- Ngan hang duogc wu tién xur 1y tai san thé chdp dé thu hoi no: Py 1a diém mau chdt
khién ba T (cht ng cé nhan) thua thiét. Ba T yéu cau duoc quyén phat mai can nha dé
thu ho1 ng hon 2,3 ty. Nhung bi toa an bac bo vi:

o Tai san (nha dat) dang duoc thé chap hop phéap cho Ngén hang. Theo quy dinh
phap luét, ngan hang la bén nhan bao dam nén c6 quyén vu tién thanh toan trudce
nhat.

o BaT chila chu ng khdng c6 bao dam (tin chap). Hop dong iy quyén khong thay
thé dugc hop dong thé chap.

- Hé qua: Ngan hang dugc quyén phat mai dat dé thu ng trudc. Néu con thira tién méi
dén luot ba T.

3. Phan quyét cudi cung

- Tuyén b6 Hop dong ity quyén vo hiéu.

- Budc ba T phai tra lai nha cho 6ng H, ba P.

- Budc ong H, ba P phai tra ng cho ba T s tién hon 2,3 ty dong.

- Ngan hang duoc quyén xir 1y tai san thé chap (nha dat) dé thu hdi ng ciia Cong ty D.
4. Bai hoc kinh nghi¢ém

- Rui ro cia m6 hinh “uy quyén trir n¢”: Vu an 1a bai hoc cho cac chi no (nhu ba T).
Viéc nhan uy quyén va giir chia khoa nha khdng gitp cha no tro thanh chu so htru hay
c6 quyén wu tién nhu ngan hang. Khi con n¢ kién huy uy quyen cht ng mat quyén
kiém so4t tai san va quay vé vach xut phat (khong thé doi nha, dt ma phai doi tién).

- Dung “om” dat dang thé chip néu khong du lyc: Ba T da sai 1am khi nhan uy quyén xur
1y mot tai san dang thé chap no xau qua 16n (16 ty) trong khi khong du tién dé giai chap
ngay. Két qua 1a ba bi ket & giita, khong lay duoc dat, tién cho vay thi bi chon vén, phai
cho thi hanh an.

- Chién luoc ctia con ng: Nguyén don trong vu nay da st dung cong cu phap ly rat khon
ngoan. Bang cach kién hiy hop dong Uy quyén (do bén kia vi pham nghia vy tra ng
thay), ho di 14y lai dugc quyén quan 1y tai san dé chu dong 1am viée voi ngan hang,
tranh viéc tai san bi ba T giir lam “con tin” ma no ngan hang thi van ting.

- Mot diém dang chu § ¥ trong thyc tién xét xtr 1a do6i khi toa an khong phan dinh rach roi
gilta “huy bo hop dong” va “hop dong v0 hi¢u”. Trong vu an nély toa an nhan dinh c6
su trong dong vé ban chat gitra yéu cau “huy bo hop dong a “tuyén bd hop ddng vo
hiéu”, boi ca hai déu dan dén cung mot hau qua la chiam dut hléu luc giao dich, budc
céc bén hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan va bén c6 16i phai boi thuong thiét hai.
Theo nhan dinh cta Toa 4n nhin dan TP. Can Tho, viéc nguyén don thay ddi yéu cau
tir “hity bo” sang “vo hiéu” (hodc nguoc lai) khong 1am thay di ndi dung chu dao cua
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vu an va khong bi coi la vuot qua pham vi khoi kién ban déu Diéu nay cho thiy toa &n
hién nay chu trong vao muyc dich sau cting 1 bao vé quyén loi thyuce té ctia duong su va
khéi phuc lai tinh trang tai san ban dau, thay vi bt bé cac sai s6t vé& mit thuat ngir phap
Iy trong don khaoi kién, giap nguoi dan ty tin hon khi trinh bay nguyén vong doi lai
quyén loi chinh dang ctia minh.

2.3.4. Tranh chip hop dong vay tai san c6 thé chip bing sb dé (gia cach)

Diy 1a bién tuéng phap 1y nguy hiém va tan khéc nhat cua hoat dong tin dung den, thuong
dugc gidi luat hoc goi 1a hop dong gia cach. V& ban chét, ddy 1a mot giao dich vay tién (thuong
a 13i sut cao/tin dung den), nhung dé ndm dang chudi va tranh thu tuc phat mai tai san phirc
tap, bén cho vay ép budc bén di vay phai ky hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét co
cong chung thay vi hop dong thé chap.

Dic diém phap ly quan trong cua loai tranh chap nay 1a su trong phan gitta hinh thirc va noi
dung. M6t hgp dong mua ban hop 1y vé mit hinh thirc (dugc cong ching) nhung viée thyc thi
no lai nhap nhém (khong c6 vi€e giao dat, gia ban thap hon gid tri thyc té, bén ban van ¢ trén
dat). Khi giai quyét, nhiém vu cta toa an 13 16t bo 16p vo boc mua ban dé tim ra quan hé vay
muon 4n gidu bén trong, tir d6 tuyén bd giao dich gia tao v6 hiéu nham ngin chin hanh vi
chiém doat tai san trai phap luat.

A. Can cwr phap ly
- B0 luat Dan sy 2015:

o Diéu 117: Piéu kién ¢6 hiéu luc cta giao dich dan sy, trong dé cé yéu t6 muc
dich va ndi dung cua giao dich khong dugc vi pham di€u cam, y chi ciia nguoi
ky két giao dich 1a ty nguyén.

o Diéu 124 (Giao dich dan su vo hiéu do gia tao): ‘Quy dinh Khi cac bén xac lap
giao dich dan sy mot cach gia tao nham che gidu mot giao dich dan sy khac
thi giao dich gia tao (mua ban) vo6 hiéu, con giao dich bi che gidu (vay tai san)
van c6 hiéu luc (trir khi giao dich vay ciing vo hiéu).

o Diéu 133 (Bao vé nguoi thir ba ngay tinh): Day la dleu luat dinh doat s6 phan
cua nguoi di vay. Neu tai san di dugc chuyén nhuong tiép cho nguoi thir 3 ngay
tinh, giao dich d6 van c6 hiéu lyc.

o Dleu 468: Quy dinh vé 14i suit vay, dung dé chi ra phan 13i sudt “cit ¢6” trong
sO tién chuyén nhugng gia tao.

B. Phéan tich phap ly: Hanh trinh di tim sy that

Kh1 bén di vay khoi kién doi huy hop ddng chuyén nhuong dé 13y lai dat, toa an s& tién hanh
“giai phau” ho so dé tim ra ban chat that sy dya trén céc tiéu chi sau:

- Sy chénh léch phi ly vé gi4 ca:

o Dau hiéu: Gia ghi trong hop dong chuyén nhuong thudng rat thap, chi bang sb
tién vay + 13i, thap hon nhiéu 1an so véi gia thi truong cia thira dat.
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o Viduy: Dat gia 10 ty, nhung hop dong chuyén nhuong chi ghi 2 ty (ding bing
khoan vay). Bay la chirng ctr quan trong dé toa nghi ngo day khong phai 1a mua
ban that.

- Quan ly va str dung tai san thuc té:

o Déu hi¢u: Sau khi ky ban dat (cong chimg xong), bén ban (ngudi vay) van tiép
tuc sinh song, quan 1y, canh tac trén dat. Bén mua (chu ng) khong hé nhén ban
giao nha dat.

o Néu 1a quan hé mua ban bat dong san binh thuong thi théng thuong giao dich s&
1a “tién trao chdo muc”. Viéc bén mua da tra tién ma khong nhan nha trong thoi
gian dai 1a trai 1€ thuong tinh trong cudc song, chirng t6 muc dich ctuia hop dong
khong phai 1a chuyén dich quyén s& hiru dé ¢/dung.

- Cac cam két phu (cam két chudc lai):

o Giao dich mua béan gia cach thuong co cac gidy tay di kém nhu: “Cam két ban
lai”, “Hop dong thué lai nha” (tién thué chinh 1a tién 1ai), hodc “Thoa thuan
chudc dat”. Pay la cac bang chung thép t0 cao quan hé vay mugn.

Néu ching minh duoc hop dong mua ban 1a gia cach, toa s& tuyén hop ddng chuyén nhuong
v6 hiéu, dong thoi giai quyét hau qua:

- Budc bén di vay tra lai tién gbc va 1ai (theo 1ai suat tran 20%/nam) cho chu ng.

- Budc chu no tra lai s6 do cho bén di vay.

Su viéc khong chi don gian dung lai 6 mdi quan hé giira nguoi vay va nguoi cho vay. Rui ro
“mat tring” bat dong san do Piéu 133 BLDS 2015 c6 thé xay dén voi ngudi vay (bén ban).
Day 1a kich ban tan khdc nhat:

- Sau khi ép con n¢ ky sang ten, chu ng 1ap tirc ban thira dat d6 cho mot nguoi thir ba
(ﬁr}g C). Ong C mua gia thi truong, ki€ém tra so sach thay tén chu ng hgp phap, khong
biét gi vé vu vay muon.

- Theo Khoan 2 Dié}l 133 BLDS 2015: Néu tai san di duoc ding ky tai co quan nha
nudce, sau do chuyén giao cho nguoi thir ba ngay tinh (6ng C) thi giao dich véi Ong
C van c6 hiéu luc.

- Hau qua: Con no kién ra toa. Toa tuyén hop dong chuyén nhuong dau tién (chuyén
nhuong gia cach) vo hiéu, nhung hop ddng chuyén nhuong tiép theo (ban cho dng C)

¢6 hiéu lyc. Con ng mat vinh vién ngdi nha. Chu ng chi phai bdi thuong bang tién
(nhung thudng chii ng da tau tan tai san hoic bo trén).

C. Tinh huéng
Tinh hudng gia dinh: Vay 500 tri¢u, mit nha 3 ty (doi lai dwgc nho chwa sang tén)
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- Tinh tiét: Ba A vay néng cua 6ng B 500 triéu. Ong B bit ba A ky Hop dong chuyén
nhuong can nha (gié thi truong 3 ty) cho 6ng B v6i gid 500 tri¢u. Hai bén c6 lam thém
gidy tay thoa thuan chudc nha sau 3 thang.

- Hét 3 thang, ba A mang 600 triéu (goc + 14i) dén tra nhung 6ng B 1an tranh, dinh sang

tén nha. Ba A kién khan cap va yéu ciu toa 4p dung bién phap ngin chin viéc chuyén
nhuong tai san.

- Phan quyét: Toa 4n nhan thay gidy tay thoa thuan chugc nha va gia ban qua thip
(500tr/3 ty). Toa tuyén hop ddng chuyén nhuong vé hiéu do gia tao. Ba A tra tién, Ong
B tra s0. Ba A giit duoc nha nhung phai trai qua hanh trinh kién tung vat va.

Tinh hudng gia dinh: Mat nha vi nguoi thir ba ngay tinh

- Tinh tiét: Ong X vay 2 ty cia nhom tin dung den, ky sang tén 16 dat 10 ty. Nhoém nay
nhanh chong lam thu tuc sang tén s6 dé cho minh, sau d6 ban ngay cho ba Y (nguoi
mua binh thuong) véi gia 9 ty. Ba 'Y da sang tén xong xudi.

- Ong X kién doi dat, chirng minh minh chi vay tién.
- Phan quyét:

o Hop dong chuyén nhugng giira ong X va nhom tin dung den 14 vo hiéu.

o Hop dong chuyén nhuong giita nhom tin dung den va ba Y 13 ¢ hiéu lyc (dé
bao vé nguoi thir ba ngay tinh). Ba Y duoc s& hitu va st dung nha dat.

o Nhom tin dung den phai tra tién cho dng X theo gia trj dat (nhung nhom nay da
cao chay xa bay hodc khong con tai san thi hanh an). Ong X mét nha, con tién
thi van chua lay lai dugc tir nhém tin dung den.

Tinh hudng gia dinh: Gia cach bang hop dong thugé lai
- Tinh tiét: Ong M ban nha cho dng N (thuce chét 1a 6ng M vay tién cua ong N). Ngay
sau khi ky ban, ong M ky ti€p hop dong thué lai ngdi nha ctia 6ng N voi gid thué 20
triéu/thang (thuc chat 1a tra 1ai1).
- Phén tich: Toa an nhén dinh day la chudi giao dich nham che gidu khoan vay. Viéc ong
M ban nha roi thug lai chinh nha minh v6i gia cao, khong di chuyén ch6 ¢, la dau hiéu
cua giao dich gia cach. Toa tuyén hop déng mua ban vo hiéu, s tién thue nha hang
thang tro thanh tién 14i vay, s6 tién 13i vay ndy duoc tinh toan lai theo 14i suat luat dinh
néu muc 13i suat do cic bén thoa thuan 13 trai phép lut.
Tinh hudng thue té:
Ky ban dat dé vay tién: Khi toa an thuong ton ching ctr van ban va rii ro mat nha vinh vién:
Duya trén Ban an phuc tham so6 24/2026/DS-PT ngay 13/01/2026 cua TAND tinh Bac Ninh.
1. Bdi canh tranh chap

- Nguyén don: Anh Luong Qudc V (ngudi vay tién - chu dat cii).
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- Bidon: Anh B4 Vin Q (ngudi cho vay - chu dit méi trén gidy); va anh Tran DPinh B
(nguoi mua lai th 3).

- Té}i san tranh chép: Thura dat s6 85, dién tich 3.007,3m? tai x3 P, thi xa Qué Vo, tinh
Bac Ninh.

- Giao dich “gid cach” (theo lo1 khai nguyén don):

o Ngdy 20/11/2023, anh V cin vay tién nén ky hop dong chuyén nhwong
QSDD cho anh Q voi gid 1,5 ty dong.

o Dé hop thirc hoa viéc anh V van duogc & lai trén dit, hai bén ky thém hop dong
thué quyén str dung dat (anh Q cho anh V thué lai chinh dat ctia minh).

o Cb thoa thuan gidy tay vé viéc anh V duogc quyén chudc lai tai san trong thoi
han 06 thang.

- Hét thot han 6 thang, anh V khong chudc duoc dat. Anh Q (da sang tén s6 do) 1ap tac
chuyén nhugng thira dat nay cho nguoi thtr ba 1a anh Tran Pinh B vao ngay 05/6/2024.

- Anh V khéi kién yéu cau: tuyén bb hgp dong chuyén nhugng véi anh Q 1a v hiéu do
gid tao (che giau hop dong vay), tuyén bo hgp dong chuyén nhugng gitra anh Q va anh
B cling v6 hi¢u.

- Nguyén don (anh V): Khang dinh ban chat 1a vay tién 13i suat cao (2.800 dong/1
triu/ngay). Viéc ky ban va thué lai la tha doan ctia bén cho vay. Da tra cho Q 114,5
triéu dong tién 1ai nhung lai ghi “tién thué dat” la theo yéu cau Q. Q va B chua bao gio
nhan ban giao dat.

- Bi don (anh Q): Khang dinh mua ban that. Gia 1,5 ty 1 thudn mua vira ban. Hop dong
da cong chimng, tién da giao du, da sang tén s6 do dung luat. Vi anh V khong thyc hién
quyén chudc lai dat dang han nén anh Q ban cho ngudi khac 1a quyén cua chu s¢ hiru.

- Nguoi lién quan (b me anh V): Cho rang dat nay ho tang cho anh V chi dé & va thd
cang, khéng cho ban.

2. Phan tich phap ly: Quan diém trai ngwoc ciia hai cap toa
Lap luén cua toa 4n cap so tham (goc nhin “ban chat”): Toa &n nhan dan thi xa Qué V& (so
tham) da dung vé phia nguoi di vay (anh V):

- Toaan cho rang: C6 nhiéu diu hiéu‘bét thudng nhu nguoi ban van & trén dat va ky hop
dong thué lai ngay sau khi ban. Di€u nay phu hop v6i mé hinh cua giao dich vay tai
san c6 bao dam bang chuyén nhuong.

- Phan quyét so tham: Chap nhan yéu cau khéi kién cua V: Tuyén bb hop dong chuyén
nhuong gilta anh V va anh Q la v6 hiéu do gia tao (Dicu 124 BLDS 2015) va hop dong
chuyén nhugng gifta anh Q va anh B 14 vo hiéu.
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Lap lun toa an cap phic thim (goc nhin “chimg ct va trinh tr”): Toa an nhan dén tinh Bic
Ninh (phtic tham) di c6 ct “16i ngugce dong” ngoan muc, bac toan bd yéu cau ciia nguyén don.
Lap luan cta toa phiic thim cin clr trén cac chimg ¢ vat chét co trong hd so vu an:

- V& hiéu lyc ctia hop dong cong chimg (Piéu 117, 500 BLDS 2015):

o Hop ddng chuyén nhuong ngay 20/11/2023 duoc cong chimg hop phap, hinh
thirc va nd1 dung tuan thu dung quy dinh.

o Anh V 14 ngudi c6 ning luc hanh vi dan sy ddy du, tw nguyén ky tén. S6 do
ding tén riéng anh V (tai san riéng), nén anh V c6 toan quyén dinh doat ma
khong can y kién bo me.

- Nghia vu chung minh quan h¢ vay muon:

o Anh V khai 1 vay tién, nhung khong xuat trinh dugc hop dong vay, gidy bién
nhan ng hay chiing cu tra 1ai.

o Toa an cho riang loi khai cua anh V la khong c6 can cur. Trong khi do, viée
chuyén nhuong, giao nhan tién 1,5 ty 1a c6 that (tai khoan ngén hang cua anh V
d3 nhan duoc tong s6 tién 1a 1,5 ty dong, noi dung cac lan chuyén khoan deu
ghi: “Pd Vian Q chuyén khoan thanh toan tién nhan chuyén nhuong thira dat sd
85...”. Anh V khéng co y kién thac mac gi vé ndi dung giao dich néu trén). COn
vé khoan tién ma anh V cho rang tra 141 cho anh Q: néi dung anh V chuyen tién
cho anh Q khong ghi la chuyén khoan tién 1di ma ghi chuyen khoan tra tién thué
dat, ndi dung chuyén khoan do anh V tu ghi, tu chuyén trén co s tu nguyén,
khong bi ép budc. Ngoai ra s6 tién anh V chuyén ciing khong khép voi muc 13
suat 2.800 dong/1 triéu/ngay nhu anh trinh bay.

- V& quyén cua chu s hitu va ngudi thir ba ngay tinh (Pidu 133 BLDS 2015):

o Sau khi mua, anh Q da dugc S¢ Tai nguyén Moi truong cap Gidy ching nhén
QSDD (sang tén). Luc nay anh Q 1a chu s& hitu hgp phap tuyét doi. Nén viéc
anh Q ban ti€p cho anh B 1a giao dich dan su hop phéap.

o Bao vé nguoi thir ba: Anh B mua dat khi s6 d6 dang dtmg tén anh Q, hop dong
duoc ky két trén co so hoan toan tw nguyén, dugc UBND x4 chimg thuc. Anh B
la nguoi thir ba ngay tinh. Theo Khoan 2 Piéu 133 BLDS 2015, giao dich nay
dugc phap ludt bao vé. Du hop ddng chuyén nhuong giita anh V va anh Q ¢
van dé gi di nita thi anh B vin khong bi mat dat.

3. Phan quyét cudi ciing
- Cong nhan hiéu luc cua hop ddng chuyén nhuong gitta anh V va anh Q.
- C6ng nhan hiéu luc cua hop ddng chuyén nhuong tiép theo giita anh Q va anh B.
- Bac toan b yéu cau khai kién ctia anh V. Anh V mét tréng thira dat 3.007m?.
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4. Bai hoc kinh nghiém

- Dumng chét vi thiéu hiéu biét: Rat nhiéu nguoi di vay chil quan nghi rang “minh chi vay
thoi, dat gia 10 ty ma hop dong ghi 1,5 ty thi ra toa chic chin thing”. That sai lAm! Ban
an nay cho thiy toa an ton trong “an tai hd so”. Néu ban ky hop dong ban, nhan tién
ban, va khong c6 gidy to gi chirng minh 12 vay, thi toa s& xur 1a ban that.

- Tuyét di khong ky hop dong chuyén nhuong dé vay tién: Pay 1a nguyén tic vang. Néu
bén cho vay bét budc ky, hiy yéu cau ky hop dong thé chip hodc lam hop déng vay
tién kém theo bién phap bao dam khac. Ky chuyén nhuong 13 ban d3 tu tay dang tai san
cua minh cho nguoi khac mot cach hgp phap.

- Su bao v€ danh cho “nguoi tht ba”: Mot khi tén ctiia chu ng da duogc in 1é€n s6 do, ho
¢6 thé ban cho nguoi khac bt cir luc nao. Khi tai san da sang tay ngudi thir 3 (nhu anh
B trong vu an), co hoi doi lai dét ctia ban gén nhu béng khbng, ngay ca khi ban ching
minh duoc minh bi ra dbi & giao dich dau tién.

D. Loi khuyén cho dgc gia

Tuyét d6i khong dung hop dong mua ban/chuyén nhugng dé thé chap cho khoan vay. Néu bén
cho vay bét budc phai 1am vay, hay kién quyét 1ap van ban ghi nhan sy that: “Hém nay toi ky
hop dong chuyen nhuong nay thuc chét chi de dam bao cho khoan vay x dong ’, dong thoi
hay luu lai cac dau vét vé viéc thanh toan tién 13i, tién ng gdc. Pay sé& 1a tim phao ctru sinh
duy nhét giup ban giit lai nha khi ra toa.

2.3.5. Tranh chip hop dong chuyén nhwong nha dat biang gidy tay (vi pham hinh thirc)

Giao dich nha dat bang ‘gidy tay” (hop dong chuyén nhugng khong co cong ching, chimg
thuc) 1a mot nghich 1y ton tai dai dang tai Viét Nam: Vira 1a thoi quen dan sy pho bién ¢ nhicu
dia phuong, vira 1a hanh vi vi pham quy dinh bét budc ctia phap luat vé hinh thire giao dich.

Pic diém phap ly chinh cta loai tranh chap nay 1a cudc dau gitta “nguyén tac tuan thu hinh
thuc” (huong dén tuyén bd hop dong vo ‘hiéu) va “nguyén tac ton trong su thoa thuén thyc

¢” (huong dén cong nhan hiéu luc hop dong). Tai ddy, tda an khong chi phan quyét dua trén
to gidy viét tay so sai, ma sé& soi xét ky ludng vao hanh vi thue tién: Bén ndo da thuc hién xong
nghia vu? Bén nao dang bdi udc vi gia dat bién dong? Muc nay s& phan tich co ché ngoai 1¢
dic biét cia BLDS va an 1é dung dé giai ciru cac giao dich nay khoi nguy co bi x6a so.

A. Can cwr phap ly
- B0 luat Dan sy 2015:

o Diéu 119: Quy dinh vé hinh thirc giao dich dan sy. Viéc mua ban bat dong san
phai duoc lap thanh van ban, cé cdng chirng, chirng thuc.

o Khoan 2 Biéu 129: Quy dinh vé giao dich dan sy vo hiéu do khdng tuan tha quy
dinh vé hinh thizc. Pay 1a “phao ciru sinh” quan trong nhat cho cac hop dong
gidy tay: Giao dich dan sy vi pham quy dinh diéu kién c6 hiéu lyc vé hinh thirc
(khéng cong chang) thi vo hidu. Tuy nhién, néu mot bén hoic cac bén da thyc
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hién it nhat 2/3 nghia vu trong giao dich thi toa an ra quyét dinh céng nhan hiéu
luc cua giao dich d6 néu cé yéu cau.

o Diéu 131: Hau qua phap ly cua giao dich dan sy vo hiéu (hoan tra tai san va boi
thuong thiét hai theo 16i).

- Luat Pat dai 2024 (Khoan 3 Diéu 27): Quy dinh hop ddng chuyén nhuong, ting cho,
thé chap, gop von bang quyén sir dung dat phai duoc cong chimg hoic chimg thuc. Trir
truong hop mot bén hodc cac bén tham gia giao dich 14 t chtrc hoat déng kinh doanh
bat dong san.

- Anlés 55/2022/AL: Vé viéc cong nhan hiéu luc cia hop ddng chuyén nhuong quyén
s dung dat dugc xac 1ap trude ngay 01/01/2017 chua duogc cong chimg/chimg thuc
nhung bén nhan chuyén nhuong da thuc hién 2/3 nghia vu.

B. Phan tich phap ly

Khi xay ra tranh chap (thuong do gia dat ting, bén ban muon lat kéo doi lai dat voi ly do gidy
tay khong c6 gia tri, hoac gia dat giam, bén mua muon tra lai), toa an sé giai quyét theo hai
hudng chinh:

Hwéng cong nhan hep dong (4p dung Piéu 129 BLDS va &n 1é 55)

Toa an s€ uu tién bao v¢ giao dich néu xét thay y chi cua cac bén la tu nguyén va giao dich da
duoc thuc hién trén thyc té.
- Diéu kién ap dung:
o Hop ddng phai duoc lap thanh van ban (gidy tay, vi bang). Khéng ap dung cho
giao dich ndi miéng.
o Bén mua (hoic ca hai bén) da thuc hién duogc it nhat 2/3 nghia vu. Nghia vu tra
tien: Da tra it nhat 2/3 gia tri chuyén nhuong. Nghia vu giao dat: Da nhén ban
giao dat, xay nha, trong cay, ¢ on dinh.

- H¢ qua phap ly: Toa an ra tuyén hop dong co hiéu luc phap ly. Khi @6 bén mua c6 lgi
ich la khong can chir ky cua bén ban nira. Ban an/quyét dinh cua toa an co gia tri thay
thé hop ddng cong ching. Bén mua cam ban an nay di thang ra van phong dang ky dat
dai dé 1am thu tuc cap so6 do.

Huwéng tuyén bé hop dong vo hiéu (do khong da diéu kién Piéu 129 BLDS)
- Truong hop ap dung:
o Bén mua méi tra coc it (dudi 2/3 gié tri chuyén nhuong).
o Chua nhan ban giao dat.

o Hodgc dat thuoc dién cam giao dich (dét lan chiém, dat quy hoach, dét khong du
diéu kién chuyén nhugng).

- Giai quyét hau qua khi hgp dong vo hiéu (Piéu 131 BLDS):
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(¢]

Khoi phuc tinh trang ban dau: Bén bén tra lai tién da nhan cho bén mua; Bén
mua tra lai dat (néu da nhan dat).

Boi thuong thiét hai (day 1a diém méau chdt vé quyén loi): Bén nao c6 13i 1am
cho hop ddng vé hiéu thi phai boi thuong. Thong thudng trong cac vu tranh chap
dang nay thi hai bén déu c6 15i. Ldi cua bén ban la ¢ tinh khong di cong chung,
muén hity kéo vi gia dat tang, toa xac dinh day 1a 16i ¢6 y. Ldi cia bén mua la
biét dit khong du diéu kién chuyén nhuong nhung van giao dich bang gidy tay/vi
bang, toa xac dinh day 14 13i ¢b y. Thiét hai thuong |a khoan tién chénh léch giira
gia dat thi truong tai thoi diém xét xir so tham so véi gia dét trong hop dong
giay tay.

C. Vi bing va cam by danh 1an con den trong giao dich gidy tay

Trong cac vu tranh chap hop dong gidy tay, c6 mot yéu té xuat hién ngay cang pho bién va
gay hiéu 1am tai hai cho ngudi dan, d6 1a vi bang cua thira phat lai. Nhiéu nguoi tin rang khi
c6 su chizng Kkién cua thira phét lai thi giao dich da an toan tuyét doi, nhung thuc té day chinh
la ngudn con cua nhiéu bi kich mat trang tai san.

Ban chit phap 1y: Vi béng khong phai 14 cong chimg: Cin cit Khoan 3 Piéu 2 Nghi
dinh 08/2Q20/ND-CP: vi bang la van ban ghi nhan su kién, hanh vi c6 that do thira phat
lai tryc ti€p ching kién.

(o]

O

V& gia tri ching cti: Theo Dicu 36 Nghi dinh 08/2020/ND-CP, vi bing Ia ngudn
chtng cir dé toa an xem xét khi giai quyét vu an. N6 xac nhan mét su that khach
quan (vi du: viéc giao nhan tién, giao nhan nha da dién ra).

Vp gia tri s¢ hiru: Vi bang khong cé gia tri chuyén quyén sé hitu, quyén su dung
dat. Thura phat lai khong xac nhan tinh hop phap cua néi dung hop dong, khong
X&c nhan dat co tranh chap hay quy hoach hay khéng.

Sy hiéu 1am tai hai tir cym tir “cong ching vi bang”: Thuc té hién nay, nhiéu moi giGi
bit dong san thuong dung cum tur nay de quang céo cho cac khu dat phan 16 trai phép,
hodc nha chua c6 sd, hodc nha d3 co sd nhung duoc chia thanh nhiéu cin phong nho
dé ban cho nhiéu ngudi khac nhau, trong khi mdi cin nho lai khong du diéu kién dé
tach thira riéng nén mdi can nho nay budc phai ban qua vi bang (“nha s6 chung”).

(o]

Piy 12 mot su danh trio khai niém dic biét nguy hiém. “Céng ching” va “vi
bang” l1a hai hoat dong hoan toan khac nhau. “Céng chimg” 1a hoat dong cua
cbng chung vién xac nhan tinh phap ly caa giao dich; con thtra phat lai chi “chup
anh” hanh vi giao tién va lap thanh vin ban goi 1a “vi bang”.

Khi duing tir “cng chimg vi bang”, nguoi ban dang c6 tinh tao ra cam giac an
toan gia tao dé nguoi mua tin rang giao dich da dugc Nha nudc bao dam. Thuc
chat, mua ban nha dat qua vi bang ban chat van la mua ban bang giay tay.
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- Mbi quan hé giita vi bang va “phao ctru sinh” Diéu 129 BLDS: Du khong c6 gia tri
sang tén, nhung trong chién luge tranh tung, vi bang 1a mot mat xich quan trong dé
kich hoat Diéu 129 BLDS 2015 (vé viéc céng nhan hop dong vi pham hinh thirc):

o Dé tda &n cdng nhan hop dong glay tay, ban phai ching minh da thuc hién it
nhét 2/3 nghia vu (thuong la tra tién).

o Lup na}y, vi bing ghi nhan viéc giao nhan tién tro ‘thénh chang ctr thép khdng
the choi cai tai toa. NO giup ban vuot qua rao can ve viée doi phuong phu nhéan
viéc da nhan tién hoac phu nhan viéc c6 giao dich dién ra.

Loi khuyén cho doc gia:
bung bao gio dung vi bang dé thay thé cho viéc di cong chiing sang tén néu dat da diéu kién.
Tuy nhién, néu bat budc phai giao dich gidy tay, hay lap vi bang ghi nhén viéc giao tién va

giao nha dé phong than, bao vé minh néu sau nay phai ra tda yéu cau cong nhan hiéu lec hop
d6ng theo Piéu 129 BLDS.

D. Tinh hudng
Tinh huéng gia dinh: Mua gidy tay 10 niim, b&n ban kién doi dat vi chwa sang tén

- Tinh tiét: Nam 2014, 6ng A ban gidy tay 100m? dat cho 6ng B gia 200 triéu. 100m? dat
nay la mot phan trong thira dat 16n ctia 6ng A, nhung chua dugc tach thira dé sang tén
cho 6ng B. Ong B d tra du tién (100% nghia vu), nhan dat va xay nha cap 4 ¢ on dinh.
Nam 2024, gia dat 1én 3 ty. Ong A khoi kién doi dat, cho rang hop dong gidy tay vo
hiéu v& hinh thirc.

- Phén tich:
o Ong B di thyc hién xong toan bo nghia vu (tra tién, nhan dat).
o Giao dich hoan toan tu nguyén, dat du diéu kién chuyén nhuong.

- Phén quyet Ap dung Piéu 129 BLDS 2015 va tinh than an 1& 55/2022/AL. Toa an bac
yéu cau doi dat cua 6ng A. Tuyén bo cong nhan hi¢u luc cua hop dong chuyen nhuong
gidy tay nim 2014. Ong B dugc quyén lién hé co quan nha nuéce dé cap s6 dé cho minh.

Tinh huong gia dinh: Méi tra 50% tién, bén ban doi y (hop dong vo higu)

- Tinh tiét: Ba C mua gidy tay dat ciia 6ng D gia 1 ty. Ba C moi tra 500 triéu (50% nghia
vu), chua nhén dat. Mot thang sau, ong D thiy gia dat ting nén khong ban nita, doi tra
lai 500 triéu goc Ba C kién yéu ciu tlep tuc thuc hién hop dong

- Phan tich:

o Ba C mdi thuc hién 50% nghia vu (chua dat muc 2/3 theo quy dinh tai biéu 129
BLDS). Do do, khong du dicu kién dé toa cong nhan hiéu luc hop dong.

o Hop dong vi pham hinh thiic (khdng céng chirng) nén vé hiéu.
- Phan quyét: Toa tuyén hop dong vo hiéu.
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o Ong D phai tra lai ba C 500 triéu tién géc.

o Ve thiét hai: Toa xac dinh 6ng D ¢6 15i (boi wdc vi gia tang), dong thoi qua dinh
gia xac dinh gia dat hién tai 1a 1,5 ty (tang 500 triéu so véi lic mua), nén 6ng D
phai bdi thuong cho ba C twong tng véi phan tién ba C di tra (50%). Sé tién boi
thuong: 50% x 500 triéu (chénh léch) = 250 triéu.

o Tdng cong ba C nhan vé: 500 triéu goc + 250 triéu bdi thudng = 750 triéu.

Tinh huéng gia dinh: Mua gidy tay dat “3 khong” (khdng s, khong thé cw, dinh quy
hoach)

- Tinh tiét: Nam 2013, 6ng M (dan thanh phd) mua gidy tay 1000m? dit chuyén trong
lta cua 6ng N, trong khi 6ng M khong phai néng dan. Sau do dat bi quy hoach lam
cong vién cay xanh, khong thé chuyén d6i muc dich, nén 6ng M kién doi lai tién.

- Phén tich: Giao dich nay v6 hi¢u khong chi vi hinh thire (gidy tay) ma con vi ndi dung
vi pham diéu cam: Pat lia khong dugc chuyén nhuong cho nguoi khong truc ti€p canh
tac (theo LDD 2013 va quy dinh han ché cua LDD 2024), dat khong du dicu kién giao
dich.

- Phan quyét: Toa an tuyén hop dong vo hiéu.
o Ong N tra lai tién cho dng M. Ong M tra lai dat.
o V& thiét hai: Do ca hai déu c6 13i (biét dat khong du diéu kién ma van cé tinh
mua ban trai phép) nén 16i bu tre nhau. Khong ai phai boi thuong thiét hai cho
ai. Ong M chi nhan lai dugc tien goc (chiu thiét thoi vé truot gid).

Tinh hudng thue té:

Hop dong gidy tay so sai va cu 14t keo bét thanh nho Diéu 129 BLDS 2015: Dya trén Bén an
phtic tham s6 847/2025/DS-PT ngay 10/12/2025 ctia TAND tinh Pong Thap.

1. Bdi canh tranh chap
- Nguyén don: Ba Tran Thi Kim P (bén mua).
- Bidon: Ba Ngd Thi Cam T (bén ban - nguoi dimg tén s6 do).
- Nguoi co quyén lgi lién quan: Ong Pham Minh T1 (con ba T).

- Tai san tranh chip: Quyén sir dung dat dién tich 6.388,6m? (do thuc t€) thudc thira 446,
nay la thira 1336, loai dat lta tai huyén Tam Nong, BDong Thap.

- Giao dich giay tay:

o Ngéy 26/01/2022,ba P vaba T ky giéy tay thoa thuan ba T ban cho ba P 02 thira
dat: thira 720 va thira 446.

o Téng gia tri giao dich: Thoa thuan miéng va gidy to ghi nhan téng cong hon 1,3
ty dong.
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o Thuc hién hop ddng, ba P di giao cho ba T tong s tién 1 ty. Ba T di giao dat
cho ba P quan 1y, canh tac. Ba P da cho nguoi khac thué lai dat.

- Su kién tranh chép:
o Ba T dilam thu tuc sang tén thira 720 cho ba P nhung tir chi sang tén thira 446.
o Ba P khéi kién yéu cau tiép tuc thyc hién hop dong, sang tén thira 446.

- Nguyén don (ba P): Khang dinh da mua ca 2 thira, da tra tién (hon 2/3 gia tri), da nhan
dat. Gidy tay ngay 26/01/2022 ghi o chuyén nhuong 2 thira dat 720 va 446. Viec ba T
khéng sang tén 1a vi pham cam két.

- Bidon (b T): Thira nhan c6 nhan 1 ty, nhung cho rang chi ban thira 720.
o Pht nhén vi¢c ban thira 446. Cho réng nodi dung ghi ban thira 446 trong gidy tay
l1a do ba P ty ¥ ghi thém, ba khong biét.
o Thira 446 khong phai cua ba ma la cua con trai ba (6ng T1) mua tir nam 1999,
ba chi ding tén gium. Ba khong c6 quyén ban.
- Nguoi lién quan (6ng T1 - con ba T): Khang dinh thira 446 la cua 6ng mua bang vang
tr nam 1999, 6ng canh tac 1au nam. Ong yéu cau huy hgp dong gitra me 6ng (ba T) va
ba P.
2. Phén tich phap ly: Sy thong nhit ciia hai cip toa
Toa an cap so tham da ap dung Piéu 129 BLDS 2015 dé céng nhéan giao dich chuyén nhuong
bang giay tay:
- V& hinh thire: Hop ddng gidy tay vi pham quy dinh vé cong chimg/ching thyc.
- Vé thuc hién nghia vu: Ba P di giao 1 ty dong (dugc xac dinh 1a phém 16n gia tri hop

dong) ba T da giao dit cho ba P quan 1y sir dung. Vi vay hop ddng chuyén nhuong
gidy tay du diéu kién coéng nhan hiéu lyc theo khoan 2 Piéu 129 BLDS.

- V& ngudn gbc dat: Bac bo 10i khai cua 6ng T1 vé viéc nho me ding tén vi khong c6
ching cr xac thuc, trong khi s6 do ding tén ba T 1a hgp phap.

- Phan quyét: Chap nhan yéu ciu ctia ba P, cong nhan hop ddng chuyén nhuong gidy tay,
budc ba T sang tén thira dat 446 (nay la thira 1336) cho ba P.

Tda 4n nhan dan tinh Pong Thap gilt nguyén ban an so thAm vai nhitng 1ap luan phap 1y chat
chg, bé gay cac chiéu tro l1at keéo cua bén ban:

- Vé tinh xac thuc cta hop dong gidy tay (bac bo 101 khai vé su gia mao): Ba T cho rémg
dong chir “thira 446 |14 do ba P ghi thém. Tuy nhién toa an nhan dinh: Ca hai ban glay
tay (mdt ban do ba P gitr, mét ban do ba T gir ndp cho tda) déu c6 ndi dung giéng
nhau, déu ghi nhan viéc ban thira 446. Ba T thira nhan chit ky ctia minh. Do d6, khong
c6 can clr cho rang ba Pty y ghi thém. Y chi ban dat ctia ba T 1a c6 that.

- Vé diéu kién cong nhan hiéu lyc ciia hop dong gidy tay (day 1a trong tam phap 1y ctia
vu an):
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o Toa xac dinh ba P d3 tra 1 ty dong. Dua trén gia tri chuyén nhuong da thoa
thuén, so tién nay da vuot qua 2/3 nghia vu tai chinh.

o Ba T da ban giao dfit, trén thue té cho ba P (thé hién qua viéc ba P dang cho
nguoi khac thué lai dat nay).

o Giao dich chuyén nhuong da hoan thanh vé mat ndi dung, chi sai Vé hinh thue.
Vi vay, toa 4n ra phan quyét cong nhan hiéu lyc cua hop dong gidy tay nay la
dung phap luat, bao vé ngudi mua da tra tién hon 2/3 nghia vu hop dong.

o Ghi nhan sy tw nguyén cua ba P tra cho ba T sd tién sang nhuong con thiéu 1a
362.789.000 dong.

- Bac bo yéu cau doi dat ctia nguoi con trai (day 1a chiéu bai dimg tén ho thuong thay):

o Ong T1 dua ra “gidy ban dat” nim 1999 dé ching minh 6ng mua.

o Toaphan tich gidy nay khong c6 ngay thang, khong xac dinh dugce chit ky nguoi
ban (ba D). Quan trong nhat, cac con cua nguoi ban ct (ba D) xac nhan me ho
ban dat cho vg chong ba T (cha me 6ng T1) chtr khong phai ban cho ong T1.
Hon nira, ba T da dugc cap so6 do tir nam 2012 va quan 1y st dung 6n dinh. Nén
ong T1 khong c6 chirng ctr chirng minh viéc “nho ding tén”.

o Ba T la chi s¢ hitu hop phap, c6 toan quyén ban dat cho ba P.

3. Phan quyét cudi cuing
- Cong nhan hiéu lyc hop dong chuyén nhuong gidy tay giita ba P va ba T dbi véi thira
446.
- Budc ba T sang tén thira dat 446 (nay la thira 1336) cho ba P.

- Ghi nhan sy tu nguyén cta ba P trd cho ba T sb tién sang nhuong con thiéu 1a
362.789.000 dong.

4. Bai hoc kinh nghiém

- Sirc manh cua Diéu 129 BLDS: Néu 16 mua dat bang gidy tay, hiy ¢ gang thuc hién
hai viéc: (1) Tra du hodc it nhat 2/3 s6 tién (co bién nhén rd rang); (2) Nhan ban giao
dat ngay 1ap tuc (canh tc, xdy tuong rao, cho thué...). Khi c6 du 2 yeu t6 nay, du bén
ban c6 lat kéo khong chiu ra cong chirng, ban van c6 co hoi thang kién rat cao dé toa
an cong nhan hop dong.

- Luu giit ban chinh gidy tay can than: Trong vu nay, viée ba P gitr ky ban chinh gidy tay
va khop voi ban do ba T gitr 1a chung cir then chot bac bo luén diéu “stra chira, ghi
thém” cta bén ban. Tuy¢t doi khong dugc lam mat hoac tay xoa giay tay.

- Cén trong voi dat “dung tén ho” trong gia dinh: Khi mua dat ctia ho gia dinh hodc cha

me gia, hay tim hleu k¥ xem c6 ngudi nao dang canh tac trén dat khong. Du s6 do tén
cha me, nhung néu con cai nhay vao tranh chap (nhu 6ng T1) thi vu kién s& kéo dai
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phtc tap. Tuy nhién, néu ban mua ngay tinh va chu dat trén s6 do ky ban, phap luat van
uu tién bao vé ban (nhu cach toa bao vé ba P trong vu nay).
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CHUONG 3: CAC PHUONG THU'C GIAI QUYET TRANH CHAP LIEN QUAN
BAT PONG SAN

Lua chon phuong thire giai quyét tranh chip, hay con goi 1 chon sin choi, 1a budc di chién
lugce dinh hinh toan bo hi€u qua bao v¢ tai san cua ban. Tuy nhién, hanh trinh tim kiém c6 ng
Iy trong linh virc dét dai von day ray sy phuc tap boi su bua vay ciia cac quy dinh td tung khét
khe va nhiing rao can thuc té khic nghiét.

Doc gia can hiéu rang giai quyét tranh chip dat dai khong phai 1a mot 10 trinh thing tip. Co
nhirng nat thit ba“'lt budc phai thao g&, dién hinh 1a thu tuc hoa giai tai UBND cip xd, mot chiée
chia khoa ma néu thiéu sot, canh ctra toa an s¢ dong sap ngay tir khau nop don. Bén canh do,
thue trang thoi gian giai quyét thuong kéo dai hon so voi du kién, cung ap luc vé an phi va
chi phi thuc dia doi hoi duwong su phai ¢6 moét tu duy thuc dung va su chuan bj tam 1y cuc ky
viing vang.

3.1. Hoa giai

Trong van hoa phap Iy Viét Nam, hoa giai khong don thuan 14 nd luc han gin tinh lang nghia
x6m, ma con 1a mot mat xich phap Iy t6i quan trong. Viéc thau hiéu va van dung dung k¥ ning
hoa giai khong chi gitp cac bén tiét kiém tdi da thoi gian, chi phi an phi ma con la giai phap
hiéu qua nhét dé giir gin cac moi quan hé xa hoi von da st mé. Muc nay s€ di sau phan tich

hai co ché hoa giai chii chdt: tai UBND cap xa va tai toa an, giup ban nam bat co hdi két thic
tranh chap mot cach ém tham, nhanh chong va c6 hi€u luc thi hanh cao nhat.

3.1.1. Hoa giai tai UBND cap xa (phwong/xa/thi tran): Thi tuc “tién t6 tung” mang tinh
song con

Nhiéu ngudi dan khi phat sinh mau thun dat dai thudng c6 tdm 1y ndng voi, mudn kién thang
ra tC)a va xem nhe budc hoa giai tai dia phuong vi cho ring day chi 1a thu tuc hinh thirc, [am
mat thoi gian. Tuy nhién, dudi lang kinh cua phap luat to tung, hoa giai tai Uy ban nhan dan
(UBND) cép xa khong don thuan 1a mot nd lyc han gan tinh lang nghia x6m, ma 1a mot to
gidy thong hanh dé di budc tiép theo.

Dic diém phap Iy chinh cta tha tuc nay nam & tinh bét budc tién to tung. Dbi voi loai an tranh
chép xac dinh ai 12 ngudi c6 quyen sir dung dat, phap luét quy dinh néu ho so thiéu bién ban
hoa giai khong thanh c6 dong dau do cia UBND cép x4, canh cira tda an sé dong sap lai ngay
1ap tirc (toa tra lai don khoi kién). Do do, viée hiéu va thyc hién ding, du budc dém nay chinh
la vién gach nén mong dau tién quyét dinh sinh ménh ciia toan b vu kién.

- Can cu phap ly:

o Khoan 2 Diéu 235 LDD 2024: “Trudc khi co quan nha nudc co thim quyén giai
quyét tranh chap dat dai ..., cdc bén tranh chap phai thyc hién hoa giai tai Uy
ban nhan dan cap xa noi c6 dat tranh chap”.

o Diéu 192 BLTTDS 2015: Tda 4n sé tra lai don khoi kién né’urchu’a ¢6 bién ban
hoa giai khong thanh tai UBND cap xa (do1 véi truong hop bat budc).

- Tranh chap nao bat budc phai hoa giai: Can phan biét rd dé khong mat thoi gian:
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o Bit budc hoa giai tai xd: Chi 4p dung cho “tranh chap dat dai” (tranh chip ai 1a
nguoi co quyen st dung dat).

o Khong bit budc: Cac tranh chip “lién quan dén dat dai” (tranh chip vé giao dich
dan su, hop dong chuyén nhuong, thira ké, chia tai san chung vo chdng). Di
v6i nhom nay, duong su c6 quyén khai kién thang ra toa.

- Tha tuc va tho1 han:

o Chu tich UBND cép x4 c6 trach nhiém td chirc hoa giai trong thoi han 30 ngay
ké tir ngay nhan don (Luit cii quy dinh 45 ngdy nhung thuc t& thuong bi kéo
dai).

o Viéc hoa gidi phai dugc 1ap thanh bién ban, c6 chir ky cua cac bén va xac nhan
cua UBND.

- Sai lam tir sy chu quan: Thuc té hién nay, nhiéu budi hoa giai tai xa dién ra rat so sai,
can bo chi 13p bién ban hoa giai khong thanh dé xong thu tuc. Puong su thudng co tim
ly dé ra tda méi noi that. Day la sai lam chét nguoi. Moi 101 thira nhan cua ban tai
UBND x4 (nhu thira nhan c6 nhan tién, thira nhan ranh gidi cii) déu dugc ghi vao bién
ban c6 déng dau do. Pay 1a ching cr vt chat c6 gia tri ching minh rét cao, ban hau
nhu khong thé phu nhén lai khi da ra toa.

Loi khuyén cho doc gia

Ké ca khi ban biét chic chin hoa giai sé& that bai, héy tham gia budi hoa giai mot cach nghiém
tac. Tai sao? Vi ddy 1 co hoi duy nhat dé nghe ddi phuong trinh bay quan dlem va trung ra
cac bang ching so khai (gidy to tay, nhan ching) trudc khi ho duoc luat su tu van k§ cang dé
“lam dep” ho so khi ra tdoa. Nhitng 101 khai tai xa dugc ghi trong bién ban 1a chung cur cuc ky
quan trong dé€ bat 161 mau thuan sau nay.

3.1.2. Hoa giai tai tda 4n (trong t tung va theo Luit Hoa giai d6i thoai tai Toa an)

Néu hoa giadi tai co so l1a budc dém bét budc, thi hoa giai tai toa an chinh l1a co héi vang cudi
cung de céc bén hoa giai xung dot trude khi buéc vélo cu()c chién phap ly kh()c liét. Hién nay,

o e

Hoa glal dbi th0a1 tai Toa an nam 2020) va hoa giai trong to tung (theo BLTTDS 2015).

Dic diém phép 1y wu viét nhat «cua phuong thire nay la sy két hop hoan hao gitra tinh tu nguyén
thoa thuan cua dan su va quyén luc cudng ché ciia Nha nudc. Khac véi nhimg bién ban thoa
thuan thong thuong, két qua ciia bude hoa giai ndy s& duoc toa 4n ban hanh bang mot quyét
dinh cong nhan su thoa thuan. Quyét dinh nay c6 hiéu luc phap luat ngay lap tirc, khong bi
khang céo, khang nghi theo thu tuc phiic thim va mang sticc manh thi hanh an twong dwong
mot ban an chung tham, gitp cac bén tiét kiém tdi da thoi gian, an phi va gin giit duoc modi
quan h¢.

- Hoa giai theo Luat Hoa giai, ddi thoai tai Toa an 2020:

o Dién ra trudc khi toa an thu 1y vu an.
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o Uu diém: Mién phi, bi mat, thu tuc linh hoat. Néu thanh céng, toa 4n ra quyét
dinh cong nhan két qua hoa giai thanh (c6 gia tri thi hanh an ngay 1ap tirc nhu
ban an).

- Hoa giai trong té tung dan su (Piéu 205 BLTTDS 2015):
o La thu tuc bat budc sau khi thu Iy vu an (trir nhitng vu an khong duoc hoa giai).
o Tham phén s& cong khai chimg ctr va t6 chiic cho cac bén thuong luong.
Tinh huéng thue té:

Huy hop déng tang cho dét: Khi cac bén chon “lui mot bude” dé dat duge thoa thuan tai toa:
Dua trén Quyét dinh cong nhan sy thoa thuan C}ia cac duong su so 64/2025/QDST-DS ngay
22/12/2025 cua Toa an nhan dan Khu vuc 4 - Bong Thap.

1. Béi canh tranh chip
- Nguyén don: Ba Nguyén Thi H.
- Bidon: Ong Tran Van D.
- Quan hé phép luat: Tranh chap hop dong ting cho quyén sir dung dat.
- Ngudn gbc mau thuln:

o Ngay 10/12/2018, ba H da lam hop dong tang cho dng D thira dat s6 66, dién
tich 1.142,9m2. Ong D da sang tén s6 do ngay 17/5/2019 (da hoan tat thu tuc
phap 1y).

o Tuy nhién, sau d6 ba H khi kién doi lai dat (c6 thé do mau thuln gia dinh hogc
ngudi duge tang cho vi pham nghia vy). Quyét dinh cia toa an khong ghi rd ly
do nhung két qua 1a huy mot phan hop dong tang cho.

- Giai doan t0 tung: Vu 4n da dwoc toa an thy Iy (s0 149/2025/TLST-DS ngay
04/11/2025). Trong giai doan chuan bi xét xtr, toa an da to chirc hoa giai.
2. Phan tich phap ly: Gia tri cia quyét dinh hoa giai thanh
Van ban nay khong phdi 1a “Ban an” ma la “Quyét dinh cong nhan su thoa thuan”. N6 cé
nhirng dac diém phap ly uvu viét sau:
- Hiéu luc thi hanh ngay 1ap ttc (chung thim)

o Cén cir: Khoan 1 Piéu 213 BLTTDS 2015, khac v6i ban 4n so tham (phéi cho
15 ngay moi c6 hiéu lyc néu khong ai khang cao), quyét dinh nay c6 hiéu luc
phép luat ngay sau khi dugc ban hanh.

o H¢ qué:’CéC bén khong c6 quyén khang céo theo thi tuc phuc tham. Diéu nay
giap cham dut vu kién ngay lrélp tuc, tranh canh “dugc va thi ma da sung” do
kién tung kéo dai qua nhiéu cap toa.

- (a1 quyeét triét dé van dé “s6 do”
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o Trong quyet dinh, cac bén thoa thuan: “Huy mot phan hop dong ting cho quyen
str dung dat” va “Ho ba H duoc quyén lién hé co quan nha nudc co tham quyén
dé lam thu tuc ké khai, cap gidy chung nhén quyén sir dung dat”. Pay 1a co s
phap 1y viing chac dé Van phong Bang ky dat dai thuc hién thu tuc sang tén lai
cho ba H ma khong can sy c6 mat hay chit ky cua ong D nira.

- Uu dai vé an phi

o Cén cir: Khoan 7 Piéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14: Céc bén duong
su thoa thuan dugc voi nhau vé viéc giai quyét vu an trong trudng hop Toa an
tién hanh hoa giai trude khi mo phién toa thi phai chiu 50% muc an phi, ké ca
doi voi cac vu an khong co gia ngach.

o Ong D chi phai chiu 150.000 dong an phi. Néu vy an dugc dua ra xét xur, véi
dién tich dat hon 1000m?, an phi c6 thé Ién to1 hang chuc tri¢u dong. Day la loi
ich kinh té ro rang cta viéc hoa giai.

- Uu diém vuot troi vé thoi gian giai quyet (“tbc d6 than toc’ ’): bay la diém sang 16n
nhat ciia vu viéc nay khi nhin vao cac méc thoi gian trong quyét dinh:

o Ngay thu ly vu an: 04/11/2025.
o Ngay ra Quyét dinh cong nhan su thoa thuan: 22/12/2025.

o Tong thoi gian giai quyét: Chi von ven 1 thang 18 ngay. Pay la diéu ma khong
ban an xét xr nao co thé lam duge doi voi cac vu an tranh chap lién quan dén
dét dai.

3. Phén tich wu diém va nhwoc diém cho tirng bén
Két qua hoa giai nay 1a mot bai hoc vé nghé thuat biét nhu biét cuong;
- Dbi véi nguyén don (ba H - nguoi doi dat)
o Uu diém (dugc):

= Lay lai duwoc dat ngay: Khong phai chd doi xét xir so tham, phiic tham
(co thé kéo dai 1-2 nam).

= Rui ro bang 0: Néu ra tda xét xir, chua chic ba H di thing (vi dit di sang
tén 6ng D hop phap, viéc tang cho da hoan thanh). Viéc 6ng D dong y tra
lai dat tai budi hoa giai la mgt thang loi tuyét doi cua ba H.

= Puogc quyén so hitu tai san trén dat: Ong D dong ¥ giao lai ca dat va tai
san trén dat.

o Nhuoc diém (mat):

= (C6 thé ba H phai chip nhan bo qua cac yéu cau bdi thuong thiét hai (néu
c0), hoa lgi, 101 tirc trong thoi gian 6ng D quan ly dat dé doi lay su dong
thuan ctua ong D.

- Dbi v6i bi don (6ng D - nguoi tra dit)
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o Uu diém (dugc):

- Giit duoc tinh cam/quan hé: Thudng tranh chép ting cho xay ra giita
nguoi than. Viéc tu nguyén tra dat giap xoa diu mau thuan gia dinh.

- Tiét kiém tlen bac: Chi dong 150.000 ddng 4an phi (thay vi hang chuc
triéu dong néu thua kién). Khong mét chi phi luat su theo dudi vu an kéo
dai.

. Tranh rui ro phap ly 16n hon: Néu ra toa va bi tuyén thua kién vi Iy do
“vi pham nghia vu cdp dudng” hay “lira dbi”, danh dy ctia ong D s& bi
anh huong.

o Nhuoc diém (mat):
= Mat quyén st dung dat 1.142m? (d4 dung tén minh).
- MAt tai san trén dat (giao lai cho ba H).
4. Bai hoc kinh nghiém
- Hoa giai tai toa an la co hoi vang ’cuéi cung: Khi don khoi kién da ndp, Toa da thy 1y,
khong c6 nghia la “chién tranh” bat dau. Giai doan hoa giai (theo Diéu 205 BLTTDS)

1a lic cac bén binh tinh nhin nhan lai chimg ctr. Néu thay kha nang thang thap hoic rii
ro mat tinh cdm cao, hdy chon phuong 4n théa thuén nhu 6ng D trong vu 4n nay.

- Gid tri cua sy ty nguyén: Quyét dinh cong nhén sy thoa thudn c6 sirc manh cudng ché
nhu mot ban an. Néu sau nay éng D doiy khong giao dat, ba H chi can cam quyét dinh
nay ra Co quan Thi hanh 4n yéu cau cudng ché ngay lap tirc, khong can xét xir lai.

- Chién thuat “lui dé tién”: D6i voi nguoi di doi dat (nhu ba H), muc tiéu t6i thuong
1a 14y lai dat. bumg qua tham lam doi thém boi thudng, tién cay trong... Néu ddi phuong
d3 chiu tra dat, hiy hao phong bo qua cac loi ich nhé (trong vu viéc ndy, cac bén thoa
thuan khong yéu cau do dac dién tich thira dat) dé chdt hd so nhanh gon.

Loi khuyén cho doc gia

Hoa giai tai toa &n la co hdi vang dé cham dut vu kién béng mot quyét dinh c6 hiu luc thi
hanh ngay 1ap tirc ma khong thé bi khang cao. Néu dat duoc thoa thuan trude khi mé phién
toa so tham, ban s& dugc giam 50% mirc an phi, mot loi ich kinh té rat dang ké. Tuy nhién,
ngay ca khi vu 4n da sang giai doan phuc tham va khong con duoc giam an phi, ban van nén
vu tién hoa giai dé giai phong tai san dang bi dong bing va tranh rui ro kéo dai vu kién thém
nhiéu nam. Hay giit tw duy thyc dung: wu tién két thiic sém tranh chap dé dua tai san vao sir
dung, kinh doanh thay vi tiéu ton thém cong sirc va thoi gian theo dudi nhiing cip xét xir tiép
theo.

3.2. Giai quyét tranh chép theo thii tuc hanh chinh (danh cho dit khong giay to)

Doi v6i dat “trang thong tin phap 1y (chua duge cap Gidy ching nhan va khong c6 gidy to
theo Diéu 137 LDD 2024), phép luat cho phép duong su lya chon giai quyét tat UBND hoac
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tda an. Tuy nhién, ddy 14 lwa chon loai trir 13n nhau: Mot khi di chon giai quyét tai UBND thi
khong dugc khoi kién ra toa an dan sy vé cung ndi dung do6 va nguoc lai.

Khac véi toa an, giai quyét tai UBND 1a sy “hanh chinh héa” mét quan hé dan sy. Quy trinh
nay khong dua trén tranh tung céng khai ma tap trung vao nghiép vu thanh tra, xac minh thuc
dia va truy xuat ho so dia chinh cta chinh quyén. Két qua cudi ciing duge ban hanh duéi dang
mot quyét dinh hanh chinh thay vi mot ban an. Pac thu nay doi hoi ngudi dan phai can nhéc
ky san choi ngay tur dau, boi nd s& dinh hinh toan bd 16 trinh khiéu nai hodc kién hanh chinh
vE sau.

Néu lya chon giai quyét ta1 UBND, trinh tu duoc thuc hién nhu sau:
A. Piéu kién ap dung va tham quyeén giai quyét

Dieu kign ap dung (Khoan 2 Dieu 236 LDD 2024): Chi ap dung khi thoa man dong thoi céc
diéu kién sau:

Tranh chip dat dai (tranh chép ai 1a ngudi c6 quyén st dung dat).

Cac bén khong c6 Gidy chtng nhan (s6 d6/s6 hong).

Cac bén khdng c6 mot trong céc loai gidy to quy dinh tai Piéu 137 LDD 2024 (bang
khoan cii, s6 muc ké, giay to& mua hoa gia...).

- Luu y quan trong: Vu tranh chép phai da trai qua thu tuc hoa giai khong thanh tai
UBND cap xa (can ctr khoan 2 Pic¢u 235). Néu chua hoa giai tai xa, UBND cap trén s&
tur choi thu ly gidi quyét tranh chap.

Tham quyén giai quyét (Khoan 3 Diéu 236 LDD 2024):

- Chu tich UBND cap x&: Giai quyét tranh chép giita ho gia dinh, ca nhan, cong dong
dan cu v6i nhau (diém g khoan 2 Bicéu 5 Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP).

- Chu tich UBND cap tinh: Giai quyét tranh chip ma mot bén lé,té chue, tf) chtrc ton
gido, nguodi goc Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, to6 chure kinh té cd von dau tu nudc
ngoai.

B. Trinh tw, thii tuc cdc budc giai quyét chi tiét

Theo quy dinh tai Muc I Phan VIII Phu luc I Nghi dinh 151/2025/ND-CP, quy trinh giai quyét
duoc thuc hién nghiém ngat qua cac budc sau:

Budéc 1: Nop don va thu Iy ho so (théi han 05 ngay lam viéc)

- Thyc hién: Nguoi co yeu cau nop don giai quyét tranh chip tai UBND cip c6 thim
quyén (UBND cap xa hoic cap tinh tiry dbi tuong).

- Trach nhiém ciia Chi tich UBND: Trong thdi han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan
don, Chu tich UBND phai ban hanh van ban thong bao thu ly giri cho cac bén tranh
chip va Vin phong Dang ky dit dai (hodc Chi nhanh). Viéc thong bao cho co quan
dang ky dat dai nham muc dich tam ngung céc giao dich bién dong dbi v6i thira dat
dang tranh chép.
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Luu y: Truong hop khong thy 1y (do chwa qua hoa giai tai UBND cap x3 hodc khong
thugc tham quyén), phai cé van ban tra 16i néu 16 1y do khong thy 1y.

Budéc 2: Co quan tham mwru tham tra, xdc minh va hoa giai

Chu tich UBND giao trach nhiém cho co quan/can bo tham muu (cong chire dia chinh cap x4,
Vian phong/Chi nhanh Van phong DPang ky dat dai) thuc hién cac nghiép vu:

X4c minh thuc dia: Lap bién ban kiém tra hién trang dét, trich luc ban do, hd so dia
chinh, thu thap dir liéu anh vién tham qua cac thoi ky.

Lay 101 khai: Lap bién ban 1am viéc voi cac bén tranh chip va nhitng ngudi c¢6 lién
quan (hang x6m, chu cii).

T6 chitc hoa giai trong qua trinh giai quyét: Pay 1a nd lyc hoa giai 1an cudi dua trén
cac tai liéu chiing cir Nha nudce vira thu thap duoc.

T6 chire hop tu van: Néu vu viéc phtrc tap, co quan tham muu td chuc cudc hop véi
cac ban, nganh doan thé lién quan dé tu van hudng giai quyét, 1ap thanh bién ban.

Budéc 3: Ban hanh quyét dinh giai quyét tranh chap

Dua trén “béo cao dé xuat va dy thao quyét dinh giai quyét tranh chap” hoic “du thao
quyét dinh céng nhan hoa giai thanh” cta co quan tham muu, Cha tich UBND ban
hanh Quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai (néu hoa giai khong thanh) hodc Quyét
dinh cong nhan hoa giai thanh (néu cac bén thoéa thuan dugc).

Vé thoi gian giai quyét (quy dinh thoi han nghiém ngit):
o Tai Chu tich UBND cép xd: Khong qua 45 ngay ké tir ngay thu 1y.
o Tai Chu tich UBND cap tinh: Khong quéa 50 ngay ké tir ngay thu Iy.

o Céc xa mién nui, bién gidi, hai dao, vung kho khin dugc cong thém 10 ngay.

Buéc 4: Cudong ché thi hanh (néu khong tw nguyén chap hanh)

Khic phuc tinh trang “quyét dinh nam trén gidy”, Piéu 108 Nghi dinh 102/2024/ND-CP quy
dinh ro:

Néu bén thua khong tu nguyén tra dat, bén thing c6 quyén lam don yéu cau thi hanh.

Trong thoi han 15 ngély ké tir ngay nhan duoc don yéu cau, Chu tich UBND (nguoi da
ra quyet dinh giai quyet) phai ban hanh Quyét dinh cudng ché thyc hién quyét dinh giai
quyét tranh chip va to chirc luc lwong cudng ché thu hdi dat trén thyuc dja.

C. Lam gi khi khong dong y véi quyét dinh giai quyét tranh chap lan dau ciaa UBND?

LbD 2024 khong “khoa cura’ > quyén lgi cia ngudi dan. Theo Khoan 3 Diéu 236 LbDb 2024,
néu mot bén (hodc ca hai bén) khong dong y Vol Quyét dinh giai quyét tranh chap lan dau
(quyet dinh cua Chu tich UBND cap xa hodc quyet dinh cua Chu tich UBND cap tinh), ho co
quyén chon 1 trong 2 Iya chon dé tiép tuc giai quyét tranh chap:

Lua chon 1: Tlep tuc thu tuc hanh chinh:
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(¢]

(o]

Néu quyét dinh 1an dau do Chu tich UBND cip x3 ban hanh: Nguoi dan co
quyén lam don khiéu nai (1an hai) guri 1én Chu tich UBND cap tinh. Quyét dinh

giai quyét khiéu nai cua Chu tich tinh s& 1a quyét dinh hanh chinh c6 hiéu luc
thi hanh.

Néu quyét dinh 1an ddu do Chu tich UBND cap tinh ban hanh: Nguoi dan ¢6
quyén lam don khiéu nai (1an hai) vuot cap 1én Trung wong, cu thé 13 guri dén Bo
truong BO Tai nguyén va Moi trudong. Quyét dinh ctua Bo trudng 1a quyét dinh
giai quyét khiéu nai cudi cung.

- Lua chon 2: Chuyén sang con dudng tu phap: Khong khiéu nai 1én co quan hanh chinh
cap trén (Chu tich UBND cép tinh hodc B truong B Tai nguyén va Moi truong) nira,
ma lam don khoi kién vu an hanh chinh ra Toa an nhan dan (Toa an cap Khu vuc) dé
yéu cau toa 4n tuyén huy Quyét dinh giai quyét tranh chap dét dai lan dau (quyét dinh
ctiia Chu tich UBND cip xa hoic quyét dinh caa Chu tich UBND cap tinh).

D. Nén chon khiéu nai hay khéi kién ra toa?

Day la bai toan can néo (101 vo1 nguoi da thua kién ¢ lan giai quyet tranh chap dau tién tai tai
UBND cép ¢6 thdm quyén (chua tién hanh cac cong viéce tai phan C):

- Néu chon khiéu nai (1én Chu tich Tinh hoac B truong):

O

(o]

Uu diém: Khong mat an phi, thi tuc tiép nhan nhanh, co quan chuyén mén
(Thanh tra tinh, Cuc Kiém soat quan ly dat dai) sé di xac minh lai tir dau.
Nhuoc diém: Van nam trong hé thong hanh chinh nha nude. Nh1eu truong hop

cap trén c6 xu hudng “bao vé&” hodc “né nang” quyét dinh ctia cip dudi néu sai
pham khong qua 19 liéu.

- Néu chon khéi kién ra toa 4n (t6 tung hanh chinh):

O

o

Ban chat: Ban khong con kién nguoi hang x6m nira, ma luc nay db6i thu ctia ban
(nguoi bi kién) chinh 1a Chu tich UBND da ky quyét dinh do.

Uu diém: Pam bao tinh khach quan va doc 14p cao nhat. ThAm phan s& xem xét
cdng khai toan b quy trinh do dac, ldy 101 khai cia UBND xem c6 1am sai luét
khong. Néu UBND lam sai (vi du: xac dinh sai ngudn gdc dat, bo sét nguoi co
quyén loi), toa s& thing tay tuyén hity quyét dinh cua Chu tich UBND, budc
UBND phai giai quyét lai tir dau.

Nhuge diém: Phai dong an phi hanh chinh, quy trinh t6 tung khat khe va thoi
gian theo dudi vu 4n tai toa thuong kéo dai

E. Loi khuyén cho dgc gia

Lua chon giai quyét tranh chap tai UBND Ia mét nu6c ¢o thong minh ddi voi dat khong co
gidy to, vi chinh quyen dia phwong nam giir toan bo lich sir bién dong cua thira dat. Tuy nhién,
ngudi di khiéu nai can chu dong bam sat qua trinh tham tra, xac minh (buéc 2) cua can bo dia
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chinh, cung cép day du bién lai dong thué va nhan chiing, boi bao céo xac minh caa ho chinh
la ban nhap caa quyét dinh thang thua sau nay.

3.3. Giai quyét tranh chap theo thii tuc t6 tung dan su tai toa an

T tung dan su tai toa an la phuong thire giai quyét tranh chip ‘mang tinh quyén lyc nha nudc
cao nhat, dugc 4p dung trong hai truong hop: (1) Bat budc dbi vé6i tranh chap dat dai da co
Gidy chtng nhan hodc c6 mét trong cac loai giay to vé quyen st dung dat (quy dinh tai Diéu
137 Lbb 2024); va (2) Tu nguyén dbi voi dat chua c6 giay to nhung duong su lva chon khoi
kién ra tda an thay vi yéu cau UBND giai quyet

Dic diém phap 1y chinh ciia phuong thire nay 1a tinh tranh tung d6i khang va sy doc 1ap cia
phan quyét. Tai ddy, moi phan quyét déu dya trén su binh dang vé nghia vu chiing minh va
quy trinh xét xtr chit ché ctia BLTTDS. Khac véi quyét dinh hanh chinh cia UBND, két qua
tai t0a 4n 14 mot ban 4n c6 hiéu luc thi hanh bat budc va kha ning cudng ché cao nhét, gitp
giai quyét triét dé tranh chip bang cac ché tai tu phap nghiém ngat.

3.3.1. ThAm quyén gidi quyét: “ddc ton” ciia toa 4n noi c6 dat

Trong 16 trinh giai quyét tranh chap dat dai, viéc xac dinh sai tham quyén cua toa an khong
chi gay lang phi thdi gian ma con c6 thé 1am mat di co hoi 4p dung cac bién phap khan cap dé
bao vé tai san. Vi viée trién khai hé théng Toa an nhan dan céip Khu vuc thay thé cho Toa an
nhan dan cap Huyén, quy dinh vé tham quyén da c6 nhiing thay d6i mang tinh dot pha ma
duong su can dic biét luu y.

A. Tham quyeén theo 1anh tho: Nguyén tic “bat dong san ¢ dau, toa an & d6”

Cin ctr Piém ¢ Khoan 1 Piéu 39 BLTTDS, ddi véi tranh chiap ma ddi twong 1a bat dong san
(quyen str dung dét, nha &...) thi chi toa an noi c6 bat dong san d6 mai c6 tham quyén giai

quyet
- Pay la loai thim quyén chuyén biét va tuyét d6i. Cac duong sy khong c6 quyén thoa
thudn Iya chon toa an theo noi cu tri cia minh. Moi don khai kién giri sai dia gidi hanh
chinh noi c6 thira dat déu s€ bi toa an trd lai hodc chuyén ho so theo quy dinh tai Biéu
192 BLTTDS.

B. Quyén ning méi ciia Toa an nhan dan cap khu vuc (tda an cap so tham)

Theo BLTTDS nam 2015, duogc sta doi, bo sung nam 2025, Toa an nhan dan cép Khu vuc
hién nay c6 thdm quyén giai quyéet so tham cuc ky rong rai:

- X 1y ca vu 4n c6 yéu td nudc ngoai (diém méi dot pha): Trude ddy, cac vu an co
duong su & nudc ngoai (nhu Viét kidu dang ¢ nudc ngoai doi lai dat nho dang tén
gitm, chia thira ké ma co nguoi thira ké dinh cu & nuéc ngoai) méc dinh phai nop don
1én toa an cap tinh. Hién nay, theo Piéu 35 BLTTDS (sira d6i 2025), Toa an nhan dan
cap Khu vyc di c6 tham quyen giai quyet cac vu an nay. Su thay dbi nay gitp nguoi
dan tiét kiém chi phi di lai va day nhanh tdc do xét xir do tda &n cip co s¢ bam sat thyuc
dia hon.
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- Tham quyén huy s6 do cip sai (huy quyét dinh ca biét): Day la thay d6i quan trong
gitip giai quyét triét dé mé bong bong gitra quyén dan sy va hanh chinh. Can cir Didu
34 BLTTDS va biéu 31 Luat T6 tung Hanh chinh nam 2015 dugc sta ddi, bd sung
nam 2025, Toa an nhan dan cdp Khu vuc hién nay da c6 thim quyén huy cac Gidy
chtng nhan (s6 d6) trai phap luat ngay trong qué trinh giai quyét vy an dan su:

o 1301 tuong bi huy: S6 do do S¢ Tai nguyén va Mbi truong (cap tinh) hodc UBND
cAp huyén cap.

o Trudc day, néu mudn hiy s6 d6 do co quan cip tinh/huyén cip, duong su thudong
phai 1én toa 4n cap tinh. Nay, dé dam bao tinh xuyén sudt va nhanh chong, toa
an cap khu vuc duoc quyén tuyén hity cic vin ban ndy néu chung 1a can ctr 1am
phat sinh tranh chip dan su trong vu an.

C. Loi khuyén cho dgc gia

- Dung vuot cip ndp 1én toa tinh: V&i quy dinh méi, toa an cdp tinh hién nay chi yéu
dong vai tro xét xir phic thim. Hay nop don tryc tiép tai Toa an nhan dan cap Khu vuc
noi ¢ dat, cho du s6 do trude day do S¢ Tai nguyén va Mbi trudng hay UBND huyén
cép.

- Long ghép yéu cau huy so6 do de rut ngan thot gian: Khi soan don khai kién dan su doi
dat, ding quén ghi thém yéu cau: “Yéu cau Toa an huy Gidy ching nhan s0.. .do... cap
sai quy dinh”. Viéc giai quyét 2 trong 1 (vira doi dét, vira huy s6 sai) tai toa an cap khu
vuc s€ giup ban tiét kiém duoc it nhat 1-2 ndm so vai viée tach ra hai vu 4n riéng bi¢t.

3.3.2. L trinh trinh ty giai quyét tranh chip dat dai tai tda 4n

Dé mot vu an dat dai di dén phan quyét cuoi cling, ho so phai trai qua mot 19 trinh to tung chat
ché. Viéc hiéu rd ban chat caa timg giai doan gitip duong s khong chi chu dong vé mit thoi
gian ma con xay dung dugc chién luoc bao vé quyén loi thi uu.

A. Giai doan 1: Khéi kién va thu ly vu an: Mé canh cira cong ly
Day la giai doan xac lap tu cach tb tung va tham quyeén giai quyét cua tda an.

- Phan tich phap ly: Cian ctt Diéu 189 BLTTDS, nguyén don phai nop don khdi kién kem
theo tai liéu chung ctr chirng minh quyén sé hiru hodc quyén su dung dat. Dlem can
lwu ¥ nhét 13 ho so phai kém theo bién ban hoa giai khong thanh tai UBND cap xa (ddi
v6i tranh chip xac dinh ai 1a cha dit theo Diéu 235 LDD 2024). Néu thiéu vin ban nay,
toa an sé tra lai don khéi kién theo Diém b Khoan 1 Dicu 192.

- Loi khuyén: Pung voi vang ndp don khi chua kiém tra ky thong tin vé bi don (dia chi
cu tra hién tai) va tinh trang phap 1y cua dat. Neu dat dang co du hiéu bi chuyen
nhuong cho bén thtr ba, hdy nop kem don yéu cau ap dung bién phap khan cip tam
thoi (Piéu 11 1) ngay tai thoi diém ndp don khoi kién dé toa an kip thoi ngan chian viéc
sang tén quyén st dung dat.
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B. Giai doan 2: Chuan bi xét xir: Giai dean ciing ¢é cin cir phap ly va vat chat

Day 1a giai doan quan trong nhat, noi céc ching cir duoc hinh thanh va kiém chimg dudi sy
diéu hanh caa tham phan.

Xem xét, thAm dinh tai chd (Diéu 101): bay 1a nghiép vu dac thu cua an dat dai. Toa
an ph01 hop v6i co quan chuyén moén dé xac minh hién trang sir dung dat dang tranh
chap, cO nhitng ca nhan, td chirc ndo dang str dung dat; do dac thuc dia; xac dinh mdc
ranh gi6i thuc té so voi S6 do.

Dinh gia tai san (Dleu 104): bay 1a nghiép vu bét budc nhim xac dinh gia tri thye té
clia quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dt tai thoi diém tranh chap. Nham lam
can cu tinh mirc 4n phi cé gid ngach ma duong sy phai ndp; va xac dinh gié tri nghia
vu tai chinh ma cac bén phai thanh toan cho nhau (nhu thanh toan phan chénh léch khi
chia tai san chung, boi thuong thiét hai do vi pham hop déng, hodc hoan tra gia tri dat
khi khong thé ban giao hién vat). Theo LDD 2024, viéc dinh gia phai sat vdi gia thi
truong.

Loi khuyén: Trong budi tham dinh tai chd, dwong su tuyét déi khong dugc ving mit.
Ban can chi o cho can bd do dac cac vat kién tric, cay cbi ¢6 trén dat, va cac mbe gioi
tu nhién ma d6i phuong dang 14n chiém. Mot sai s6t nhé trong ban vé& so do ciia tda an
s& dan dén mot ban an khong thé thi hanh trén thuc té.

C. Giai doan 3: Phién hop cong khai chirng cir va hoa giai: “Phép thir” trwéc phan quyét

Giai doan nay gilp cé4c bén nhin thiy bai caa nhau va tim kiém co hoi két thic vu an sém.

Phan tich phép ly: Can cit Piéu 208, 210 BLTTDS, tda an phai cong b toan b tai lidu
da thu thap dugc tr UBND, Van phong dang ky dat dai va cac bén. Day 1a lic cac bén
tranh luan vé tinh hop phap cua cic ngudn goc dat. Néu hoa giai thanh, toa an ra Quyét
dinh cong nhan sy théa thuan cia cac duong su (Dleu 212 BLTTDS), van ban nay co
hiéu luc ngay va sitc manh cudng ché trong duong ban 4n chung tham.

Loi khuyén: Hay ling nghe nhan dinh so b6 cua thim phan tai phién hop nay. Néu thay
chirng ctr ciia minh c6 dlem yéu, hiy chu dong nhuong bé mot phan dé dat duoc thoa
thuan hoa giai, nham tiét kiém chi phi an phi (dugc giam 50%) va giit duoc tinh cam
gia dinh, lang xom.

D. Giai doan 4: Phién toa so' tham: Cudc dau tranh phap Iy truc dién

Pay 1a noi hoi ddng xét xir danh gia toan dién vu &n dya trén cac tinh tiét tai phién toa.

Phan tich phép ly: Hoat dong tranh tung dién ra cong khai (Piéu 24 BLTTDS). Két qua
cua giai doan nay la toa an s€ ban hanh ban an so tham. Ban an nay chua co6 hiéu luc
ngay ma phai cho thoi han khang céo, khang nghi.

Lo1 khuyén: Ky nang quan trong nhat tai phién toa 14 phét hién sy mau thuan trong 15
khai cta ddi phuong so voi hé so dia chinh. Hay tap trung X04y sdu vao qua trinh st

dung dat thyc té: “Ai la nguoi dong thué? Ai 1a ngudi tryc tiép canh tac? Cay c01 nay
do ai trong?”, nhitng tinh tiét thyc té nay thuong cé sirc ning hon ca gidy to viét tay.
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E. Giai doan 5: Khang c4o va xét xir phtic thAm: Co hdi soat xét cudi cling

Sau khi thu 1y don khang cao hop 18, tda an cap phic tham s& kiém tra lai viéc ap dung phap
luat va danh gia lai chung cu.

- Phan tich phép ly: Can ct Bidu 273 BLTTDS 2015, quyén khang cao dugc bao dam
chat ché v€ mat thoi gian g‘ié tranh vi€c ban an so tham c6 sai s6t som tré nén c6 hiéu
luc phap luat. Puong su can dic biét luu y cach tinh thoi han 15 ngay nhu sau:

- Néu c6 mit tai phién toa: Thoi han khang céo 1a 15 ngay ké tir ngay toa tuyén an.

- Néu ving mit tai phién toa hodc ving mit khi tuyén an: Thoi han 15 ngay duoc tinh
ké tir ngay duong su nhan dugc ban an hodc ké tir ngay ban an duoc niém yét cong
khai tai toa an, tai tru s6 UBND cap x4 va tai noi cu tra cia duong sy (trong truong
hop khong thé tong dat truc tiép).

- Loi khuyén: Bung v6i vang chép nhan mét két cuc bt lgi néu ban cam théy ban an so
tham danh gia chimg ct con chu quan hodc ap dung luat chua thdu ddo. Hiy manh dan
khang c4o néu ban c6 niém tin vitng chac vao 1y 18 va cin ctr phap 1y cia minh.

o Loi thé vé chi phi: Khac véi an phi so tham thudng ¢ ‘ty 1€ thuan” voi gia tri tién
ty cia manh dat (an phi co6 gia ngach), an phi phuac tham dan su hién nay chi la
mot khoan tién c6 dinh rat nho la 300.000 dong (theo Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14).

o Gia tri nhan lai: V&1 muc chi phi thép nay, ban c¢o co hdi dua vu an ra trude mot
hoi dong xét xtr mai ¢o trinh @6 chuyén mon cao hon (cép tinh), noi cac tinh tiét
14t 1éo cua ho so dia chinh s& dugc soi xét dudi goc nhin khach quan va doc 1ap
hon. Khang cao khong phai la su d6i dau vo ich, ma 1 budc di can thiét dé tim
kiém sy cong bang tuyét ddi cho tai san ctia minh.

F. Thuc té khic nghiét vé thoi han giai quyét:

DU luat quy dinh thoi gian chuan bi xét xtr so tham 12 tir 4 dén 6 thang, nhung thuc té mot vu
an dat dai thuong kéo dai tir 2 dén 5 nam, tham chi 1au hon néu c6 huy 4an, stra an. Nguyén
nhan chu yéu nam & khau xem xét, thim dinh tai chd, do dac hién trang va dinh gia tai san.
Chi can mét bén vang mit hodc khéng hop tac khi doan thim dinh xudng hién traong, vu an
s& bi dinh tré hang thang troi. Ngudi di kién can chuan bi tam ly cho mot cudc chién truong
ky thay vi ky vong két qua nhanh chéng.
G. Lai khuyén cho dgc gia
Hay coi quy trinh to tung tai toa an 1 mot cudc dua marathon vé bang ching va sy kién nhan,
noi phan quyét cubi cung khong danh cho nguoi néi hay nhit, ma danh cho ngu’orl ¢6 hd so
“sach” va chit ché nhit. Poc gia can khic ¢t ghi tAm nguyén tic “an tai hd so”: Thim phan
khong chung kién giao dich ctia ban trong qué khir, ho chi phén xét dya trén nhitng gi ban dat
lén ban lam viéc cua ho.
Vi vdy, thay vi don toan liuc cho phién toa ruc ltra, hiy tap trung su can trong toi da vao giai
doan chuan bj xét xur, dic biét 12 khau tham dinh thuc dia va dinh gia. Mot su lo 13 trong viéc
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giam sat do dac tai hién truong cé thé khién ban s¢ hitu mot ban an théng kién nhung khéng
bao gi¢ thi hanh dugc vi ranh gidi sai Iéch. Cudi cung, hay luén gilt mgt “cai dau lanh” dé
danh gia lai co hoi ciia minh tai phién hop hoa giai; boi doi khi, mét sy nhugng b hop 1y de
d6i iy mot quyét dinh coéng nhan sy thoa thuan s& 1a chién thing vé vang nhét vé ca kinh té,
thot gian va su binh an trong tam tri.
3.3.3. Dv toan ngan sach va nghia vu tai chinh khi theo dudi vu kién
Nhiéq duong sy budc vao vu kién dat dai véi tam thé: chi quan tdm dén théqg - thua ma quén
mat rang, to tung dan su la mot qua trinh tiéu ton nguon luc tai chinh dang ké. Viéc nam virng
quy dinh ve an phi va cac chi phi to tung khac gitp ban chu dong du trir ngan sach va can nhac
hiéu qua kinh té cua vu kién.
A. An phi dan su: Phén dinh theo tinh chat tranh chap
An phi dugc xéac dinh dya trén tinh chét cua yéu cau khai kién:
- Vu an khong co gia ngach: Ap dung cho tranh chap ranh gioi, méc giGi hodc kién doi
quyén st dung dat cho ¢ nho, cho mugn (khong kem yéu cau thanh toan tién).
o Mic thu c¢b dinh: 300.000 dong.
- Vuan co gia ngach: Ap dung khi tranh chép Vé chia thira ké, chia tai san chung hodc
tranh chap hop dong bat dong san cd y€u cau bodi thuong, hoan tra tién.
o Mic thu: Tinh theo ty 1& % gia tri tai san tranh chap (lily tién tng phan). Gi4 tri
dat cang 16n, an phi cang cao.
o Luuy: Nguyén don phai nop tam tng 50% mtrc an phi dy tinh sau khi ndp don
khoi kién. Chi khi ban ndp tién tam Urng an phi thi toa mai thu 1y vu an.
B. Céc chi phi té tung dic thu khac
Bén canh 4n phi, dé c6 cian cr giai quyét vu an dat dai, duong sy (thudng 13 ngudi yéu cau)
phai tam rng cac khoan chi phi thyc dia sau:
- Phi xem xét, thdm dinh tai chd.
- Chi phi do dac, do vé ban dd hién trang thuc té.
- Chi phi dinh gia tai san tranh chp.
C. Loi khuyén cho dgc gia
- Tan dung quyén mién, giam an phi: Néu ban 1a ngudi du 60~tu6i trg 1€n, hoac nguoi co
cong voi cach mang hodc hd ngheéo,..., hdy nop don xin mién/giam tam Gng an phi, an
phi, ... theo quy dinh tai Diéu 12 Nghi quy¢et 326/2016/UBTVQH14 dé giam bét ganh
nang tai chinh. Tuy nhién, cac chi phi to tung dac thu khac ¢ trén thi ban van phai ndp
theo quy dinh.
- Nguoi thua kién chiu phi: Hiy nh¢ rang, vé nguyén tic, bén nao thua kién s€ phai chiu
toan bd cac chi phi néu trén. Tuy nhién, trong qua trinh xét xtr, néu cac bén ty thoa
thuan dugc bén ngoai toa an va ban rat don khaéi kién thi ban dugc hoan lai tién tam
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ung an phi da ndp; con néu toa an ti€n hanh hoa giai thanh cong trude khi mo phién toa
so tham thi cac bén chi phai chiu 50% mirc an phi. Vi vay, madc du don khéi kién da
duogc ndp ra tda an, nhung ban van nén ¢ gang thuong luong, hoa giai.
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CHUONG 4: KY NANG VA CHIEN LUQC THUC TE TRONG GIAI QUYET
TRANH CHAP

Trong giai quyét tranh chap dat dai, kién thuc phap luat 1a nén tang, nhung chitng ctr va chién
lroc td tung mai 12 nhitng yéu té then chbt quyét dinh sy thanh céng. Quy trinh nay khong chi
bat dau tai khan phong xét xir ma di hinh thanh ngay tir gidy phat ban thu thap nhing bang
chtng dau tién hay cach ban trinh bay tai budi hoa giai co sd. Chuong nay déng vai tro 1a cam
nang thuc chién, huéng dan ban cach van hanh cac quy dinh phap Iy mét cach hiéu qua nhat
trén thue dia. Viéc 1am chu nhitng k¥ ning thuc tién nay khéng chi gidp ban bao vé quyén loi
tai san ma con gidp ban thé chu dong trong viéc kiém soét 16 trinh phép ly caa chinh minh.

4.1. K¥ niing “tién kiém” va thu thap, phan tich chimg cir

Trong t6 tung dat dai, “an tai ho so™ la nguyén tac bt di bat dich ma bat ky duong sy nao
cling can khic cot ghi tam. Tham phéan khong chang kién nhitng giao dich hay sy kién xay ra
trong qué khir cua ban, ho chi phan quyét dua trén nhirng gi dugc ching minh théng qua cac
tai liéu c6 trong ho so vu an. Do d6, k§ niang nhan dién rui ro tr som (tlen Kiém) va phuong
phap tap hop chung cur vat chat mot cach khoa hoc chinh 1a nén tang quyet dinh sy viing chic
cho vi thé phap Iy caa ban. Muc nay s& huéng dan chi tiét cach thirc tham dinh thang tin thira
dét va k¥ thuat luu giit nhitng bang chang vang dé bao vé quyen loi hop phap mot cach higu
qua nhat.

4.1.1. Quy trinh “tham dinh sttc khée” phap ly

Trong giao dich va giai quyét tranh chap, k¥ nang “tién kiém” gitip ban nhan dién rui ro ngay
tr khi né con nam dudi bé méat ho so. Quy trinh ndy gom 03 ky nang quan trong:

K¥ ning 1: Kiém tra “hd so séng” tai co quan chirc ning

HO so dia chinh 12 mét thuc thé bién dong lién tuc. Cudn s do ban dang cam trén tay chi la
mot “burc anh tinh” tai thoi diém cap, n6 khong phan anh dugc nhitng han ché quyén phét sinh
sau do.

- Phan tich phap Iy: Ban can cha dong tra ctru thong tin tai Van phong Dang ky dat dai
hoac Cong thong tin quy hoach dia phuong. Noi dung can ki€m tra bao gom: (1) Tinh
trang theé chap tai ngan hang; (2) C6 van ban ngan chan giao dich tir téa an hay co quan
thi hanh &4n hay khong; (3) Thira dat c6 nam trong chi gidi quy hoach giao thong, cong
trinh cong cong hodc hanh lang an toan di¢n hay khong.

- Vidu gia dinh: Ong Minh dinh mua mot thia dat tai Quan 9 tur ong Thanh. Ong Thanh
dua ra s6 do ban goc khong hé ghi chil ng nan. Tuy nhién, khi 6ng Minh thuc hién k¥
nang “tién kiém” tai Van phong Pang ky dat dai, ong phat hién thira dat nay dang bi
phong toa do 6ng Thanh dang 1a bi don trong mdt vu an doi ng khac. Nho k¥ nang nay,
ong Minh da tranh dugc viéc bo ra hang ty dong dé mua vé mot suat khai kién.

K¥ ning 2: Xac minh thye dia - d6i chiéu “s6” va “dat”
Nhiéu tranh chp phat sinh tir viéc dién tich trén gidy to rat dep nhung thyc té lai bi chong lan
hodc bién dang do sy xam lan &m tham qua nhiéu nam.
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- Phan tich phap ly: Ky nang nay doi hoi ban phai truc tiép xudng hién truong, cam ban
d6 trich do toa do dé dbi chleu mdc ranh giéi. Can dic biét chu y dén: Hinh dang thira
dat c6 khép véi so dd trong s6 khong? Co vat kién tric nao (tuong rao, mai che, chudng
trai) cua hang x6m dang “trim” 1én dét ctia minh khong? Dit 6 bi chin 16i di hodc co
md ma, duong day dién cao thé di ngang qua ma trén s6 khong thé hién khong?

- Vi du gia dinh: Ba Lan mua mdt manh dat vuon 500m2. Trén s6 do, ranh gidi 1a céc
dudng thang tap. Nhung khi xubng thyc dia, ba thiy hang rao phia sau cta nha hang
xom lai uon cong vao dat minh khoang 20m2. Hang x6m khang dinh d6 14 ranh gidi tir
doi ong cha dé lai. Néu ba Lan khong x4c minh thyuc dia, ba mac nhién thira nhin viéc
mat 20m?2 dat va s& gip kho khin cyc 16n khi mudn doi lai sau nay.

K§ ning 3: Khai thac thong tin tir cac hang xom quanh thira dat

Dudi goc do phap ly, hang xom va nhiing nguoi song lau nam tai dia phuong dugc coi 1a
ngudn “chimg ctr sdng” vo cling quan trong vé ngudn gdc va qua trinh sir dung dét.

- Phan tich phap ly: Hay tiép can nhitng nguoi lang giéng giap ranh dé tim hiéu vé: (1)
Lich st hinh thanh thira dat (do khai hoang, duoc ting cho hay mua ban qua nhiéu doi);
(2) Ai 1a ngudi thyc té canh tac, dong thué dat trong 10-20 nam qua; (3) Giira cac chu
cii ¢6 ting xay ra tranh chap ranh gi6i hay 16i di chung ndo van con 4m i nhung chua
dua ra chinh quyén hay khong.

- Vi du gid dinh: Anh Tuin mua dat cia mot nguoi con trai ca trong gia dinh cé 5 anh
em. Trén s6 d6 chi ding tén nguoi anh nay. Tuy nhién, qua trd chuyén véi hang x6m,
anh Tuan biét dugc day la di san cua cha me dé lai va céc nguoi em hién dang ¢ xa
dang c6 ¥ dinh vé doi chia tai san vi ngudi anh da ty ¥ ké khai s6 d6 mot minh. Thong
tin nay gitp anh Tuan dimg giao dich ngay 1ap tirc dé tranh roi vao cudc chién thira ké
cua gia dinh nguoi khéc.

Loi khuyén cho doc gia

Dig bao gio budc vao mot giao dich hay mot vu kién chi bang niém tin hodc nhiing 15i hta
hen. Hay coi viéc “tién kiém” 1a khoan bao hiém ré nhit ma ban c6 thé mua cho tai san cia
minh. Mot cudn s6 do cam trén tay c6 thé 1a that, nhung “strc khoe” cia né co thé dang ¢ tinh
trang bao dong vi nhitng ngin chin bi mat ma mat thuong khong thdy duoc. Hiy tap thoi quen
tra clru tai co quan chirc nang va dbi chiéu thuc dia trudce khi dat bat ky bét ctr vin ban nio.

Va hay ludn nhé rang: Trong bét dong san, sur can trong qua murc khong bao gio 1 thura, nhung
su chi quan s& ludn phai tra gia bang tién, cu thé 1a rit nhiu tién.

4.1.2. K§ thuat thu thap ching ctr “vang” va quyén yéu cu toa 4n hd trg

“Gidy tring myc den” ludn 1a vua tai toa an. Tuy nhién, thyuc té cho thay nhicu chiing cir quan
trong lai nam trong tay co quan nha nudc hoac bi d6i phuong co tinh che giau. K¥ niang cua
ban 1 phai biét cach tu thu thap va khi nao can dung dén quyén ning cua tda 4n. Ban hiy lam
cht 03 nhém k¥ ndng quan trong sau:
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K¥ ning 1: Thiét 1ap “dau an sé hiru” qua hd so tai chinh va hanh chinh

Tda an thudng cin ¢l vao viée ai 12 ngudi thuc té quan 1y va thuc hién nghia vu v6i Nha nude
dé xac dinh quyén loi khi ho so phap ly khong ro rang.

Phan tich phap ly: Theo Diéu 91, 92 BLTTDS 2015, cac tai liéu do co quan nha nuéc
xac nhan hodc hoa don thanh toan dich vu cong la nhimg tinh tiét kho bi bac bo. Ban
can tap hop: (1) Bién lai nop thué dat hang nim (dung tén ai, ndp tir nam nao); (2) Hop
ddng dién, nudc, internet gan lién v6i dia chi thira dat; (3) S6 ho khau hodc xac nhin
cu trt thé hién viéc sinh song lién tuc tai do.

Vi duy gia dinh: Ong Binh & nho trén dat ciia ngudi cha tir nim 1992. Dén nay nguoi
chu doi lai va phu nhan viéc cho 6. Ong Binh trinh trudc toa mdt bd suu tap bién lai
thué dat phi nong nghiép dtng tén 6ng sudt 30 nam, kém theo hoéa don dién nude lién
tuc. Nhitng “d4u 4n” ndy khong truc tiép ching minh quyén sir dung dat ctia 6ng Binh,
nhung n6 chirng minh 6ng da thyc hién nghia vu cia nguoi sir dung dat va quan ly tai
san cong khai, 13 can cir dé toa xem xét cong stic ton tao hodc quyén tiép tuc sir dung.

K¥ ning 2: Sir dung cong nghé va vi bang d@é cé dinh ching cir

Céc tranh chép hién nay thuong dién bién nhanh hodc dua trén cac thoa thuan ngam. K§ ning
o day la phai “dong khung” cac su kién nay lai, trdnh dé n6é mat di.

Phan tich phép ly: Theo Piéu 95 BLTTDS 2015, Tin nhan zalo, email, ghi 4m cudc goi
(néu ban la ngudi trong cudc) duge coi la dir liéu dién tr co6 gia tri chiing cu. Pac
biét, vi béng cua thura phat lai 1a van ban ghi nhan su kién c6 that, c6 gia tri chirng minh
cao nhit vi nd duoc thuc hién boi don vi ¢6 chirc nang bb tro tu phap.

Vi du gia dinh: Ba Hoa phat hién hang xom dang bi mat doi hang rao 14n sang dat minh
vao ban dém. Thay vi cai va, ba Hoa dung dién thoai quay phim lai hanh vi do, dong
thoi moi ngay thira phat lai dén lap vi bang ghi nhan vi tri mdc gidi cii va hién trang
dang bi xdm pham. Khi ra tda, doan video va vi bang nay la ching ctr thép khién hang
x6m khong thé chbi cai, budc phai khoi phuc tinh trang ban dau.

K¥ niing 3: Kich hoat quyén ning thu thap chirng cir ciia tda an

Pay 1a k¥ nang quan trong nhat khi chting ctr nam trong tay ddi phuong hodc co quan nha
nudc von thuong tir choi cung cap cho cd nhan vi 1y do bao mat.

Phén tich phap Iy Can ct Piéu 106 BLTTDS 2015, néu ban da 4p dung moi bién phap
nhung khong the tu thu thap duge chimng cir, ban ¢6 quyén lam don yéu cau t0a an ra
quyét dinh yéu cau co quan, to chirc dang quan 1y chiing ¢t phai cung cép.

K¥ ning thuc hién: Pon yéu cu phai chi rd: Tén tai liéu 1 gi? Co quan nao giir? Tai
sao n6 quan trong v6i vu 4n? Va quan trong nhit 13 bang ching cho thay ban d3 tu di
xin nhung bi tir chdi.

Vi du gia dinh: Chi Lan kién doi chia thira ké manh dét ciia cha me. Ngudi anh ca
khang dinh dat di duoc cha me ting cho riéng va anh di c6 sé do. Chi Lan nghi ngd
chir ky ctia cha me trén hop dong tang cho 14 gia nhung vin phong cong ching tir chdi
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cho chi xem hd so goc Chij Lan lam don yéu cau toa an thu thip ho so cong ching va
ho so cap SO do gbc tai van phong dang ky dat dai. Khi toa an thu thap duoc, chi Lan
tiép tuc yéu ciu toa trung cau giam dinh chit ky. Ket ‘qua giam dinh chir ky gia 1a ching
ctr mau chét giup chi Lan thing kién va huy cubn sé do bat hop phap cua ngudi anh.

Loi khuyén cho doc gia

Trong thé gioi cua t6 tung thi 101 néi 1a gio bay, chi con chimg ctr 13 ¢ lai. Ban c6 the la nguoi
tir té, nhung néu khoéng co6 chung cur vat chat tda an khong co co so dé bao vé su tir té do. Hay
chu dong bién moi dién bién thanh diu vét phap 1y: tir bién lai dong thué, hoa don dién nudc
dén cac doan ghi 4m, tin nhan. Pic biét, ding bao gid ngai ngan st dung quyén ning cua toa
an dé thu thap cac tai li¢u tai co quan nha nudc.

4.1.3. Ky nang phan tich ching cu

[13

Trong t tung dan sy vé dat dai, “an tai hd so” 1a nguyén tic bat di bat dich. Tuy nhién, mot
xap tai liéu day khong dong nghia vai mot Vi thé phép ly ving chic. K§ nang phan tich ching
ctr la kha nang nhin xuyén qua cac con sO, chir ky va so d6 dé tim ra ban chét ciia quan hé
phap luat, dong thoi phat hién nhimng 15 hong trong 1ap luan cia doi phuwong. Pé xay dung mot
chién lugc tranh tung sic bén, ban can 1am cht 6 nhom k¥ ning phan tich sau day:

K¥ ning 1: Kiém tra tinh théng nhat giira chieng cir vat chat, 161 khai va chudi logic caa
hé so

Chung ctr khong bao gid ton tai biét 1ap; chung phai két ndi v6i nhau dé tao thanh mot dong
chay su that khong bi dut doan. Mgt chiing cir don 1€ du manh dén dau nhung néu mau thuan
v6i chudi logic chung s€ bi toa an nghi ngo.

- Thiét 1ap truc thoi gian phap 1y: Ban nén liét ké tat ca tai liéu theo thi ty thoi gian. Su
kién sau phai l1a hé qua logic cta su kién trudc.

- Vi du gia dinh: Néu bi don khai rang: “T6i mua dat bang gidy tay tir nim 2000 va & on
dinh tir 46, nhung bién lai ndp thué dat va ho so dang ky tam trt lai thé hién chu cil
van déng thué va dang ky nhan khau dén nam 2010, thi 10 khai cta bi don hoan toan
mat tinh logic. Sy mau thuan gitra hanh vi thuc t& (d6ng thué) va 16i khai (43 mua dat)
chinh Ia béng ching vé viéc hop thirc hoa ho so sau nay thay vi moét giao dich thuc su
trong qua khtr.

- Pbi chiéu su tuong thich gitta hién trang va hé so: Moi thay dbi vat chét trén dat (xdy
nha, trong cdy) phai tuong ng voi cac dau vét hanh chinh (glay phép xay dung, bién
nhan mua vat lidu). Néu cac yéu to nay khong khop nhau, chudi logic ciia hd so s& bi
pha vo.

K§¥ nang 2: Panh gia gia tri chitng minh cia chieng ctr phai dwa trén co sé cac quy dinh
phap luat noi dung

Gia tri phap ly ciia mot ching cir khong nam & tiéu dé cta van ban ma nam & viée no c6 thoa
min cac diéu kién c6 hiéu luc cua phap luat tai thoi diém xac 14p hay khong.
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- Nguyén tic hdi td va hiéu luc thoi gian: Ban khong thé dung LDD 2024 dé danh gia
tinh hop phap cua mot giao dich xac 1ap nam 1990.

- Vidu gid dinh: M6t vin ban mua ban gidy tay nim 1992 (truée LDD 1993) du khong
cong chimg van duoc coi la chimg cr manh dé cong nhan quyén sir dung dat. Nguoc
lai, mot van ban tuong tu xac lap nam 2015 lai bi cot la vo hi€u v€ hinh thirc. Tuy
nhién, ky nang phan tich sdc bén s& gitp ban nhin ra: Du v6 hiéu vé hinh thirc hop dong
va 13 16i hon hop cia ca hai bén, nhung to gidy tay nam 2015 van 1a ching ctr vat chat
tuyét voi dé ching minh rang c6 giao dich va tlen da giao, giup ban doi bdi thuong
thiét hai theo gia thi truong thay vi chi doi lai tién goc.

K¥ niing 3: Nguyén tic trong ching ci vat chat hon 101 khai

Trong phong xét xtr, 101 ndi ¢6 thé thay doi theo cam xtic hodc sy dan dung, nhung dau vét
vat chat thi luén trung thuc. Vi vay, tda an luén uvu tién vat ching hon nhan ching.

- Strc ning cta ho so dia chinh gbc: Loi khai ciia 10 nhan ching néi rang “toi thiy 6ng
A khai pha dat” thuong khong c6 trong lugng bang mdt dong tén trén s6 muc ké hodc
ban d6 299/02 luu tai co quan tai nguyén moi trudng.

- Khi d6i phuong dua ra hang loat nhan chimg 1a nguoi than toc hodc hang xém than
thiét, ban phai tap trung phan tich vao tinh “khach quan” cta ho. Hoac khi ho khang
dinh dét tranh chap 1a do duwoc Nha nudc cap, nhung lai khong cung cap duoc gidy to
thé hién diéu nay. Hay yéu cau toa 4n uu tién cic tai liéu cia co quan Nha nudc va
chtng ctr tai chinh. Mot to bién lai thu thué phi néng nghiép tir 20 nim trudc co stc
nang gap van lan 10i khang dinh cam tinh ctia nhan chimng.

K§ niing 4: Khai thac “sy im ling” va “sw cham tré” ciia doi phwong

Trong phap 1y dét dai, hanh vi khong hanh dong ciing 1a mot loai chimg ct phan 4nh y chi
thuc cta cac bén.

- Néu ddi phuong khang dinh dét bi 1an chiém tir 10 nim trudc nhung sudt thoi gian d6
ho khong hé c6 don thu khiéu nai, khong ngan can khi ban xay nha kién co, thi sy im
lang nay 1a chung ctr chirng minh ho da mdc nhién thtra nhan ranh gidi do.

- Ban phai xoay sau vao sy mau thudn giira quyén loi bi xdm pham va thai d6 tho 0. Mot
ngudi chu s¢ hitu binh thuong khong bao gio im ling khi nguoi khac chiém dét cua
minh. Su cham tré thuc hién quyén chinh 13 bang ching gian tiép bac bo tinh xéac thuc
trong yéu cau doi dat ctia ho.

K§ ning 5: Phan tich ngudn géc va tinh nguyén ban ciia ching cir

bay la k¥ ndng giam dinh ho so dé phat hién céc chirng clr gia tao hodc dugc tao ra sau khi co
tranh chép.

- Mot van ban duogc coi 1a nguyén ban phai sir dung ngon ngtt phu hgp vai thoi dai. Vi
du: Néu mot to “Gidy sang nhuong” dé ngay xac 1ap ndm 1982 nhung lai sit dung céc
cum tir nhu “Gidy chimg nhan quyén sir dung dat” hodc “dién tich tinh theo mét vudng
(m?) v6i d chinh x4c cao”, thi day la bang ching gia mao rd rét. Vao thap nién 80,
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nguoi dan thuong dung thuét ngir “bang khoan”, “dit thdé mo”, “sao

29 ¢¢

thudc” va ranh

gidi thuong mo ta bang vat thé tu nhién.

- Thaim dinh hinh thtrc vat chit: Kiém tra d6 son cii cta giéy, do mo nhoe cuia muc va su
d6ng nhat ctia nét chir. Su xudt hién dot ngdt ctia mot tai liéu quan trong sau hang chuc
niam im lang luén can duoc phén tich dudi goc do nghi van vé tinh nguyén ban. Qua
viée tham dinh ban dau dya trén cac dau hiéu bat thuong dugc phat hién bang mit, ban
c6 thé tién t6i bude ndp don yéu cau giam dinh.

K¥ niing 6: Khai thac chieng ci gian tiép dé chitng minh quan hé thuc

Trong nhiéu vu an dat dai, cac ching cir truc tlep (nhu toa d6 trén s6 do mai) doi khi lai la két
qua cua sy sai sot k¥ thuat hodc quy trinh tham dinh 16ng 1¢0. Khi do, ching cir gian tiép tro
thanh ctru canh duy nhat dé tim ra su that. K§ ning nay doi hoi ban phai thiét 1ap mot tap hop
céc su kién hanh vi va dau vét vat chat dé chiing minh réng: Thuec té lich st co gia tri cao hon
nhing con s6 sai 1éch trén gidy to.

- Xay dung hé thong thyc thi quyén sé hitu: Toa an luén xem xét mot chi thé c¢6 hanh
xtir nhu mQt chu s& hitu thyce sy hay khong. Chirng ctr gidn ti€p ¢ day chinh 1a hanh vi
kéo dai qua nhiéu nam.

O

Dau vét quan 1y: Ai 1a nguoi tryc tiép trong nom, ton tao manh dat? Ai la ngudi
dung ra ngin chan khi ¢6 ngudi la xAm pham? Viéc mot ngudi thyc hién quyén
chiém hitu cong khai, lién tuc ma khong bi ai phan d6i chinh 13 chimg ct gian
tiép manh mé nhét vé quyén str dung dat hop phap cua ho.

Déu vét hanh chinh: Ai giit ban gdc cac gidy to cii (bang khoan, to trich luc tir
thoi cii)? Ai 1a nguoi truc tiép ké khai trong cac dot kiém ké dat dai ciia nha
nudc (vi du dot do dac theo Ban dd 299 hodc Ban dd 02)? Tén trong cac hd so
Iuu trit lich st nay, du chua phai 13 s6 do, nhung 1a mét xich gian tiép khang
dinh nguon gdc dat.

- Khai thac hién trang vat kién tric va ciy cdi: Trong tranh chip ranh gi6i, cac vat thé
¢d dinh ton tai hang chuc nam 1a bang chimg khong thé chéi cii, ¢6 gia tri phan bac lai
cac toa do do v€ sai.

(o]

Phén tich dau vét thoi gian: Chan mong tuong rao réu phong, mot cai giéng co,
hay hang cdy dai thu nam ngay trén dudng bién tranh chap 13 nhiing ching cir
gian tiép danh thép. Logic phap 1y ¢ day rat don gian: Néu ranh gidi thuc su
nam & vi tri ma s6 dé6 moi dang thé hién (14n sang nha hang x6m), thi tai sao chu
dat cii khong hé phan ddi khi hang x6m xay tuong, ddo giéng hay trong cay tir
30 nam trude? Sy im ling thira nhan trong qua khir két hop véi hién trang vat
chat kién c6 1a chung cir gian tiép chimg minh ranh gigi da 6n dinh va toa do
moi 1a sai sot.
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Loi khuyén cho doc gia

Trong tb tung dat dai, sy that khong nam & nhiing gi ban ké ma & nhiing gi ban c6 thé két nbi
thanh mot hé théng logic chat ché. Bdc gia nén 1ap mot ban tom tat dé tu kiém tra su théng
nhat giita hd so van ban va dién bién thuc té trude khi thuyét phuc Hoi dong xét xtr. Co nhan
ching cho 1oi trinh bay cta ban la rat tot, nhung hay luén vu tién vat ching hon nhén ching,
bdi cac dau vét thoi gian nhu chan moéng cil, hang cay c¢d thu hay nhitng dong muc mo trén s6
muc ké lich sir chinh 13 nhitng bang chimg trung thuc nhit, cé stc nang phan bac moi 10i khai
cam tinh. Bac biét, hay dung quy dinh phap luat cua ding thoi diém xac lap tai liéu dé danh
gia gia tri phap ly thay vi ap dat tiéu chuan hién dai, tir 6 bién nhitng manh ghép tai liéu roi
rac thanh mot chudi 1ap luan danh thép trudc Hoi dong x&t XU,

4.2. K§ ning kiém soat quy trinh té tung

S& hiru chimg ¢t manh méi chi 1a diéu kién can; biét cach dan dat va bao vé chimg cir d6 di
XUYén qua cac mat xich to tung mot cach an toan mai la dicu kién du dé thang kién. Thuc tién
cho thay, nhiéu vu an du 1€ phai thudc vé nguyén don nhung van bi kéo dai hang nam troi, bi
tra ho so hodc bi hiy an chi vi nhitng sai sét k¥ thuat trong qua trinh thyc hién thu tuc.

K¥ ning kiém so4t t tung doi hoi ban khong duoc phd mic hoan toan cho co quan nha nudce
hay nguoi dai dién, ma phai chu dong giam sat tung giai doan then chdt. Muc nay sé& trang bi
cho ban nhiing k¥ thuat kiém so4t rui ro tai hai nat thit quan trong nhat: budi hoa giai tai co
s¢ va hoat dong tham dinh thuc dia tai tdoa an, nham dam bao 16 trinh tim kiém cong ly cua
ban luén dugc van hanh chinh xac va hiéu qua.

4.2.1. Khai thac “16 hdng” tai budi hoa giai co s

Hay coi budi hoa giai co so 1a mot cudc lay 10i khai cong khai. Ban can giir thai d6 diém tinh,
lang nghe nhiéu hon noi, va tap trung to1 da vao viéc dua nhiing tinh ti€t c6 lgi cho minh vao
van ban ¢6 dau dé cia UBND xa. M4t bién ban hoa giai chi tiét chinh 1a tam khién bao vé ban
trudc nhitng 101 1at long tai khan phong xét xur.

K§ niing 1: Nghé thuat dat cau héi dé thu nhan sw thira nhan

Tai budi hoa giai x4, bi don thuong tham gia ma chua c6 sy chuan bi k¥ ludng vé mat phap 1y
hoic chua duge luat su tir van sau, nén tdm ly thuong céi mé va dé néi ra su that khach quan.

- Phan tich phap ly: Can cu Piéu 92 BLTTDS 2015, nhiing tinh tiét, su kién ma mot bén
duong sy thira nhén thi bén kia khong phai chimg minh. Neéu tai x&, doi phuong thira
nhan mot tinh tiét bat loi cho ho, d6 s€ 1a “ban an dinh doat sém” cho vu kién.

- Vi du gia dinh: Ong Khéi cho ngudi em ho 14 ong Binh dung nha tam dé & nho trén
mot phan dat cuia minh tir nam 2010. Nam 2024, 6ng Khoi doi lai dat d€ chia cho con
cai thi 6ng Binh lat kéo, khang dinh: “Nam 2010 t61 da dua anh 5 cdy vang dé mua dut
cho nay, anh em tin tudng nén khong lam gidy to”.

o Ong Khoéi khong hoi: “Anh mua dat cta toi hdi ndo, bang ching dau?” (vi 6ng
Binh sé€ ti€p tuc cai chay cai co6i).
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(¢]

Ong Khdi hoi vé& mot sy kién dién ra cach ddy 2 nim khi 6ng Binh stra nha: “Ch
Binh, nam 2022 khi cht pha cai nha cti dé xay lai nha gach hién nay, chu c6 nhd
chu da sang nha t61 nho t61 ky vao mét to don khong? D6 1a to don xin xac nhan
ctia chu dat dé cha ndp cho cong ty dién luc xin cip doéng hd dién riéng dimg
tén chd. Llc d6 chu con bao: Bac ky giup em dé em c6 cai ddng hd dién sinh
hoat cho ré. C6 dung chii di nho t6i ky véi tu cach chii dat khong?”.

Néu 6ng Binh tra 16i: “Thi luc d6 t6i chua c6 s6 d6 riéng, cong ty dién luc bat
phai c6 chu dét trén s6 ky thi ho méi cdp nén t6i méi nho anh ky, chir dit toi
mua r0i!”. Pay chinh 1a 10i thira nhan dat gia nhat. Néu chu da mua dat va tra
tién tir ndm 2010, thi tai sao sudt 12 ndm chi khong yéu cau toi ra cong chimg
sang tén? Va tai sao dén nam 2022, cht van nho t6i ky tén véi tu cach chu dat?
Hanh vi nay chiig minh tai thoi diém nam 2022, 6ng Binh vin mic nhién thira
nhan 6ng Khoi 14 chu sir dung dat hop phap, con minh chi 12 ngudi ¢ nho/thué.
Lap luan “da mua tir ndim 2010” hoan toan mau thuan voéi hanh vi “di xin chit
ky chu dat” vao nam 2022.

Néu 6ng Binh néi: “Téi tu di lam dién, khong nho va gi anh”. Ban dé nghi ghi
ngay vao bién ban: “T6i khang dinh ndm 2022 6ng Binh ¢ nho t6i ky don xin
cap dién véi tu cach chu dat. Toi dé nghi tda an sau nay thu thap ho so khach
hang tai céng ty dién luc dé xac minh chir ky ctia toi trong hd so ciia 6ng Binh”,
Néu sau nay thu thap duogc ho so tai cong ty dién luc thi d6 s€ 1a chirng ctr vat
chét khong thé chéi cai.

K¥ niing 2: Kiém soat bién ban hoa giai: Chi tiét ngi dung ghi chép

Can bo dia chinh hodc nguoi ghi bién ban cua UBND x& thuong c6 xu huong ghi bién ban
mét cach tom luoc (vi du: Hai bén khong thong nhat dugc ranh gidi). Viée ghi chép chung
chung nay s€ lam mat di gia tri chirng clr ctia budi hoa giai.

Phan tich phap 1y: Bién ban hoa gidi 1a mt van ban hanh chinh c6 dong dau cua co
quan Nha nude. D€ né tro thanh ching cir 6 gia tri tai toa theo Biéu 91, 95 BLTTDS,
ndi dung phai thé hién chi ti€t y chi va 101 khai cua cac bén.

K¥ nang thuc hién: Ban c6 quyen yéu cau thu ky ghi nhan nguyén vin cac phat ngon
mang tinh budc ngoit ciia d6i phuong vao bién ban. Néu thu ky tir chdi, ban c6 quyén
ghi v kién bo sung vao phan cudi bién ban trudc khi dat but ky.

Vi du gia dinh: Trong vu tranh chap ranh gidi, d6i phwong budt miéng néi: “Pung 1a
trude didy mdc gidi nam ¢ hang cay ché, nhung sau nay t61 thay khong hop 1y nén t61

doi di,

nhung lic d6 6ng khong c6 phan d6i”. Ban phai yéu cau thu ky ghi chinh xac

ciu néi nay vao bién ban. Pay chinh 1 bang chimg vé hanh vi ty y thay d6i moc gidi,
la can cir d€ t0a an tuyén budc khoi phuc tinh trang ban dau.
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K¥ ning 3: Thu thap thong tin va nhan dién chién thuat cia déi phwong

Budi hoa giai 13 co hoi duy nhat dé ban biét d6i phuong dang nam giir nhitng quén bai gi (gidy
to viét tay, nhan chung nao...) ma khong can phai chd dén giai doan cong khai ching cu tai
toa.

- Phan tich phap Iy: Viéc biét truéc 1ap luan ciia d6i phuong gitp ban c6 thoi gian chuan
bi chirng cr phan bac mot cach chu dong.

- Vi du gia dinh: Tai budi hoa giai, d6i phuong dua ra mot to “Giéy mua ban dat” ma
ban nghi ngo la gia chir ky cua cha me minh. Hay quan sat ky to giay do, ghi nho ngay
thang, nguoi lam ching. Ngay sau budi hoa giai, ban c6 thé di gip ngudi 1am ching
d6 dé xac minh hodc chuan bi hd so yéu cau giam dinh chir ky ngay khi vu an duoc toa
thu 1y, thay vi ling tang khi 1an dau nhin thay né tai phién toa.

Loi kKhuyén cho dgc gia

Hay thay doi tim thé khi di hoa giai tai x&: Day khong phai 1a noi dé i v, ma 1a noi dé kham
pha ho so cua doi phuong. Mot bién ban hoa giai khong thanh nhung dugc ghi chép ti mi
nhing 10i tu khai so hé cta ddi phuong c6 gia tri gap van 1an nhimng 1y 18 hung hén tai phién
toa sau nay. Hay giir cai dau lanh, noi it lai, ddt cau hoi thong minh va kiém soat timg chir

trong bién ban. Muc tiéu t6i thuong cua ban tai UBND xa la ldy duoc mot bang chimg thép
c6 dong dau do dé lam ban dap cho chién thang tai toa an.

4.2.2. K§ ning giam sat thwe dia: Chot chin rii ro trong nghiép vu thim dinh va do vé

Khi giai quyét tranh chip dat dai, hoat dong xem xét, thim dinh tai chd va do v& khéng chi la
thi tuc hinh thire ma con 1a budc xéc 1ap neén tang ching cir vat chat cho toan bo vu én. Ket
qua cua giai doan nay chinh la co so dé hoi dong xét xir doi chiéu gitra hd so phap 1y va hién
trang thuc té, tir 46 dua ra phan quyét khach quan va cong biang. Y nghia quan trong nhat cua
khau thuc dia nam ¢ viéc dam bao tinh kha thi caa ban an: Mot phan quyét du dang vé Iy luan
nhung néu dua trén mot so d6 do vé sai léch hodc mot bién ban tham dinh thiéu sét thi s& gap
tré ngai rat 1on, tham chi khong thé trién khai trén thuc té & giai doan thi hanh an.

K¥ niing 1: Giam sat xem xét, tham dinh tai chd: Xac lap “birc tranh” sir dung dat

- Phan tich phap ly: Can ct Diéu 101 BLTTDS 2015, tham dinh tai chd 14 hoat dong cua
tdoa an nham ghi nhéan truc tiép hién trang thira dat va tai san trén dat. Hai yéu t6 dac
biét quan trong trong bién ban tham dinh thudng bi bo sot 1a: (1) Nguoi dang tryc tiép
chlem giit, str dung dat; va (2) Chi tiét cac vat kién tric trén dat. Dudi goc do to tung,
tat ca nhimng nguoi dang sinh song, kinh doanh trén dét (nguoi thué nha, con cai cua bl
don, nguoi muon dat...) déu phai dugc dua vao tham gia t6 tung voi tu cach nguoi co
quyén loi, nghia vu lién quan. Néu toa an bo sot nhitng dbi twrong nay trong bién ban
tham dinh va khong tri€u tap ho, ban an tuyén tra dat sau nay s€ khong thé thi hanh vi
x4m pham quyén lgi ctia bén tht ba, ddn dén viéc an chic chin bi huy.

- K¥ ndng thyuc hién:
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Xé&c minh nhan khau thyuc té: Tai hién truong, ban phai quan séat va théng bao
cho tham phan tat ca nhitng nguoi dang hién dién. Pung chi tap trung vao bi
don, hiy yéu cau thu ky ghi rd danh tinh nhitng nguoi dang cu trd, thué nha
hoac lam cong nhan tai d6 vao bién ban.

M6 ta chi tiét tai san: Yéu cau ghi nhan ti mi tirng vat kién trdc: tir tuong rao,
giéng nudc, md ma dén cac loai cdy trong 1au nim. Phai ghi rd tai san d6 do ai
tao 1ap va tai thoi diém nao dé xac dinh qué trinh sir dung.

Vi du gia dinh: Ong Thanh kién doi ba Lién tré lai ngdi nha va dat. Thuc té ba Lién da
cho anh Nam thué mé tiém stra xe.

O

Ong Thanh chi kién ba Lién 1a phu hop vi ba Lién la chu nha va c6 quyen sir
dung dat. Nhung toa &n tham dinh chi ghi tén ba Lién vao bién ban.
Hau qua: Khi thing Kkién, co quan thi hanh an khéng thé dudi anh Nam ra khoi
nha vi anh Nam khong tham gia to tung va co tai san (may moc ti¢m xe) trén dat
chua duoc toa an xu ly. Ban an bi hay vi 16i bo sot nguoi lién quan.

K$ niang ap dung: Khi toa an dén can nha tranh chap dé tham dinh tai chd, dng
Thanh phai yéu cau thu ky ghi vao bién ban tham dinh: “Hién trang dat cé anh
Nam dang thué mo tiém siura xe, dé nghi toa an triéu tap anh Nam tham gia vu
an”.

K§ niing 2: Giam sat do vé thira dat: Xac dinh ranh giéi va nguon géc qua cac thai ky

Phan tich phap ly: Nghi¢p vu do v& khong chi don thuan 1a xéac dinh dién tich hién tai,
ma phai dbi chiéu ranh 8101 thue té voi ranh gioi phap ly trén s6 do va cac ban d6 lich
sir (Ban d6 299, Ban d6 02 d6i chiéu véi ban do s0 VN-2000). Can cu Dleu 101, 102
BLTTDS 2015, ban v€ ranh gioi la ching ctr gbc dé hoi dong xét xir tuyén mdc gidi cu
thé. Néu ban v& chi thé hién mot 16 dat trong ma khong vé chan méng nha 1an chiém
hoic khong xéac dinh phan dat tranh chap thudc thira nao trong ho so cil, ban an sé& tro
nén mo hd, gay tranh cii kéo dai & khau thi hanh an.

K¥ nang thuc hién:

O

Kiém soét toa do va diém giao thoa: Ban phai yéu cau can bo do dac vé dudng
ranh giéi theo s6 d6 cit ngang qua céc vat kién trac dang 1an chiém (nhu cét
ngang mong nha, tuong rao). Ban vé phai tach bach rd: Dién tich theo so, dién
tich thuc té va dién tich chong lan.

Truy suat thira dat cii: Yéu cau toa an va don vi do dac xac dinh phan dat dang
tranh chip ngay nay twong rng Vi sb thtra ndo, to ban d6 Nao trong ho so dia
chinh cii. Piéu ndy gidp thim phan c6 can ctr xac dinh ngudn gbc dat mot cach
Xuyén sudt qua cac thoi ky.

Vi du gia dinh: Ong Binh kién ba An doi lai dai d4t 10m2 Thyc té, twong nha ba An da
xay de lén dai dat nay.

o]

Poan do dac chi vé dai dat tranh chap 12 mot hinh chir nhat trong trén so do.
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o Hau qua: Ban an tuyén ba An phai tra 10m? dat, nhung ba An khdng thé tra vi
tuong nha ba dang deé 1én d6, ma ban an lai khdng tuyén buoc ba phai thao do
phan tudng nam trong 10m? nay (vi so d6 khong vé tudong). Ong Binh roi vao
canh thang trén ban an, nhung khong thé thi hanh.

o Ky nang ap dung: Tai budi do v&, 6ng Binh yéu cau: “Dé nghi can b do dac vé
duong ranh giéi cat ngang qua tuong nha ba An, thé hién rd phan dién tich san
nha ba An dang chiém dung trén dat toi 1a 3m?”. Khi so do V& rd toa do tudng
nha 1an chiém, ban 4n méi co co so tuyén xir ly phan tai san do, giup vu viéc
duoc giai quyét triét dé.

Loi khuyén cho doc gia

Tham dinh tai chd 1 thoi diém thong tin trén gidy dugc dbi chiéu vai thuc té ngoai hién truong.
MOt centimet sai 1éch trén ban vé ctia can bd do dac co thé chuyén héa thanh sy mat mat hang
ty ddng hoic mot ban an khong thé thi hanh. Ping phé mic viéc do vé& cho co quan chuyén
mon. Ban phai 12 ngudi bam sat thuc dia, chi tan tay mdc gidi, nhic tén timg nguoi dang cu
tra trén dat dé dua vao bién ban. Hiy nhé: Ban vé do dac chinh 14 khudn dic cta ban an;
khuon sai thi hinh hai cong 1y s€ méo mo.

4.2.3. K¥ ning tra 16i thAm vén tai phién toa: Bao vé si thit va hoa giai by cau héi

Néu don khai kién va cac van ban la noi dung ban chuan bi tir trude, thi tra 161 tham vén tai
toa 13 cudc doi dap truc tiép dudi ap luc cao. Pay 1a luc hoi ddng xét xir truc tiép quan sat thai
d6 va danh gia tinh logic trong 10i khai ctia ban. Thuc té cho thiy, nhiéu ngudi c6 ho so rat
dep nhung lai thua kién chi vi mot vai cau tra 16i mau thuin hodc v tinh thira nhan nhiing
tinh tiét bat loi trude sy dan du cua ddi phuong.

Theo Piéu 92 BLTTDS 2015, nhiing tinh tiét, sy kién ma mot bén duong su thira nhan tai toa
duge coi 1a chimg ctr va khong can phai ching minh. Piéu nay cuc ky nguy hiém néu ban
khong tinh tdo. Cac Luat su day dan kinh nghiém thudng khong tin cong vao tip hd so, ma
ho thn cOng vao sy mau thuan trong 101 no61 cua ban. Muc tiéu cua ho la khién ban 15 101 thira
nhan mét chi tiét nao do, tir d6 bién mot giao dich hop phap thanh vo hiéu hodc lam mat di
quyén uu tién st dung dat.

K§ ning 1: Trinh bay trung thwc: Nén tang caa sw thiang kién

Nhiéu duong su 1am tudng rang phai gidu b6t nhimg chi tiét bat loi hodc “t6 hdng” dién bién
su viéc thi mai c¢6 co hoi thang ki¢n. Day 1a sai 1am chét nguoi trong to tung. Sy trung thuc
khong chi 1a van dé dao duc ma 1a mot chién thuat phap Iy bao v¢ chinh ban.

- Hay trung thuc trude hoi dong xét xtr: Mot 101 noi ddi bi phat hién tai toa s& trd thanh
“ttr huyét” khién tham phan nghi ngd toan bo tinh trung thwre cta tap hd so ban da chuin
bi. Dung cd dung 1én mot cau chuyén hoan hao khong ti vét. Mot cau chuyén qua trau
chudt thuong thiéu thue té va dé 16 16 hong khi bi hoi xoay. Trinh bay dung dién bién,
ké ca nhiing tinh tiét co vé bt loi, chinh 13 cich dé ban xay dung niém tin noi tim véi
tham phan.
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- Hay trung thyuc véi chinh ludt su cua minh: Hay coi luat su nhu bac si, ban phai néi ro
“bénh” thi ho méi ké dung thude. Néu ban che gidu mot thoa thuan ngam, mot gidy
cam két cii hodc mot sai sot trong qué khtr, luat su s& xay dung phuong an bao vé dua
trén thong tin sai 1éch. Khi di phuwong bat ngd tung ching ctr d6 ra tai toa, ludt su cia
ban sé& bi “danh Gp”, roi vao thé bi dong va khong thé ciru van tinh thé. Viéc biét trudce
diém yéu gitp luat su chuan bi san kich ban giai trinh hodc tim cach giam thiéu thiét
hai mot cach hop 1y nhat.

K¥ ning 2: Nhan dién va hoa giai cau héi din dat
boi phuong thuong dédt nhitng cau hoi chira san noi dung bat loi, ¢p ban vao thé chi duoc tra
161 “c6” hodc “khong”.

- Tha thuat: Ho thudng hoi: “C6 phai 6ng da biét viéc nay...”, “Pung la ba di dong ¥...”.

- K¥ nang thuc hién: Tuyét d6i khong tra 101 voi va. Néu cau hoi chua phan anh ding
ban chat, ban phai tra 161 kem theo giai thich.

- Vidu: Thay vi trd 161 “c6” cho cau hoi “c6 phai 6ng déng y cho 6ng B xay nha khong?”,
hay tra 161: “Toi chi dong y cho 6ng B dyng nha tam dé o nho do tinh nghia, toi khong
ddng v cho xay kién c¢b dé chiém dét, viéc xay nha nay 1a ong B ty ¥ thuc hién”.

- Vi du: “Ong thira nhan 1 tir luc t6i xdy nha dén nay da 20 nam, 6ng van sang nha toi
ubng nudc ma khong hé doi dat, dung khong?” Pung tra 10i: “Dung, vi toi nghi 1a anh
em nén t0i khong nd doi” (cAu tré 10i ndy dé bj toa hiéu 1a ban da ting cho dat hodc
chap nhén ranh gioi mo1). Hay tra loi: “T6i sang nha ubng nude 1a vi tinh cam anh em,
con quyén sé hiru dat toi da khang dinh rd trong bién ban hoa giai tai xa trudc day.
Viéc t6i chua doi dat ngay khong c6 nghia 13 t6i di cho dut manh dat do”.

K§ niing 3: Kiém soat téc dd va sw nhat quan véi ho so

Nhiéu ngudi vi qua lo lang nén tra 15i rat nhanh hodc ké 1é dong dai vé cam xtc. Diéu nay dé
dan dén viéc noi sai moc thoi gian hodc con so so véi ban ty khai da ndp.

- Ky nang thyc hién: Hay dung lai 3 gidy sau mdi cau hoi. Chi tra 15i ding trong tim
diéu duoc hoi. Néu bi hoi vé nhitng con s hodc ngay thang tir nhiéu nam trude, hay
tra 101: “Sy viéc da 1au nén tri nhd co thé khong chinh xé4c tuyét dbi, dé nghi hoi dong
xét xUr cdn cr vao cac bién lai ndp thué dat va ho so dia chinh t6i da cung cap”.

- Nguyén tic “khong biét thi noi khong biét”: Piung bao gid so minh kém théng minh
trudc toa. Mot cau “toi khong nhd chinh xac, xin dugc doi chicu lai ho so” an toan hon
gap van lan mot cau khang dinh nhung lai néi sai.

K¥ niing 4: Nghé thuat ddi thoai véi hdi dong xét xir, khdng tranh cai véi déi phwong
L3i phd bién nhat 1a duong su quay sang quat thao, tranh luén tay doi v6i hang x6m hodc anh
em khi ho noi sai su that.

- K¥ nang thyc hién: Ludn huéng anh mat va ciu tra 10i vé phia hoi dong xét xir va thu
ky. Ban dang tra 161 dé ghi vao bién ban, khong phai dé thuyét phuc do61 phuong. Khi
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d6i phuong khiéu khich, hiy giit thai d6 diém tinh. Sy binh tinh cua ban chinh 1 minh
chirng cho viéc ban dang noi sy that va ton trong phap luat.

Loi khuyén cho doc gia

Phién toa la mot cudc dau tri ma ¢ do, sy trung thuc chinh la bo giap vimg chéc nhit. Dung
¢ ging xdy dung mot kich ban hoan hao vi mot vét nirt nhod trong 101 noi déi s& lam do sap
toan bd niém tin cua tham phan. Khi d6i mat véi nhitng ciu hoi bay, hiy ap dung quy tic 3
gidy: ding lai dé tu duy, khéng tra 161 “c6/khong” mot cach voi v ma ludn kém theo giai
thich ban chit. Su diém tinh va nhit quan gitta 11 n6i tai toa v6i hd so dd ndp chinh 1a chia
khoéa dé ban lam chu cudc choi.

4.3. Ky nang soan thao van ban phép ly

Trong t6 tung dan su, van ban phap 1y chinh 1a ngudi dai dién thay ban Ién tiéng trudc toa an.
Mot 1a don khoi kién sic bén hay mot ban tu khai logic khong chi gitip vu an duge thu ly
nhanh chong ma con c6 kha nang dinh huong tu duy phan quyét ctia thim phan ngay tur khau
tiép nhan ho so. Nguoc lai, nhiing sai sot nho vé k¥ thuat soan thao hay xac dinh sai d6i tuong
bi kién c6 thé khién ban sa vao vong xo4dy tri hoan thu tuc kéo dai hang nam troi.

4.3.1. K§ ning soan don khéi kién: Xac dinh muc tiéu va doi thi chinh xac

- Phan tich phap Iy: Can ctr Didu 189 BLTTDS 2015, don khoi kién bat budc phai ghi
1 tén, dia chi ciia ngudi bi kién va nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan. Tuy nhién,
trong tranh chip dét dai, ngudi khoi kién thuong roi vao thé kho khi khong thé nam bét
hét danh sach thanh vién trong ho gia dinh bi don hodc tit ca nhitng nguoi dang thuc
té cu tr(, thué nha trén dat. Phap luat t6 tung cho phép quy trinh xac dinh duong su 1a
mot 16 trinh mo: Ban chi can ghi vao don nhitng ngudi ma ban biét chic chan dang
xam pham quyén lgi ctia minh tai thoi diém ndp don. Cac doi tuong con lai s€ dugc
xac 1ap day du thong qua hoat dong xem xét, tham dinh tai chd cua toa an. Pay chinh
la giai doan toa an thyc hién chirc nang xac minh nhan khau thuc té dé dua thém nguoi
tham gia to tung, ddm bao vu an khong bi bd sot ddi tuong.

- K¥ ndng thuc hién:

o Liétké dbi thi tryc dién: Ghi tén ngudi dung tén trén s6 d6 (néu biét) hodc ngudi
truc ti€p ding ra tranh chap, 1an chiém voi ban. Pay 1a ddu moi dé toa an thu ly
vu an.

oMb tad mot cach dinh luong nhitng yéu cau ma ban can toa an giai quyét: Hay
tap trung mo ta chinh xac phan dat va tai san dang bi chiém hitu, sau d6 dua ra
cac yéu cau dinh luong can tda an giai quyét 1a gi. Trong té tung dan sy, tda an
van hanh theo nguyén téc chi giai quyét nhirng gi duong su co yéu cau. Néu
ban ké toi d6i phwong rat nhiéu nhung khong dua ra mét yéu cau xir 1y cu thé,
thAm phan s& khong c6 cin ct dé ra phan quyét. Thong thudng trong 4n tranh
chép xac dinh ai 1a cha dat, mot yéu cau duoc coi 1a hidu qua khi n6 dap Gng 3
tiéu chi:
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(o]

- Cong nhan quyén: Yéu cau toa an cong nhan dién tich dat d6 1a cua ban.

= Buodc thyc hién hanh vi: Yéu cau d6i phuong phai lam gi? théo dd tudng,
nho cay, di doi tai san?

- Huy/diéu chinh gidy to: Yéu cau diéu chinh hodc huy s6 do cép sai dé
lam sach ho so phap ly.

Néu yéu cAu cia ban mo nhat (vi du: “Mong toa an doi lai cong béng cho t61”),
tda an chic chin s& yéu cau ban sira d6i, bd sung don khoi kién dé ban lam rd
yéu cau cu thé can toa 4n giai quyét 1a gi? Ban nén trinh bay yéu cau dudi dang
cac gach dau dong rd rang, st dung cic dong tir manh mang tinh phap ly
nhu: “Budc”, “Cong nhan”, “Huy”, “Diéu chinh”. Pic biét, cac thong sb vé s6
thira, t& ban d6, dién tich phai chinh xac.

Vi du: “Y&u cau 6ng/ba..... thdo d& blrc tuong gach dai 10m va tra lai Sm? dat
thudc thira dat so...”.

Vi du gia dinh: Ong An muén kién ong Binh dé doi lai 12,5m2 dat bi lan chiém. Ong
Binh ¢6 vo va 3 con nhung dng An chi c6 thong tin ca nhan cta ong Binh. Thuc té, ong
Binh d xay mot birc tuong rao de 1én phan dat nay va sé d6 ciia 6ng Binh bao trim ca
dién tich 14n chiém. Cach soan don cua ong An:

O

Muc nguoi bi kién: Ong chi ghi “ ong Nguyen Vian Binh” va dia chi noi 6ng Binh
cu tri (kém can cude cong nhan néu c6). Ong An khong dua vo con dng Binh
vao don vi khong biét ho 13 ai, cling nhu chua c6 thong tin ca nhan cia ho.

Muc yéu cau khoi kién (viét dinh luong va da tang):
= Yéu cau toa an cong nhan quyén st dung dat déi véi dién tich 12,5m? tai
thira dat so6 10, ban do6 so 05 dia chi... thudc quyén sir dung hop phap cua
toi.
» Budc 6ng Nguyén Vin Binh phai thao d& birc tuong gach (dai 6m, cao

2m) dang xay dé 1én phan dién tich 12,5m2 néu trén dé tra lai mat bang
dat tréng cho toi.

= Yéu cau toa an tuyén hiiy mot phan Gidy chting nhan QSDD sf) AB
123456 do UBND huyén... cap ngay .../.../...... cho 6ng Binh doéi véi
phan dién tich 12,5m? cap chong lan sang dat cua toi.

Loi khuyén cho doc gia

L4 don khoi kién 13 phat sing md man cho cudc chién phap ly. Sting phai nham ding muc
tiéu va dan phai di manh. Pung viét don dé ké khd, hiy viét don dé doi quyén loi, ma quyén
loi thi phai cu thé va do ludng duoc. Hay sir dung nhimg dong tir phap Iy manh mé& va xac
dinh chinh xac ddi thii truc dién ctia minh. Pung lo ling néu ban chua blet hét danh sach
nhimg ngudi lién quan; hay cr bat dau tir nhitng ngudi dang xam pham quyén loi ciia minh,

quy trinh té tung s& gitip ban tim ra nhitg dbi twong con lai dé dam bao vu an khong bi bo
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4.3.2. K§ niing soan ban ti khai: Ngh¢ thuit ké chuyén phap ly

Phan tich phap ly: Sau don khoi kién, ban ty khai la vin ban quan trong tiép theo ma
tham phan doc d€ nam bat ban chat sy viéc (Piéu 70, 71 BLTTDS 2015). Tham phan
khong c6 thoi gian d€ doc nhirng bure thu k€ kho hay than van cam xuc. Ho can cac diém
moc sy kién d€ do1 chi€u voi cac quy dinh phap lut qua ting thot ky (LDD nam 1993,
nam 2003, nam 2013 va nam 2024). Mt ban tu khai thiéu logic va khong khop vei cac
ching cu khac s€ khién tham phan c¢6 dinh kién rang yeu cau cta ban la khong c6 co
s& thuc té.

K§¥ nang thuc hién: Ban nén trinh bay ban tu khai theo trinh tu thoi gian va c6 tham
chiéu dén cac chung cu, co it nhat 4 ndi dung quan trong ma ban can trinh bay ro trong
ban tu khai:

o Ngudn g(‘)c’dét: P4t do ai tao 14p? Mua ban, khai hoang hay thura ké vao nim
nao? Co giay to gi chiirng minh (trich luc ban d6 299, s6 muc ké...)?

o Qua trinh sir dung: Ban da lam gi trén dét? Xay nha, trong cdy hay dong thué
nam nao? Hay tham chiéu dén bién lai thu¢, hoa don dién nudec.

o Bién dong va tranh chép: Su viéc 1an chiém hodc vi pham hop dong Xdy ra vao
thoi diém nao? Ban da thuc hién hanh dong gi dé ngan chan hanh vi lan chiém
(vi du da hoa giai tai xa, lam don gui UBND)?

o Yéu ciu chét chin: Khing dinh lai mong mudn tda an giai quyét cac yéu cau da
néu trong don khai kién 1a gi.

Vi duy gia dinh: Tranh chip thira ké giita hai anh em vé méanh dat cha me d¢ lai nhung
nguoi anh da tu y sang tén s6 doé cho riéng minh.

o Sai ,le‘im:,Bén tur khai ctia nguoi em viét: “Toi rat burc xuc vi anh trai tham lam,
chiém dat ctia cha me d€ lai, d€ nghi toa an xu cong bang cho t6i”. Noi dung nay
hoan toan vo gia tri vé mat chirng minh cho yéu cau khdi kién 1a ¢6 can ctr phap
ly.

o K¥ ning 4p dung: Ban tu khai nén viét:

= “Nam 1990, cha me t6i khai hoang thira dat x (c6 tén trong s6 muc ké
s0...).

- Nam 2005, cha me qua doi khong dé lai di chic. Toi 1a nguoi tryc tiép
tho cung va canh téc trén dat (c6 bién lai thué dat tr nam 2005-2024 dinh
kem).

= Thang 01/2020, t5i phat hién anh t6i la 6ng... da bi mat 1am thu tuc ké
khai cap s6 do dung tén ca nhan vao nam 2015 ma khoéng c6 sy dong ¥
cua t6i (vi pham Khoan 2 Diéu 98 LD nam 2013).

= Viviy, t6i yéu cau toa 4n: (1) Hity s6 d6 cép sai cho anh t6i; (2) Chia di
san thtra k€ theo quy dinh phép luat.”
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o Ban tu khai ndy cung cp cho thim phan mot 10 trinh ho so 13 rang, ¢ cin ct
luat dinh, gitip tham phan d€ dang ra quyét dinh thu thap chiing ctr tap trung vao
sai sOt cua quy trinh cap s6 nam 2015.

Loi khuyén cho doc gia

Néu don khai kién la cai khung, thi ban tu khai chinh la linh hon cta ho so. Mot ban tu khai
t6t khong can phai ddm nudc mét nhung phai chét ché vé trinh tur thoi gian va giau tinh chimg
ctr. Hay trinh bay nhu mot cudn st ky vé manh dat: bat du tir nguon goc khai hoang, qua cac
cot moc sir dung 6 6n dinh cho dén khi tranh chip phat sinh. Hiy dé cac con sb va ngay thang
lén tiéng thay cho cam xuc c4 nhan. Mot cdu chuyén logic s& dan dat tu duy thAm phan di
dung hudng ma ban mong mudn.

4.3.3. K¥ niing soan don sira doi, bo sung yéu ciu khéi kién: Chuin hoéa theo sé liéu do
dac thuc te

- Phan tich phap ly: Can ct Diéu 71 va Biéu 244 BLTTDS 2015, nguyén don ¢6 quyén
sira doi, bo sung yéu cau khoi kién trude khi mo phién toa hodc tai phién toa so tham,
nhung viéc sira doi, b6 sung khong dugc vuot qua pham vi khoi kién ban dau. Trong
an tranh chip dat dai, con sé dién tich ghi trong don khoi kién ban dau thudng chi 1a
con s6 ude luong hodc sd lidu cii trén gidy to. Chi sau khi toa an thyc hién xong thu tuc
do dac va ban hanh ban v€ ranh gidi st dung dat, s6 liéu thuc té méi dugc xac 1ap. Vi
vay, hay lam don sua d6i, bo sung yéu cau khai kién de khép véi con s thuc té nay
Néu khong, toa an s& gip khé khin khi ra phan quyét hodc ban an s& bi tuyén thiéu
chinh xac.

- K¥ ndng thyc hién:

o Can ctr vao ban v& ranh giéi sir dung dat: Ngay sau khi nhan dugc két qua do
dac tir toa an, hay so sanh di¢n tich thuc té v6i dién tich da ghi trong don khoi
kién, cling nhu xac dinh chinh xac lai cu thé thira dat thuc té dang tranh chép la
thira nao trén ban ve.

o Xu ly thay ddi dién tich: Néu c6 su khac nhau vé dién tich tranh chép gilta ban
v& va don khéi kién, thi viéc sira doi, bo sung yéu cau khoi kién 1a can thiét.
Trong don sira d6i, can ghi rd: “Thay doi dién tich dat tranh chép tir [s6 liéu ci]
sang [s6 heu mai] theo Ban vé do dac hién trang ngay... do... 1ap theo y€u cau

cua toa an”.

o Xur Iy thay doi thira dat: Néu qua do dac phat hién thira dat hién tai da bj bién
dong so hiu (vi du: tir thira 50 sang thtra 102 do tach thira/hgp thira), ban phai
yéu cau t0a 4n giai quyét theo sb hiéu thira moi nhat dé dam bao tinh cip nhat
ctia hd so dija chinh.

- Vi du gia dinh: Chi Mai ki¢n doi1 6ng Hung tra lai dai dé4t ven ao ma chj ude lugng 1a
50m2 thudc thira 20. Tuy nhién, sau khi toa an thim dinh va do dac, dién tich l4n chiém
thuc té 12 62,5m2 va thira dat da duogc co quan nha nude do6i s6 higu thanh thira 115
trong ban d6 s6 VN-2000.
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o K¥ nang ap dung: Chi Mai lam don stra doi, bd sung yéu cau khei kién voi noi
dung: “Nay bang vin ban nay, tdi xin sira dol bd sung yéu cau khoi kién nhu
sau: Y&u cau 6ng Hung tra lai dién tich thuc te la 62,5m? thudc thira 115 (s6 hleu
cii 1 thtra 20) theo diing Ban v& hién trang sé hiéu... duoc toa an x4c lap ngay...”.

Loi khuyén cho doc gia

Ping bao gid coi don khoi kién ban dau 1a mot van ban bat bién. Thuc té do dac thudng khéc
xa voi udc lugng ban dau. Ngay khi co két qua tham dinh, hay 1ap tic cap nhat yéu cau khoi
kién ctia minh cho khép vai ban dd toa d6 méi nhat. Mot sai 1am kinh dién 1a théng kién trén
dién tich 50m? nhung thuc té 14n chiém 1a 60m?2, din dén viéc phan dién tich con lai van bi
treo vo th(‘}i han. Hay linh hoat va quyét doan trong viéc diéu chinh con sb dé bao vé t6i da loi
ich thyec té.

4.3.4. K¥ ning soan don yéu cau dwa ngudi tham gia t6 tung: Hoan thién danh sach doi
thu

- Phan tich phap ly: Cén ctr Piéu 68 BLTTDS 2015, viéc xac dinh dung va du nguoi co
quyén loi, nghia vy lién quan 1a diéu kién bat budc dé vu an khong bi huy. Nhu da phan
tich & Muc 4.3.1, Iac khéi kién ban c6 thé chua biét tén vo con cua bi don hay nguoi
dang thué dat. K§ ning ¢ day la sir dung chinh bién ban tham dinh tai chd cua toa an
(noi ghi nhan nhitng nguoi dang & trén dat) va két qua trich luc ho khau (do toa &n thu
thap tir co quan cong an) lam cin ctr dé ndp don bo sung duong su.

- K¥ ndng thuc hién:

o Trich xuét théng tin tir hd so tda an: Sau khi tham phan thu thap xong chtng cr
vé nhan khau, ban hdy 1én toa sao chup cac van ban xac minh cta cong an hoac
bién ban tham dinh.

o Soan don dé nghi: Viét don yéu cau toa an ra quyét dinh dua nhing nguoi nay
vao tham gia t6 tung. Phai ghi rd ho tén, dia chi va Iy do ho lién quan (vi du: 1a
thanh vién ho gia dinh, 1a vo/chong ctia ngudi dang dung trén trén sb do, 1a
ngudi dang truc tiép chiém giit nha trén dat).

o Xac 1ap nghia vu lién d6i: Néu nhitng nguoi méi bo sung ndy ciing truc tiép thuc
hién hanh vi 1an chiém, hay ghi rd yéu cau ho cung vdi bi don chinh phai lién
d&i thuce hién nghia vu thio do, tra dat.

- Vidu gia dinh: Sau budi tham dinh tai chd vu 4n tranh chap dat ho gia dinh cua ong An
(vi dy 6 muc 4.3.1), ong An méi biét duoc qua hd so cong an cung cap cho tda an rang
tai thoi diém cép s6 do ndm 2005, ho ong Binh c6 thém ba vo 14 ba Hoa va anh con trai
tén Cuong.

o Ky ning ap dung: Ong An ndp don yéu cau dwa ngudi tham gia t6 tung giri tham
phéan: “Cin cit Cong vin xac minh nhan khau s6... cia Cong an huyén... hién ¢
trong ho so vu an, t6i nhan thy ba Nguyén Thi Hoa va anh Nguyén Vin Cudng
1a cac thanh vién c6 quyén loi chung dbi voi thira dat dang tranh chap. Dé dam
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bao vu 4n duoc giai quyét khach quan, to1 kinh dé nghi Quy Toa dua ba Hoa va
anh Cuong vao tham gia t6 tung v6i tu cach 1a dong bi don (hodc Nguoi cd
quyén loi, nghia vu lién quan)”.

Loi khuyén cho doc gia

Khi giai quyét tranh chap tai toa an, chi can bo s6t mot thanh vién trong ho gia dinh hodc mot
nguoi dang thué nha trén dat, ban an cua ban c6 thé bi huy ngay ¢ giai doan phic tham hodc
khong thé thi hanh 4n. Hay tan dung két qua xac minh nhan khau cta cong an dé hoan thién
danh sach duong sy. Viéc dua thém ngudi vao vu an co thé lam quy trinh kéo dai thém mot
chut, nhung do6 1a cai gia can thiét dé doi lay mot ban an bén virng, khong thé bi 1at nguoc.
4.4. K§ ning giao tiép, dam phan va ky thuit Iap bién ban hoa giai

Trong giai quyét tranh chap dat dai, khong phai ltic nao phan quyét ctia toa an ciing mang lai
két qua tron ven nhat. Thuc té cho thiy, mot cudc hoa giai thanh cong thuong mang lai gia tri

kinh t& va su binh an 16n hon nhiéu so véi mot ban an thing kién phai danh d6i bang 5 nim
cho doi va sy ran nirt vinh vién ctia cdc mdi quan hé.

Chién thuat lat mém budc chat khong phai la sy thoa hiép vo diéu kién hay sy yéu thé Ve phap
ly, ma 1a ngh¢ thuat sr dung su hiéu biét sau sic vé luat phap két hop véi ki nang nim bt
tam 1y dé thuyét phuc d6i phuong nhuong bo. Thay vi d6i dau truc dién 1am bé tac vu an, k¥
nang dam phéan gitp ban chii dong ma 16i thoat cho ca hai bén, hudng téi mot giai phap thuc
dung ma van bao vé duoc loi ich cdt 16i.

4.4.1. Pam phan dua trén lgi ich thay vi lap trudng

Lap trudng 1a tha nguoi ta tuyén bo (t6i khdng tra dat), con loi ich mai 1a mong muén thyc sy
(t6i so khdng cd cho o).

- Hoa giai khong phai 1a chiu thiét, ma 1a bai toan kinh té thong minh. Mot manh dat bi
tranh chép s€ bi “dong bang” moi giao dich. Viéc nhuong bd mot phén loi ich dé giai
phong tai san ngay lap ttc ludn c6 loi hon viée thing kién nhung nhan vé mot manh
d4t ran nut tinh than va kho thi hanh an. Hay nhd: manh dét chi thuc su c6 gia tri khi
n6 mang lai sy binh an cho nguoi sé hiru.

- Ky nang: Hay dat cau hoi dé tim “10i thoat danh du” cho doi phwong. Thay vi doi dp
nha tra dat, c6 thé suy nghi dén d€ nghi ho mua lai phan dat do voi muce gia hop 1y. Khi
doi phuong cam thay minh khong b1 “thua trang”, ho s€ dé dang gat dau.

Loi khuyén cho doc gia

Trong tranh chap dat dai, hiy tap trung vao muc dich thu hoi gia tri tai san thyc té thay vi c6
gianh chién thang tuyét ddi tai tda an. Viéc quéa cing nhic thuong khién vu kién kéo dai nhiéu
nam, gy ton kém chi phi va khién tai san bi phong toa, khdng thé giao dich hay xay dung.
Thay vi giit nguyén lap trudng ban dau, ban nén chu dong tim diém chung dé thoa thuan; bai
viéc chap nhan nhuong bd mot phan dé nhéan vé quyén loi co thé sir dung dugc ngay, ludn
hiéu qua hon mét ban an thang kién trén gidy to nhung phai danh d6i bang quéa nhiéu thoi
gian, tién bac va cong sirc theo dudi.
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4.4.2. Chién thuit vira danh vira dam

Pay 1a k¥ thuat ding ap lec phéap ly 1am don bay dé dua ddi phuong trd lai ban thuong lugng
véi thai d6 nghiém tac.
- Nhiéu nguoi chi chip nhan hoa giai khi nhan thay rai ro mét trang hodc tai san bi phong
toa. “Panh” bang mot don khoi kién chinh quy va yéu cau ap dung bién phap khan cip
tam thot (Cam chuyen dich quyén vé tai san dbi véi tai san dang tranh chép) s& pha v
sy ngoan ¢ cua d6i phuong. Tuy nhién, hay luén gitt mot canh ctra mo, chinh 1a “Dam”
dé ho biét rang ban van uu tién tinh nghia néu ho c6 thién chi.

- Ky nang: Sau khi toa an ra 1énh cAm chuyén dich quyén vé tai san d6i voi tai san dang
tranh chap, hay guri thong diép: Toi khai kién dé bao vé quyen lgi, nhung toi van sin
sang rat don néu chung ta tim dugc tiéng néi chung dé tranh tén kém cho ca hai.

Loi kKhuyén cho dgc gia

Hay coi viéc ndp don khai kién va yéu cau ap dung cac bién phap ngan chin tai san la cong
cu tao ap lyc thuc té dé dua ddi phuong tro lai ban dam phan véi thai d6 nghiém tic. Bang
cach két hop ap luc phap ly véi thai do sin sang thoa thuan, ban sé nam thé cha dong dé két
thic tranh chap sém. Giai phap nay gilp thu hdi tai san hiéu qua, tranh cho cac bén bj sa lay
vao nhiing vu kién kéo dai gay lang phi thoi gian va tién bac khdng dang co.

4.4.3. Ky thuat 1ap bién ban hoa giai: Bién dong thuin thanh phap ly

Mot cudc dam phan thanh cong chi ¢ gia tri khi né dugc ghi nhan bang mét van ban chuan
X&c. Tuy vao thoi diém, ban can luu y ky thuat 1ap bién ban sau:

A. Hoa giai ngoai té tung (tw théa thuan hoic tai UBND x&)

Vin ban nay ban chit 1a mot giao dich dan sy cam két vé quyén va nghia vu. K¥ thuat soan
thao:

- Phai chinh x4c vé thong s6: Bién ban phai ghi rd dién tich dat (m2), toa d6 hodc ranh
gid1 cu thé (theo ban v€ dinh kém néu c6). Pung ghi “tra lai mot phan dat”, hay ghi “tra
lai 10,5m? thudc thua...”.

- Phai c6 thoi han va hanh dong: Phai c6 mdc thoi gian cu thé thuc hién. Vi du: “Bén B
phdi thédo d& twong rao chdm nhat vao ngay... va Bén A c6 nghia vu thanh toan so tién...
trong vong ... ngay ké tur khi hoan thanh viéc thao do™.

- Phai ¢ dieu khoan chot chin: Can ghi rd: “Bién ban nay 1a can cir dé cac bén lién hé
co quan nha nude dé thuc hién dang ky bién dong dat dai, tai san gan lién véi dat”.

B. Hoa giai trong t6 tung (tai tda &n)
Day la giai doan an toan nhat vi c6 sy chu tri cta tham phan theo Biéu 205 BLTTDS. Mic du
thu ky hoac tham phan 1a nguoi 1ap bién ban hoa giai, tuy nhién ban cé quyén quyét dinh noi
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dung thoa thuan va cau tir trong bién ban. Vi vay, hdy sir dung hiéu qua quyén cia minh. K¥
thuat soan thao:

- Sir dung ngdn ngit cta co quan thi hanh 4n: Noi dung thoa thudn phai rd rang dén mirc
can bo thi hanh &n chi can nhin vao la thuyc hién dugc ngay. Moi dién tich dat cong
nhan phai kem theo so thira, s6 to ban d6 hodc dinh kéem ban vé do dac cua toa an.

- Chia tach quyén va nghia vy thanh cac phan doc lap: Pung viét gop cac y vao mot cu
dai. Hay tach rd: Ai dugc huong quyén gi? Ai phai thyc hién nghia vu gi? Thoi han cu
thé 1a khi nao? Vi du:

o “Céc bén tu‘ng}lyén thoa thuan cong nha:m dién tich dat 10,5m? (thudce thira dat
s0 50, ban do s6 02, dia chi...) thugc quyen str dung hgp phap va lau dai cua 6ng
A”.

o “Ong A c6 nghia vy thanh toan cho 6ng B §6 tién 14 200.000.000 dong (Hai trim
triéu dong). Thoi han thanh todn chdm nhat vao ngay 31/12/2025”.

- Thiét 1ap “Piéu kién tién quyét”: Pay 1a k¥ thuat bao vé bén yéu thé (bén nhén tién).
Quyén loi cia bén nay chi dugce chuyén giao sau khi nghia vu cua bén kia da hoan tat.
Vi du:

o “Céc bén thong nhét rang, chi sau khi 6ng A thuc hién xong nghia vy thanh toan
day du s tién 200.000.000 dong cho ong B, ong A méi co quyén lién hé co
quan nha nudc c6 tham quyén dé thuc hién thu tuc dang ky bién dong dét dai,
tai san gan lién v4i dat dbi voi dién tich 10,5m?2 néu trén”.

- Gia tri phap 1y: Sau 07 ngay ké tir khi 1ap bién ban hoa giai, toa 4n s& ra Quyét dinh
cong nhan su thoa thuin cta cic duong sy. Quyét dinh nay c6 hiéu luc ngay lap
tic, khong bi khang cdo, khang nghi theo thu tuc phic tham. Py 1a cach nhanh nhat
dé két thiic mot vu 4n kéo dai nhicu nam.

C. Loi khuyén cho doc gia

Hoa giai khdng phai 1a hén nhat hay chiu thiét, ma 1 biéu hién cua mot tu duy quan tri tai san
thong minh. Mot nguoi di kién thong thai 1a nguoi biét luc nao nén ding “thanh guom phép
ly” dé gay ap luc va lac nao nén ding “nhanh mai hoa binh” dé thu vé lgi ich thyc té. Hay nhé
rang: “Manh dat chi thuc su cd gia tri khi n6 mang lai su binh an cho ngudi s¢ hiru”. Néu
thang kién ma phai song trong sy thi han va bat an, 6 13 mot that bai vé mat nhan sinh.

4.5. Lwa chon phwong thirc giai quyét toi wu

Lya chon phuong thirc giai quyét tranh chap, hay con goi 1a “chon san choi”, chinh 1a quyét
dinh chién lugc quan trong nhét, dinh hinh toan bd tdc do va hiéu qua bao v¢ tai san cua ban.
Khong c¢6 mot cong thirc duy nhat cho moi vu viéc; mdi con dudng phap 1y déu co quy tic,
chi phi va lgi thé riéng biét. Viéc nop don vao dau can dua trén sy tinh toan k¥ ludng vé ba
yéu td: Strc manh ching cu, nguén luc tai chinh va muc tiéu cudi cung.

4.5.1. Phuwong thirc tw thwong lwgng va hoa giai
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Trong tam thirc ngudi Viét, manh dit khong chi 13 tai san ma con 14 nghia tinh x6m giéng,
anh em. Vi vy, tu thuong lugng va hoa giai luon 1a gidi phap dugc khuyén khich hang dau,
huéng t6i triét ly “v6 phuc dao tung dinh”, wu tién giai quyét xung d6t ma khong can bude
chan dén ctra quyén.

A. Uu thé vuot trdi caa sy dong thuan

- Hiéu qua kinh té va giai phong tai san: Mot thira dat dang tranh chap 1a mot “tai san
chét” bi dong bang moi giao dich. Hoa giai giup ban giai phong tai san ngay lap tirc dé
dura vao kinh doanh, xay dung, thay vi ton tién bac va st luc dé theo dudi vu kién kéo
dai.

- Gia tri cta thoi gian: Thay vi chd doi tir 2 dén 5 nam qua nhiéu cap xét xir, mot cudc
thuong lugng thanh cong c6 thé két thuc mau thuan chi trong vai ngay.

- Quyen tir quyét va su bén viing: Tai toa an, s phan tai san ctia ban nam trong tay hoi
dong xét xr. Trong hoa giai, ban chu dong dinh doat két qua. Vi dya trén sy tu nguyén,
két qua hoa giai thuong dugc thuc hién nghiém tic va it dé lai han thu hon mot ménh
1énh cudng ché.

B. Nhitng rao can va rii ro tiém an
- Tinh thyc thi phap ly yéu Mot thoa thuan miéng hay bién ban viét tay thiéu chuan xac
rat dé bi lat kéo. Néu doi phuong thiéu trung thuc, ho co6 thé dung viéc thuong lugng
dé tri hodn thoi gian hodc tau tan tai san.

- Su bét ddi xtmg vé thé va lyc: Trong tranh chap gia dinh, bén yéu thé (phy nit, ngudi
gia) dé bi 4p luc tinh cam hodc uy quyén dé chap nhan nhitng thoa thuan thiét thoi.

4.5.2. Giai quyét tai Uy ban nhan dan (trinh tu hanh chinh)

Déi véi dat “tring” thong tin phap ly (khong co Gidy chimg nhan hodc gidy to cii), yéu cau
Uy ban nhén dan giai quyét 12 mot 19 trinh dac thu. PBay la quy trinh “hanh chinh héa” mau
thuan, noi chinh quyén déng vai tro truy xuét lich st dé tra lai sy that cho manh dat.

A. Uu thé ciaa con dwong hanh chinh

- Loithé vé ““dia chinh tai dia phuong”: UBND qlél noi luu gitr toan bo hd so gbe (ban dd
299, 02, s6 muc ké). Can by dia chinh am hi€u bién dong cua dat dai tai dia phuong
nhat, giap viéc xac minh nguon goc thudng sat véi lich sir hon so véi toa an.

- Chi phi tai chinh thdp: Tha tuc tai UBND chi phat sinh cac khoan phi hanh chinh rat
thap, khong phai ndp an phi tinh theo ty 1€ % gia tri dat nhu tai toa an.

- Thi tyc linh hoat: Quy trinh tap trung vao x4c minh thyc dia va 1ay 16i khai nhan ching
truc ti€p, giam bat ap luc tam 1y so véi cac quy tac to tung khat khe tai khan phong xét
XU.
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B. Nhitng rao can can luu y

- Vong xody thi tuc: Két qua cubi cting 1a mot quyét dinh hanh chinh. Néu khong dong
¥, cac bén c6 quyén khiéu nai hodc kién hanh chinh ra tda an dé huy quyét dinh do.
Diéu nay dé din dén tinh trang vu viéc bi “ngdm” qua nhiéu cap, kéo dai thoi gian giai
quyét.

- Tham quyén han ché: UBND chi c6 quyén xé4c dinh ai 1a chu dat. Néu tranh chap c6
kém yéu cau bdi thuong thiét hai, phat vi pham hop dong hodc chia tai san sau ly hon,
UBND khéng c6 thaim quyén giai quyét ma phai chuyén sang toa an.

4.5.3. Giai quyét tai Toa 4n nhan din (trinh tu t6 tung din su)

Giai quyét tranh chap theo trinh ty t6 tung dan su 13 con duong chinh quy va triét dé nhat. Pay
1a 16 trinh bat budc cho dat da co6 giay to va la Iya chon uu tién cho cac vu viéc phure tap ma
su thuong luong da hoan toan bé tac.

A. Sitc manh ciia con dwong tw phap (wu diém)

- Tinh cudng ché tuyét doi: Két qua cudi cing 1a mot ban an hodt mot quyét dinh nhan
danh Nha nudc. Néu bén thua khong tu nguyén, co quan thi hanh an s€ sir dung bién
phap cudng ché (thao d& nha, tra dat) d€ dam bao quyén 1g1 cua ban dugc thuc thi trén
thuce dia.

- Giai quyét tat ca trong mot: Toa an c6 tham quyén bao quat nhat, tir viéc xac dinh chu
dat, budc boi thuong thi¢t hai cho dén quyén huy Gidy chiing nhan (s6 do) cap sai quy
dinh ngay trong vu an dan su.

- Quy trinh chuyén nghlep Véi hé thong toa an cap khu vue méi, vu an dugc xem xet
khach quan qua hai cip (so thim, phiic tham), han ché t6i da cac sai s6t chu quan cta
can b dia phuong.

B. Nhitng rao can khic nghiét (nhwoc diém)
“Viing 1ay” thoi gian: Mot vu an dét dai trung binh kéo dai tir 1 dén 3 nam, tham chi
lau hon néu co tinh tiét phire tap phai huy an xét xu lai. Day la cudc dua thir thach long
kién nhan.

- Génh ning tai chinh: Toa an 1a phuong thirc ton kém nhat. Ngoai an phi tinh theo %
gia tri dat, duong su con phai tam Uing cac khoan phi an rat 16n nhu: phi do dac, phi
dinh gia.

- Do vG tinh cam: Phan quyét ctia tda an thu:o‘ng 1a thang - thua tuyét d6i, dé dan dén viéc
cat dut vinh vién nghia tinh anh em, lang giéng.

4.5.4. To6 giac hinh sy - phwong thire “ap lwe manh”

T4 cao hinh sy 13 “vii khi” ¢6 sirc cong pha 1on nhat trong giai quyet tranh chap dat dai. Phuong
thirc nay thuong duge sir dung khi mau thuan xuat hién cac yéu t6 gian ddi, thit doan chiém
doat hoac gia mao hd so nham xoay chuyen cuc dién mot cach nhanh chong.
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A. Sitc manh cia ap lwe cwdng ché (wu diém)

- Don béy tam 1y tuyét ddi: Khac voi dan sy, vu an hinh sy de doa truc tiép dén quyén
tu do c& nhan. Noi s¢ vong lao 1y bude déi phuong phai chu dong thuong luong, tra lai
tai san dé duoc bai nai hoac giam nhe trach nhiém.

- Ngin chin tai san tirc thi: Co quan diéu tra c6 quyén phong téa tai khoan, ké bién dat
dai nhanh va quyét liét hon toa an, chan ding moi y dinh tau tan tai san.

- Nha nudc chu dong thu thip ching ct: Cong an sé& thuc hién viée xac minh dong tién,
giam dinh chir ky, con dau. Ban khong phai vat va tu di ching minh nhu trong vu an
dan su.

B. Riii ro va rao can (nhwoe diém)

- Ranh gidi mong manh: Khé khin nhét 1a chimg minh yéu t6 cau thanh t6i pham (nhu
muc dich chiém doat c6 tur trudce). Pa s6 don t6 cao thuong bi tir choi véi 1y do: “Pay
la tranh chap dan sy, dé nghi lién h¢ toa an™.

- Rui ro kién nguoc: Can ctt Piéu 156 B luat Hinh sy nam 2015, néu t6 cdo khong co
can ctr, ban c6 the bi kién ngugc vé td1 vu khong.

- Cat dat quan hé: Mot khi da dua nhau ra cong an, moi co hdi han gan vé tinh cam gia
dinh, hang x6m s€ cham dut vinh vién.

Chinh boi céc riii ro ciia phuong thirc ndy, nén hay can nhac k¥ trudc khi ndop don dén cong
an:

- Nhan dién dung hanh vi: Chi nén dung phuong thirc nay khi co béng chting 16 rang vé:
(1) Lira dao (ban 1 16 dat cho nhleu nguoi); (2) Gia mao ho so (s0 do gia, chir ky gia);
(3) Lam dung tin nhiém (nhén tién ri bo trn).

- Can ap dung khéo 1éo: Nhiéu ngudi dung don t6 cao lam cu hich dé déi phuong phai
nghiém tic dam phan trong vu an dan su. Khi dat dugc muc dich doi lai tai san thong
qua su ty nguyén boi thuong, ban c6 thé xin giam nhe hinh phat cho ho. Pay la giai
phap vira c¢6 1y, vira ¢ tinh, dam béo loi ich kinh té ma vén giit dugc sy bao dung can
thiét.

Hay coi t6 giac hinh su 13 giai phap cudi cuing. Chi thyc hién khi ban s& hitu ching ctr vat chat
khong thé chdi cdi. Hiy tham van luat su dé don té giac di ding trong tAm, tranh ling phi thoi
gian vao nhing té giac khong du yéu t dinh toi.

4.5.5. Goiy hanh dong

Pé gitp ban dua ra quyet dinh chinh xac, dudi day 1a bang dbi chiéu mot sb tinh hudng tranh
chap lién quan dén dat dai phd bién cing 19 trinh giai quyét duogc khuyén nghi:

Phwong thirc vu

Tinh hudng tranh chip tién Tai sao?
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Tranh chép ranh giéi, 16i di
nho gitta hang x6ém.

Tu thuong lugng
va hoa giai

Tiét kiém tién, gitr tinh cam, giai quyét
nhanh.

Hang xom xay ban cdng,
mai hién lan sang khong
gian nha ban.

Tu thuong lugng
va hoa giai

Giai quyét nhanh, giit tinh cam. C6 thé
théa thuan mot khoan tién boi hoan va
cho thoi han ton tai hop 1y (néu chua co
nhu cau st dung ngay phan khong gian
bi 14n chiém).

boi lai dat thura ké gia tri
16m, c6 s6 do sai doi tuong.

Toa an (dan su)

Can quyén nang cua t0a an dé hiy so do
va cudng ché ban giao.

Anh em tranh chip dét thira
ke, mdt nguoi da bi mat [am
SO do dung tén riéng.

Toa an (dan su)

Chi toa an mdi co quyen nang huy giy
chtng nhan cép sai ddi trong va chia lai
di san theo dung luat.

Mua dét bang “gidy tay”, da
trd 80% tién nhung bén ban
khong chiu sang tén.

Toa &n (dan su)

Can toa an ap dung Piéu 129 BLDS dé
cong nhén hi¢u lyc hop dong Va Co

quyén lién hé co quan chirc nang cap so
do.

Viét kiéu nhd nguoi than
ding tén ho, nay doi lai
nhung nguoi dé khong tra.

Toa an (dan su)

Can quy trinh t6 tung dé truy xét “dong
tién” va ap dung An 1¢ 02/2016 d¢ lay
lai quyén s& hiru thuc té.

Ky hop ddng “gia cach” ban
nha, dat hoic ky uy quyen
dinh doat nha, dat dé vay
tién (tin dung den), nay bi
chti ng chiém nha.

Toa an (dan su)

Tda 4n s& tuyén bd giao dich mua ban
v6 hiéu do gia tao, giup ban giir lai nha
va chi phai tra no gbc + 14i suét luat
dinh.

Vo chong ly hon, tranh chip
ngodi nha xay trén dat riéng
ciia ngudi chong hodc dat
cua cha me.

Hoa giai tai toa
an

Nhén quyét dinh cong nhan thoa thuan
c6 gia tri thi hanh ngay, xdc dinh 1o
nghia vu thanh toan chénh Iéch va giam
50% &n phi.

Vo chong ly hon chia dat,
hodc doi ng can trir bang dat.

Hoa giai tai toa
an

Pé nhan quyét dinh cong nhan thoa
thudn c6 gia tri thi hanh ngay va giam
50% an phi.

10

Thira dit cua ban bi vay boc
hoan toan, hang xém phia
trudce rao 161 di duy nhat.

Thuong luong -
Toa an (dan su)

Ut tién thuong luong tra tién mua 16i di.
Néu khong duoc, ki¢én ra toa an
theo Piéu 254 BLDS dé m¢ 16i di bét
budec.
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Phat hién s6 do ctia minh bi
co quan chirc nang cap

UBND - Toa an

Qua hoa giai UBND cip x4 dé xac nhin
moc gio1 thuc t€. Néu khong thanh, kién

1 chong 1an dién tich sang nha | (dan su) ra toa an dé tuyén huy/diéu chinh phan
bén canh. sO do bi chong lan.
Pat khai hoang tu xua, Can bo dia chinh dia phuong nam giur
12 | khong gidy to, nay bi nguoi | UBND hé so gbe va lich su su dung dat tot nhat
khac chiém. dé x4ac minh ngudn gdc.
Bén ban nhan tién coc roi bo , Day 1a dau hiéu cua toi ltra dao. Ap luc
13 | tron, ban 1 16 cho nhiéu | To giac hinh sy | tir cong an s& bude dbi phuong phai tra

nguoi

lai tién ngay d¢é tranh ngdi tu.

Loi khuyén thue chién cudi cing

Lua chon phuong thirc giai quyét tranh chap 1 bai toan t6i vu hoa gia trj tai san, gitp ban thu
hoi quyen loi cao nhat v&i chi phi va thoi gian thap nhat. Hay uu tién hoa giai vi mot dién tich
dat c6 phan it hon nhung “sach” phap ly dé giao dich dugc ngay van c6 gia trj kinh té hon ban
an thang tuyét d6i nhung bi “treo von” nhiéu nim theo dudi. Khi ndp don ra toa an, hiy dung
ap luc t6 tung lam don bay budc d6i phuong dam phan nghiém tic thay vi sa da vao cudc
chién tiéu tbn tién bac. Trong 10 trinh phap ly, hay tap trung toan lyc vao ching cur vat chat
nhu bién lai thué hay ban vé& do dac chuan xac thay vi cam xtic ké khé. Bic biét, chi dung to
cao hinh sy khi co bang chirng Itra dao ro rang dé tranh bi kién nguoc. Chién thang thuc té
nhat chinh 13 thu hoi t6i da gia tri trong thoi gian ngan nhat, dé manh dat thyc su 1a ngudn vén
sinh 101 cho gia dinh thay vi ganh nang kién tung mét moi.
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LOI CUOI: CHIEN LUQC PUONG DAI VA SU TINH TAO PHAP LY

Cuodn sach nay khép lai vi hy vong da trang bi cho ban mot “ban do hanh dong” thuc dung
trong mé cung tranh chap bat dong san. Tuy nhién, doc gia can nhin nhan mot sy that khach
quan: Tranh chap dat dai la loai tranh chap phuc tap va kho giai quyét trong hé thong phap
luat dan su.

Su khéc nghiét cua loai 4n nay khong chi ndm & gia tri tai san khong 16 ma con & su chong
chéo cua lich str quan 1y dét dai qua nhiéu thoi ky. Mét sai s6t nho trong viée xac dinh ddi
tuong bi kién, hay mot phut lo 1a khi giam sat do dac hién trudng ciing c6 thé khién quyén loi
tich lity ca doi cua ban bi de doa. Kién thuc trong séch gitip ban nhan dién rai ro va biét cach
kiém soat quy trinh, nhung thwc té chién truedng ludn doi hoi sy nhay bén chuyén mén & mic
d6 cao nht.

Vi tinh chat dic thd va rai ro cyc 16n, 16i khuyén cudi cuing t6i mudn giri dén ban 1a: Bing
bao gio don doc trong cudc chién phap ly vé dat dai.

Pé van hanh b may t6 tung mot cach tron tru va hiéu qua, ban rat can su tham van tir cac luat
su chuyén nghiép. Mot nguoi dong hanh am tuong phap luat khéng chi glup ban soan thao
hhimg véan ban sic bén ma con gidp ban giir cai dau lanh dé dua ra céac quyet dinh kinh té téi
vu. Hay nhé rang: Chi phi dé thué mot chuyén gia ludn thap hon rat nhiéu so véi cai gia phai
tra cho mét ban an sai lam.

Hay st dung cudn sach nay nhu mot cuén cam nang thuc chién, va hay chon cho minh mot
ngudi dong hanh chuyén nghiép dé manh dat caa ban thuc su mang lai gié tri va su binh an
bén viing.

Chuc quy doc gia ludn viing vang va sang sudt!
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