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HQI PONG THAM CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
PHANA TOA AN NHAN Doc 1ap — Tu do — Hanh phic
DAN TOI CAO

S6:02/2004/NQ-HP TP Ha Noi, ngay 10 thdng 8 nam 2004

NGHI QUYET ,
AP DUNG PHAP LUAT TRONG VIEC GIAI QUYET CAC VU AN
DAN SU, HON NHAN VA GIA PINH

HQI PONG THAM PHAN TOA AN NHAN DAN TOI CAO

Can cir vao Ludt To chire Toa dn nhdn dan;

Dé thi hanh diing va thong nhdt cdc quy dinh cua phdp ludt trong viéc gidi quyét cdc vy dn
dan sw, hon nhan va gia dinh;

Sau khi ¢é ¥ kién thong nhat cia B trwdéng Bo Tw phdp va Vién truong Vién kiém sdt nhan
dan 16i cao.

QUYET PINH

I. VIEC AP DUNG CAC QUY DPINH CUA PHAP LUAT
VE THOI HIEU

1. Viéc ap dung cic quy dinh ciia phap luit vé thoi hiéu ddi véi cac giao dich dan su

1.1. Béi véi giao dich dan sy duogc xdc lap trude ngay 1/7/1996 (ngay Bo luat Dan su c6
hi¢u lyc) ma céc van ban phdp luét trudc diy c6 quy dinh vé thoi hiéu (thoi hiéu hudng quyén
dan sy, thoi hiéu mién trir nghi vu dan sy va thoi hiéu khéi kién) thi phai ap dung céc quy dinh
vé thoi hiéu cta cdc van ban phap luat d6 dé xdc dinh thoi hiéu con hay hét, khong phan biét
giao dich dan sy d6 dugc thyc hién xong trudc ngay 1/7/1996 hay tir ngay 1/7/1996. Trong
truong hop tir ngdy 1/7/1996 céc bén tham gia giao dich dan su c6 thoa thuin bd sung thi can
phan biét nhu sau:

a. Truong hop céc bén dang tiép tuc thuc hién hop ddng dan sy hodc khi hét han thyc hién
hop ddng, c6 thoa thuin kéo dai thoi han thuc hién hop dong d6 thi viéc xédc dinh thoi hiéu can
ctr vao thoa thuan cta cac bén va dugc thuc hién theo quy dinh cua cic van ban phap luat cé hiéu
luc tai thoi diém giao két hop dong.

b. Trudng hop cdc bén dang tiép tuc thuc hién hop ddng dan sy, ¢6 thoa thuan bd sung ma
thoa thuan d6 12 mot phan khong tach roi ctia hop dong dan sy d6 thi viée xdc dinh thoi hiéu dbi
véi hop d@)ng n6i chung (bao g@)m ca thoa thuan mai) dugc thuc hién theo quy dinh cta céc van
ban phép luat ¢6 hiéu luc tai thoi diém giao két hop dong.

c. Truong hop céc bén dang tiép tuc thyc hién hop dong dan su, c¢6 thoa thuén bd sung ma
thoa thuan dé nhu mét hop dong mai thay thé hgp dong cii hoac hoan toan doc 1ap véi hop dong
cil, thi vi¢c xdc dinh thoi hi€u doi véi thod thudn méi duge thyuc hién theo quy dinh cua B luat
Dan su.

1.2. Di v6i giao dich dan su duoc xédc 1ap tir ngdy 1/7/1996 dén trude ngay 1/1/2005 ma
B0 luat Dan su va cdc van ban phép luat khiac khdng cé quy dinh thoi hi€u khéi kién, thoi hi€u
yéu cu, thi ké tir ngay 1/1/2005 (ngay Bo luat T6 tung dan su duge Qubc hoi théng qua ngay
15/6/2004 c6 hiéu luc) viéc xac dinh thoi hiéu khoi kién, thoi hiéu yéu cau duoc thuc hién theo
quy dinh tai Diéu 159 caa Bo luat TH tung dan su; cu thé nhu sau:

Cong ty Luat Credent
[a] 60/1 Tén That Tung, P.B&n Thanh, Q.1, HCMC
[t] 0943 117 117 [w] tuvanluatvietnam.vn 1/9



Nghi quyé&t sé 02/2004/NQ-HDTP

a. Thoi higu khoi kién dé yéu ciu Toa 4n gidi quyét vu 4n dan sy 13 hai nam, k& tir ngay
1/1/2005, n€u tranh chap phat sinh trudc ngay 1/1/2005 hodc ke tur ngay phat sinh tranh chap,
néu tranh chap phét sinh tir ngay 1/1/2005.

b. Thoi hiéu yéu cau dé Toa 4n giai quyét viéc dan su 12 1 nam, ké tur ngay 1/1/2005, néu
quyen yéu ciu phat sinh truéc ngay 1/1/2005 hodc ké tir ngay phét sinh quyén yéu cau, néu yéu
cau phat sinh tr ngay 1/1/2005.

1.3. Bbi véi giao dich dan sy dugc xéc 1ap tir ngay 1/1/2005 ma Bo lnét Dan su va cac van
ban phép luét khic khong c6 quy dinh thoi hiéu khoi kién, thoi hiéu ylu cau, thi thoi hi¢u khoi
kién, thoi hiéu yéu cau dugc thuc hi¢n theo quy dinh tai Biéu 159 cua B luat TO tung dan sy.

1.4. V& thoi han yéu cau Toa tuyén bd giao dich déan sy vo hiéu

a. D6i véi giao dich dan sy duoc giao két trude ngay 1/7/1996 thude truong hop quy dinh
tai khoan 1 Dleu 15 ciia Phdp 1énh Hop dong dan sy nim 1991 bao gdom: ndi dung hop dong vi
pham diéu cam ciia phdp luat hodc trai véi dao dirc xa hoi; mot hodc cdc bén khong cé quyén
giao két hop ddng (chu thé giao két hop dong khong thude mot trong cdc truong hop quy dinh tai
Diéu 3 Phap 1énh Hop ddng dan sy nam 1991), thi thoi gian yéu cau Toa 4n tuyén b giao dich
dan sy v6 hiéu khong bi han ché. Trong moi thdi diém mot bén hodc cdc bén déu c6 quyén yéu
cau Toa 4n tuyén bd giao dich dan sy d6 vo hiéu.

Trong truong hop cic bén Van thyuc hién hop dong va phét sinh tranh chap, cho nén mot
bén hoic cdc bén khoi kién yéu ciu Toa 4n giai quyét, néu trong qué trinh giai quyét Toa dn xdc
dinh giao dich dan sy d6 1a v6 hi¢u thudc truong hop dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 15 cua
Phép 1énh Hop dong dén sy, thi Toa 4n c6 quyén tuyén bd giao dich dan sy d6 vo hiéu va xir ly
hau qua giao dich dan sy vd hi€u theo quy dinh ctia van ban phdp luat c6 hi¢u lyc tai thoi diém
giao dich dugc x4c lap.

b. Péi voi giao dich dan sy duge giao két trudc ngay 1/7/1996 thugc truong hop quy dinh
tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 15 cua Phdp 1énh Hop dong dan sy nim 1991 bao gdm: hop dong
dan su vo hi¢u do nguoi chua thanh nién xac 1ap, thuc hién (do c6 vi pham quy dinh tai khoan 2
va khoan 3 Diéu 3 Phap 1énh Hop dong dan sy nim 1991); do mot bén bi nham 14n vé noi dung
chu yéu cta hop dong; bi de doa hodc bi ltra ddi), thi thoi han yéu cau Toa 4n tuyén bd giao dich
dan sy vo hiéu theo quy dinh tai Piéu 56 cua Phdp 1énh Hop dong dén su la ba nam, ké tir ngay
giao dich dan su dugc xdc 1ap. Hét thoi han ba ndm ma khong c6 yéu cau Toa 4n tuyén bd giao
dich dan sy vo hi¢u, thi giao dich dan sy d6 dugc coi la cé hiéu lyc.

Trong truong hop cic bén Van thyuc hién hop dong va phat sinh tranh chép, cho nén mot
bén hodc cdc bén khai kién yéu cau Toa 4n giai quyet neu da hét thoi han ba nam, ké tir ngay
giao dich déan sy duoc xéc 1ap, thi ho khdng c6 quyén yéu cau Toa 4n tuyén bd giao dich dan sy
d6 vo hiéu vi ly do vi pham quy dinh tai khodn 2 hodc khoan 3 Piéu 15 cua Phép 1énh Hop dong
dan su. Trong truong hop nay Toa dn tién hanh giai quyét tranh chap giao dich dan su theo thu
tuc chung.

c. Péi véi giao dich dan sy duoc giao két tir ngay 1/7/1996 ma c6 yéu cau Toa 4n tuyén bd
giao dich dan sy vo hiéu, thi 4p dung cic quy dinh tai Diéu 145 cua B0 luat Dan sy vé thoi han
yéu cau Toa 4n tuyén bd giao dich dan sy vo hi¢u.

1.5. Pbi voi giao dich dan sy vé nha & thudc dbi twong diéu chinh cua Nghi quyét sd
58/1998/NQ-UBTVQHI0 ngay 20/8/1998 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi vé giao dich dan su
vé nha ¢ duoc xdc 1ap trudc ngay 1/7/1991 va theo hudng dan tai Thong tu Lién tich sb
01/1999/TTLT ngay 25/1/1999 cta Toa dn nhan dan tdi cao, Vién kiém sit nhan dan tdi cao
“hudng dan 4p dung mét s6 quy dinh tai Nghi quyét vé giao dich dan su vé& nha & dugc xéc 1ap
trude ngay 1/7/1991 cia Uy ban Thuong vu Qudc hoi” thi thoi gian tir ngay 1/7/1996 dén ngay
1/1/1999 khong tinh vao thoi hiéu khai kién.
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2. Viéc ap dung cac quy dinh cia phap lujt vé thoi hiéu khéi kién lién quan dén thira
ké

2.1. Quyén thira ké

“Quyén thira ke” quy dinh tai khoan 1 Piéu 36 Phdp Iénh Thira ké nam 1990, Piéu 648 cua
B0 ludt Dan sy bao gom quyen yéu ciu chia di san thtra ké, quyén yéu cau xdc nhan quyén thira
ké ctia minh hodc quyén yéu ciu bic bé quyén thira ké ctia ngudi khéc.

2.2. Thoi hiéu khoi kién vé quyén thira ké

a. Pdi voi truong hop thira ké mé trude ngay 1/7/1996, thi thoi hidu khoi kién vé quyén
thira ké dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 36 cua Phép 1énh Thura ké nam 1990 va hudng
dan tai Nghi quyét 02/HDTP ngay 19/10/1990 cua Hoi dong Tham phén Toa 4n nhan dan t6i cao
“hudng dan dp dung mot s6 quy dinh ctia Phdp 1énh Thira ké”.

Khi xdc dinh thoi hiéu khoi kién vé quyén thira ké ma thoi diém m¢ thira ké trudc ngay
1/7/1991 va di san 1a nha ¢ thi thoi gian tir ngay 1/7/1996 dén ngay 1/1/1999 khong tinh vao thoi
hiéu khdi kién.

b Déi voi truong hop thira ké mo tir ngay 1/7/1996 thi thoi hiu khoi kién vé quyén thira
ké dugc thuc hién theo quy dinh tai Di€éu 648 cua B luat Dan su.

2.3. Thoi hiéu khoi kién yéu cau ngudi thira ké thuc hién nghia vu vé tai san do ngudi chét
de lai, thanh toan cac khoan chi tir di san.

a. Déi v6i truong hop thira ké mé trude ngay 01/7/1996 thi thoi hiéu khoi kién yéu cau
nguoi thtra ké thuc hién nghia vu vé tai san do nguoi chét dé lai, thanh todn cédc khoan chi tir di
san dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 36 ctia Phép 1énh Thira ké va huéng dan tai Nghi
quyét s 02/HDTP ngay 19/10/1990 ctia Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao “hudng
dan 4p dung mot s6 quy dinh ciia Phap 1énh Thira ké”. Néu nghia vu vé tai san do nguoi chét dé
lai, thanh todn cdc khoan chi tir di san duoc phat sinh trudc ngay 01/7/1991 ¢6 lién quan dén nha
& thi thoi gian tir ngay 01/7/1996 dén ngay 01/01/1999 khong tinh vao thoi hidu khoi kién.

b. Bdi véi truong hop thira ké ma tir ngay 01/7/1996 thi thoi hidu khai kién yéu cau ngudi
thira ké thuc hién nghia vu vé tai san do ngudi chét dé lai, thanh todn céc khoan chi tir di san
dugc thuc hién theo quy dinh cua B ludt Dan su. Viéc xac dinh thoi hiéu khoi kién phai can cor
vao quy dinh tai cic Diéu 639, 640 va 418 cua B0 luat Dan sy va hudng dan tai céc tiéu muc 1.2,
1.3, 1.4 muc 1 Phan I ciia Nghi quyét nay.

2.4. Khong dp dung thoi hiéu khoi kién vé quyén thira ké

a. Truong hgp trong thoi han muoi nam, ké tir thoi diém mo thira ké ma cdc dong thira ké
khong c6 tranh chap vé quyén thira ké va c¢6 van ban cling xdc nhan la dong thira ké hodc sau khi
két thic thoi han muoi nim ma cdc dong thira ké khong c6 tranh chip vé hang thira ké va déu
thira nhan di san do nguoi chét dé lai chua chia thi di san d6 chuyén thanh tai san chung cua cac
thira ké. Khi c6 tranh chip va yéu cAu Toa 4n giai quyét thi khong dp dung thoi hiéu khoi kién Ve
quyén thira ké, ma 4p dung céc quy dinh ctia phdp luat vé chia tai san chung dé giai quyét va can
phan biét nhu sau:

a.1. Trudng hop c6 di chiic ma cdc dong thira ké khong c6 tranh chdp va thoa thun viéc
chia tai san s€ duoc thuc hién theo di chic khi cé nhu cau chia tai san, thi viéc chia tai san chung
d6 duoc thyuc hién theo di chiic.

a.2. Truong hop khong c6 di chiic ma cic dong thira ké thao thuén vé phan mdi ngudi duoc
hudng khi ¢6 nhu cau chia tai san, thi viéc chia tai sdn chung dé dugc thuc hi¢n theo thod thuan
cua ho.
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a.3. Trudng hop khong c6 di chiic va cic dong thira ké khong c6 thoa thuan vé phan mdi
nguoi dugc huong khi c6 nhu cau chia tai san, thi vi¢c chia tai san chung d6 duoc thuc hién theo
quy dinh cta phdp luét ve chia tai san chung.

b. Truong hop ngudi chét dé lai di san cho cic thira ké nhung cdc thira ké khong truc tiép
quan ly, sor dung ma di san d6 dang do nguoi khédc chiém hitu bat hop phép hodc thué, muon,
quan 1y theo uy quyén... thi cic thira ké c6 quyén khéi kién nguoi khic d6 dé doi lai di san.

I1. VE THUA KE, TRANH CHAP LIEN QUAN
PEN QUYEN SU DUNG DAT

1. Xac dinh quyén sir dung dét 1a di san

_ L.1.D4i voi dat do ngudi chét dé lai (khong phan biét ¢6 tai san hay khong c6 tai san gén
lién v6i quyen str dung dat) ma nguoi d6 da c6 gidy chirng nhan quyén sur dung dat theo Luét Dat
dai nam 1987, Luat Dat dai nam 1993, Luat Dat dai nam 2003 thi quyén su dung dat d6 1a di san.

1.2. Béi véi truong hop dat do nguoi chét dé lai ma ngudi d6 c¢6 mot trong céc loai gidy
quy dinh tai cac Khoan 1, 2 va 5 Di€u 50 cua Luat Dat dai nam 2003, thi ké tir ngay 01/7/2004
quyén str dung dat do cting 1a di san, khong phu thudc vao thoi diém mao thira ké.

1.3. Truong hop nguoi chet dé lai quyén st dung dat ma dat d6 khong c6 mot trong cic
loai glay to dugc hudng dan tai tiéu muc 1.1 va tiéu muc 1. 2 muc 1 nay nhung c6 di san la nha o,
vat kién tric khéc (nhu: nha bép, nha tim, nha vé sinh, giéng nudc, nha dé 6 to, nha tho, tudng
x@y lam hang rao gan v6i nha ¢, cdc cong trinh xay dung trén dat dugc giao dé sir dung vao muc
dich san xudt, kinh doanh nhu nha xuong, kho tang, h¢ théng tudi, tiéu nuoc, chuong trai chan
nudi hay vat kién tric khic hodc trén dat c6 cic tai san khac nhu cay lay g0, cay lay 14, ciy an
qua, cdy cong nghiép hay cdc cdy lau nam khdc) gin lién v6i quyén st dung dat d6 ma cé yéu
cau chia di san thira ké, thi cAn phén biét cdc truong hop sau:

a. Trong truong hop duong sy c6 van ban cua Uy ban nhan dan cap ¢6 tham quyén xdc
nhan viéc st dung dat dé 1a hop phép, nhung chua klp cap glay chimg nhan quyen su dung dat,
thi Toa 4n giai quyét yéu cau chia di san 1a tai san gan lién v6i quyén st dung dit va quyén sir
dung dat dé.

b. Trong truong hop duong su khong c6 van ban cua Uy ban nhan dan cap c6 tham quyen
xdc nhan viéc st dung dat d6 1a hop phép, nhung c¢6 van ban cua Uy ban nhan dan cip c6 tham
quyén cho biét 5 1a viée sir dung dat d6 khong vi pham quy hoach va c6 thé dugc xem xét dé
giao quyén stir dung dét, thi Toa 4n giai quyét yéu cau chia di san la tai san gan lién voi quyén su
dung dat. Dong thoi phai x4c dinh ranh gidi, tam giao quyén sir dung dét d6 cho duong su dé Uy
ban nhén dan cap c6 thim quyén tién hanh céc tha tuc giao quyén st dyng dat va cap gidy chimg
nhan quyén str dung dat cho duong su theo quy dinh ctia phdp luét vé dat dai.

c. Trong trudng hop Uy ban nhan déan cép co thdm quyen ¢6 van ban cho biét 1o viée sir
dung d4t d6 1a khong hop phdp, di san 1a tai san gin hen v6i quyén sir dung dat khong dugc phép
ton tai trén dat d6, thi Toa 4n chi giai quyét tranh chap vé di san 1a tai san trén dat d6.

1.4. Truong hop nguoi chét dé lai quyén str dung dat ma dit d6 khong c6 mot trong cic
loai g1ay to' quy dinh tai tiéu muc 1.1, tiéu muc 1.2 muc 1 nay va ciing khong c6 di san 1a tai san
gan lién voi quyen st dung dét duoc hudng dan tai tiéu muc 1.3 myc 1 nay, néu c6 tranh chép thi
thudc thdm quyén giai quyét cua Uy ban nhin dén theo quy dinh ctia phdp luat vé dét dai.

2. Viéc giai quyét tranh chip hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dit

2.1. DBbi voi tranh chép hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat dugc xéc lap trude
ngay 01/7/1980 (ngay Hoi dong Chinh phii nay 1a Chinh phu ban hanh Quyet dinh s6 201/CP vé
viéc théng nhét quan 1y rudng dat va ting cuong cong tac quan ly rudng dat trong ca nudc) ma
sau ngay 15/10/1993 m&i phit sinh tranh chip, thi viéc giai quyét tranh chip nay nhu sau:
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a. Truong hop néi dung va hinh thie cua hop ddng phit hop vé6i quy dinh cta phép luat tai
thoi diém giao két hop dong.

a.1. Néu bén nhan chuyén nhuong da nhan dat thi Toa dn cong nhan hop ddng, budc céc
bén phai thuc hién nghia vu theo hop dong va phai lam tha tuc chuyén quyén str dung dat Neu
bén nhan dat chua tra du tlen cho bén c6 dat thi budc ho phai tra cho bén chuyén nhuong sb tién
con thiéu theo gia dét thuce té trén thi truong tai thoi diém xét xtr so tham.

a.2. Néu bén nhan chuyén nhuong da tra du tién nhung chwa nhan dat va bén chuyén
nhuong van quan ly, st dung, chua xay dung cong trinh kién tric trén dat do, thi cac bén phai
thuc hién nghia vy theo hop dong, trir trudng hop cac bén cé thoa thuan khéc.

Trong trudng hop bén chuyén nhuong d3 1am nha & hodc khong c6 diéu kién dé giao dat
cho bén nhan chuyén nhuong, thi tuy trudng hop cu thé Toa 4n c6 thé huy hop ddng, budc bén
chuyen nhuong phai thanh todn cho bén nhan chuyen nhuong khoan tién da nhan theo gid dat
thuc té trén thi truong tai thoi diém xét xir so tham.

b. Truong hop noi dung cua hop ddng phit hop véi quy dinh ctia phdp luat nhung hinh thire
ctia hgp dong khong phit hop véi quy dinh cta phép luat tai thoi diém giao két hop dong.

b.1. Néu cic bén chua thuc hién nghia vu theo hop ddng thi Toa 4n tuyén bd hop dong vo
hi¢u va huy hgp dong.

b.2. Néu bén nhan chuyen nhuong di tra du tién chuyen nhuong dat; bén chuyen nhuong
da giao toan bd dién tich dat, thi Toa 4n cong nhan hop dong chuyen nhuong dat dé. Trong
truong hop bén nhan chuyen nhuong moi tra mot phan tién chuyen nhuong dat, bén chuyén
nhuong moi giao mot phan dién tich dat, thi c¢6 thé cong nhan phan hop dong d6 can ctr vao dién
tich dat da nhan. Néu cong nhan phan hop dong trong trudng hop bén chuyén nhuong giao dién
tich dét c6 gid tri 16n hon s6 tién ma ho da nhan, thi Toa an budc bén nhan chuyen nhuong thanh
todn cho bén chuyen nhuong phan chénh léch giira sb tién ma bén nhan chuyén nhuong da tra so
v6i dién tich dét thuc té ma ho dd nhan tai thoi diém giao két hop ddng theo gid tri quyén sir
dung dt tinh theo gid thi truong tai thoi diém xét xir so thim. Pdng thoi budc cic bén phai 1am
thil tuc chuyén quyén sir dung dat dbi voi dién tich dit ma bén nhan chuyén nhuong da nhan.
Trong truong hop bén nhan chuyén nhuong da giao sd tién 16n hon gid tri dién tich dat da nhan
ma Toa 4n chi cong nhan phan hop dong tuong mg voi dién tich ¢at ma ho da nhan thi bén
chuyén nhuong phai thanh toan khoan tién da nhan vuot qua gid tri dién tich dat da giao tinh
theo gi4 tri quyén st dung dét theo gid thi trudng tai thoi diém xét xtr so tham.

c. Béi v6i truong hop duoc hudng dan tai diém a va diém b tiéu muc 2.1 myc 2 ndy ma
bén chuyén nhuong da nhén tién ciia bén nhan chuyén nhugng nhung chua giao dit cho ho ma
dat d6 da bj Nha nudc thu hdi dé sir dung vao muc dich cong cong va c6 dén bu cho bén chuyén
nhuong dat thi Toa 4n tuyén bd hop dong vé hiéu va huy hop ddng. Viéc giai quyét hau qua cia
hop ddng vo hiéu dugc thyc hién theo hudng dan tai diém c tiéu muc 2.3 muc 2 nay.

d. Néu hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat c¢6 diéu kién ma diéu kién d6 da xay ra
hodc da duoc thyc hién, thi hop ddng d6 duoc giai quyét theo huéng dan tai diém a va diém b
tiéu muc 2.1 myc 2 ny.

d. Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ma toan bd hodc mot phan nodi dung cua
hop ddng vi pham phdp luét hodc trdi dao dirc xa hoi thi bi vo hi¢u toan bo hodc mot phan va
viéc giai quyét hau qua phdp 1y cta hop dong v hi¢u dugc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 137,
Diéu 146 cua Bo luat Dan sy va hudng dan tai diém c tiéu muc 2.3 muyc 2 nay.

2.2. Viéc giai quyét tranh chap hop dong chnyén nhuong quyén sir dung dat duogc xdc 1ap
tr ngay 01/7/1980 (ngay Chinh phu ban hanh Quyét dinh s6 201/CP) dén trude ngay 15/10/1993
(ngay Luat Dat dai nam 1993 c6 hiéu luc)
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Php luft thoi ky nay nghiém cAm viéc mua, bén phat canh thu to chuyén nhuong dat dai
dudi moi hinh thtrc; do d6, khi c6 tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, Toa
an giai quyét nhu sau:

a. V& nguyén tic chung hop ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat dai duoc xdc 1ap
trong thoi diém tir ngy 01/7/1980 dén trudc ngay 15/10/1993 1a hop ddng trai phdp luat; do d6,
néu c6 tranh chap ma hop dong chuyén nhuong quyén sur dung dat chua duoc thuc hién thi Toa
4n huy hop dong vi hop dong bj v hiéu. Viéc giai quyét hau qua cua hop dong v6 hiéu dugc
thue hién theo hudng dan tai tiéu muc 2.3 muc 2 nay.

b. Ne}l hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dat da duoc thyc hién thi Toa dn cong
nhan hop dong trong céc truong hop sau day:

b.1. Bén nhén chuyén nhuong quyén st dung dat di duoc Uy ban nhan dan cip c¢6 thim
quyén cap gidy chting nhan quyén str dung dat theo quy dinh ctia phédp luat vé dat dai;

b.2. Truong hop dat chua duogc cap glay chung nhan quyen sir dung dat, nhung bén nhén
chuyen nhugng quyén su dung dat da hoan tat thu tuc xin cAp gidy ching nhin quyén str dung
dat tai Uy ban nhan dan c6 tham quyén, Uy ban nhan dan d cho phép viéc chuyén nhuong;

b.3. Bén nhan chuyén ‘nhuong quyén st dung dat da xay nha g, , cong trinh kién tric, trf)ng
cdy lau nam, ddu tu san xuét, kinh doanh khong vi pham qui dinh vé quy hoach va bén chuyen
nhugng cling khong phan. dbi khi bén nhan chuyén quyén sir dung dat xdy nha &, cong trinh kién
tric, trong cdy 1au ndm, dau tu san xuat, kinh doanh trén dat do.

2.3. Viéc giai quyét tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat dugc xéc 1ap
tur sau nay 15/10/1993

a. Piéu kién dé cong nhan hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat.

Theo qui dinh tai Diéu 131, cdc diéu tir Diéu 705 dén Dicu 707 va Biéu 711 cia B luat
Dén su, khoan 2 Dicu 3, Dicu 30, Di€u 31 cua Luat Dat dai nam 1993 va khoan 1 DBiéu 106,
diém b kho?n 1 Diél} 127, khoan 1‘Diéu 146 cﬁgl Luat Dbat giai nam 20Q3, thi Toa én chi cong
nhan hgp dong chuyén nhugng quyén st dung dat khi hop dong dé cé day du cac diéu kién sau
day:

a.l. Nguoi tham gia giao két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét c6 niang lyc hanh
vi dan su;

a.2. Nguoi tham gia giao két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat hoan toan tir
nguyén;

a.3. Muc dich va ndi dung cua hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat khong tréi
phép luat, dao duc xa hoi;

a4 Dt chuyén nhuong da dugce co quan c¢6 thAim quyén cip gidy ching nhin quyén sir
dung dat theo Luat Bat dai nam 1987, Luat Dat dai nam 1993, Luat Bat dai nam 2003;

a.5. Bén chuyén nhuong quyén str dung dat phai c6 du dleu kién chuyen nhuong va bén
nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat phai c6 du diéu kién vé nhan chuyén nhuong theo qui
dinh cua phap luat;

a.6. Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat duoc 1ap thanh van ban c¢6 chirng nhan
cua Cong ching nha nudc hodc ching thuc ciia Uy ban nhan dan cap cé tham quyén.
b. Xdc dinh hop ddng chuyen nhuong quyén st dung dat khong c6 day du cdc diéu kién
duoc hudng dan tai diém a gia tiéu muc 2.3 muc 2 nay.
bl »£)01 v6i hop ddng duoc giao két trude ngay 01/7/2004 vi pham diéu’ kién dugc hudng
dan tai diém a.4 tiéu muc 2.3 muc 2 nay, nhung da c6 mdt trong cdc loai gidy to' vé quyén sur
dung dat dugc quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 ctia Luat Bat dai nam 2003, ma c6 phat

Cong ty Luat Credent
[a] 60/1 Tén That Tung, P.B&n Thanh, Q.1, HCMC
[t] 0943 117 117 [w] tuvanluatvietnam.vn 6/9



Nghi quyé&t sé 02/2004/NQ-HDTP

sinh tranh chap, néu tir ngay 01/7/2004 m&i ¢ yéu cau Toa 4n gidi quyét, thi khong coi 1a hop
dong vo hi¢u do vi pham di€u ki€n nay.

b.2. Bbi véi hop dong chuyen nhuong quyén su dung dat ma tai thoi diém giao két vi
pham céc diéu kién duoc hudéng dan tai diém a. 4 va dlem a.6 tiéu muc 2, 3 muc 2 nay, nhung sau
d6 da duoc Uy ban nhén dan cap c6 thim quyén cip gidy chiung nhén quyén sir dung dat hodc
mot trong céc loai gidy to quy dinh tai cdc khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 cta Luat Pat dai nam 2003
ma c6 phit sinh tranh chap va tir ngay 01/7/2004 méi c6 yéu cau Toa 4n giai quyét, thi khong coi
12 hop ddng vo hiéu do vi pham diéu kién nay.

b.3. Déi voi hop. dong chuyen nhuong quyén sir dung dat vi pham diéu kién duoc hudng
dan tai diém a.4 va diém a.6 tiéu muc 2.3 myc 2 nay, néu sau khi thyc hién hop ddng chuyen
nhuong, bén nhan chuyen nhuong di trong cdy ldu niam, di 1am nha kién cb... va bén chuyén
nhuong khong phan d6i va ciing khong bi .co quan nha nudc c6 thAm quyén xu 1y vi pham hanh
chinh theo cic quy dinh ciia Nha nudc vé xur Iy vi pham hanh chinh trong linh vuc dét dai, thi
Toa an cong nhan hop ddng. Néu bén nhan chuyén nhuong chi lam nha trén mot phan dt, thi
Toa an cong nhan phan hop dong chuyén nhuong quyén str dung phan dit c6 nha & va huy phan
hop dong dbi véi dién tich dit con lai, budc bén nhan chuyén nhuong giao tra phan dat dé cho
bén chuyén nhuong, trir trudng hop viée giao tra khong bao dam muc dich str dung cho ca hai
bén giao két hop dong, déng thdi budc céc bén thanh todn cho nhau phan chénh 1éch.

c. Viée giai quyét hau qua cta hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat vo hiéu.

c.1. Khi x4c dinh hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat vo hiéu, thi tuy ting truong
hop Toa dn dp dung quy dinh cua diéu luat twong ung tu Diéu 136 dén Dleu 138, tir Didu 140
dén Diéu 145 va Piéu 146 cua Bo luat Dan sy dé x4c dinh thoi han yéu cdu Toa 4n tuyén bd
hop ddng chuyen nhuong quyén str dung dat vo hiéu va xur 1y hau qua cia hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat vo hiéu.

¢.2. Xdc dinh 181, x4c dinh trach nhiém bdi thuong thi¢t hai.

Viéc xdc dinh 13i, xdc dinh trach nhiém bdi thuong thi¢t hai dugc thuc hién theo huong
dén tai diém a va diém b tiéu myc 2.4 myc 2 Phén I cia Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 cua Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao "Hudng dan dp dung phdp luat
trong viéc giai quyet mot s6 loai tranh chap dan sy, hon nhan va gia dinh"

c¢.3. Xac dinh thiét hai.

- Khi tuyén bb hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat vo hiéu thi Toa 4n can xac
dinh thiét hai gom:

Khoan tién ma bén chuyén nhuong phai bé ra dé khoi phuc lai tinh trang ban dau cua dién
tich dit do bén nhan chuyén nhuong di lam huy hoai dat; khoan tién ma bén nhan chuyén
nhuong da dau tu dé cai tao 1am tang gid tri quyén sir dung dat, gid tri cong trinh, tai san, ciy lau
nam... trén dat Trong trudng hop hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat khong c6 thoa
thuan khdc vé viéc dp dung bién phép phat vi pham hop ddng va bdi thuong thiét hai quy dinh tai
Diéu 379 B luat Dén sy dé bao dam thuc hién hop dong thi thiét hai con bao gdém khoan tién
chénh 1éch gi4 tri quyen str dung dat do céc bén thoa thudn voi gid tri quyén sir dung dat tai thoi
diém xét xtr so tham hoic cdc thiét hai khic, néu cé.

- Pé xdc dinh ding céc thiét hai ndi trén, Toa 4n phai tién hanh dinh gid gid tri quyén st
dung dat va xac dinh thiét hai vé dat nhu sau:

Néu cic duong su khong thoa thuén dugc vé gid tri quyén sir dung dat va gid tri thiét hai,
thi Toa dn y€u cau co quan chuyén mén dinh gia hoac ra quyét dinh thanh 1ap hoi déng dinh gid.

Gia tri quyén str dung dat duoc xdc dinh theo gid thi truong chuyen nhuong tai dia phuong noi
dat dang tranh chap ddi véi timg loai dat vao thoi diém xét xtr so tham.
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Trong truong hop Uy ban nhan dan cAp tinh c6 quy dinh gid tri quyén st dung dét cu thé
phu hop véi gia chuyen nhuong quyén str dung dat theo gid thi truong tai dia phuong hodc cdc
trung tam giao dich bat dong san hoat dong hop phép c6 niém yét gid giao dich chuyen nhuong
quyén sir dung dét tai dia phuong vao thoi dlem xét xtr so tham, thi Tod 4n c6 thé can cr vao gid
do Uy ban nhén dén quy dinh hodc gid niém yét clia cédc trung tam giao dich dé xdc dinh gi4 tri
quyén st dung dat, ma khong nhat thlet phai thanh 14p hoi dong dinh gid. Trong trudng hop nay
can phai ¢6 can cu xdc dinh giad quyen str dung dat do Uy ban nhan dan quy dinh hoac gid quyen
st dung dat do trung tdm giao dich bat dong san niém yét 12 hoan toan phi hop véi gid thi trudng
vao thoi diém xét xir so tham.

- Trach nhiém chiu chi phi cho viéc dinh gid do cac duong su phai chiu chi phi tuong ng
v6i phan nghia vu cta ho. Truong hop duong su ¢6 yéu cau dinh gid lai, thi nguoi c6 yéu cau
phai tam tng trude chi phi cho viéc dinh gid lai va Toa dn s& quyét dinh ai phai chiu chi phi dinh
gid tuy thudc vao két qua xét xir.

24 Giai quyét tranh chip quyén st dung dat trong truong hop dat da duoc dua vao tap
doan san xuét, hop tic xa ma sau d6 tap doan san xuat, hop tic xa da bi giai thé.

Dbi voi dit dd duoc cd nhan, t6 chic dua vao tp doan san xut, hop tic xa dé sir dung
chung trong qué trinh thuc hién chinh sich hop tic hod ndng nghiép ma sau khi tap doan san
Xudt,  hop tdc xa bi giai thé thi cin ctr vio quy dinh tai Piéu 1 cia Luat Dat dai nim 1987, khoan
2 Piéu 2 cua Luat Dét dai nam 1993 va khoan 2 Diéu 10 Luat DAt dai nam 2003 can phan biét
nhu sau:

a. Chu cii hodc nguoi thira ké ctia nguoi d6 khéng ¢6 quyén doi lai quyen su dung dat neu
dat do6 da duoc giao cho nguoi khdc str dung va ho da dugce Uy ban nhén déan cap c6 tham quyén
cap glay chimg nhan quyén sir dung dét theo Luét Bat dai nam 1987, Luat Dat dai nam 1993,
Luat Pat dai nim 2003 hoac c6 mdt trong cac loai glay td quy dinh tai cdc khoan 1,2 va 5 biéu
50 cuia Luat Dat dai ndm 2003, trir trudng hop c6 cin cir chimg minh ngudi dang st dung dat d6
¢6 hanh vi gian déi, ltra déo... dé dugc giao quyén sir dung dat.

b. Chii cii hodc ngudi thira ké ciia ngudi d6 ¢6 quyén doi lai quyén st dung dét hoic gid tri
quyén su dung dat khi c6 day du cac dicu kién sau day:

- P4t khong bi Nha nudc quan 1y trong qud trinh thyc hién chinh sich dat dai ciia Nha
nudc Vigt Nam dan chu cdng hoa, Chinh phu cdch mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét
Nam va Nha nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam;

- Chu cii ¢6 mdt trong céc loai gidly to quy dinh tai cdc khoan 1, 2 va 5 Piéu 50 ciia Luat
Pat dai nam 2003;

- Nguoi dang str dung dat khong c6 gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo Lut Dt dai
nam 1987, Luat Dat dai nim 1993, Luat Dat dai nam 2003 va ciing khéng c¢6 mot trong cic loai
gidy to quy dinh tai cdc khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 ctua Luat Dat dai nam 2003 vi 1y do nguoi d6 st
dung dit1a & nho, muon, thué, lén, chiém dét hoac béng céc giao dich dan sy khéc trai phéap luat,
trai dao dirc xa hoi.

II1. VIEC GIAI QUYET TRANH CHAP VE TAI SAN DO
NHA NUGC THUC HIEN CHINH SACH UU DAI
NGUOI CO CONG VOI CACH MANG

1. Tai san dwoc nha nwéce cAp cho nguoi cé cong véi cich mang

1.1. Truong hop nguoi cé codng vdi cach mang dugc nhan tai san trong thoi ky hon nhan
khi ho con song thi tai san dugc coi la tai san riéng cua ngudi do, trir truong hop ho da nhap vao
khoi tai san chung cua vo chong. Khi ho chét thi tai san d6 de lai cho cac thtra ké cua ho.
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1.2. Trudng hop sau khi ngudi c¢6 cong v6i ciach mang dd chét, co quan nha nudc c6 thim
quyén mdi c6 quyéet dinh cho ho dugc hudng tai san theo quy dinh cua phép luat thi tai san dé 1a
di san d¢ lai cho cac thira ké cua ho.

2. Tai san dugc Nha nudc cap cho than nhan cua nguoi c6 cong voi cach mang

Néu sau khi nguoi c6 cong voi cich mang da chét, co quan nha nudc c6 tham quyén méi
quyét dinh cho than nhan cua ho huong tai san theo quy dinh cua phép luat va gitra cac than nhan
ctia nguoi d6 c6 tranh chap vé tai san va yéu cau Toa 4n giai quyét, thi day 1 vu 4n dan sy yéu
cau chia tai san chung. Khi giai quyét can phan biét nhu sau:

a. Néu trong quyét dinh cta co quan nha nudc ¢ thim quyén c6 ghi cu thé tén nguoi duge
huong tai san, thi chi nguoi c6 tén moéi dugc hudng tai san do.

b. Néu trong quyét dinh cia co quan nha nudc c6 tham quyén khong ghi 18 ngudi duoc
huong tai san gdm nhitng ngudi cu thé nio ma chi ghi cAp chung cho thin nhan cta ngudi c6
cdng voi cdch mang, thi than nhan cua ngudi d6 dugc hudng chung. Viéc x4c dinh ai la than
nhan clia ngudi c6 cdng v6i cdch mang trong trudng hop cu thé duoc thuc hién theo qui dinh cta
Chinh phu.

Vi du: Theo quy dinh tai Piéu 5 ctia Quyét dinh sé 20/2000/QD-TTg ngay 03/02/2000 cua
Thi twéng Chinh phii vé viée hd trg nguoi hoat dong céch mang tir trudc cich mang thang Tam
nim 1945 cai thién nha & thi than nhin cia ngudi c6 cdng véi cach mang 1a vo, chdng, cdc con
cua nguoi do.

Néu trong van ban phdp luat Chinh phu khéng qui dinh cu thé ai 13 than nhan cua ngudi cé
cong véi cach mang ma chi qui dinh chung la than nhan thi thadn nhan cua nguoi cé cong véi
cich mang gém co vo, chéng, cha dé, me dé, cha nudi, me¢ nudi, con dé, con nudi, nguoi truc tiép
nudi dudng nguoi cé cong véi cdch mang.

IV. HIEU LUC THI HANH CUA NGHI QUYET

1. Nghi quyét nay dugc Hoi dong tham phan Toa dn nhan dan t6i cao théng qua ngay 10
thang 8 ndm 2004 va c6 hi¢u lyc thi hanh sau mudi 1am ngay, ké tir ngay dang Cong béo.

Nhing hudng din cta Toa 4n nhan dan tdi cao duge ban hanh trude ngay Nghi quyét nay
c6 hi¢u luc vé cac van dé duoc hudng dan trong Nghi quyét nay déu bai bo.

2. B6i v6i nhitng vu 4n dan sy, hon nhan va gia dinh ma Toa 4n da thy ly nhung chua xét
Xt so tham, xét xtr phiic tham hodc xét xir gidm ddc tham, tai tham thi 4p dung Nghi quyét nay
dé giai quyét.

3. Péi v6i cdc ban 4n, quyet dinh dan sy, hon nhan va gia dinh cua Toa 4n da cé hi¢u luc
phdp luat trude ngay Nghi quyet nay c6 hiéu lyc thi hanh thi khéng dp dung Nghi quyét nay dé
khang nghi theo thu tyc giam dbc tham hodc tai tham, trir truong hop viée khdng nghi ban 4n,
quyét dinh ¢ nhimg cin cir khéc.
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