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Tom tit: Mic dit Ludt Dat dai 2024 bdt bugc ghi tén cd vor va chong doi voi tai san chung, thec tién cho thdy cdc Gidy
chieng nhdn cii chi ghi tén mot ngum van tao ra nhiéu tranh chdp thira ke phiec tap, dwa trén nghién curu thuc nghlem tai
tinh Binh Thudn, bai bao lap ludgn rang nguyeén nhén goc ré khéng chi nam & khoang trong phap ludt chuyen tiép ma con
do nhdn thire sai léch ciia nguwoi dan vé ché do tai san chung. Tir @6, nghién ciru dé xudt cdc dinh hiéng doéi moi gido duc
phap ludt nham néng cao ndng hec phép Iy cho nguoi dén trong giai doan thi hanh Ludt méi.
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Abstract: Although the 2024 Land Law mandates including both spouses' names on land use right certificates for
marital property, legacy certificates listing only one individual continue to generate complex inheritance disputes. Based
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education reforms.
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I. PAT VAN PE

Quyén st dung dat giit vi tri ddc biét trong
doi séng kinh té — xa hoi Viét Nam, vira 13 tu
liéu san xuét chu yéu vira 12 nén tang bao dam
an sinh gia dinh qua nhiéu thé hé (Qudc hoi,
2013, 2024; Hoang & Nguyén, 2022). Trong
thuc tién xét xtr, cac tranh chép lién quan dén
quyén st dung dit, dic biét 1 tranh chip thira
ké, ludn chiém ty 18 cao va co tinh chat phirc
tap do sy dan xen giita phap luat dat dai va
phap luat dan su (Piang, 2019; Nguyén, 2017).

Luat Dat dai ndm 2024, c6 hiéu luc tir ngay
01/8/2024, dugc ky vong s€ khéc phuc nhiéu bat
cip cuia phap ludt dat dai truée ddy, trong d6 déng
chu ¥ 13 quy dinh bét budc ghi tén ca vo va chong
trén Gidy chimg nhin quyén st dung dit d6i voi
tai san chung (Qudc hoi, 2024). Tuy nhién, viéc
thi hanh Luat méi dang d6i mat véi nhing ton
tai mang tinh lich str khi mot sé luong 16n Gidy
chimg nhéan duoc cip theo Luat Dét dai 2013 va
cac giai doan trudc chi ghi t€én mdt nguoi, du
tai san dugc hinh thanh trong thoi ky hon nhan
(Hoang & Nguyén, 2022; Qudc hoi, 2013).

Thuc tién tai tinh Binh Thuan cho thiy nhiéu
tranh chép thira ké quyén sir dung dat
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phat sinh khong chi tir khoang trong phap luat
chuyén tiép ma con tir han ché trong nhan thirc
phép 1y ctia ngudi dan vé ché d6 tai san chung
vo chong va hé qua phap ly cua viéc diang ky
quyén st dung dat (Nguyén, 2025). Cac vu
viéc nay thuong budc co quan tién hanh tb
tung phai “tai hién lich si” hinh thanh tai san,
lam gia ting thoi gian, chi phi va din dén su
thiéu théng nhét trong ap dung phap luat, thé
hién rd qua cac ban an thyc tién tai dia phuong
(TAND huyén Tanh Linh, 2021; TAND tinh
Binh Thuan, 2019, 2022).

Tir gbc d6 @6, tranh chip dat dai khong chi 1a
van dé ap dung phap luat ma con phan anh khoang
tréng trong cong tac gido duc phap luat cho ngudi
dan, dac biét trong linh vuc dat dai va hon nhéan
gia dinh (Nguyén, 2020; Tran, 2019). Viéc tiép
can van d& nay dudi goc do gido duc phap luat,
Kkét hop nghién ctru thyc nghiém luat hoc, cho
phép nhan dién rd hon mdi quan hé giita nhan
thirc phap ly va tranh chap thyc tién, tir d6 gop
phan dinh huéng cac giai phap phong ngira tranh
chap trong bdi canh thi hanh Luat Dt dai 2024
(McQuoid-Mason, 2015; L¢, 2022).
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II. NOI DUNG NGHIEN CUU

2.1. Co s& 1y ludn vé vai tro cia gido duc
phap luat ddi véi quyén sir dung dat va tai
san vo chdng

Ché dinh thira ké quyén st dung dit va tai
san chung vo chong d3 thu hat sy quan tim cia
nhiéu hoc gia. Cac nghién citru trude day chu
yéu chia thanh hai nhom: nhom tap trung vao
1y luan dinh danh tai san (lam rd tinh phuc tap
ctia quyén st dung dét chiu sy diéu chinh song
hanh ctia Luat Dan sy va Luat Dat dai) va nhom
tiép can tir thuc tién tranh chip (nhan dién kho
khan trong xac minh ngudn gdc dit qua ho so
dia chinh cii). Tuy nhién, van ton tai khoang
trong nghién ctru 16n vé viée xem xét cac Gidy
chuing nhan cii nhu mot "Di san phap ly" trong
bdi canh thi hanh Luat Dt dai 2024, ciing nhu
thiéu cac giai phap phong ngira mang tinh cin
co tir goc do gido duc phap luat.

Trong bdi canh nay, gido duc phap luat
khong chi dung lai ¢ viéc trang bi tri thuc hay
tuyén truyén vin ban, ma dong vai trd cot 18i
trong viéc hinh thanh nang lyc ra quyét dinh c6
trach nhi¢m cta cong dan ddi véi tai san. Piac
thu ciia quyén st dung dat 1a loai tai san c6 gia
tri 1én va gén lién v6i sinh ké, nhung thuc té
cho thiy ngudi dan thudng cd nhéan thic sai
1éch, d6ng nhét viéc "dung tén trén Gidy ching
nhan" voi "quyén s hitu duy nhat". Sy thiéu
hut gido duc phép luat c6 hé théng vé mdi lién
hé gitra Luat DAt dai va ché do tai san vo chéng
1a nguyén nhan sdu xa khién cac tranh chip
thira ké kéo dai va phurc tap. Do do, viée tiép
can tranh chip dat dai can chuyén dich tir goc
do xur Iy hau qua phép 1y sang goc do gido duc
phong ngura, giip nguoi dan nhan dién dung
ban chit tai san ngay tir giai doan tao lap.

2.2. Phwong phap nghién ciru

Nghién ctru duoc thyuc hién tai tinh Binh Thudn
trong giai doan 2019-2024, st dung cach tiép can
nghién ctru thyc nghi¢m luat hoc, Kkét hop gitra
phan tich dinh tinh va thong ké mé ta nham 1am rd
mdi lién hé gitra tranh chip thira ké quyén sir dung
d4t va nhan thire phap luat coa ngudi dan. Thiét ké
nghién ctru ap dung da phuong phap, két hop giira
phan tich quy pham (doctrinal analysis) va nghién
ctru thyc nghiém (empirical study), phu hop véi
cac nghién ctru phap ludt gin véi gido duc va thuc
tién xa hoi (McQuoid-Mason, 2015).

Dir liéu nghién ctru dugc thu thap tur ba
nguén chinh. Th& nhét, ho so xét xu, bao
gdm viéc phan tich 50 ban an dan sy so
thAm va phtc tham lién quan dén tranh chip
thira ké quyén st dung dit tai Toa an nhan
dan hai cép tinh Binh Thuéan, trong d6 tap
trung vao cac vu viéc ¢6 Gidy chimg nhan
quyén st dung dat khong ghi rd tén dong so
httu (TAND huyén Téanh Linh, 2021; TAND
tinh Binh Thuan, 2019, 2022). Tha hai, dir
liéu chuyén gia, thong qua phong van sau
05 chuyén gia phap 1y tai dia phuong, bao
gdm Tham phan va Cong chiing vién c6 tham
nién cong tac tir 12 dén 20 nam, nham khai
thac cac khia canh thyc tién ma hd so gidy
to khong thé hién diy du. Thi ba, tai liéu
nghiép vu, bao gdm cac hudng dan chuyén
mon cua co quan tién hanh tb tung, duogc su
dung dé b6 trg va doi chiéu két qua phan tich
(Vién Kiém sat nhan déan téi cao, 2021).

Dt liéu thu thap dugc xur ly thong qua ba ky
thuat phan tich chinh. (i) Phan tich so sanh phap
luat dugc su dung dé ddi chiéu cac quy dinh
chuyén tiép gitra Luat D4t dai 2013 va Luat Dat
dai 2024, qua d6 lam & giéi han hiéu lyc hoi
t6 ciia phap luat hién hanh. (ii) Nghién ctu dién
clru tap trung phén tich siu hai ban an tiéu biéu
dai dién cho cac xu hudng xét xur khac nhau tai
dia phuong, nham 1am rd su da dang trong cach
tiép can giai quyét tranh chap. (iii) Thong ké
mo ta dugc ap dung dé dinh luong hoa cac chi
s6 nhu ty 18 hd so bi anh huong, thoi gian giai
quyét trung binh va chi phi xa hoi uée tinh, tir d6
cing cb do tin cay cua cac két luan nghién ctu.
Céch tiép can nay phu hop vé6i dinh hudng gido
duc phap luat duva trén tinh hudng thyc tién (L&,
2022; McQuoid-Mason, 2015).

2.3. Thue trang va két qua nghién ciru

2.3.1. Thuc trang nhdan thuc phap ludt va
quy mo cua "Di san phap ly"

Két qua nghién ctru thyc nghiém tai tinh
Binh Thuan da nhan dién hién tuong goi la “Di
san phap ly”.

Thuét ngir nay dung dé chi khdi luong 16n
cac Gidy chung nhan quyén sir dung dat duoc
cip theo cac luat dat dai trude day (dic biét giai
doan trude nim 1993 va Luat Dat dai 2003) chi
ghi tén mot nguoi, mac du tai san dugc hinh
thanh trong thoi ky hon nhan.
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Dit lidu khao sat tir hd so luu trit va phong
vén tai cac to chirc hanh nghé céng ching trén
dia ban cho thdy quy mo cuia van dé nay rat 16n:
ty 18 ho so yéu cau khai nhén di san thira ké gap
vuéng mic do Gidy chirmg nhéan chi ghi tén mot
ngudi chiém khoang 65-70% tong sb ho so.

Tinh trang nay xuét phat tir hai nguyén nhan
chinh dan xen nhau:

« V& mit nhan thuc phap luat: Co su sai 1é€ch
phé bién trong tu duy cua ngudi dan khi dong
nhat viéc "dlng tén trén Gidy chiung nhan" véi
"quyén s& hitu duy nhéat". Két qua phong van
sau cho thdy phan 16n ngudi dan thiéu kién thirc
vé mbi quan hé gitra Luat Pat dai va Luat Hon
nhéan va Gia dinh, khong nim duoc nguyén tic
cua B§ luat Dan sy 2015 quy dinh tai san hinh
thanh trong thoi ky hon nhan mac nhién 1a tai
san chung (trur khi c6 can ctr 1a tai san riéng).

« V& mit lich sir quan ly: Day 1a hé qua cua
chinh sach hanh chinh trong qua kht uwu tién
ghi tén "cht ho" hodc ngudi dai dién dé don
gian héa quan ly.

Sy vénh giita ban chat phap 1y (tai san
chung) va hinh thtc hd so (tén mot ngudi) da
tao ra mdt nghich 1y: Cong chiing vién khong
du co so phap 1y dé cong nhan tai san chung
néu thiéu sy dong thudn tuyét d6i cta cac dong
thira ké. Hé qua 1a mot ty 1é 16n cac vu viée bi
dinh tré ngay tai giai doan cong chiing va budc
phai chuyén sang giai quyét bang con dudng td
tung, gay lang phi ngudn lyc xa hoi.

2.3.2. Sw thiéu théng nhdt trong thuc tién
xét xu

Khi cac tranh chap lién quan dén “Di san
phap 1y” dugc dua ra Toa 4n, gdnh ndng giai
quyét duoc chuyén sang quy trinh td tung
thong qua hoat dong ma nhiéu Thiam phan mo
ta 1a “tai hién lich st hinh thanh tai san. Phan
tich ddi chiéu cac ban an tai tinh Binh Thuan
cho thay su thiéu thdng nhat rd rét trong tiéu
chi xac dinh tai san chung, din dén tinh trang
bat dinh phap 1y va kho du doan két qua giai
quyét tranh chap.

2.3.2.1. M6 hinh tdi hién lich sir h¢ khdu

Trong Ban 4n s 34/2021/DS-ST, Toa an
nhan dan huyén Tanh Linh da giai quyét tranh
chép lién quan dén ba thira dat duoc cap Giay
chung nhan nam 1994 chi ghi tén mot nguoi.
Thay vi tuyét d6i hoa thong tin trén Gidy chimg
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nhan, Hoi déng xét xUr da tién hanh thu thap So
ho khau tai thoi diém cap dat dé xac dinh thanh
phan ho gia dinh, tir 6 suy luan vé ban chat so
hitu chung cua tai san. Cach tiép can nay cho
phép bao vé quyén loi thuc chat cia cac thanh
vién ho gia dinh, nhung dong thoi ciing cho
thay muc d6 phuc tap cua qué trinh xét xir, khi
Toa an phai dong vai trd nhu mot chu thé “truy
nguyén lich st” hanh chinh va nhan khau tir
nhiéu thap nién trudc.

2.3.2.2. M6 hinh ganh nang ching minh
dong gop

Ngugc lai, trong Ban 4an phuc tham s
41/2019/DS-PT, Toa an nhan dan tinh Binh
Thuén lai 4p dung cach tiép can chit ché hon
vé chung cu. Hoi ddng xét xr yéu ciu cac
dwong su phai cung cip ching cir vt chat
cu thé vé cong strc dong gop, ngudn tién tao
lap hodc 101 khai nhan ching dé bac bo thong
tin hinh thtc trén Gidy chung nhan. Trong
truong hop khong dap tng dugc yéu cau
ching minh nay, yéu ciu chia thira ké c6 thé
bi bac bo. Viéc ton tai song song hai mé hinh
xét xtr khac nhau trong cuing mdt dia phuong
cho thiy su thiéu thong nhét trong duong 16i
ap dung phép luat, lam gia tdng mac d¢ rui
ro phéap ly cho cac duong su.

2.3.3. Hdu qua kinh té — xa héi

Sy ton tai ctia “Di san phap 1y” va quy trinh
td tung phirc tap di tao ra nhitng hé luy dang ké
vé kinh té — xa hoi. Trude hét, rai ro td tung gia
tang ro rét, thé hién qua ty I¢ ban an so tham vé
thira ké quyén sir dung dit bi huy hodc sira tai
Binh Thuan dao dong & muc 25-30%. Nguyén
nhan chu yéu xuét phat tir sy khac biét trong
cach danh gia chimg ¢t va xac dinh ngudn gbc
tai san gitra cac cap xét xur.

Bén canh d6, ganh ning vé thoi gian va
chi phi xa hdi ciing 1a mot hé qua dang chu
y. Theo dit liéu phong van chuyén gia, mot
vu tranh chip thira ké dién hinh lién quan
dén Gidy chirng nhan chi ghi tén mot ngudi
thuong kéo dai tir 18 dén 24 thang, v&i chi
phi x4 hoi udc tinh tir 8 dén 15 triéu dong
mdi vu. DP6i v6i nhidu ho gia dinh nong thon
tai dia phuong, day la ganh ndng tai chinh
dang ké, 1am han ché kha ning tiép can cong
1y va kéo dai cdc mau thuan trong gia dinh
va cong dong.
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2.4. Ban luan va kién nghi

Trong bdi canh thi hanh Luit Dat dai 2024,
hoat dong gido duc phap luat can chuyén dich
tir phd bién van ban sang phuong phap giai
quyét van dé thyc tién. Cu thé, noi dung vé ché
dinh tai san chung vo chdéng va quyén st dung
d4t can duoc 16ng ghép vao chuong trinh gido
duc cong dan va phap luat dai cuvong dé trang
bi kién thirc nén tang. Pdng thoi, cac co quan
dang ky dét dai va té chirc cong ching can phat
huy vai tro tu van, hudng din ngay tir giai doan
dang ky dau tién dé giup ngudi dan nhan dién
hé qua phap ly, thay vi chi can thi¢p khi tranh
chip da phat sinh.

2.4.1. Khodng trong chuyén tiép: Khi Ludt
moi chwa xoa bo dwoc ganh nang cii

Diéu 135 Luat Pat dai nim 2024 di quy
dinh bét budc ghi tén ca vo va chff)ng trén
Gidy ching nhan quyén st dung dat ddi véi
tai san chung, tao co s& phong ngira tranh chap
trong tuong lai. Tuy nhién, quy dinh nay chua
giai quyét duoc "Di san phap Iy" tir qua kho
do thiéu co ché hdi té dbi voi hang triéu Gidy
chung nhan cii chi ghi tén mot nguoi. Voi ty 1€
hd so bi anh huong chiém téi 65-70% tai dia
ban nghién ctru, viée tiép tuc xir 1y xung dot
giira hinh thirc gidy to va ban chét tai san thong
qua con dudng td tung dan su 1a khong kha thi,
gy qua tai cho hé thong Toa 4n va ton kém chi
phi xa hoi.

2.4.2. Pé xudt chuyén dich mé hinh: Tir “t6
tung hoa” sang “hanh chinh hoa”

DPé giai quyét vin dé trén, cin chuyén tir
md hinh giai quyét tranh chép t6 tung sang
mo hinh quan ly hanh chinh mang tinh phong
ngtra. Nghién ctru kién nghi Chinh phu quy dinh
thu tuc hanh chinh don gian hoéa tai Van phong
Dang ky dat dai dé cap nhat tén vo/chdng vao
cic Gidy ching nhan cii. Thu tuc nay nén dya
trén nguyén tic suy dinh: (i) néu quyén sir dung
dat hinh thanh trong thoi ky hon nhan (dugc
chirng minh bang Gidy ching nhan két hon) va
(i1) khong c6 van ban thoa thudn tai san riéng;
thi co quan thAm quyén mic nhién céng nhén 1a
tai san chung va thyc hién dinh chinh ma khong
can phan quyét cua Toa an. Giai phap nay udc
tinh s& giam chi phi giai quyét tir 8—15 triéu
dong/vu xudng mirc 18 phi hanh chinh va rat
ngan thoi gian tir hang nam xudng con vai tuan.

2.4.3. Chudn héa an 1é cho cdc khodng trong
cua phap ludt dan sw

Dbi véi cac tranh chip phuc tap doi hoi xac
dinh cong suc ton tao va duy tri di san, thuc
tién cho thiy sy thiéu thong nhét trong tiéu chi
dinh luong din dén rui ro ban 4n bi hay, sua.
Do d6, kién nghi Hoi dong Tham phan Toa
an nhan dan T6i cao ban hanh an 1& (ké thira
tinh than An 1& s6 05/2016/AL) dé chuan hoa
phuong phap xac dinh cong strc dong gop. Can
dua ra cac ngudng dinh lugng cu thé (vi du tur
10-20% gia tri di san tuy mtc do) nham nang
cao tinh du doan cta phan quyét va bao dam su
thdng nhat trong ap dung phap luat.

III. KET LUAN

Giao duc phap luat vé quyén st dung dat
va tai san chung vo chdng cé y nghia then
chdt trong viéc phong ngtra tranh chip va bao
dam hiéu qua thi hanh Luat Dat dai nam 2024.
Két qua nghién ctru thuc nghiém tai tinh Binh
Thuan cho thay, viéc nang cao nhan thic phap
1y cho ngudi dan khong chi giup giam thiéu cac
tranh chip thira ké quyén sir dung dat ma con
g6p phan hinh thanh ¥ thrc ton trong va tuin
tha phap luat, qua d6 duy tri sy 6n dinh cua trat
tyr x4 hoi trong giai doan chuyén tiép hién nay.

Nghién clfru da lam rd nhiing thach thuc
16n trong viéc ap dung Luat Dat dai 2024 doi
v6i hé théng Gidy ching nhan quyén sir dung
dat dugc cap theo phap luat cii. Két qua cho
thay, hién tuong “Di san phéap 1y” tir cac Gidy
chung nhan chi ghi tén mot ngudi ¢ quy md
anh huong rong, chiém khoang 65-70% hd so
thira ké tai dia phuong. Viéc Luat DAt dai 2024
khong c6 co ché hoi td d6i voi cac Gidy chimg
nhan nay di dé lai mot khoang trong phap ly
dang ké trong giai doan chuyén tiép, lam gia
ting nguy co phat sinh tranh chép.

Bén canh d6, co ché giai quyét tranh chap
hién nay chi yéu dua vao t6 tung dan sy dang
boc 16 nhiéu han ché, thé hién ¢ chi phi giai
quyét cao, thoi gian kéo dai va sy thiéu thong
nhat trong tiéu chi xét xir gitta cac cap Toa an.
Nhitng han ché nay khong chi gdy ap luc cho
hé thong tu phap ma con tao ra rdo can tiép cén
cong ly ddi voi nguoi dan, dac biét la cac ho
gia dinh & khu vuc ndng thon.

Trén co s& d6, bai bao kién nghi Chinh phu
va Toa an nhan dan Tdi cao can phdi hop trién
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khai chién lugc chuyén dich tir mo hinh “té
tung hoa” sang “hanh chinh héa” trong viéc xac
dinh tai san chung dbi v6i cac Gidy ching nhan
quyén stir dung dat cii. Viéc ban hanh mot thu
tuc chuyén d6i don gian hoa, dya trén nguyén
tic suy dinh tai san chung hinh thanh trong thoi

ky hon nhén, s& 1a giai phap phu hop dé vira
bao vé quyén va loi ich hgp phéap ciia nguoi
dan, vira giam tai cho hé thdng tu phap, qua
d6 gop phan dwa Luat DAt dai 2024 di vao
cudc séng madt cach hiéu qua, déng bd va
bén vitng.
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