ĐỀ TÀI: QUY ĐỊNH VỀ GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP ĐẤT ĐAI VÀ TRANH CHẤP LIÊN QUAN ĐẾN ĐẤT ĐAI THEO LUẬT ĐẤT ĐAI NĂM 2024 VÀ MỘT SỐ VẤN ĐỀ PHÁP LÝ KHI TRIỂN KHAI THI HÀNH

Tóm tắt:
Luật Đất đai năm 2024 được Quốc Hội nước Cộng hòa Xã hội Chủ nghĩa Việt Nam thông qua ngày 18/01/2024, sẽ có hiệu lực vào ngày 01/01/2025 quy định nhiều nội dung mới liên quan đến giải quyết tranh chấp đất đai. Trước bối cảnh hiện tại, tranh chấp đất đai và tranh chấp liên quan đến đất đai đang ngày một phổ biến, những thay đổi trong Luật Đất đai năm 2024 sẽ có tác động trực tiếp đến việc giải quyết các loại tranh chấp này trong tương lai. Thêm vào đó, đây là sự thay đổi với sự liên quan mật thiết đến các Luật và Bộ luật khác như Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015, Luật Trọng tài thương mại năm 2010. Trong nội dung bài viết này, tập thể tác giả sẽ phân tích một số điểm mới đáng chú ý của Luật Đất đai năm 2024, từ đó so sánh, đối chiếu các khía cạnh liên quan khi thi hành các quy định này trên thực tế.
Từ khóa: Giải quyết tranh chấp Đất đai, tranh chấp liên quan đến Đất đai, Luật Đất đai năm 2024.

I. Đặt vấn đề
Tranh chấp đất đai và tranh chấp liên quan đến đất đai là một vấn đề luôn hiện hữu thường trực trong đời sống xã hội. Hai loại tranh chấp này nếu không được giải quyết triệt để, có thể gây ra các hệ lụy xấu, phá vỡ sự đoàn kết trong nội bộ nhân dân, là nguy cơ tiềm ẩn sự mất ổn định chính trị, trật tự an toàn xã hội và là điều kiện để các thế lực thù địch tuyên truyền kích động, xuyên tạc, chống phá Nhà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam v.v... Để ngăn ngừa nguy cơ tiềm ẩn trên, vấn đề giải quyết tranh chấp đất đai và tranh chấp liên quan đến đất đai được Đảng và Nhà nước ta đặc biệt quan tâm. Trong các đạo luật đất đai được ban hành như Luật đất đai năm 1987, Luật Đất đai năm 1993, Luật Đất đai năm 2003, Luật Đất đai năm 2013 đều có các quy định về giải quyết tranh chấp đất đai. Và gần đây nhất, Luật Đất đai năm 2024 đã được Quốc hội thông qua và chính thức có hiệu lực kể từ ngày 01/01/2025. 
Luật Đất đai năm 2024 ra đời đã sửa đổi, bổ sung nhiều quy định phù hợp hơn nhằm hoàn thiện hành lang pháp lý cho việc thi hành trên thực tế. Để làm rõ sự đổi mới của Luật Đất đai năm 2024 trong giải quyết tranh chấp, nhóm tác giả lựa chọn đề tài "Quy định về giải quyết tranh chấp đất đai và tranh chấp liên quan đến đất đai theo Luật Đất đai năm 2024 và một số vấn đề pháp lý khi triển khai thi hành”. Thông qua bài viết, Nhóm tác giả sẽ phân tích những điểm mới trong quy định về giải quyết tranh chấp đất đai và tranh chấp liên quan đến đất đai theo Luật Đất đai năm 2024 trên cơ sở so sánh với Luật Đất đai năm 2013 và xây dựng định hướng trong việc thi hành trong thực tiễn.
II. Giải quyết tranh chấp đất đai và tranh chấp liên quan đến đất đai theo quy định tại Luật Đất đai năm 2024
1. Giải quyết tranh chấp đất đai
Khoản 47, Điều 3, Luật Đất đai năm 2024 quy định: “Tranh chấp đất đai là tranh chấp về quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất giữa hai hoặc nhiều bên trong quan hệ đất đai”. Trong quá trình sử dụng đất, tranh chấp đất đai dễ dàng phát sinh khi có sự mâu thuẫn, xung đột về quyền lợi và nghĩa vụ của các bên trong quan hệ đất đai. Giải quyết tranh chấp đất đai được thực hiện qua các giai đoạn như sau: 
Giai đoạn 1: Hòa giải 
Từ Luật Đất đai năm 2013, Nhà nước đã khuyến khích các bên tranh chấp tự hòa giải hoặc hòa giải ở cơ sở, trong trường hợp các bên không thể tự hòa giải thì có quyền nộp đơn đến Ủy ban nhân dân (UBND) cấp xã yêu cầu hòa giải. Cùng với đó, tại Điều 203 Luật Đất đai năm 2013 quy định: “Tranh chấp đất đai đã được hòa giải tại Ủy ban nhân dân cấp xã mà không thành thì được giải quyết như sau:…”. Nghị quyết số 04/2017/NQ-HDDTP cũng có hướng dẫn rằng: “Đối với tranh chấp ai là người có quyền sử dụng đất mà chưa được hòa giải tại Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn nơi có đất tranh chấp theo quy định tại Điều 202 Luật đất đai năm 2013 thì được xác định là chưa có đủ điều kiện khởi kiện quy định tại điểm b khoản 1 Điều 192 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015”. Như vậy, từ Luật Đất đai năm 2013 đã có quy định Hòa giải tại UBND cấp xã là thủ tục bắt buộc trước khi giải quyết tại Tòa án nhân dân đối với tranh chấp đất đai.
Kế thừa quy định trên, Luật Đất đai năm 2024 đã có sự hoàn thiện hơn khi quy định bổ sung cơ chế hòa giải theo quy định của pháp luật về hòa giải ở cơ sở tại Luật Hòa giải ở cơ sở năm 2013 hoặc theo quy định của pháp luật về hòa giải thương mại tại Nghị định số 22/2017/NĐ-CP hoặc cơ chế hòa giải khác theo quy định của pháp luật; từ đó tạo tiền đề cho các cơ quan có thẩm quyền thực hiện hòa giải. Ngoài ra, Khoản 2, Điều 235 của Luật Đất đai năm 2024 quy định rằng trước khi đưa tranh chấp đất đai ra giải quyết tại cơ quan có thẩm quyền, các bên phải thực hiện hòa giải tại UBND cấp xã nơi có đất tranh chấp. Quy định của Luật Đất đai năm 2024 mang tính rõ ràng hơn, thể hiện trực tiếp tính bắt buộc của thủ tục hòa giải tại UBND cấp xã. Sở dĩ hòa giải cơ sở trở thành thủ tục bắt buộc trong quá trình giải quyết tranh chấp đất đai vì phương thức này mang lại những hiệu quả mang tính ưu việt.
Thứ nhất, hòa giải cơ sở tại UBND cấp xã nơi có đất tranh chấp được thực hiện đơn giản, thuận tiện và nhanh chóng. Cụ thể, theo quy định tại Điều 235 Luật Đất đai năm 2024, hòa giải tranh chấp đất đai được thực hiện theo quy trình sau: 
Bước 1: Nộp đơn yêu cầu hòa giải tranh chấp đất đai tại UBND cấp xã;
Bước 2: Chủ tịch UBND cấp xã lập Hội đồng hòa giải tranh chấp đất đai;
Bước 3: Tiến hành hòa giải tranh chấp đất đai trong vòng 30 ngày kể từ ngày nhận được đơn yêu cầu hòa giải tranh chấp đất đai;
Bước 4: Lập biên bản hòa giải và gửi cho các bên tranh chấp, lưu tại UBND cấp xã nơi hòa giải. 
Theo quy trình trên, thủ tục hòa giải tại UBND cấp xã được thực hiện trong thời gian tương đối ngắn (30 ngày kể từ ngày nhận được đơn yêu cầu hòa giải tranh chấp đất đai). So với thời gian hòa giải tại UBND cấp xã được quy định trong Luật Đất đai năm 2013 là không quá 45 ngày kể từ ngày nhận được đơn yêu cầu thì thời hạn hòa giải trong Luật Đất đai năm 2024 đã được giảm xuống 1/3. Từ đó đảm bảo tính nhanh chóng, giúp tiết kiệm thời gian cho các bên.
Thứ hai, với thành phần Hội đồng hòa giải là Chủ tịch hoặc Phó Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã là Chủ tịch Hội đồng, đại diện Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam cấp xã, công chức làm công tác địa chính, người sinh sống lâu năm biết rõ về nguồn gốc và quá trình sử dụng đối với thửa đất tranh chấp (nếu có). Tùy từng trường hợp cụ thể, có thể mời đại diện tổ chức, cá nhân khác tham gia Hội đồng hòa giải tranh chấp đất đai; với những thành phần tham gia hòa giải nêu trên, nhờ đó hiệu quả của quá trình hòa giải cũng được nâng cao. Đây đồng thời là một trong những nhân tố giúp đẩy nhanh quá trình hòa giải tại cơ sở. 
Thứ ba, trong trường hợp hòa giải thành thì hòa giải ở cơ sở giúp các bên trong tranh chấp tiết kiệm được một khoản chi phí tương đối lớn. Trường hợp nếu hòa giải ở cơ sở không thành, các bên yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai tại Tòa án nhân dân có thẩm quyền, các bên sẽ phải chịu án phí và các chi phí tố tụng khác như chi phí xem xét thẩm định tại chỗ, chi phí giám định, chi phí đo đạc, chi phí thẩm định giá; hay trong trường hợp các bên yêu cầu giải quyết tranh chấp tại Trọng tài thương mại thì các bên phải chịu phí trọng tài. Trong khi đó, thực hiện hòa giải tại UBND cấp xã, các bên không phải tốn bất cứ chi phí nào cho quá trình giải quyết tranh chấp. 
Giai đoạn 2: Giải quyết tranh chấp đất đai tại các cơ quan có thẩm quyền
- Giải quyết tranh chấp đất đai tại Tòa án nhân dân có thẩm quyền 
Tòa án nhân dân với vai trò là cơ quan Tư pháp, có chức năng xét xử trong Bộ máy nhà nước Việt Nam, được trao thẩm quyền giải quyết các tranh chấp đất đai. Theo quy định tại Khoản 1, Điều 236 của Luật Đất đai năm 2024 thì Tòa án nhân dân sẽ có thẩm quyền giải quyết các tranh chấp đất đai mà các bên tranh chấp hoặc một trong các bên tranh chấp có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 137 của Luật Đất đai năm 2024 và tranh chấp về tài sản gắn liền với đất[footnoteRef:1]. Đồng thời, Tòa án nhân dân cũng có thẩm quyền giải quyết các tranh chấp đất đai và tranh chấp về tài sản gắn liền với đất mà các bên tranh chấp không có các Giấy chứng nhận nêu trên nhưng các bên vẫn lựa chọn khởi kiện tại Tòa án nhân dân.  [1:  Khoản 1, Điều 236 Luật Đất đai năm 2024] 

Theo đó, tại Luật Đất đai năm 2024, các nhà Lập pháp đã có sự liệt kê chi tiết hơn các tranh chấp thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án nhân dân, cụ thể là liệt kê các Giấy chứng nhận liên quan đến đất đai hoặc tài sản gắn liền với đất đang bị tranh chấp. Điều này có ý nghĩa không chỉ đối với các bên trong tranh chấp mà còn đối với cơ quan có thẩm quyền trong quá trình xác định thẩm quyền giải quyết, giúp giảm thiểu tình trạng xác định sai thẩm quyền hoặc đùn đẩy trách nhiệm giữa các cơ quan. 
Việc xác định thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai của Tòa án theo cấp, theo lãnh thổ được thực hiện trên cơ sở quy định của Bộ luật Tố tụng Dân sự năm 2015 (BLTTDS 2015). Theo quy định tại Khoản 9, Điều 26 BLTTDS 2015 thừa nhận rằng Tranh chấp đất đai theo quy định của pháp luật về đất đai là tranh chấp về dân sự thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án[footnoteRef:2]. Quá trình giải quyết vụ án tranh chấp đất đai cũng được thực hiện theo thủ tục tố tụng dân sự được quy định tại BLTTDS 2015, được thực hiện theo các giai đoạn: Khởi kiện, thụ lý vụ án, hòa giải, chuẩn bị xét xử, xét xử, nghị án và tuyên án. [2:  Khoản 9, Điều 26 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015] 

Kết quả của quá trình giải quyết tranh chấp đất đai tại Tòa án có thể là Bản án hoặc Quyết định của Tòa án, có hiệu lực pháp luật và được đảm bảo thi hành bởi Cơ quan thi hành án dân sự. Mang giá trị pháp lý, được đảm bảo thi hành bởi quyền lực Nhà nước nên kết quả của quá trình giải quyết tranh chấp đất đai tại Tòa án mang tính khả thi cao, buộc cá nhân, cơ quan, tổ chức có liên quan phải thi hành theo bản án đã có hiệu lực pháp luật. Vì vậy, tính đến thời điểm hiện tại, Tòa án nhân dân vẫn là cơ quan có thẩm quyền được các bên ưu tiên lựa chọn làm cơ quan giải quyết tranh chấp đất đai. 
- Giải quyết tranh chấp đất đai tại UBND cấp có thẩm quyền
Các tranh chấp đất đai mà các bên tranh chấp không có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc không có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 137 của Luật Đất đai năm 2024 ngoài giải quyết tại Tòa án nhân dân có thẩm quyền, các bên có quyền yêu cầu giải quyết tranh chấp tại UBND. 
Việc xác định UBND cấp có thẩm quyền để giải quyết tranh chấp đất đai được thực hiện theo quy định tại khoản 3, Điều 236 Luật Đất đai năm 2024. Cụ thể, Chủ tịch UBND cấp huyện có thẩm quyền giải quyết các tranh chấp giữa hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư với nhau; Chủ tịch UBND cấp tỉnh có thẩm quyền giải quyết tranh chấp mà một bên tranh chấp là tổ chức, tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc, người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài. Đối chiếu với quy định tại Luật Đất đai năm 2013, quy định về thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai của UBND cấp tỉnh đã có sự điều chỉnh. Cụ thể, chủ thể “cơ sở tôn giáo” được đổi thành “tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc”; “người Việt Nam định cư ở nước ngoài” đổi thành “người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài”; “doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài” đổi thành “tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài”. Các từ, cụm từ trong quy phạm pháp luật đã được các Nhà lập pháp chú trọng thay đổi để nâng cao tính chính xác, tính phù hợp và tính khả thi so với tình hình thực tế có nhiều thay đổi. 
Kết quả của thủ tục giải quyết tranh chấp đất đai tại UBND cấp có thẩm quyền là Quyết định giải quyết tranh chấp đất đai. Quyết định này sẽ có hiệu lực thi hành nếu trong vòng 30 ngày kể từ ngày nhận được quyết định mà các bên tranh chấp không khởi kiện hoặc khiếu nại. 
Về cơ bản, quy định về giải quyết tranh chấp đất đai tại UBND cấp có thẩm quyền tại Luật Đất đai năm 2024 không có sự thay đổi lớn so với Luật Đất đai năm 2013. Tuy nhiên, Luật Đất đai năm 2024 đã có sự chi tiết hóa quy định về thời hạn để Quyết định của Chủ tịch UBND cấp có thẩm quyền có hiệu lực thi hành. Đồng thời, tại Khoản 4, Điều 236 Luật Đất đai năm 2024 đã có quy định mới về thời hạn tự nguyện thi hành là 30 ngày kể từ ngày quyết định giải quyết tranh chấp có hiệu lực. Sau thời gian này mà các bên hoặc một trong các bên không chấp hành sẽ bị cưỡng chế thi hành[footnoteRef:3], trong đó, Chủ tịch UBND cấp huyện nơi có đất tranh chấp sẽ là người có thẩm quyền ban hành quyết định cưỡng chế thực hiện quyết định giải quyết tranh chấp đất đai và thực hiện quyết định cưỡng chế.  [3:  Khoản 4, Điều 236 Luật Đất đai năm 2024] 

Như vậy, pháp luật đã công nhận hiệu lực pháp luật của Quyết định giải quyết tranh chấp của Chủ tịch UBND cấp có thẩm quyền, đồng thời nhấn mạnh tính đảm bảo thi hành bằng quyền lực Nhà nước của các quyết định này bằng cách quy định rõ về thẩm quyền và cách thức cưỡng chế thi hành trong trường hợp các bên tranh chấp không tự nguyện thi hành. Nhờ các quy định trên, giá trị pháp lý và tính thực thi trên thực tế của kết quả giải quyết tranh chấp đất đai tại UBND có thẩm quyền đã được nâng cao, tạo niềm tin cho các bên trong tranh chấp khi lựa chọn phương thức giải quyết tranh chấp này trong tương lai. 
2. Giải quyết tranh chấp liên quan đến đất đai 
2.1. Giải quyết tranh chấp liên quan đến đất đai tại Tòa án
Với tư cách là cơ quan thực hành quyền xét xử trong Bộ máy nhà nước Việt Nam, Tòa án nhân dân có thẩm quyền giải quyết các loại tranh chấp, trong đó bao gồm tranh chấp liên quan đến đất đai. Quy trình giải quyết tranh chấp liên quan đến đất đai tại Tòa án nhân dân được thực hiện theo thủ tục tố tụng dân sự được quy định tại BLTTDS 2015 tương tự như đối với tranh chấp đất đai nêu tại Mục 1. 
2.2. Giải quyết tranh chấp liên quan đến đất đai tại Trọng tài thương mại
Trước đó, mặc dù Luật Đất đai không quy định cụ thể nhưng việc giải quyết các tranh chấp liên quan đến đất đai tại Trọng tài thương mại đã được thực hiện trên thực tế. Các tranh chấp thỏa mãn điều kiện giải quyết tranh chấp bằng Trọng tài thương mại theo quy định tại Luật Trọng tài thương mại năm 2010 thì các bên trong tranh chấp sẽ có quyền yêu cầu giải quyết bằng Trọng tài thương mại. Ví dụ: tranh chấp hợp đồng thuê nhà xưởng, tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng dự án bất động sản, tranh chấp về thỏa thuận góp vốn bằng quyền sử dụng đất,… Tuy nhiên, đây là lần đầu tiên Luật Đất đai dành một điều khoản riêng để nêu rõ thẩm quyền của Trọng tài thương mại trong việc giải quyết tranh chấp liên quan đến đất đai. Tại khoản 5, Điều 236 Luật Đất đai năm 2024 đã có quy định: “Tranh chấp giữa các bên phát sinh từ hoạt động thương mại liên quan đến đất đai đo Tòa án giải quyết theo quy định của pháp luật về tố tụng dân sự hoặc do Trọng tài thương mại Việt Nam giải quyết theo quy định của pháp luật về trọng tài thương mại”[footnoteRef:4]. Trong đó, theo quy định tại Luật Thương mại năm 2005 thì hoạt động thương mại là hoạt động nhằm mục đích sinh lợi, bao gồm mua bán hàng hoá, cung ứng dịch vụ, đầu tư, xúc tiến thương mại và các hoạt động nhằm mục đích sinh lợi khác[footnoteRef:5]. Theo đó, đối với các tranh chấp liên quan đến đất đai nhưng không phát sinh trong hoạt động thương mại như: tranh chấp về thừa kế đất đai, chia tài sản chung về đất đai của vợ chồng,… sẽ không được quyền yêu cầu giải quyết tại Trọng tài thương mại. Như vậy, Luật Đất đai chính thức ghi nhận Trọng tài thương mại Việt Nam có thẩm quyền giải quyết các tranh chấp liên quan đến đất đai giữa các bên phát sinh từ hoạt động nhằm mục đích sinh lợi, bao gồm mua bán hàng hoá, cung ứng dịch vụ, đầu tư, xúc tiến thương mại và các hoạt động nhằm mục đích sinh lợi khác. Đồng thời, để đáp ứng điều kiện giải quyết tranh chấp tại trọng tài thương mại thì các bên trong tranh chấp phải có thỏa thuận trọng tài, thỏa thuận trọng tài có thể được lập trước hoặc sau khi xảy ra tranh chấp[footnoteRef:6]. Việc lựa chọn thẩm quyền giải quyết tranh chấp liên quan đến đất đai tại Trọng tài thương mại được thực hiện hoàn toàn trên cơ sở ý chí tự nguyện của các bên, thông qua thỏa thuận trọng tài.   [4:  Khoản 5, Điều 236 Luật Đất đai năm 2024]  [5:  Khoản 1, Điều 3 Luật Thương mại năm 2005]  [6:  Khoản 1, Điều 5 Luật Trọng tài thương mại năm 2010] 

Một trong những điểm mới đáng lưu ý của Luật Đất đai năm 2024 là quy định rõ trách nhiệm của UBND các cấp cung cấp hồ sơ, tài liệu có liên quan đến việc quản lý, sử dụng đất đai khi được Tòa án, Trọng tài thương mại Việt Nam yêu cầu để làm căn cứ cho giải quyết tranh chấp đất đai[footnoteRef:7]. Theo quy định tại Điều 46 Luật Trọng tài thương mại năm 2010 thì Hội đồng trọng tài khi đã áp dụng các biện pháp cần thiết để thu thập chứng cứ mà vẫn không thể tự mình thu thập được thì có thể gửi văn bản đề nghị Toà án có thẩm quyền yêu cầu cơ quan, tổ chức, cá nhân cung cấp tài liệu đọc được, nghe được, nhìn được hoặc hiện vật khác liên quan đến vụ tranh chấp. Việc yêu cầu thông qua Tòa án kéo dài khá nhiều thời gian giải quyết tranh chấp và Hội đồng trọng tài cũng tương đối bị động trong việc thu thập chứng cứ. Với sự ghi nhận trách nhiệm của UBND các cấp phải cung cấp hồ sơ, tài liệu cho Trọng tài thương mại tại Luật Đất đai năm 2024 đã tạo hành lang pháp lý cho Trọng tài thương mại có thể chủ động hơn trong việc thu thập tài liệu, chứng cứ trong việc giải quyết tranh chấp liên quan đến đất đai. Từ đó, việc giải quyết tranh chấp sẽ được tiến hành nhanh hơn, hiệu quả hơn. [7:  Khoản 6 Điều 236 Luật Đất đai năm 2024] 

Như vậy, kết quả của thủ tục giải quyết tranh chấp liên quan đến đất đai tại Trọng tài thương mại là Phán quyết trọng tài, được đảm bảo thực hiện bằng quyền lực nhà nước. Việc trao thẩm quyền giải quyết tranh chấp liên quan đến đất đai cho trọng tài góp phần giảm thiểu gánh nặng công việc cho Tòa án nhân dân. Bên cạnh đó, phương thức giải quyết tranh chấp này giúp khai thác các triệt để các lợi thế về bảo mật, tính nhanh chóng và linh hoạt hơn so với phương thức giải quyết tranh chấp bằng Tòa án. Việc ghi nhận thẩm quyền giải quyết tranh chấp liên quan đến đất đai cho Trọng tài thương mại là một bước tiến mới, hoạt động trọng tài thương mại hứa hẹn sẽ phát triển ngày càng mạnh mẽ, đáp ứng yêu cầu của công cuộc cải cách tư pháp và hội nhập quốc tế.
Luật Đất đai năm 2024 ra đời đã kế thừa, phát huy và hoàn thiện nội dung của Luật Đất đai năm 2013. Cụ thể, Luật Đất đai năm 2024 đã được sửa đổi, bổ sung nội dung để đảm bảo phù hợp với tình hình kinh tế, xã hội của Việt Nam hiện nay. Đặc biệt, sự hoàn thiện của Luật Đất đai năm 2024 còn thể hiện ở sự phù hợp, thống nhất với các văn bản quy phạm pháp luật khác như BLTTDS, Luật Trọng tài thương mại, Luật hòa giải ở cơ sở,… Nhờ đó, đã giảm thiểu tối đa tình trạng chồng chéo trong quy định pháp luật, tạo hành lang pháp lý thống nhất, làm cơ sở cho quá trình thi hành trên thực tế.
III. Định hướng thi hành giải quyết tranh chấp đất đai và tranh chấp liên quan đến đất đai theo quy định của Luật Đất đai năm 2024 
Luật Đất đai năm 2024 là một sự cải tiến trong hành lang pháp lý của lĩnh vực đất đai, tạo tiền đề cho tổ chức, cá nhân, cơ quan có thẩm quyền thi hành trên thực tế. Tuy nhiên, để đảm bảo hiệu quả của quá trình thực hiện quy định pháp luật về đất đai, cụ thể là giải quyết tranh chấp đất đai và tranh chấp liên quan đến đất đai, nhóm tác giả đề xuất một số định hướng thi hành trong thời gian tới như sau:
1. Quy định chi tiết liên quan đến nghĩa vụ cung cấp hồ sơ, tài liệu của UBND các cấp
Nhóm tác giả cho rằng quy định của Luật Đất đai năm 2024 về nghĩa vụ của UBND các cấp có trách nhiệm cung cấp hồ sơ, tài liệu có liên quan đến việc quản lý, sử dụng đất đai khi được Tòa án, Trọng tài thương mại Việt Nam yêu cầu để làm căn cứ cho giải quyết tranh chấp đất đai[footnoteRef:8] là một quy định mang ý nghĩa hết sức quan trọng, có giá trị thay đổi tích cực trong việc giải quyết các loại tranh chấp đất đai. [8:  Khoản 6 Điều 236 Luật Đất đai năm 2024] 

Điều 106 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015 đã có quy định cụ thể về quyền ra quyết định yêu cầu cơ quan, tổ chức, cá nhân đang quản lý, lưu giữ cung cấp tài liệu, chứng cứ cho Tòa án. Cơ quan, tổ chức, cá nhân đang quản lý, lưu giữ tài liệu, chứng cứ có trách nhiệm cung cấp đầy đủ tài liệu, chứng cứ theo yêu cầu của Tòa án trong thời hạn 15 ngày, kể từ ngày nhận được yêu cầu; hết thời hạn này mà không cung cấp đầy đủ tài liệu, chứng cứ theo yêu cầu của Tòa án thì cơ quan, tổ chức, cá nhân được yêu cầu phải trả lời bằng văn bản và nêu rõ lý do. Cơ quan, tổ chức, cá nhân không thực hiện yêu cầu của Tòa án mà không có lý do chính đáng thì tùy theo tính chất, mức độ vi phạm có thể bị xử phạt hành chính hoặc truy cứu trách nhiệm hình sự theo quy định của pháp luật[footnoteRef:9]. Tuy nhiên, do quy định này được ghi nhận trong Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015 nên quá trình thi hành cũng gặp rất nhiều vấn đề khó khăn khi cán bộ UBND thường chỉ quan tâm đến các văn bản pháp luật chuyên ngành thuộc lĩnh vực quản lý của mình. Nếu văn bản chuyên ngành không có quy định rõ ràng thì nhiều đơn vị cũng chậm thực hiện cung cấp chứng cứ theo yêu cầu của Tòa án. Thực tế giải quyết tranh chấp cho thấy việc UBND các cấp chậm cung cấp chứng cứ cho Tòa án là rất phổ biến làm cho thời gian giải quyết tranh chấp đất đai kéo dài. Đây là một trong những lý do căn bản dẫn đến tồn tại các vụ án tranh chấp đất đai 5 năm, 10 năm nhưng vẫn chưa được giải quyết xong, gây ảnh hưởng đến quyền lợi của các bên tham gia tranh chấp. [9:  Khoản 3 Điều 106 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015.] 

Đối với Trọng tài thương mại thì đây cũng là một quy định mang tính đột phá vì đối với những tranh chấp liên quan đến đất đai theo Luật Đất đai năm 2024, Trọng tài thương mại đã có cơ sở pháp lý vững chắc hơn để yêu cầu UBND các cấp cung cấp tài liệu, chứng cứ phục vụ quá trình giải quyết vụ án mà không phải trải qua thủ tục yêu cầu Tòa án hỗ trợ theo quy định tại Khoản 5 Điều 46 Luật Trọng tài thương mại năm 2010.
Với quy định rất tiến bộ trong Luật Đất đai năm 2024 nêu trên, nhóm tác giả cho rằng cần hướng dẫn chi tiết hơn để khi thi hành quy định này sẽ bảo đảm UBND các cấp sẽ cung cấp chứng cứ đúng thời hạn cho Tòa án cũng như Trọng tài thương mại Việt Nam. Từ đó, chấm dứt tình trạng các tranh chấp đất đai thời hạn bị kéo dài do việc thu thập, tài liệu, chứng cứ từ UBND các cấp có thẩm quyền. Các định hướng cụ thể như sau:
Một là, quy định rõ thời hạn UBND các cấp phải cung cấp chứng cứ cho Tòa án, Trọng tài thương mại Việt Nam. Nhóm tác giả cho rằng cần quy định thời hạn là 15 ngày kể từ ngày nhận được yêu cầu để thống nhất với quy định tại Khoản 3 Điều 106 Bộ luật dân sự năm 2015. Hết thời hạn này mà UBND các cấp không cung cấp đầy đủ tài liệu, chứng cứ theo yêu cầu của Tòa án thì cơ quan, tổ chức, cá nhân được yêu cầu phải trả lời bằng văn bản và nêu rõ lý do.
Hai là, quy định rõ cơ chế xử lý đối với các cán bộ liên quan, người đứng đầu đơn vị, cơ quan khi vi phạm quy định về việc cung cấp chứng cứ cho Tòa án, Trọng tài thương mại Việt Nam. Cần quy định cụ thể về việc xử lý kỷ luật, xử phạt vi phạm hành chính, truy cứu trách nhiệm hình sự đối với các cá nhân vi phạm. Việc xử lý kỷ luật, xử phạt hành chính hoặc truy cứu trách nhiệm hình sự theo quy định của pháp luật đối với cơ quan, tổ chức, cá nhân không phải là lý do miễn nghĩa vụ cung cấp tài liệu, chứng cứ cho Tòa án, Trọng tài thương mại Việt Nam.
Ba là, để nâng cao hiệu quả thi hành của quy định này, cần quy định cơ chế kiến nghị của Tòa án, Trọng tài thương mại Việt Nam đối với UBND các cấp khi phát sinh trường hợp vi phạm quy định về cung cấp chứng cứ. Khi nhận được kiến nghị, người có thẩm quyền cần giải quyết và trả lời kết quả cho các cơ quan kiến nghị được biết.
2. Quy định hướng dẫn xác định tranh chấp đất đai và tranh chấp liên quan đến đất đai
Luật Đất đai năm 2024 có nêu khái niệm về tranh chấp đất đai tại Khoản 47 Điều 3 như sau: "Tranh chấp đất đai là tranh chấp về quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất giữa hai hoặc nhiều bên trong quan hệ đất đai". Nhóm tác giả cho rằng đây là khái niệm có phạm vi rất rộng so với hướng dẫn tại Khoản 3 Điều 2 Nghị quyết số 04/2017/NQ-HĐTP của Tòa án nhân dân tối cao: "Đối với tranh chấp ai là người có quyền sử dụng đất mà chưa được hòa giải tại Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn nơi có đất tranh chấp theo quy định tại Điều 202 Luật đất đai năm 2013 thì được xác định là chưa có đủ điều kiện khởi kiện quy định tại điểm b khoản 1 Điều 192 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015". Khái niệm tranh chấp đất đai tại Luật Đất đai năm 2024 quy định bao gồm cả tranh chấp về quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất bao gồm cả quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất; thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất. Trong khi đó, tranh chấp liên quan đến thừa kế, tranh chấp giao dịch quyền sử dụng đất… đang được hiểu là tranh chấp liên quan đến đất đai[footnoteRef:10]. Do đó, cần có quy định hướng dẫn để phân biệt rõ hai loại tranh chấp này, từ đó mới có cơ sở để phân định thẩm quyền giải quyết tranh chấp, xác định tính bắt buộc của thủ tục hòa giải tại UBND cấp xã (thủ tục này chỉ bắt buộc đối với tranh chấp đất đai, không bắt buộc đối với tranh chấp liên quan đến đất đai). [10:  Khoản 2, Điều 3 Nghị quyết số 04/2017/NQ-HĐTP.] 

[bookmark: _Hlk163396679]Đối với khái niệm về tranh chấp liên quan đến đất đai, Luật Đất đai năm 2024 chưa có quy định hay hướng dẫn cụ thể. Tranh chấp liên quan đến đất đai được nhắc đến tại Khoản 2 Điều 3 Nghị quyết số 04/2017/NQ-HĐTP của Hội đồng thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao: “Đối với tranh chấp khác liên quan đến quyền sử dụng đất như: tranh chấp về giao dịch liên quan đến quyền sử dụng đất, tranh chấp về thừa kế quyền sử dụng đất, chia tài sản chung của vợ chồng là quyền sử dụng đất,... thì thủ tục hòa giải tại Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn nơi có đất tranh chấp không phải là điều kiện khởi kiện vụ án”. Tuy nhiên, hướng dẫn này đang theo hướng liệt kê một số tranh chấp, chưa khái quát thành khái niệm nên chưa đủ cơ sở để nhận diện các tranh chấp liên quan đến đất đai. Bên cạnh đó, đây là hướng dẫn riêng trong ngành Tòa án nên để tạo điều kiện thuận lợi cho các bên và các cơ quan có thẩm quyền giải quyết tranh chấp, cần có văn bản hướng dẫn cụ thể về khái niệm tranh chấp liên quan đến đất đai.
Nhóm tác giả cho rằng cần hướng dẫn phù hợp với Khoản 2 Điều 3 Nghị quyết số 04/2017/NQ-HĐTP về khái niệm tranh chấp đất đai và tranh chấp liên quan đến đất đai, cụ thể vẫn dựa trên khái niệm "Tranh chấp đất đai là tranh chấp về quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất giữa hai hoặc nhiều bên trong quan hệ đất đai". Cần hướng dẫn rõ đối tượng "trực tiếp" của tranh chấp đất đai phải là quyền sử dụng đất, cụ thể là tranh chấp về việc ai có quyền sử dụng đất. Trường hợp đối tượng của tranh chấp không phải "trực tiếp" là quyền sử dụng đất mà chỉ là các tranh chấp liên quan, ví dụ như tranh chấp phát sinh từ các hợp đồng, giao dịch hoặc đối tượng tranh chấp liên quan đến quan hệ pháp luật khác như thừa kế, quan hệ tài sản chung vợ chồng… thì những trường hợp này không được coi là tranh chấp đất đai mà phải được xác định là tranh chấp liên quan đến đất đai.
3. Quy định hướng dẫn về thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai của Trọng tài thương mại.
Theo quy định tại Điểm a Khoản 1 Điều 470 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015 thì Tòa án Việt Nam sẽ có thẩm quyền riêng biệt đối với: "Vụ án dân sự đó có liên quan đến quyền đối với tài sản là bất động sản có trên lãnh thổ Việt Nam". Với quy định này, đã có trường hợp Phán quyết của Trọng tài đã bị hủy vì lý do Tòa án đang hiểu điều khoản nêu trên theo hướng tranh chấp đối với tài sản là bất động sản có trên lãnh thổ Việt Nam thì chỉ Tòa án mới được quyền giải quyết. Đơn cử như trong Bản án phúc thẩm số 09/2023/HS-PT ngày 17/01/2023 của Tòa án nhân dân cấp cao tại Hà Nội về việc Công nhận và cho thi hành án tại Việt Nam Phán quyết của Trọng tài nước ngoài[footnoteRef:11]. Trong nội dung Bản án có nhận định như sau: "Đồng thời, xét thấy nếu cho công nhận và cho thi hành tại Việt Nam phán quyết của Trọng tài nước ngoài theo yêu cầu của GPS và UTC thì được hiểu là trong quá trình thi hành phán quyết của trọng tài sẽ phải thi hành các tài sản là động sản và bất động sản của VMG tại Việt Nam và theo Điều 470 Bộ luật tố tụng dân sự quy định về “Thẩm quyền riêng biệt của Tòa án Việt Nam” thì chỉ có Tòa án Việt Nam mới có thẩm quyền giải quyết việc liên quan đến quyền đối với tài sản là bất động sản có trên lãnh thổ Việt Nam". Nội dung Bản án nêu trên nhận định Điều 470 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015 theo hướng tranh chấp liên quan đến bất động sản tại Việt Nam thì chỉ có Tòa án Việt Nam mới có thẩm quyền giải quyết. Nhận định này vô hình trung bác bỏ toàn bộ thẩm quyền giải quyết tranh chấp liên quan đến đất đai của Trọng tài thương mại. [11:  https://congbobanan.toaan.gov.vn/2ta1176341t1cvn/chi-tiet-ban-an] 

Với sự thay đổi lớn trong Luật Đất đai năm 2024 về việc ghi nhận Trọng tài thương mại là cơ quan có thẩm quyền giải quyết các tranh chấp giữa các bên phát sinh từ hoạt động thương mại liên quan đến đất đai. Nhóm tác giả cho rằng, cần có hướng dẫn cụ thể để xác định các tranh chấp thuộc thẩm quyền giải quyết của Trọng tài thương mại để tránh trường hợp hiểu theo hướng "chỉ có Tòa án mới có quyền giải quyết tranh chấp liên quan đến bất động sản tại Việt Nam" nêu trên. Cụ thể, cần hướng dẫn đối với toàn bộ các tranh chấp liên quan đến đất đai mà đáp ứng các điều kiện giải quyết tranh chấp bằng trọng tài theo quy định của Luật Trọng tài thương mại thì Trọng tài thương mại sẽ có thẩm quyền giải quyết. Mở rộng hơn, Hội đồng thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao cũng cần có giải đáp chi tiết đối với quy định về trường hợp thẩm quyền riêng biệt của Tòa án Việt Nam tại Điểm a Khoản 1 Điều 470 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015, cụ thể, cần giải thích rõ Điểm a Khoản 1 Điều 470 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015 phân định thẩm quyền riêng biệt với các cơ quan giải quyết tranh chấp là Tòa án nước ngoài hoặc Trọng tài thương mại nước ngoài. Đối với Trọng tài thương mại Việt Nam sẽ có thẩm quyền giải quyết tranh chấp phát sinh từ hoạt động thương mại liên quan đến đất đai theo quy định tại Luật Đất đai năm 2024.


KẾT LUẬN
Thông qua bài viết, nhóm tác giả đã phân tích quy định của Luật Đất đai năm 2024 về giải quyết tranh chấp đất đai và tranh chấp liên quan đến đất đai dưới góc nhìn so sánh, đối chiếu với quy định của Luật Đất đai năm 2013. Trên cơ sở đó, Nhóm tác giả đã đánh giá được những điểm cải tiến, hoàn thiện của Luật Đất đai năm 2024 và đồng thời đề xuất một số định hướng thi hành. Nhóm tác giả hy vọng rằng sau khi các văn bản hướng dẫn thi hành được ban hành sẽ giải quyết được toàn bộ các vấn đề vướng mắc, tồn đọng trong các văn bản pháp luật hiện hành, đồng thời phát huy tối đa các điểm mới, điểm tích cực trong Luật Đất đai năm 2024 để để đảm bảo hiệu quả thực hiện giải quyết tranh chấp đất đai và tranh chấp liên quan đến đất đai trong thời gian tới.
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