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Tém tit: Ranh gioi gitta cdc bat dong san lién ké la co sé xdac dinh vi tri, dién tich
bt dong san cung nhw phan ldp, gici han bé mat, khéng gian, long dat cua bt dong
sdan ndy véi bat dong sdan khac. Do do, viéc xdc dinh ranh gioi ¢o y nghia quan trong
trong nhan dién pham vi quyén ciia moi chii sé hitu va gidi quyét tranh chap lién quan
dén lan, chiém bdt dong san. Phap ludt hién hanh da ghi nhdn cdc can cir xdc dinh
ranh gidi, tuy nhién, can lam ré hon ndi ham cdc can cir nay nham ndng cao hiéu qua
dp dung phap ludt.

Abstract: Boundaries between adjacent real properties provide the basis for
determining each property’s location and dimensions, as well as delineating the surface,
space, and subsurface of one property from another. Therefore, accurately defining such
boundaries is critical for clarifying each owner’s rights and resolving disputes over
encroachment or occupation. Although current law recognizes certain grounds for
establishing property boundaries, further clarification is required to enhance legal

certainty and improve law enforcement in this area.

Pit van dé

B6 luat Dan sy nam 2015 (BLDS nam
2015) khong dinh nghia thé nao 14 ranh gidi
giita cac bat dong san (BDS) lién ké ma chi
ghi nhan cac can ctr & xac dinh, quyén va
nghia vu ctia cac chu thé d6i véi ranh gidi. ..
Tham khao quy dinh tai diém d khoan 2
Picu 8 Thong tu 25/2014/TT-BTNMT vé
khai niém ranh gioi thira dat nhu sau:
“Ranh gidi thira dat la dwong gdp khiic tao
boi cac canh thira noi lién, bao khép kin
phd‘n dién tich thudc thira ddt d6”. Nhu vay,
ve co ban, ranh gl(n thira d4t hay ranh g101
giita cac BDS lién ké 1a cac duong, mdc
giéi phan chia phan dién tich cia cac BPS.
Vi¢c xac dinh chinh x4c ranh gidi cla céc
BDS c¢6 y nghia phap 1y quan trong trong
viéc bdo dam su cong béng va on dinh xa

* Kk

ThS., Khoa Luét Dan sy, Truong Dai hoc Luat
Tp. H6 Chi Minh.

hoi khi thuc hién quyén so hitu d6i véi
BDS; xéc dinh rd gidi han cua chu sé hitu,
ngudi c6 quyén st dung BPS trong pham vi
ranh gi¢i BDS; han ché tranh chap BPS né6i
chung, dit dai néi riéng; gop phan lam cho
viéc quan 1y nha nudc vé dat dai, BDS duoc
chinh xé4c, c6 hiéu qua’. C6 thé thay, ranh
gidi gitta cac BDS khong chi 1a mot khai
niém vat 1y, ma quan trong hon ca, do la
mot thuét ng& phép 1}’1 cOy nghia 13‘1 ranh
phap 1y vé quyén so hu’u (101 v6i bat ky
quyén st dung dat ndo. Hién nay, phap luat
dan sy quy dinh 04 can ct xac dinh ranh
giéi gitta cac BDS lién ké 1a: Theo thoa
thuan, theo quyét dinh cta co quan nha

! Truong Pai hoc Luat Thanh phd H6 Chi Minh,
Gi4o trinh Phap lugt vé tai san, quyén sé hiru va
thira ké, Nxb. Hong Buc — Hoi luat gia Viét Nam,
nam 2019, tr. 224.
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nuéc cd thim quyén, theo tdp quan hoic
theo ranh gi6i da ton tai tir 30 nim trd 1én
ma khong co tranh chap. BLDS nam 2015
khong dat ra thar tu uu tién trong vi¢c ap
dung céc can cu nay. Nguoc lai, Toa an ¢
Uc da thiét 1ap tién 1& thé hién thir tu ap
dung céc can cu xac dinh ranh gidi khi xay
ra tranh chdp: Ranh gi6i tu nhién; cac
duong ranh gidi xac dinh (nhiing ranh gidi
dugc danh dau bang khao sat hodc nhimng
phuong thirc khac, ty nhién hodc nhan tao);
chiém hiru 1au dai ma khong c6 tranh chép;
giap gioi (ranh gidi dugc mo td ciia mot
BDS); cic tuyén bd vé chiéu dai, hudng.
Tuy nhién, khi can thiét thi Toa 4n ciling cd
thé thay d6i thir tu wu tién giita cac can clr
d6%. Theo nhom tac gia, viéc hiéu nhu vay
la phu hgp. Ly do la du ranh gidéi gitra cac
BDS da duoc xac dinh béng mot trong cac
can ct trén thi ciing khong chic chin su xac
dinh d6 1a chinh xac. Do d6, khi cén thiét,
Toa 4n c6 thé dua vao cac can ctr con lai dé
xé4c dinh ranh gi¢i ma khong can quan tam
dén su uu tién ap dung.

Trong cac ndi dung tiép theo, nhom tac
gia s& phan tich va chi ra mot s6 bat cap
trong viéc xac dinh ranh gidi BDS theo tirng
can ct ma BLDS nam 2015 ghi nhan va dua
ra cac kién nghi hoan thién phap luat.

1. Xac dinh ranh gid¢i theo théa thuin

Hién nay, cac diéu kién co hiéu luc cta
thoa thuan xac dinh ranh gidi chua dugc
quy dinh cu thé. Theo mét sb ¥ kién, néu
cac bén 4n dinh ranh gi¢i ma khong thong
qua khao sat thi viéc 4n dinh dan dén hé qua
nhu chuyén nhugng BDS, nén cac yéu cau
chinh thtre t6i thiéu clia viéc mua ban BDS

2 |CSM, Land boundaries, https://www.icsm.gov.au/
education/fundamentals-land-ownership-land-bound
aries-and-surveying/land-boundaries, truy cap ngay
20/8/2023.
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phai dugc dap tmg®. V6i quan diém nay, dé
lam phat sinh hi€u lyc cho thdéa thuan xac
dinh ranh gidi giita cac BDS lién k&, ngoai
cac diu kién chung vé ning luc chu thé, ¥
chi cht thé va muc dich, ndi dung cua thda
thuén, thi thoa thuin can duoc 1ap thanh van
ban, c6 cong ching/ching thyc va dang ky.
Quan diém phan dbi cho ring, thoa
thuan x4c dinh ranh gidi khong phai 1a giao
dich chuyén nhuong BDS vi viéc x4c dinh
ranh gidi theo thoa thudn chi dat ra khi céc
bén khong chic chin vé ranh giéi chinh
x&c*, ma nguoi ta khong thé chuyén nhugng
nhiing thir chinh ho ciing khong chic minh
¢ quyén sé hitu hay khong. An 1é giai thich
thoa thuan xac dinh ranh gi6i 1a su diéu
chinh d6i v6i ranh gi¢i khong chic chan,
chir khong phai nd lyc dé chuyén nhuong
dat dai tir bén nay sang bén kia. BDS khong
thé dugc mua ban bang viéc di chuyén hang
rdo hay thay doi cac mbc gidi. Ngay ca khi
thoa thuan bang vin ban thi vin ban d6
ciing thiéu nhing tir ngir mang tinh chuyén
nhuong dé hoan thanh giao dich vé BPS.
Do @6, cac co quan chtrc nang phai dam bao
rang cac thoa thuan xac dinh ranh gi6i chi
hop 1é khi chiung khong tao ra bat ky giao
dich chuyén nhuong nao giira cac chi thé®.
C6 nhiéu nguyén nhan din dén cac bén
khong chic chin vé ranh giéi gitta cac BPS
lién k& Vi du nhu: Chu s& hitu chuyén
nhugng BDS cho hai nguoi khac nhau, va
chuing thu chi xac dinh ranh giéi phia nam

3 Carl E. Heck, Fixing Limits, and Surveying Land,
28 La. L. Rev., 1968, p. 634, 635.

4 Joseph P. Loeb, The Establishment of Boundary
Lines by Practical Location, California Law Review,
Vol. 4, No. 3, 1916, p. 181.

5 Lewis v. Ogram, https://casetext.com/case/lewis-v-
ogram, c6ng bd ngay 30/7/1906, truy cap ngay
18/5/2023.
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clia manh dat da ban cho A 1a ranh giéi phia
bac ciia manh dat ban cho B,

Hodc, khi xac dinh ranh gigi phia tay la
“doc theo chan nui” thi dinh nghia vé “nti”
ctia cac chu thé ciing khac nhau: Co nguoi
goi mot do cao nhét dinh 12 mot ngon nui,
nhung nguodi khac goi né 1a mot ngon ddi,
va cho rang kién trac phia sau, sau khi vuot
qua ngon doi va bang qua mot thung liing,
moi 1a ngon ndi. Quan diém thir hai phi hop
v6i dia hinh thuc t& hon va da dugc Toa én
chap nhan: Bang cach di doc theo va dénh
dau duong trén dat lién, cac bén di xac dinh
dugc mot ranh gigi khong chic chin trong
chimg thu’.

V& mit hinh thte, BLDS hién hanh va
cac van ban luat chuyén nganh khong quy
dinh hinh thirc cua thdéa thuan xac dinh ranh
gidi. Vi vay, c6 thé thoa thuan bang vian
ban, 16i noi, tham chi 13 hanh vi cu thé.
Quan trong 1a chirng minh dugc da c6 mot
cudc thao luan chi tiét xac dinh duong ranh
gidi hodc mot hanh dong cu thé lién quan
dén ranh giGi thé hién rd rang sy dong ¥ cua
cac bén®,

Mot khi da thoa thuan vé ranh giGi thi
ranh gidi theo thoéa thuan s& c¢6 uu thé hon
so voi ranh gidi thue su®. Ly do 1a khi c6 su
mo ho vé ranh gidi giita cac BDS lién ké va

6 Xem thém Sneed v. Woodward, https://case
text.com/case/sneed-v-woodward, cong bd ngay
01/10/1863, truy cap ngay 30/5/2023.

7 Xem thém Hastings v. Stark, https://casetext.com
Jcase/hastings-v-stark, cong bd ngay 01/10/1868,
truy cap ngay 30/5/2023.

8 Rob Shainess, Establishing a Boundary by
Practical Location, https://capstonelaw.com/establis
hing-a-boundary-by-practical-location/#:~:text=A%?2
Oparty%20must%20prove%20two,a%20written%20
or%20formal%20agreement.,  c¢éng  bd  ngay
15/3/2017, truy cap ngay 20/5/2023.

® Joseph P. Loeb, The Establishment of Boundary
Lines by Practical Location, California Law Review,
Vol. 4, No. 3, 1916, p. 181, 183, 184.

chu s¢ hitu giai quyét bang cach thoa thuan
xac dinh ranh gidi thi hi¢u lyc cua ranh gioi
d6 khong thé bi nghi ngd boi cac bén da
thiét 1ap ranh gidi. Thoi diém tham gia vao
thoa thuan, cac bén déu c6 thong tin ngang
nhau va khéng c6 hanh vi lira déi hodc gian
lan nao. Luc nay, khong quan trong cac bén
dung hay sai khi tin rang ranh gigi thuc su
nam chinh xac & vi tri ma ho da thoa thuan.
Boi 18, ngay tir dau cac chu sé hitu chéc
chan d3 nghi ngd vé tinh xac thyc cta ranh
giéi nén mai tién hanh diéu chinh bang cach
xac dinh vi tri thue té cua duong ranh gidi
ma ho cho rang né phai & d6. Sau do, cac
chu so hitu da chiém gitr phan dién tich dat
theo ranh gidi thoa thuan. Néu vi 1y do céc
bén nham 1an vé vi tri ctia ranh gidi thyuc sy
ma 1am mét hiéu lyc cua thda thuan xac
dinh ranh giéi, thi s& khong co bat ky su 6n
dinh nao gan lién véi thoa thuan do, trir khi
ranh gidi dugc thoéa thuan trung véi ranh
gi6i chinh x4c. Phuong phép thoa thuan dé
xac dinh ranh giéi duge cac bén ap dung
mot cach thién chi nén can duoc chinh cac
bén ton trong?®.

Tu do y chi, tu nguyén thdéa thuan la
mot trong nhitng nguyén tic co ban cua
phap luat dan sy, vi vay, vi¢c xac dinh ranh
gi6i can dé cao va ton trong nguyén tic nay.
Phap luat khuyén khich cic bén dat duoc
thoa thuan vé ranh gigi mot cach hoa binh,
thién chi, dam bao hai hoa gitra lgi ich riéng
ctia mdi chu thé vai loi ich chung va tinh
nghia lang giéng.

2. Xac dinh ranh gi6i theo quyét dinh
ciia co’ quan nha nwée cé thAim quyén

Xuit phat tir viéc cac bén khong thoa
thuan dugc hodc thoa thuan khong rd rang,

10 Loustalot v. McKeel, https://casetext.com/case/
loustalot-v-mckeel, céng bo ngay 19/4/1910, truy
cap ngay 24/5/2023.
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khong phu hgp véi quy dinh ctua phéap luat,
BLDS nam 2015 ghi nhédn mdt can ctr khac
dé xac dinh ranh giéi BPS 1a theo quyét
dinh cta co quan nha nudc c6 thim quyén.
Tham khao diém 1.2 khoan 1 Diéu 11
Thong tu 25/2014/TT-BTNMT thi céc loai
quyét dinh cta co quan nha nuéc dong vai
trd xac dinh ranh gigi BDS c6 thé ké dén
nhu: Gidy ching nhan quyén sir dung dat,
ban an cua Toa an, két qua giai quyét tranh
chép cua cap co thim quyén, cac quyét dinh
hanh chinh cta cap c6 tham quyén lién quan
dén ranh gidi. Co thé thy rang, c6 nhiéu co
so dé xac dinh ranh gidi BDS tir cac quyét
dinh ctia Nha nude. Cac quyét dinh nay c6
vai trd rat quan trong trong viéc xac dinh
ranh gi¢i BDS, vi trén thuc té cac bén c6 thé
sir dung phan dién tich dit ctia minh khong
dung voi do dac trong cac quyét dinh dan
dén cac tranh chip vé viéc lan chiém BDS.
Thim quyén do dac dé xac dinh ranh gi6i
BDS thudc vé van phong dang ky dat dai,
quy dinh tai khoan 1, khoan 3 Diéu 5 Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP (stra d6i, bo sung
boi khoan 4 Diéu 2 Nghi dinh s
01/2017/Nb-CP).

Mot van dé dat ra hién nay 1a trong
truong hop cac quyét dinh cia co quan nha
nuée ¢6 thim quyén xac dinh ranh gidi khac
nhau thi s& giai quyét nhu thé nao. C6 thé
tham khao vu viéc sau: Nha 6ng THN va
ong HVX cung dung chung mot burc vach.
Do nha 6ng N xay sau va chong gach tiép
lén birc vach nha 6ng X, nén nira mét dau
ho6i nha 6ng X chia sang nam gon trong nha
ong N. Nam 1998, ong N duogc cip “gidy
dd”. Trong bién ban xéac dinh ranh gidi, ong
X thtra nhan ranh gidi gitra hai nha 1a btic
tuong nha. Phan dit phia mai nha 6ng tho
sang thudc quyén sur dung ciia ong N. Sau
d6, cic bén xay ra tranh chap vé viéc xac
dinh ranh gidi vi khi 6ng N du dinh xay nha
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thi ong X tir chdi thao d& phan mai ngoi.
Toa an nhan dan huyén Chau Thanh xu
budc 6ng X phai thao dd phan méi ngoi, tra
lai khong gian cho nha hang xom. Sau do,
Toa 4n nhan dan tinh Long An lai cho ring,
méi nha 6ng X 16 sang nha hang x6m dén
dau, dat cua 6ng X dén d6 va cho phép ong
X duoc gitr nguyén trang phan nha dat.
Phan quyét nay duoc dua ra dua trén cac
can ci nha ong X xdy trudc; dudi dat nha
ong N c6 dng nudc nha éng X chay qua;
ong N chua trinh dugc ban sao bién ban xac
dinh ranh gigit.

Trong vu vi¢c trén, ban dau cac bén di
xac dinh ranh gidi theo thoa thuén va bién
ban ciing di duoc Uy ban nhan dan huyén
chinh thirc xac nhan (gidy d6). Tuy nhién,
trong qua trinh giai quyét vu viéc, ranh gidi
BDS cua cac bén di duoc xac dinh lai bang
ban 4n ciia Toa 4n. Néu theo dung quy dinh
cia BLDS thi khi da c6 “gidy do”, Toa an
phai cin ctr vao d6 dé xac dinh ranh gidi va
khong nén dya trén thuc té st dung. Tuy
nhién, ciing c6 nhiéu y kién cho rang, “gidy
d6” c6 thé sai nén Toa an khong thé don
thuan can ctr vao do dé xét xtr vu viéc.

Hudng giai quyét nay ciing dugc nhidu
Toa an van dung, nhu trong vu viéc thuc té
sau: Ngudn gbc dat ctia anh Ph 1a ctia 6ng H
chuyén nhugng cho 6ng N (cha anh Ph).
Sau d6, anh Ph da dugc cip Gidy chimg
nhan quyén s dung dat. Dién tich dat nay
c6 tiép gidp chiéu dai v6i phan dit cia ong
V va 6ng V ciing da duoc cap Gidy chimg
nhan. Trudc day, ong N va ong V thoda
thuan v6i nhau cdm hai tru d4 hai dau dé
xac dinh ranh giéi nhung hién nay tru da
nay khong con. Anh Ph va ong V khéng

11 Mai Minh, Thanh Tung, Ranh gidi dat, xdc dinh
sao cho dung?, https://plo.vn/ranh-gioi-dat-xac-dinh-
sao-cho-dung-post207913.html, céng bd ngay
12/3/2008, truy cap ngay 29/5/2023.
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thoa thuan lai vé ranh gi6i nén di xay ra
tranh chép. Trong vu vi¢c nay, Toa an da
nhan dinh ring: Khong thé cin ctr vao Gidy
chtng nhan quyén st dung dat dé xac dinh
ranh giéi quyén s dung dat vi khi cac
duong su dugc cip Gidy ching nhan khong
¢6 do dac thuc t& ma viéc xac dinh ranh gidi
quyén st dung dt phai dua trén qua trinh
st dung dat thuc té cua cac bén. Tir d6, Toa
an tién hanh xéac dinh lai ranh gi6i dét thay
vi phu thudc vao Gidy chtng nhan quyén sir
dung dét da dugc cap'?.

Van dé dat ra 1a néu Toa an c6 quyén
didu chinh lai ranh gi¢i BDS trong ca
truong hop cac bén da c6 Gidy ching nhan
quyén st dung dat dé xac dinh ranh gi6i thi
lidu gié tri cua loai gidy to nay c6 bi giam?
Theo nhom tac gia, cho du ban dau ranh
giéi BDS gilta cac bén da dugc xac dinh
nhung néu trong qué trinh giai quyét tranh
chap ma Toa 4n cho rang can phai xac dinh
lai ranh gidi thi ching ta cling nén cho phép
didu nay. Ly do 1a vi c6 thé ¢ sai st trong
viéc xac dinh ranh giéi tir ban dau va rd
rang dé giai quyét triét dé tranh chip giira
cac bén thi Toa an can phai xé4c dinh lai
ranh gioi.

Nhu vy, lién quan dén viéc xac dinh
ranh gidi BPS theo quyét dinh cia co quan
nha nude c6 thim quyén, mot vin dé van
con gap kho khan khi ap dung trén thyc té 1a
khi ¢ su khac nhau giita quyét dinh cua co
quan nha nudc va cac can cu khac. Nhom
tac gia cho rang, trong trudng hop nay, ngay
tir quy dinh chung cia BLDS nim 2015 vé
cac can ci xac dinh ranh gioi da khong dé
cap dén thtr ty wu tién gifra cac can ct, do
d6, ching ta nén hiéu theo hudéng quyét
dinh cta co quan nha nudc (vi du: Gidy

12 Ban an sb 139/2023/DS-PT ngay 31/3/2023 ciia
Toa an nhan dan tinh Bong Thép.

chimg nhan quyén sir dung dat) khong duoc
xem 13 quyét dinh cubi cung vé ranh gidi
cac BDS lién ké ma cac bén van ¢ thé dua
trén cac can ctt khac dé xac dinh lai ranh
gidi nay.

3. Xac dinh ranh gi6i theo tap quan

C6 thé noi dat dai, rudng vuon 14 nhimng
tai san dugc quan tdm sém nhét trong doi
séng xa hoi, ngay ca khi chua c6 luit. Viéc
xé4c dinh ranh giéi dat lac nay phan 16n phy
thudc vao tap quan va Piéu 175 BLDS niam
2015 cling ghi nhéan tdp quan la mot trong
nhitng can cr xac dinh ranh gidi gilra céc
BDS lién ké. Puong nhién, tap quan dugc
ap dung dé xac dinh ranh gi6i phai dap ung
diéu kién chung la khong trdi véi céc
nguyén tic co ban ctia phap lut dan su quy
dinh tai Diéu 3 BLDS nam 2015.

Khong phai moi quy tic xir sy déu duoc
xem 13 tip quan va dugc ap dung dé xac
dinh ranh gii. Khoan 1 Diéu 5 BLDS nim
2015 dinh nghia: “Tdp qudn la quy tdc xir
sw ¢6 ndi dung ré rang dé xdac dinh quyén,
nghia vy cua ca nhan, phap nhdn trong
quan hé dan su cu thé, dwoc hinh thanh va
lap di ldp lai nhiéu lan trong mét thoi gian
dai, dwoc thira nhdn va ap dung rong rai
trong mot ving, mién, ddn tdc, cong dong
ddan cu hodc trong mot linh vuc dan su”.
Chi nhiing ranh gidi dugc xac dinh theo cac
quy tic xtr su dap Gng cac diéu kién sau thi
mdi duge xem la ranh gidi xac dinh theo tap
quéan. Thir nhdt, tap quan xéc dinh ranh gi6i
phéi c6 ndi dung rd rang va xac thuc. Thur
hai, tap quan nay da dugc hinh thanh va lap
di lap lai nhiéu lan trong mot thoi gian dai.
Thir ba, phai c6 mot cong dong, ving, mién,
dan tdc thtra nhan va ap dung rong rai tap
quan d6 dé xac dinh ranh gidi. Thir tr, tap
quan xac dinh ranh giéi mot cach hoa binh
va mic nhién ma khong bi tranh chép. Thwr
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nam, tap quan khong duoc vo ly. Thir sau,
cac tdp quan phai nhat quan voi nhau®®,

Tai Viét Nam, xac dinh ranh gidi theo
tap quan thudong phd bién trong ddng bao
dan toc thiéu sb. Gia lang dan toc Co Tu (xa
Tr’hy, huyén Tay Giang, Quang Nam) cho
biét, tip quan vé phan chia ranh giéi duoc
ddng bao xem trong va tuan thu. O ting vat
ridy hay khu vuon nao d6, ranh gidi déu
dugc dong bao phan dinh khé 1d bdi nhiing
“hang rao ciy” cao vut trong doc theo khu
dat chung gitta cac ho. Ciing c6 noi, dong
bao ldy timg doan song, khic sudi hodc diy
nai dé phan chia khu vyc dat gitra hai nha
lam trude su chimg kién cua dan lang. Theo
chia sé, ngay trudc dat dai thuong rat rong
16n nén cac gia lang khong thé dung thudc
do hét ting dién tich dat dé phan chia ranh
gidi giita cac lang ma chi “ky hiéu” bang
hang cay hay con song, vach ntii sin c6. Du
chi 1a ddu mdc don gian, nhung duoc dong
bao ton trong, xem d6 nhu mot quy udc
trong luét 1¢ chung ctia cong dong“.

Hodc tip quan cta dong bio Muong,
tinh Hoa Binh vé xac dinh ranh giéi nhu
sau: Khi tranh chip ranh gigi ddi cdy hoic
rimg cay thi s& x4c dinh diém cao nhat trén
dinh d6i r0i 1dy nudc d6 1én, nudc chay ca
ra hai phia tich qua ddi lam hai theo vét
chay. Phia dudi xac dinh 13 chd triing nhat
(khe sudi) ciing theo phwong phap xac dinh
gitra dong chia do6i (phong tuc nay ap dung
cho ca viéc tranh chap song, sudi giita dia
gid1 hanh chinh lang, x6m, xa). Tap quéan

13 William Blackstone, Commentaries on the Laws of
England in Four Books, J. B. Lippincott Company,
Vol. 1, 1893, https://oll.libertyfund.org/titles/black
stone-commentaries-on-thelaws-of-england-in-four-
books-vol-1, truy cap ngay 01/10/2023.

14 Khanh Nguyén, Nguoi Co Tu phdn dinh ranh gidi
lang, https://baodantoc.vn/nguoi-co-tu-phan-dinh-ran
h-gioi-lang-1623138879315.htm, céng bé ngay
10/6/2021, truy cap ngay 31/5/2023.
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nay dac biét phat huy tac dung khi xac dinh
dia gidi lién quan dén dia hinh ty nhién nhu
ddi, rimg vi méc gidi hodc khong cé hoic
da bi mét dau vét, dam bao “hiéu qua cao,
gitt dugc mdi doan két trong nhan dan, ton
trong tp quan ciia nhan dan va giai quyét
duoc triét dé tranh chip phat sinh thudc linh
vuce ddi, rung”®®,

Thuc tién xét xur tai Viét Nam da van
dung tap quan dé xac dinh ranh gidi giira
cac BDS lién k&, vi du trong mot vu viéc
sau: Nha ba NTS ¢ gan nha hang xém la
ong NVA. Tuong nha ba S cach tuong nha
ong A tir 40 dén 50cm tiy doan. Nam 2004,
khi x4y lai nha kién cb, ba S khong thé xay
tuong lén cao vi dung phai mai ton, don tay,
bong gié cia nha 6ng A. Dé tiép tuc xay
nha, ba S da thao d& phan 1an chiém cua 05
chiéc bong gié va 03 cdy don tay bang tre,
dong thoi thu ngan nhitng phan lan chiém
khong gian. Tuy nhién, dén lic ba S thi
cong thi 6ng A can trd quyét liét khién ba
khong thé hoan tt can nha. Toa an xir ba S
thiang kién, budc 6ng A phai thao d& cac
phan 14n chiém. Dén giita nam 2006, Vién
kiém sat nhan dan toi cao di khang nghi ban
an voi 1y do: Phan 14n chiém khong gian cua
gia dinh 6ng A phu hop véi tp quan cit nha
clia ngudi Viét Nam, nha cép bon phai co
phan mai nhé ra dé bao vé tudng va phan
mai nho ra nay thuong nam trén dat cta
ngudi cb nha. Cho nén, ranh gi¢i dat cia
6ng A phai tir phan méi nho ra chiéu thing
xudng méi phi hop. Cubi cung, sau khi xét
xur lai, Toa an phuc thAm cua tinh Tién
Giang da budc ba S phai thdo d& toan bo

15 Phung Trung T4p, Phong tuc, tap quan va ap dung
tap quan trong cong tac xét xu an dan sy, Tap chi
Nghién ctru lap phéap, sb6 5(285), 2015, tr. 22.
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cac vat kién tric trén phan dét lan chiém dé
tra dat cho 6ng A,

Trén thé gidi, tip quan xéac dinh ranh
gidi bang nhimg kién tric tu nhién ciing
duoc thira nhan. Theo thong luat, néu dit
dai bi bao boc boi mot con song hodc dong
sudi khong co thuy triéu, thi quyén s& hiru
kéo dai dén duodng gitra ctua nudc!’ (quy tic
ad medium filum acquae), trir khi c6 quy
dinh 0 rang ngugc lai'®. Do tinh chit “cé
thé di chuyén” cuia ranh gidi ty nhién nén
trir truong hop ranh giodi la cac day nai virng
chdi va c¢6 dinh, tranh chép ranh giéi rat
thuong xuyén xay ra. O Nhat Ban, tranh
chap vé ranh gidi gitta cac lang chu yéu 1a
do dong chay danh diu ranh gigi thay d6i
huéng di, boi tu hodc x6i mon mot cach
cham rai trong nhiéu nim; hay nhimng cay
thong cao lam ranh gidi db rap, lan 16n véi
mot nhom cay khac®®. Trong nhitng nim t6i,

16 Mai Minh, Thanh Tung, Ranh gidi dat, xdc dinh
sao cho dung?, https://plo.vn/ranh-gioi-dat-xac-dinh-
sa0-cho-dung-post207913.html, cong bd  ngay
12/03/2008, truy cap ngay 29/5/2023.

17 C4ch x4c dinh nay da duoc luat hoa trong vin ban
quy pham phap luat caa Viét Nam. Cu thé, theo diém
g tiéu muc 2.3 Thong tu sé 25/2014/TT-BTNMT
ngay 19/5/2014 cua Bo truong Bo Tai nguyén va
M@i truong quy dinh vé ban d6 dia chinh duoc sira
ddi, b6 sung boi Thong tur sé 02/2015/TT-BTNMT
va Thong tu sé 33/2017/TT-BTNMT: “Truong hop
ranh gidi thira dat néng nghiép, dat chua sir dung 1a
bo thira, duwong ranh nuéc ding chung khéng thuge
thira ddt c6 dé rong duwsi 0,5m thi ranh gici thira ddt
duoc xdc dinh theo duwong tam ciua dwong bo thia,
dwong ranh nudoce. Truong hop do réng duwong bo
thita, dwong rdanh nuoc bc%ng hoac 16n hon 0,5m thi
ranh gigi thira dat dwoc xdc dinh theo mép cua
duwong bo thica, duong ranh nuoc”.

18 G J Donnelly, Fundamentals of land ownership,
land boundaries and surveying, The ANZLIC
Committee on Surveying and Mapping (ICSM),
2014, p. 10.

19 Margaret A Mckean, Defining and dividing
property rights in the commons: Today's lessons
from the Japanese past, presented at the International

chic chin s& c6 mdi quan tdm 16n dén tac
dong cua bién ddi khi hau dbi voi muc nuée
bién va tac dong tiép theo d6i voi ranh gisi
giap voi bién®.

Lién quan dén cin ct x4c dinh ranh gidi
dwa trén tip quéan, van dé quan trong nhit 13
viéc xac dinh tdp quan nao dugc phap luat
cong nhan. Trén thuc té van ton tai nhiéu
tap quan mang tinh chat “vo 1y” nén phéap
luat can co6 nhitng hudng dan rd rang hon vé
cac diéu kién dé xac dinh mot tap quan.

4. Xac dinh ranh gi¢i theo ranh giéi
da ton tai tir 30 nim tré 1én ma khong c6
tranh chip

Piéu 175 BLDS nim 2015 khong an
dinh thr ty vu tién trong viéc lya chon can
ctr xac dinh ranh gidi, nén mac du viéc xac
dinh ranh gi6i theo ranh gidi thyuc té duoc
quy dinh cudi cing nhung khong c6 nghia
can cu nay it dugc van dung. Trong mot )
phan quyét & nudc ngoai, Toa an di nhat
quéan ung ho viéc chiém giit 1au dai, cong
khai va khong bi x4o tron ké tir thoi diém
khao sat 1a bang ching thuyét phuc nhét vé
ranh gi6i gitra cac BDS lién ké?.

BLDS niam 2015 chi cho biét ranh gigi
¢ thé duogc xac dinh theo ranh giol da tdn
tai tr 30 nam tr6 1én ma khoéng ¢ tranh
chap, nhung khong dinh nghia “tranh chap”
1a gi, kéo theo d6 ciing khong giai thich thé
nao 1a “khéng c6 tranh chap”. Nhom tac gia
cho rang, chi dugc xem 1a tranh chép lam
gian doan tinh 6n dinh cta ranh gi¢i néu d6
1a tranh chip duoc giai quyét bang mot ban
an, quyét dinh c6 hiéu lyc phép ludt ctia Toa
an hodc co quan nha nuéc cd thim quyén

Association for the Study of Common Property,
University of Manitoba, Winnipeg, 1991, p. 9.

20 G J Donnelly, Fundamentals of land ownership,
land boundaries and surveying, tldd, p. 10.

2L G J Donnelly, Fundamentals of land ownership,
land boundaries and surveying, tldd, p. 9.
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khéc. Bai vi néu chép nhan moi tranh chép,
du chi 1 sy cai va khong co6 co sé gitra
nhiing nguodi hang x6m, thi pham vi ap
dung qua rong dan dén nguy co 1a gan nhu
khong thé sir dung cin cir nay dé xac dinh
ranh gidi.

Phép luat hién hanh chi quy dinh minh
thi mot diéu kién dé xac dinh ranh giéi theo
thuc té, d6 1a “khéng c6 tranh chiap”. Tuy
nhién, tuong ty truong hop xac dinh ranh
gidi theo thoa thuan, ranh gidi ton tai thuc
té c6 thé khong trung véi ranh gidi thuc su.
Néu xac dinh duoc ranh gi6i thuc su thi cu
hoi dat ra 1a ranh gidi “trén gidy” hay ranh
gi6i thuc té da ton tai tir 30 ndm trd 1én, CAi
nao s& dugc uu tién hon. Trong truong hop
uu tién ranh gidi thuc té, dan dén hé qua la
dién tich dat cta cac bén duoc xac dinh lai,
thi liéu co phai la mdt trong nhiing cach
thirc xac lap quyén s& hitu theo thoi hidu do
chiém hiru, duoc loi vé tai san khong c6 can
ctr phap ludt va cac diéu kién dé xac dinh
ranh gio1 can clt vao tdn tai thuc té co tuong
tu diéu kién xéac lap quyén s& hitu theo thoi
hiéu hay khong.

Nhom tac gia cho rang, y twong khi xac
dinh ranh giéi theo su ton tai thuc té kha
tuong dong voi xac 1ap quyén so hitu theo
thoi higu, d6 1a bao vé sy ton tai on dinh
trong thuc té x4 hoi va tuong thuong dbi voi
long kién tri ctia nguoi cé y thirc gitt gin,
quan 1y, khai thac tai san véi day du trach
nhiém, du khong phai la chu s¢ hiru. Do do,
dé dugc cong nhan, ranh gidi thyc té khong
chi dap ung diéu kién ton tai lién tuc khong
¢6 tranh chip ma con phai duoc dung nén
mot cach ngay tinh va hién hitu cong khai.

Sy ton tai cong khai cta ranh giéi thuc
té duoc chimg minh bang nhiéu cach. Kinh
nghiém xét xir & mot sd qudc gia goi ¥ rang
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cac bang chimg vé tinh cong khai cua ranh
gidi c6 thé 1 anh chup tir nhiéu ngudn khac
nhau. Chang han, nhiing tdm anh gia dinh
duogc chyp trong vudn nhan dip sinh nhat,
két hon va cac sy kién quan trong khac co
thé chira thong tin hitu ich dé truy nguyén
thoi diém ranh gi6i bat dau ton tai (bing
cach ddi chibu véi su kién trong anh).
Google Earth, Google Street View, cac to
béo dia phuong... déu 13 ngudn cung cip
bang ching vé ranh gidi, dic biét 1a khi
tranh chap phat sinh lién quan dén mot BDS
noi tiéng?.

Vu viéc Motty kién Broussard 1a mot vi
du cho viéc xac dinh sy hién hitu ctia ranh
gidi. Cu thé, cac bén so hitu nhitng ving dat
chin tha gia stc lién ké nhau. Nam 1920, t6
tién cua nguyén don da xay dung mot hang
rao trén khu dat cia minh nhung thyc chat
hang rao nay céach ranh gigi chinh xéac toi
300 feet, va theo nguyén don, hang rao nay
khong bao gid nhim xac dinh ranh giéi ma
chi don thuan 1a dé ngan dan lon ciia anh ta
di lac quéa xa vé phia Bac. Nam 1934, hang
rao bi hu hong, gia suc cua nguyén don va
bi don tu do di lai trén dit cua nhau va trén
khu vyc tranh chap. Nam 1945, bi don xay
dung lai hang rao ¢ ding vi tri ma hang rao
cii da timg ton tai. Nguyén don thira nhan
rang hanh dong cia bi don vao nim 1945
nén duge coi la mot hanh vi chiém hiru
khong c6 can ctr phap luat dé bit dau thoi
han 30 nam. Tuy nhién, Toa 4n nhan théy
rang hang rao ban dau duoc xay dung vio
nam 1920 da tao thanh mdt ranh gidi hitu

2 Kerry Bretherton, “Location, location, location ”
requires ‘“preparation, preparation, preparation”:
Evidence in boundary disputes and claims for
adverse possession, https://www.tanfieldchambers.
c0.uk/2018/02/14/ilocation-location-locationi-requir
es-ipreparation-preparation-preparationi-evidence-in-
boundary-disputes-and-claims-for-adverse-possessio
n/, céng bb ngay 14/2/2018, truy cap ngay 18/5/2023.
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hinh va do vét tich ctia hang rao van con,
mic du dd hu héng tir naim 1934 dén nim
1945, nén nhiing vét tich d6 da céu thanh sy
chiém hitu lién tuc cho bi don mic du thuc
té 1a gia suc cua nguyén don ciing duoc
chan tha trén dat tranh chip. Lap ludn cia
nguyén don rang, viéc gia sic ctia minh
duoc phép di lang thang & phia bic hang rao
tr nam 1934 dén nam 1945 da lam gian
doan sy ton tai cta ranh gidi 1a khong duoc
chap nhan. Boéi 18, bang chung cho thdy
trong thoi gian d6 hang rao van dung viing
du c¢6 hu hong, va né tiép tuc dong vai tro 1a
ranh gi6i hitu hinh giita phan dat thudc so
hitu ctia nguyén don véi phan dat thudc so
hitu ctia bi don. Noi cach khac, mién 1a van
con dau tich cia cac cong trinh duge dung
1én trén dat thi du ban than cong trinh da
xudng cap, hang rao hay tudng bao hay bt
ctr vat chat hiru hinh nao danh dau ranh gidi
van dang cong khai ton tai’,

T vu viéc nay, mot lan nira c6 thé
khang dinh, tranh chdp lam gian doan sy
6n dinh cia ranh gi6i phai la nhiing tranh
chép c6 co s, duoc giai quyét boi co quan
quyén lyc nha nudc, va phan quyét d6 da
phat sinh hi€u lyc phép luat. Nhitng sy
kién nhu cac bén qua lai trén dat cia nhau,
cung khai thac phan dit c6 tranh chap (nhu
chan tha gia suc...) s€ khong anh huong
dén thuc té 1a ranh gioi da ton tai lién tuc
tir thoi diém duge xac dinh lan dau tién.
Pong thoi, ranh gidi ciing khong nhét thiét
phai ludn trong tinh trang duogc vat chit
hoa hoan thién, dii bang chimg vé ranh gigi
bi hu hong, xudng cép... nhung nhing vét
tich con luu lai du dé ching minh sy tdn tai
cong khai cua ranh giéi.

? Motty v. Broussard, https://casetext.com/case/
motty-v-broussard, céng bé ngay 19/7/1967, truy cap
ngay 16/5/2023.

Ban an Motty kién Broussard cling cho
thdy, khac v6i xac dinh ranh gi6i theo thoa
thuan, viéc xac dinh ranh giéi dua trén
nhiing cOt mbc, ddu mdc di ton tai thuc té
tor 30 nam trd 1én duong nhu khong doi hoi
diéu kién cac bén khong chic chian vé ranh
gidi thue su. Ngay ca khi bén bi 1an chiém
biét vé vi tri chinh x4c clia ranh gi6i, nhung
khong c¢6 xu su phu hop dé kip thoi khoi
phuc vi tri dung cho ranh gidi thi s€ ddi mat
vO1 nguy co ranh gidi bi xac dinh lai theo
ranh gidi da ton tai trén thuc té. Pay ciing 1a
tinh than cta hoc thuyét estoppel, mot trong
nhitng hoc thuyét duoc ap dung khi xéc
dinh ranh gidi theo thuc té.

Estoppel 1a mot hoc thuyét ma theo d6
phai nhit quan trong Gmg xtr va khong duoc
bac bo mot thuc té dd duge chinh chu thé
thtra nhan truéc d6. Muc ti€éu chinh cua
thuyét nay 1a khoéng cho phép mot chu thé
dugc hudng loi hoac gay thiét hai cho mot
chua thé khac thong qua cach mg xir khong
nhat quén cua minh, vi du nhu chi im lang
nhin, du biét vé vi tri cia duong ranh giéi
chinh x4c, trong khi bén kia xam pham hodc
bo ra nhitng chi phi dau tu vao phan dat
vuot qua ranh gi6i thuc. Pé ap dung hoc
thuyét estoppel, Toa an yéu cau bang chiing
cho thdy mot bén da biét vé dudng ranh gisi
thuc bi bén con lai 1an chiém. Yéu cau
“biét” dugc giai thich mot cach chat chg,
khong chi budc mot bén phai biét vé su xam
pham, ma con phai chic chan rang ngudi d6
biét vé vi tri chinh x4c cia dudng ranh gidi
gifta cac BDS lién ké%*.

Mot diéu kién nita dé xac dinh ranh gidi
theo estoppel 1 bén con lai ngay thang, viéc

2 Rob Shainess, Establishing a Boundary by
Practical Location, https://capstonelaw.com/establis
hing-a-boundary-by-practical-location/#:~:text=A%2
Oparty%20must%20prove%20two,a%20written%20
or%20formal%20agreement., cong bd  ngay
15/3/2017, truy cap ngay 20/5/2023.
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ho tin tudng vao ranh gidi thuc té 1a hop 1y
trong hoan canh d6®. Yéu cau nay kha
tuong dong véi didu kién “ngay tinh” trong
phap luat Viét Nam. Theo nhém tac gia, day
nén dugc xem 1a mot trong nhiing diéu kién
cong nhan tinh hop phap cua ranh giéi thue
té. Nhu vay, bén canh yéu to cong khai, lién
tuc thi tinh chat ngay tinh ciing phai duoc
duy tri xuyén sudt thoi han 30 nim. Boi 18,
ranh giéi theo thuc t& c6 thé khong tring
véi ranh gioi thye sy va lac nay, viéc lya
chon ranh gidi nao, hay ndi ding hon 1a uwu
tién bao vé chu thé nao, sé phu thudc vao

% Bahr v. Imus, https://casetext.com/case/bahr-v-imus,
cong bd ngay 01/4/2011, truy cap ngay 30/5/2023.

viéc ho c6 ngay tinh dé xtmg dang duoc bao
v¢€ hay khong.

Phép luat dan su twong ddi théng nhat
van dé thoi hiéu vé cac quyén lién quan dén
bat dong san, thuong 1a 30 nam. Tuy nhién,
thoi gian khong phai 13 cin cir duy nhét dé
xéc 1ap cac quyén trén bat dong san ma ddi
v6i mbi quyén loi khac nhau thi diéu kién di
kém s& khac nhau. Pé xac dinh ranh gi6i
theo ranh gi6i da ton tai tir 30 nim tro 1én
thi ngoai yéu cau lién tuc khong cé tranh
chap, con phai dam bao tinh ngay tinh va
cong khai.

(Tiép theo trang 13 - Trdch nhiém chinh tri ciia Thii twdng...)

Cau trd 101 cho cac cau hoi trén cang 10 rang
thi trach nhi€ém cta TTCP cang minh bach.
Theo tac gia, TTCP khong chi phai chiu
trach nhiém tryc tiép vé nhitng quyét dinh
do minh tryc tiép ky ban hanh ma con phai
chiu trach nhiém chung (truéc hét 1a trach
nhiém chinh tri) vé moi van dé xay ra trong
qua trinh hoat dong cua Chinh phu, véi tu
cach nguoi dung dau. Poi véi cac van dé
TTCP di uy quyén cho Phé TTCP hoic cac
Bo truong giai quyét, TTCP van phai chiu
trach nhiém, vi uy quyén khong dong nghia
v6i uy thac trach nhiém. Nguoi uy quyén
phai giam sat viéc thuc hién thim quyén cua
cAp dudi va ngian chin kip thoi cac sai
pham, néu khong s€ phai chiu trach nhiém
vé su uy quyén ctia minh. Pbi v6i nhimng
van d& tuy khong thudc thim quyén nhung
TTCP “cho y kién chi dao” theo yéu cau
cia cAp dudi, trach nhiém cia TTCP van

60

duoc dat ra, con muc do trach nhiém nhu
thé nao s& duoc phan hoa theo muc do hau
qua cta timg truong hop cu thé.

Tuy nhién, dé co thé khoanh viing pham
vi trach nhiém cta TTCP mot cach rach roi
nhu trén, chi thay d6i vé nhan thuc 1a chua
da. Tac gia cho r?mg, mudén minh bach héa
trach nhiém cia nguoi ding dau Chinh phu
trong diéu hanh hanh chinh, ngoai viéc diéu
chinh thdm quyén ctia TTCP, con phai doi
moéi phuong thirc didu hanh cia TTCP theo
huéng ting cuong su diéu hanh gian tiép
(trc diéu hanh bang chinh sach, phap luat).
Vi néu cr nghiéng vé diéu hanh tryc tiép,
TTCP s€ khong tranh khoi tinh trang lam
dung cac ménh I¢nh hanh chinh, ma da phén
trong d6 duoc truyén dat dudi hinh thic cac
van ban hanh chinh, vira khong “chinh
danh” vé gia tri phap 1y vira khong du co so
dé quy két trach nhiém.





