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Hoa giai tranh chap dat dai tai Viet Nam
Phan tich phap luat hién hanh, cic thuc tién va khuyén nghi cho cai cach

LSi cam on

Vi su hé tro cua Quy Chau A va Co Quan Phat Trién Quéc Té Australia (AusAlID), Vien
Nghien cuu Chinh sich, Phap luat va Phat trién (PLD) truc thuéc Lién hiep cac Hoi Khoa
hoc va Ky thuat Viet Nam (VUSTA) da tién hanh thuc hién bao cdo nghién cuu vé hoa
giai trong giai quyét tranh chap dat dai tai Viét Nam (sau day goi la bao cdo nghién cuu).

Nhom chuyén gia truc tiép thuc hién bdo cdo nghién cuu bao gém:

© N LA WD

PGS.TS. Nguyén Quang Tuyén - Truéng B6 moén Luat Pat dai, Pai hoc Luat Ha Noi
(Truéng nhom nghién cuu).

TS. Nguyén Hai An - Toa Dan sy, Toa an Nhan dan Téi Cao

LS. Nguyén Thj Huong

LS. Hoang Nguyén Binh

Ba Ngo Thi Thinh - can bo PLD

Ba Bui Thu Dung - can bo PLD

Ba Tran Thi Ha Thuong - can bo PLD

Ba Pham Thi Thuy Duong - can bo PLD

Nhom chuyen gia cua Quy Chau A bao gom Le Thu Hien va Nguyén Thu Hing, vdi su
hudng dan cua Tién si Ninh Ngoc Bao Kim, Wiliam Taylor va Debra Ladner. Tién si
Samuel Saunders thuéc truong Bai Hoc Luat Stanford va Bao Minh Tam hé trg bién tap
bao cdo. Nhédm chuyén gia chan thanh cdm on nhting ca nhan tra 16i phéng van va trg giup
nhéom hoan thanh du an.
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Tom tat

Tranh chap dat dai hién dang la van dé néng bong thu hut su quan tam cua du luan xa hoéi
8 nudc ta. Tha tuc hanh chinh rudm ra, nguén goc lich su tranh chap dat dai phuc tap, va
co ché giai quyét tranh chdp con nhieu bat cap ddy nguci dan vao tranh chdp kéo dai véi
nhtng he luy cho ban than va én dinh xa hoi. Do vay, néu cai thien dugc cac bien phap giai
quyét tranh chap theo hudng kip thai va hiéu qua hon sé tranh dugc nhuang nguy co nay.
Tuy c6 hé théng toa dan dé giai quyét cac tranh chap, ngudi dan thuong tim dén cac hinh
thuc giai quyét khac trudc khi phai tim dén toa an nhu mét bién phap cudi cung. Phap Luat
Pat dai da c6 cac quy dinh vé gidi quyét van dé nay ma mét trong nhang bién phdp do la
hoa giai. Hoa giai la qua trinh tu nguyén khi cdc bén tranh chdp cung thuong luong dé dat
tSi mot gidi phdp dong thuan véi su giup d6 cua mét ngusi/nhdm ngudi trung gian va trung
lap. Tuy nhién cdc nghién cuu cho thay thuc tién hoa gidi tranh chap dat dai ¢ Viéet Nam
khong dat hiéu qua cao.

DéE hiéu va cai thien thuc trang hoa giai tranh chdp dit dai & Viet Nam, Quy Chau A, két
hop véi AusAID, da hé trg Vien Nghién cuu Chinh sich, Phap luat va Phat trién (PLD)
thuc hién nghién cuu nay. Cic hoat dong chinh bao gobm: nghién cuiu ban gidy, thao luan
nhom tap trung & 4 tinh, thanh phé (Ha Noi, Vinh Phuc, Bac Ninh, va Thanh phé H6 Chi
Minh), phong van va diéu tra xa hoéi hoc tai 5 tinh, thanh phé (Hai Phong, Nghé An, Pa
Nang, Can Tho, va Binh Duong). Muc dich cua nghién cuu nay la phan tich phdp luat hién
hanh va thuc trang thuc thi cdc quy dinh vé hoa giai trong tranh chap dat dai va dua ra
cdc khuyén nghi gép phan hoan thién phap luat vé hoa gidi co sd trong tranh chap dat dai.

Co rdt nhieu loai hinh tranh chap dit dai phd bién & Viet Nam vdi nhung nguyén nhan bao
goém thiéu sot va thiéu nhat quédn trong ca ché quan ly dat dai, can bé cong chuc lién quan
dén dit dai con tham nhang sach nhiéu, thi€u hiéu biét vé Luat Pit dai va thiéu ton trong
luat ddt dai, hoic tranh chap dit dai phat sinh tu nguyén nhan do hoan canh lich su dé lai.

Cong tac hoa giai dién ra dudi nhiéu hinh thuc ca trong va ngoai té tung tu phdp. Theo
Luat Bat dai nam 2003 va cdc quy dinh c6 lién quan, hoa giai co sé do nhédm hoa giai co
s8 38 dia phuong (thuong gdbm c6 gia lang, can bé vé huu, ngusi dung dau cédc té chuc quan
chung) dam nhiém. Néu hoa gidi co sé khong thanh cong, UBND cap phuong/xa dung ra
t6 chuc hoa giai. Néu van con tranh chdp, cac bén c6 thé dua ra toa dan phan xu. Tuy nhién,
theo phdp luat hién hanh, cdc tranh chap dat dai c6 lién quan dén co quan nha nudc phai
dugc giai quyét qua thu tuc khiéu kién hanh chinh.

Viéc thuc hién hoat dong hoa giai c6 hieéu qua hay khong khéng chi phu thudc vao cdc quy
pham phap luat ma con bj chi ph6i manh mé bagi cac quy tic dao duc, phong tuc tap quén
truyén théng cua nhiéu dan toc Viét. Cdc tha tuc hoa gidi dugc duc két tu hudng dan cua
Pang va luat phdap Nha nudc, dong thoi dua vao cac quy tic dao duc, phong tuc tap quan
& dia phuong dé khuyén khich cac ben dan xép xoa bo tranh chdp. G néng thon nai quan
hé cong dong con rit khang khit va cac quy tic dao duc khong thay déi, hoat dong hoa giai
co sé thuong co ty lé thanh cong cao hon tai thanh thi noi dat dai la tai san co6 gid tri kinh
té cao dong thai méi quan hé gan bo trong cong dong kém phan khang khit.
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Hoa giai tranh chap dat dai tai Viet Nam
Phan tich phap luat hién hanh, cic thuc tién va khuyén nghi cho cai cach

Bdo cdo dua ra cac khuyén nghi cu thé gép phan sua ddi, bé sung cac quy dinh vé hoa giai
trong giai quyét tranh chap dat dai cua Luat Pat dai nham lam ré va hoan thién thu tuc
hoa giai, bao gobm uy quyén cho UBND gidm st thi hanh cac thoa thuan sau khi hoa giai
thanh cong. Tang cuong tap hudn, tang luong cho cac can bo té hoa giai. Dung hoa giai
thay vi khi€u nai hanh chinh khi giai quyét tranh chap gita ngusi dan vdi cac co quan nha
nudc lién quan dén boi thuong, hé trg, tdi dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat. Bé sung quy
dinh vé tham van cong dong vé phuong an boi thuong, hé trg, tai dinh cu ctng la mét bién
phdp dé giam thiéu tranh chap va tao dung bau khong khi hgp tic gitra cac bén lien quan.
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I. Gigi thiéu chung va phuong phap nghién cuu

Tranh chap dat dai hién dang la van dé néng bong thu hut su quan tam cua du luan xa hoi &
nudc ta. Tranh chdp dit dai néu khong dugc giai quyét nhanh chong, dut diém va kip thai sé
tiém 4n nguy ca gay mat 6n dinh chinh tri. Luat Dat dai 2003 va cdc luat va nghi dinh lien quan
c6 quy dinh viéc giai quyét tranh chap dat dai. Tuy c6 hé théng toa an dé giai quyét cac tranh
chap, do hé théng toa an chua manh, ngusi dan va doanh nghiép thuong tim dén cac cach thuc
giai quyét khac trudc khi phai tim dén toa an nhu moét bien phéap cudi cung'.

Hoa gidi la moét phuong thuic gidi quyét cho mét sé truong hgp tranh chap theo quy dinh cua
Luat Pat dai. Hoa giai la qua trinh tu nguyén khi cac bén tranh chap cung thuong luong dé dat
tSi mot giai phdp dong thuan vdi su giup d& ciia moét ngusi/nhdm ngudi trung gian va trung lap.
Hoa giai tré thanh mot xu hudng dugce ua chudng trén thé gisi nhu mot cach giai quyét tranh
chap hieu qua va than thien hon so véi khiéu kien & toa an.? Céc bién phap hoa giai da ton tai
tu rat lau, cé thé tim dugc trong phong tuc tap quan cua nhieu cong dong trén thé gigi.

Tuy hoa gidi dugc coi la mét giai phap thay thé cho khiéu kién & toa an, cac nghién cuu va kinh
nghiém cho thay hoa giai tranh chap dit dai & Viet Nam c6 ty |é thanh cong rat thap. Nguyén
nhan la do yéu kém trong hé théng phap luat, nang luc hoa gidi co sé kém, ban chat phuc tap
cla cdc vy tranh chdp dat dai & Viet Nam, va nén tang kinh té chinh tri-xa héi é Viet Nam c6
mot s6 dac tinh khéng phu hgp véi hoa giai.

Dé hiéu rd thuc trang hoa giai tranh chdp dit dai ¢ Viet Nam, Quy Chau A, két hogp véi Co
Quan Phat Trién Quéc Té Australia (AusAlD), da tai trg Vien Nghien cuu Chinh sach, Phap
luat va Phat trién (PLD) thuc hién nghién cuu nay. Cic hoat dong chinh gdm cé nghien cuu
ban gidy, thao luan nhém tap trung, phéng van cic bén va khao sdt qua phi€u héi. Nghién cuu
nham phan tich phap luat hién hanh va thuc trang thuc thi cac quy dinh vé hoa gidi co sé tranh
chap dat dai va dua ra cac khuyén nghi gop phan hoan thién phap luat vé hoa gidi co sd trong
tranh chap dat dai. Ngoai ra, nghién cuiu hudng tdi xay dung cdc dién dan khuyén khich thao
luan va tranh luan gitia cac nha hoach dinh chinh sich va cdc bén lién quan vé chu dé hoa giai.

Bdo cdo trudc hét nghién cuu cac nguyén tac ly thuyét va nén tang phap luat cua hoa giai co
s& trong giai quyét tranh chap dat dai, sau do sé danh gid thuc tién va nhan thuc lién quan
dén hoa giai trong tranh chdp dit dai 8 Viet Nam, dong thoi dua ra cac khuyén nghi dé€ hoan
thién luat phap va tang cuong hiéu qua hoa gidi co sé trong giai quyét tranh chap dat dai.

Phuong phap nghién cuu va cac hoat déong nghién cuu

DE c6 cdi nhin toan dién vé luat phap va thuc tién vé hoa giai trong giai quyét tranh chap
dat dai, nhom tac gia da nghiéen cuu luat va céc quy dinh lién quan, té chuc bén buéi thao
luan nhom tap trung, va phdéng van 315 ngusi & nam tinh thanh phé trén ca nudc.

| See Gillespie, J. (201 1). “Exploring the Limits of the Judicialization of Urban Land Disputes in Vietham”, 45 Law
and Society Review 24 1.

2 Xem vi du vé cdc bien phdp hoa gidi 6 cdc nudc Chau A khdc trong nghien cuu cia Gunawardana, M. (2011) “A
Just Alternative: Providing Access to Justice through Two Decades of Community Mediation Boards in Sri Lanka”, the
Asia Foundation; Lederach, J.P. and Thapa, P. (2012) “Staying True in Nepal: Understanding Community Mediation
through Action Research”. The Asia Foundation Occasional Paper No. 10.
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Thdo ludn nhom

Ciéc budi thao luan nhém vé hoa gidi co sé trong giai quyét tranh chdp dat dai dugc thuc
hién vdi su tham gia cua cac bén lién quan bao gom luat su, dai dién co quan nha nudc, dai
dién cdc t6 chuc doan thé, va dai dién nganh toa an tai cic tinh, thanh phé sau:

® Thang 02/2013, t6 chuc tai Ha No6i véi chu dé “Vai tro cia Toa an Nhan dan va Uy ban

Nhan dan trong hoa gidi tranh chdp dat dai trén dia ban Ha Noi”.

® Thang 03/2013, t6 chuc tai thanh phé Vinh Yeén - tinh Vinh Phuc véi chu dé “Hoa gidi
tranh chdp phadt sinh trong linh vuc boi thuang, ho trg, tdi dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat
tai tinh Vinh Phuc”.

® Thdang 4/2013, t6 chuc tai thanh phé Bac Ninh - tinh Bac Ninh véi chu dé “Hoa gidi tranh
chap phadt sinh trong qud trinh do thj héa, chuyén déi muc dich sur dung dat”.

® Ngay 16/04/2013, t6 chuc tai thanh phé Ho6 Chi Minh véi chu dé “Vai tro cua trung tam
trg giup phdp ly, van phong ludt su va cdc doan thé xa hoi trong hoa gidi tranh chap dat dai
G o s6”.

Phéng vdn va diéu tra xa hoi hoc

Viéc ti€n hanh phong van, diéu tra xa héi hoc vé thuc trang hoa giai co sé trong giai quyét
tranh chap dat dai dugc thuc hién tai 05 tinh dugc lua chon: (i) Hai Phong thuéc mién Béc;
(i) Nghé An thuéc mién Bac Trung Bg; (iii) Da Nang thuéc mién Trung; (iv) Can Tho thuéc
Poéng bang séng Cuu Long; (v) Binh Duong thuéc mién Bong Nam Bé.

Tai méi tinh, thanh phé truc thuéc Trung uong, nhém nghién cuu ti€én hanh diéu tra, phéng
van theo 03 nhém d6i tugng sau: a) Nguai dan; b) Té trudng, 6 vién té hoa giai tai thon, ap,
té dan phd, can bo xa, phuong, thi tran; c) Can bo quan, huyén, thi xa, thanh phé thudc tinh.
Téng s6 ngudi dugc phong van la 315 nguoi (tuong ung vai 315 phieu diéu tra, phdng van).

Viéc tién hanh diéu tra, khao sdt tai mdi tinh dugc thuc hién & 2 - 4 phuong/xa thudc tu 2-3
quan/huyeén, thi xa, thanh phé thudc tinh. Cu thé:

® Tai thanh ph6é Hai Phong: Toa an nhan dan (TAND) thanh phé Hai Phong; Phong Tu
phdp, Uy ban nhan dan phuong (UBND phuong) Hung Vuong, UBND phuang Trai
Chuéi, UBND phuong Pham Hoéng Thai - quan Hong Bang; Phong Tu phap, UBND
phuong Trang Minh, UBND phuong Ngoc Son - quan Kién An.

® Tai tinh Nghé An: Phuong Vinh Tan - thanh phé Vinh; UBND xa Nam Léc - huyén
Nam Dan; UBND xa Hung Xuan, UBND xa Hung Dao, Toa dn nhan dan huyén - huyén
Hung Nguyeén.

® Tai thanh phé Pa Néng: TAND thanh phé Ba Nang; Phong Tu phap, UBND phuong
Xuan Ha, UBND phuong Vinh Trung, UBND phuong Thach Gian - quan Thanh Khé;
Phong Tu phdp, UBND phuong An Hai Tay, UBND phuong Phuéc My, UBND phuong
Tho Quang - quan Son Tra.
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® Tai thanh phé Can Tho: UBND phuong An Khanh, UBND phuong Cai Khé - quan Ninh
Kieéu; UBND phuang An Thdi - quan Binh Thuy; Phong Tu phap, UBND xa Thanh My,
UBND xa Thanh Qudi - huyén Vinh Thanh.

® Tai tinh Binh Duong: UBND huyén, UBND xa Chanh Phu Hoa, UBND xa Hoa Lgi -
huyén Bén Cat; UBND xa Khdnh Binh va UBND thj tran Uyén Hung - huyén Tan Uyén.

Ngoai ra, nghién cuu cang dan chung mét sé truong hgp tranh chap dat dai 6 Ha No6i ap
dung phuong phap hoa gidi, ca truong hgp thanh céng va that bai, dugc thu thap qua cac
budi thao luan, trinh bay & phan Phu Luc.

Do nhtng gisi han vé thai gian, kinh phi va yéu cau déi véi nang luc cda cdn bé nghién
cuu nén cdc hoat dong thao luan nhém, trao d6i kinh nghiém chi c¢6 thé thuc hién dugc &
04/63 tinh, thanh phé va viéc phong van, diéu tra xa hoi hoc chi dugc thuc hién tai 05/63
tinh, thanh phé trong ca nudc. Do dd, nhiing danh gia, nhan xét chua phan anh tat ca moi
van dé nay sinh trong viéc thuc thi phap luat vé hoa gidi co sé trong gidi quyét tranh chap
dat dai. Tuy nhién, cac dia diém va d6i tuong phéng van da dugc lua chon rit ky dé dai
dién cho su da dang vé dia ly, muc d6 phat trién kinh té, yéu t6 nong thén - thanh thi, va
cdc loai hinh tranh chap dat ¢ Viet Nam. Do do, nhom tdc gia tin rang nghién cuu dua ra
nhtng danh gia chinh xac vé thuc trang hoa giai tranh chdp dat dai ¢ Viéet Nam.

https://tieulun.hopto.org



Hoa giai tranh chap dat dai tai Viet Nam ¥
Phan tich phap luat hién hanh, cic thuc tién va khuyén nghi cho cai cach

2. TAng quan cdc nguyén tic va phap luat lién quan dén
hoa giai trong gidi quy&t tranh chap dat dai tai Viét Nam

Gigi thiéu vé hoa giai 6 Viéet Nam
Khdi niém hoa gidi

“Hoa gidi la tu chdm dut viéc xich mich, tranh chap gitra cdc bén bdng su thuong lugng véi nhau hodc
qua su trung gian cua mot nguoi khdc. Hoa gidi thanh thi gitr gin dugc su doan két gitra cdc bén, trdnh
dugc viéc kién tung kéo dai, ton kém va nhiing truong hop chi vi mau thudn nhé ma bién thanh viéc
hinh su’>.

“Hoa gidi: Thuyét phuc cdc bén tranh chdp tu gidi quyét tranh chdp ctiia minh mot cdch 6n thod.
Thong thuong, viéc hoa gidi dugc ti€n hanh sau khi thuong lugng (khiéu naqi) gitia cdc bén da khong
dat dugc két qud™.

Mot s6 dac trung co ban cua hoa giai bao gom: Thu nhdt, hoa gidi la mot phuong thuc gidi quyét
tranh chap, bat dong mau thuan do cdc bén tranh chap tién hanh dua trén viéc tu thuong lugng,
thoa thuan mang tinh chat tu nguyén, tu giac thuc hién. Thu hai, chu thé trung tam cua hoa giai
la bén trung gian giip cho cdc bén tranh chap thoa thuan vdi nhau vé gidi quyét tranh chap.
bieu nay lam cho hoa giai c6 su khéc biét véi thuong lugng. Bén trung gian c6 thé la ca nhan,
luat su, t6 chuc tu van hoic cdc t6 chuc khac do cac ben thoa thuan lua chon. Nguai nay phai
6 vi tri doc lap véi cac bén va khong cé lgi ich lien quan dén tranh chap. Bén thu ba lam trung
gian khong dai dién cho quyén lgi cua bat ci bén nao va khong cé quyén dua ra phan quyét.
Thu ba, & Viét Nam, cdc thoa thuan, cam két tu két qua cua qua trinh hoa giai khéng co gia tri
bat buéc cudng ché thi hanh ma phu thuéc vao thién chi, su tu nguyén cua cdc bén.

Cdc hinh thuc hoa gidi

Co thé thdy hoa giai chi dat ra d6i véi nhung bat dong, tranh chap phat sinh tu nhang quan he
phap luat dugc hinh thanh trén su binh dang, tu do, tu nguyén, cam két, théa thuan cua cac bén.
Do do, chi cé nhung quan hé dan su (chu khong phai quan hé hinh su) méi la d6i tuong dugc
ap dung phuong thuc hoa giai. Trén thuc té, ton tai hai hinh thuc hoa gidi la hoa giai trong t6
tung tu phap va hoa giai ngoai t6 tung tu phap. Cu thé:

® Hoa gidi trong t6 tung tu phdp la hoa giai ti€n hanh tai TAND khi co quan nay gidi quyét
tranh chdp theo yéu cau cua cdc bén. Theo dé, TAND trong qua trinh tién hanh t6 tung
phai thuc hién nguyén tiac hoa giai. B6 luat T6 tung Dan su nam 2004 quy dinh nguyén
tac hoa gidi trong t6 tung dan su: “Toa dn co trdch nhiém ti€n hanh hoa gidi va tao diéu kién
thudn lgi dé cdc duang su théa thudn vdi nhau vé viéc gidi quyét vu viéc dan su” (Biéu 10).

® Hoa gidi ngoai t6 tung la hoa giai trung gian dugc cic bén tién hanh trudc khi dua vu
tranh chdp ra co quan tu phap. Trong linh vuc dat dai, loai hoa giai nay bao gom:

3 Tur dién Luat hoc, Nxb Tur dién Bdch khoa, Ha Noi - 1999, tr.208 - 209.
4 Bo Tu phdp - Vien Khoa hoc Phdp ly: Tir dién Ludt hoc, Nxb Tur dién Bdch khoa & Nxb Tu phdp, Ha Nei - 2006,
tr. 365.
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" Hoa gidi tai UBND xd, phuong, thj trdn: Day la viéc hoa gidi tai UBND xd, phuong, thj tran
nai c6 ddt tranh chdp (sau day goi la UBND cdp xd) ddi véi cdc tranh chdp vé dat dai theo
quy dinh cua Lugt Dat dai nam 2003 va Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
cua Chinh phu veé thi hanh Lugt Ddt dai (sau ddy goi la Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP
ngay 29/10/2004).

® Hoa gidi 6 co s6: La hoa gidi dugc to chuic ¢ xom, thén, dp, to6 ddn pho. Day la logi hinh
hoa gidi tu nguyén theo Phdp lénh veé t6 chuc va hoat dong hoa gidi 6 co sé d€ gidi quyét
cdc tranh chdp, bat dong, mau thudn nhé, dan gidn trong noi bo nhan dan veé linh vuc dan
su, hon nhdn va gia dinh, dat dai.

Khai quat vé hoa giai tranh chap dat dai
Quan niém vé hoa gidi tranh chap dat dai

“Hoa giai tranh chap dat dai” la mét thuat ngtr duge st dung trong cac van ban phap Luat Pat
dai. Tuy nhién, thuat ngt nay lai khéng dugc gidi thich cu thé trong Luat Dat dai nam 2003 va
cdc van ban hudng dan thi hanh. Can cu vao quan niém chung vé hoa gidi, chung ta cé thé dua
ra khai niém vé hoa giai tranh chap dat dai nhu sau: “Hoa gidi tranh chdp dat dai la tu chdm dut
viec xich mich, tranh chdp trong su dung dat gitra cdc bén bang su thuong lugng véi nhau hodc qua
su trung gian ctia mot ngudi khdc”.

Bén canh cdc dic diém chung cua hoa giai tranh chap, hoa giai tranh chap dat dai con c6 moét
s6 dac trung co ban sau day:

Thu nhdt, viéc hoa giai tranh chap dat dai khéng chi dua trén quan diém, duong 16i, chinh séch,
phap luat cta Bang va Nha nudc ma con ap dung phong tuc, tap qudn truyén théng, huong
udc, quy udc, luat tuc cua dia phuong ... dé van dong, thuyét phuc cac bén tranh chap hoa giai
bat dong, mau thuan ve dit dai.

Thu hai, viéc hoa giai tranh chap dat dai phai ti€n hanh van déng, tuyén truyén, thuyét phuc cac
bén mét cach kién tri, bén bi, lién tuc va tén nhiéu thoi gian, cong suc cia ngusi hoa giai mai
mong dat dugc su thanh cong. Hon naa, viéc hoa giai tranh chap dat dai mudn dat hiéu qua thi
khoéng chi tréng cha vao cac co quan cong quyén ma phai khuyén khich, huy dong su tham gia
tich cuc, chu dong, sdng tao cua cong dong, cac té chuc quan chung & co sG va cdc thiét ché
tu quan cua ngudi dan & co sd.

Thu ba, thuc té giai quyét tranh chap dat dai cho thay do tinh chat phuc tap, gay gat cua loai
tranh chap nay, nén néu tranh chap dit dai khong dugc gidi quyét mau le, nhanh choéng, dut
diém ngay tu khi phat sinh bat dong, mau thuin thi viéc giai quyét ngay cang kho khan, phuc tap.
Vi vay, viéc hoa giai tranh chap dat dai can dugc thuc hién kip thoi va nhanh chéng. Biéu nay doi
hai t6 chuc, ca nhan thuc hién vai tro hoa giai tranh chap dat dai phai luén luén cha déong sén
sang vao cudc ngay tu khi ndy sinh cdc bat dong, mau thuan vé dat dai trong néi boé nhan dan.

Thu tu, do dat dai cé tam quan trong dac biét d6i voi con ngudi nén tranh chap dat dai tiem
an nhiéu hau qua tieu cuc vé chinh tri, kinh té va xa hoi. Vi vay, viéc hoa giai tranh chdp dit dai
khong chi la nghfa vu ctia cac co quan nha nudc ¢ tham quyén ma con la trach nhiém cua ca
cong dong xa hoi va cia mdi ngusi st dung dat (SDD).
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Thu ndm, ngudi tién hanh hoa giai phai khach quan, cong minh, dam bao gidi quyét tranh chap
mot cach cong bang, khong thién vi, khong dp dat cdac bén duong su trong viéc hoa giai tranh
chap dit dai. Cac bén tu nguyén dua ra cic co sd, dan chung thuc tién dé chung minh cho
quyeén va nghia vu cua minh, tu do thao luan, dé xuat giai phap, thoa thuan, va chap nhan y kién

.....
.....

cse e

“dung - sai” dé dp dat vdi cac bén duong su trong qua trinh hoa giai.

Thu sdu, thanh vién t6 hoa giai nén gitr bi mat théong tin doi tu cua cic bén tranh chap; ton
trong quyen, Igi ich hop phap cua ngusi khdc; khong xam pham lgi ich cia Nha nudc, lgi ich
cong cong. Moi hoat dong hoa giai deu nham xay dung niém tin, ton trong, hiéu biét lan nhau
giup cho cdc bén biét kiem ché, nhuong nhin nhau nham dat dugc thoa thuan, di dén hoa gidi
thanh cong.

Thu bdy, hoa gii tranh chap ndi chung va hoa giai tranh chap dat dai ndi riéng can xod tan tam
ly “thdng - thua” cua cac bén duong su va thay vao do la khuyén khich tinh than “déi bén cung
c6 Igi”. Trén thuc té do su thi€u kiem ché hodc chi nhan thay Igi ich trudc mat ma ndy sinh bat
dong, mau thuan gita cac bén va khi phét sinh do tam ly si dién, hiéu thang ma cac bén tranh
chdp co thai do cang thang, c6 chdp. Nguai hoa giai vien phai ndm bit dugc tam ly nay cua céc
bén duong su dé dua ra nhung lieu phap tam ly nhdm giup lam diu su cang thang, tinh si dién,
ich ky hoac tam ly “thdng - thua”.

Co s6 xdy dung quy dinh hoa gidi tranh chdp ddt dai ¢ Viet Nam

Khdc véi mét s6 nudc trén thé gidi, & Viet Nam, ngusi dan cé xu hudng khong khéi kién cac
tranh chdp dat dai tai TAND ma ho thuong tu thuong lugng véi nhau théng qua hoa giai dé tim
ra giai phap gidi quyét bat dong, mau thuan ndy sinh trong su dung dat. Viéc gidi quyét tranh
chdp dat dai tai TAND hoac théng qua cac co quan cong quyén chi dugc thuc hién khi phuong
thuc hoa giai trong néi bé nhan dan khéng mang lai két qua. Pay la mét trong nhtng bién phap
giai quyét tranh chap dat dai mang lai hiéu qua va dugc nguci dan rat ua chuéng bdi lé:

Thu nhdt, xa hoi truyén thong Viét Nam chiju anh hudng cua tu tudng “duc tri” cua Nho gido
Trung Hoa, nén nguci dan (dac biét la ngusi dan séng & khu vuc néng thén) rit coi trong cdc
gid tri dao duc. Cdc quan hé xa héi duong nhu bj chi phéi manh mé béi cac quy tic dao duc,
phong tuc tap qudn truyén théng hon la cac quy pham phdp luat. Nguoi dan séng trong cac don
vi lang, xa luén coi trong y thuc git gin tinh doan két gitra cdc thanh vién trong céng dong va
loai bé cac yéu té gay ton hai dén méi quan hé khang khit gitia cac thanh vién véi cong dong.
Pay chinh la nén tang dé ra doi phuong thuc hoa gidi tranh chap ndi chung va hoa gidi tranh
chap dat dai ndi riéng & ca sd.

Thu hai, mét dac diém co ban xuyén suét qud trinh phdt trién van hod lang, xa la vai tro va su
chi phéi cua dong ho, cédc t6 chuc quan chung déi véi toan bo xa hoi nong thon Viet Nam.
Trong khi dé, hoa gidi lai tao tién dé thuan Igi dé phat huy vai tro, stic manh to Ién cta dong
ho, cdc doan thé quan chung & ca s4 trong viéc gidi quyét nhung bat dong, mau thuan trong
ndi bd nhan dan. Chinh vi vay, hoa giai tranh chdp dat dai dugc khuyén khich thuc hién.
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Thu ba, UBND cap xa la cap quan ly dat dai truc ti€p va gan gai véi nhan dan nhat trong hé
théng cac co quan quan ly nha nudc vé dat dai cé tham quyén chung bao gom: Chinh phu,
UBND cap tinh, UBND cap huyén va UBND cap xa. Do la co quan quan ly dat dai truc
ti€p va gan gui véi ngudi dan, nén UBND cdp xa la co quan nam ro va hiéu biét tuong tan
vé lich su nguon géc SDD ctng nhu nhtng bién dong trong qua trinh si dung cua manh
dat dang tranh chap. Hon nta, la ngudi quan ly dat dai truc ti€p, nén UBND cap xa nam
trong tay hé théng ho so, ban do dia chinh, sé sich dia chinh & co sé (trong d6 cé céc tai
lieu, chung cu phap ly veé thua dat dang tranh chap). Vi vay, viéc hoa giai tranh chdp dit dai
do UBND cdp xa thuc hién sé thuan Igi hon; dong thoi, hiéu qua va kha nang thuyét phuc
cdc bén tranh chap trong hoa giai tranh chap dat dai sé cao hon.

Thu tu, mét uu thé cua hoa giai la tinh linh hoat, mém déo, thu tuc thuc hién don gian, tién Igi
va it t&n kém vé vat chat, thai gian, cong suc nén hoa giai thuong dugc nguci dan (nhat la nguoi
dan & khu vuc néng thén, mién ndi, vung sau, vung xa noi rat kho dé tiép can vdi cac hinh thuc
giai quyét tranh chap khdc ctung nhu thiéu thén luat su va ngudn luc — tién bac dé theo dudi
cac hinh thuc giai quyét tranh chdp khac) su dung dé giai quyét cac tranh chap dat dai nay sinh
trong ndi bé nhan dan.

Hoa gidi co s6 vé tranh chdp dat dai trong phong tuc, tdp qudn dia phuong

Hoa giai dudi cac hinh thuc da xuat hién trong cac phong tuc, tap qudn lau doi cua mét sé dong
cdc dan toc Viét. Sau day la hai vi du:

(i) Quy udc van hod, huong udc lang, xa cua ngudi Kinh

Tim hiéu néi dung quy udc van hod hoac huong udc ctia mét sé lang, xa dai dien cho cu dan nguoi
Kinh - dan toc chiém s6 lugng ngudi dong dao nhat & Viét Nam - cho thdy mét trong nhting
noi dung ma hau hét la quy udc van hoa dé cap do la cach thuc hoa gidi tranh chap dat dai & dia
phuong. Viéc ghi nhan hoa giai tranh chap dat dai trong quy udc van hod nham xac dinh trach
nhiém cdia mdi ca nhan déi véi cong dong noi minh sinh séng trong viéc giai quyét bat dong, mau
thuan, xich mich vé dét dai nham gop phan duy tri su doan két trong néi bd nhan dan.

Vi du: Quy udc van héa thon Yén Khe, xa Song Khe (thanh phé Bac Giang, tinh Bac Giang) quy
dinh: “Moi tranh chdp vé quyén lgi, mau thudn cd nhan phdi dugc hoa gidi 6 thon. Dan thu khiéu kién
ctia céng dan phdi gui ding co quan c6 thdm quyén gidi quyét theo quy dinh cua Lugt Khi€u nai To
cdo, khong duoc gui vuot cap khi cap co s6 chua gidi quyét hodc gidi quyét chua xong; khong loi kéo
dé khiéu kién vugt cap, dong ngudi” (khoan 4 Dieu 5).

Trong cuén “Viet Nam phong tuc” dugc viét vao dau thé ky 20 cua nha van, nha bdo néi tiéng
Phan K& Binh, tac gia c6 dan vai muc khodn udc cua lang Dé Kiéu thuéc tinh Bac Ninh nhu sau:
O3 muc “Tu Tri” ¢ quy dinh vé viéc thua kién “Tiét thu tu- thua kién: Ngudi trong dan co6 thua
kién vai nhau phai trinh dan trudc cho dan xu trudc da, chu khong dugc tu tién [én ngay quan.
Néu ai khong tuan thi sé bi phat mét dong bac nop vao cong quy ban xa.” Nhu vay, qua mét
vai vi du trén cho thdy quy udc, huong udc cd vai tro tich cuc trong viéc hoa giai ¢ co sé cac
tranh chap ndi chung va tranh chap dit dai ndi riéng.

(ii) Ludt tuc cua dong bao Raglai

Theo nghién cuu cua GS.TSKH. Phan Bang Nhat trong cuén sach “Ludt tuc véi doi song” -
Tap | do Nha xuat ban Tu phap an hanh nam 2007 thi trong doi séng cua dong bao Raglai
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6 huyén Khanh Son (tinh Khanh Hoa), & hinh thuc nay hay hinh thuc khac, 6 nhang muc
do khac nhau, moét s6é dieu khoan cua luat tuc van tham gia mét cdch tich cuc vao dai séng
xa hoi, vao viéc diéu hoa cic méi quan hé xa hoéi trong cdc paloi dudi hinh thuc mét sé
quy dinh cua cdc t6 hoa giai. Trén thuc té, cic t6 hoa giai da chu yéu van dung luat tuc vao
viéc gidi quyét nhtang mau thuan, tranh chap, khi€u kién trong pham vi cac quan hé dan sy,
trong do dac biét la cac quan hé hén nhan va gia dinh, quan hé dat dai.

Cdc han ché cua hoa gidi

Mot s6 cac han ché thuong dugc chi ra nhu sau’:

I. Khi khong cé nhung bien phap bao vé nhu & toa dn, bén manh c6 thé ép bén yéu lam
theo cdc yéu cau cua ho.

2. Khi hoa gidi qud tap trung vao Igi ich cd nhan cua cic bén lién quan c6 thé bo qua cic
Igi ich chung cua cong dong.

3. Duédi suc ép dé giai quyét tranh chap mot cach ém tham va nhanh chéng, nhing hanh
dong sai trdi c6 thé khong dugc xu ly dung muc.

4. Hoa giai c6 thé ap dat mot s6 hinh thuc phan biet d6i xu (ve gidi, dan toc, dang cdp
v.v.) theo luat tuc dia phuong dat ra bdi cdc gia lang, truéng ban.

5. Hoa gidi khong dam bao sé di dén két qua, c6 nguy co tén thai gian va c6 thé con lam
tang muc do nghiém trong cua tranh chap.

6. Trong truong hgp mét trong cac bén lién quan khong thudc cung mot cong dong,
khong hiéu va tuan thu nhang quy tic dia phuong tai noi xay ra tranh chdp thi hoa giai
c6 thé khong mang lai két qua gi.

Phap luat Viét Nam vé hoa gidi tranh chap dat dai

Ké thua nhtng quy dinh caa Luat Dat dai nam 1993, Luat Dat dai nam 2003 quy dinh cac
tranh chdp ddt dai dugc giai quyét theo cac phuong thuc sau: (1) Hoa giai; (2) Giai quyét
bsi co quan hanh chinh (Uy ban Nhan dan (UBND) cap huyén va UBND cép tinh); (3) Giai
quyét thong qua Toa dn.

Theo quy dinh cua Luat Dat dai nam 2003 va Dieu 159 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP
ngay 29/10/2004, hoa giai tranh chap dat dai dugc thuc hién theo ba budc sau day.

|. Cdc bén tranh chdp ddt dai tu thuong lugng:

Day la bién phap hoa giai tranh chap dit dai ma theo do cdc bén tranh chap tu ti€én hanh
viéc gap g6, trao d6i, ban bac thuong lugng, thoa thuan véi nhau dé théng nhat bien phap
thdo g& nhtng bat dong, mau thuan. Bién phap giai quyét tranh chap nay thuong khéng co
su tham gia cua bén thu ba dong vai tro lam trung gian hoa giai. Trén phuong dién phap
ly, Nha nudc ctung khong co bat ky su can thiép nao. Viéc hod giai tranh chap hoan toan
phu thuéc vao y chi, su dinh doat cua cac bén tranh chap. Bién phap nay phu hgp véi tam
ly ngusi Viet Nam mong muén duy tri su 8n dinh cdc quan hé xa héi va khong muén lam

5 McAdoo va Bakken, I. (1990) “Viéc chinh phu dia phuong dp dung hoa gidi d€ gidi quyét tranh chdp cong” Tap
Chi Lugt Su Do Thi s6 22, trang 179 va Zeinemann, R. (2001) “Cdc ddc diém cua hoa gidi trong linh vuc cong” Tap
chi Environs s6 24, trang 49.
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“sut mé” tinh cam, phd v& cdu truc truyén théng. Giai quyét tranh chap bang bién phdp nay
sé gitt dugc su kin dao, tranh dugc sy dom ngo, ban tdn cta du luan xa héi cang nhu giam
thiéu dugc nhung nguy co anh hudng xau dén méi quan hé tinh cam cua cac bén tranh
chap. Phuong thuc hoa giai nay thuong dugc st dung ddi vdi nhang ngudi st dung dat &
khu vuc néng thon hoac d6i véi dong bao dan toc thi€u s6, noi ma yéu té tinh cam, quan
hé lang giéng, than téc dugc ngudi dan coi trong va dé cao. Diéu nay lai cang dugc nhan
dién ré nét qua thuc tién gidi quyét tranh chdp dat dai trong thai gian qua. Viéc hoa giai
tranh chdp dat dai thuong chi dién ra va dat hiéu qua khi cac bén tranh chap cé méi quan
hé nhat dinh v&i nhau vé mat tinh cam va gia tri tranh chap khéng Ién. Véi mong muén
cung c6 va tang cuong truyén théng doan két, tinh than tuong than, tuong di, giam tai dp
luc gidi quyét tranh chap dat dai cho cac co quan cong quyén, Nha nudc khuyén khich cac
bén tranh chdp chu dong gap nhau dé hoa giai. Pé tao co sé phép ly cho phuong thuc hoa
giai tranh chdp dat dai nay dugc thuc hién trén thuc té, Luat Dat dai nam 2003 da quy dinh:
“Nha nudc khuyén khich cdc bén tranh chdp ddt dai tu hoa gidi” (Khoan | Bigu |35).

2. Hoa gidi co s6 trong tranh chdp dat dai

Pay la phuong thuc hoa giai tranh chdp dat dai c6 su tham gia cua bén thu ba la t6 hoa giai
€O sé vai tu cach la trung gian hoa gidi. DBieu 135 Luat Dat dai nam 2003 quy dinh: “Nha
nudc khuyén khich cdc bén tranh chdp dat dai tu hoa gidi hodc gidi quyét tranh chap dat dai
thong qua hoa gidi 6 co s¢” (khoan 1). Cu thé hod quy dinh nay cua Luat Dat dai nam 2003,
Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 quy dinh: “Cdc bén tranh chdp ddt dai phdi
cha dong gap go dé tu hoa gidi, néu khong théa thudn dugc thi thong qua hoa gidi 6 ca sé d€ gidi
quyét tranh chdp ddt dai” (Khoan | Bieu 159). Nhu vay, trong truong hgp cac bén tu hoa
giai khong thanh thi t6 hoa gidi & co sd sé tién hanh gap gd va dong vai tro trung gian giup
cdc bén ngoi lai, thuong lugng véi nhau nham giai quyét bat dong, mau thuan.

T6 hoa giai co sé dugc UBND cdp xa thanh lap tai cac thon, xém, ban, ap, t6 dan phé.
Thanh vién cua té hoa giai la nhting ngudi cao tudi, cd uy tin, hiéu biét phap luat va kinh
nghiém séng dugc lua chon trong cong dong dan cu. Thong thuong ho la trudng thon, té
trudng té dan phé, can bo Chi héi Phu na, hoéi vien Chi hoi Ngusi cao tudi, can bo, cong
chuc nha nudc vé huu.

ez .

luat quy dinh Mat tran T6 quéc Viet Nam cdp xa va cac té chuc thanh vién c6 trach nhiém
phéi hgp véi UBND céap xa dé thanh lap t6 hoa gidi co sé. Quy trinh tuyén chon, gidi thieu
va bau t6 vién t6 hoa giai dugc thuc hién theo cac budc sau: (i) Budc I. Mat tran Té quéc
Viet Nam cdp xa va cdc t6 chuc thanh viéen lua chon, gidi thiéu cdc ung cu vién cua té hoa
giai co sé dé nhan dan thoén, xom, ban, ap, t6 dan phé bau; (ii) Budc 2. Trudng thon, xom,
ban, ap, T6 trudng té dan phé ... t6 chuc va chu tri cuéc hop nhan dan, cudéc hop cha ho
gia dinh hoic t6 chuc viéc phat phiéu ldy y kién chu ho dé bau t6é vién TS hoa giai co sd;
(i) Budc 3: Bien ban bau t6 vien T6 hoa giai co sé dugc gui dén Cha tich UBND cip xa dé
xem Xét va ra quyét dinh cong nhan.

3. Hoa gidi tranh chap ddt dai tai UBND cdp xd noi c6 ddt tranh chdp

Trinh ty tha tuc tién hanh hoa gidi tranh chap dat dai tai UBND cdp xa dugc thuc hién
theo quy dinh cua Bieu 135 Luat Dit dai nam 2003 va DBieu 159 Nghi dinh s6 181/2004/
NBD-CP ngay 29/10/2004. Theo dd, trinh tu nay dugc thuc hién theo cdc budc sau:
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I. Trong truong hgp tranh chdp da ti€én hanh hoa gidi & co sé ma khéng dat dugc su théng
nhat thi cac bén tranh chap cé quyeén gui don dén UBND cap xa noi c6 dat tranh chap
dé nghi hoa giai.

2. Sau khi ti€p nhan don dé nghij hoa giai tranh chdp dat dai, cdn bo ti€p nhan don chuyén
don dén Chu tich UBND cap xa dé xem xét, xut ly. Thoi han tién hanh hoa giai la ba muoi
ngay lam viéc, ké tu ngay UBND xa, phuong, thi tran nhan dugc don.

3. Chu tich UBND cdp xa xem xét va chuyén don cho can bo dia chinh cdp xa nghién cuu,
de xudt phuong thuc hoa giai tranh chap; dong thai, phan cong Pho Chu tich UBND cap
xa phu trach cong tic quan ly dat dai chju trach nhiém té chuc hoa giai tranh chap dit
dai theo quy dinh cua phap luat. Péi vdi cac vu viéc tranh chap dat dai phuc tap, gay tic
dong xau dén tinh hinh chinh tri, xa hoi cua dia phuong thi c6 thé dich than Chu tich
UBND cap xa dung ra chu tri budc hoa giai.

4. Cic can bo chuyen mon giup UBND cdp xa chudn bj viéc hoa giai tranh chap dat dai
bao gom: (i) Nghién cuu néi dung vu viéc tranh chap; chung cu cia cac bén duong su doi
chiéu véi cac quy dinh cua phap Luat Dat dai va nhang tai lieu, ho so, s6 sich dia chinh,
ban do dia chinh vé thua dat tranh chap do UBND cap xa quan ly dé xay dung phuong an
hoa giai; (ii) Lap ké hoach, thai gian, dia diém, thanh phan va cdc phuong tién vat chat can
thiét phuc vu viéc hoa giai tranh chdp dat dai; (iii) Gui gidy mai cho cac thanh vién tham
gia budi hoa giai; (iv) Thong biao hoac gui gidy triéu tap dén cac bén duong su.

5. Truong hop tranh chap dit dai ma cac bén tranh chap khéng co gidy chung nhan quyén
st dung dat (gidy CNQSD dat), quyén sé hau nha & va tai san khdc gan lien vaoi dat hoac
khong cé mét trong cdc loai gidy to quy dinh tai cac khoan |, 2 va 5 Diéu 50 cua Luat
Pat dai nam 2003 thi viéc giai quyét tranh chdp dugc thuc hién dua theo cac can cu sau:

i. Chung cu vé ngudn géc va qud trinh st dung dat do cdc bén tranh chap dua ra.

ii. Y kién cua Hoi dong tu van gidi quyét tranh chap dat dai cua xa, phuong, thi tran
do UBND thanh lap gom c6: a) Chu tich hoac Phé Chu tich UBND xa, phuong,
thi tran la Chu tich Hoi dong; b) Pai dién cua Mat tran Té qudc Viet Nam tai xa,
phuang, thi trdn; c) T6 trudng té dan phé d6i véi khu vuc d6 thi; trudng thon, ap,
ban, buén, phum, séc d6i véi khu vuc néng thon; d) Pai dién cua mot s6 hd dan
sinh séng lau doi tai xa, phuong, thi tran biét ré vé ngudn géc va qud trinh su dung
d6i vai thua dat; d) Céan bo dia chinh, cdan bo tu phap xa, phuong, thi tran.

iii. Thuc té dién tich dat ma cac bén tranh chap dang su dung ngoai dién tich dat dang
c6 tranh chap va binh quan dién tich ddt cho mét nhan khiu tai dia phuong.

iv. Su phu hgp cua hién trang su dung thua dat dang co tranh chap véi quy hoach su
dung dat chi tiét da dugc xét duyét.

v. Chinh sach uu dai nguoi c6é cong cua Nha nudc.
vi. Quy dinh cua phép luat ve giao dit, cho thue dat®.
Nhu vay, trong quad trinh hoa giai tranh chap dat dai do UBND cdp xa thuc hién, hoi dong

tu van gidi quyét tranh chap dat dai do UBND xa, phuong, thi tran thanh lap co vai tro tich
cuc trong viéc dua ra y kién tu van gép phan vao thanh cong cua buéi hoa giai.

6 Dieu 161 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 caa Chinh pha vé thi hanh Lugt Dat dai
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6. Viéc hoa giai phai dugc lap thanh bién ban co chi ky cua cac bén va cé xac nhan hoa giai
thanh hoac khéng thanh cua UBND xa, phuong, thi tran. Viéc xdc nhan két qua hoa giai
thanh hoac khong thanh cé y nghia va tac dong truc ti€p cho viéc tién hanh hay khéng
tién hanh cac budc tiép theo dé giai quyét tranh chap dat dai. Trong truong hop hoa giai
thanh thi tranh chap ddt dai gita cac bén duong su coi nhu da dugc giai quyét. Cac bén
tranh chap thuc hién dung cam két ghi trong bién ban hoa gidi thanh. UBND cap xa c6
trach nhiém theo déi, dong vién, don déc cac bén tranh chap thuc hién dung néi dung
cta bién ban hoa giai thanh. Ngugc lai, trong truong hop UBND cap xa hoa gidi tranh
chap dat dai khong thanh thi lap bién ban hoa giai khong thanh va hudng dan cac bén
tranh chdp gui don dén co quan nha nudc c6 tham quyén giai quyét tranh chap dat dai
dé giai quyét. Cdc co quan nay bao gobm TAND va UBND céap huyén, UBND cdp tinh.7

7. Két qua hoa giai phai dugc bao cao cho Chu tich UBND cap xa.

7 Tranh chdp ddt dai da dugc hoa gidi tai Uy ban nhan dan xd, phutng, thi trdh ma mot bén hodc cdc bén duong
su khong nhat tri thi dugc gidi quyét nhu sau:
I.. Tranh chap vé quyén st dung dat ma duong su co gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén sé hau nha

4 va tai sdan khdc gdn lien véi dat hodc co mot trong cdc logi gidy to quy dinh tai cdc khodn I, 2 va 5 Diéu

50 cua Luat nay va tranh chdp ve tai san gan lign vdi dat thi do Toa dn nhan dan gidi quyét.

2. Tranh chdp vé quyén st dung dat ma duong su khong c6 gidy chung nhdn quyén sur dung dat, quyén sé hau

nha 6 va tai sdn khdc gdn lién véi dat hodc khong cé mot trong cdc logi gidy to quy dinh tai cdc khodn 1,

2 va 5 Dieu 50 cua Lugt nay dugc gidi quyét nhu sau:

a. Trudng hgp Chu tich Uy ban nhan dan huyen, qudn, thi xd, thanh phd thuoc tinh gidi quyét lan dau ma
mot bén hodc cdc bén duong su khong dong y vdi quyét dinh gidi quyét thi cé quyén khiéu nai dén Chu
tich Uy ban nhan dan tinh, thanh ph truc thuoc trung uong gidi quyét; quyét dinh cia Chu tich Uy ban
nhdn dan tinh, thanh phd truc thuoc trung uong la quyét dinh gidi quyét cudi cuing.

b.  Truong hgp Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh pho truc thuoc trung uong gidi quyét lan dau ma
mot bén hodc cdc bén duong su khong dong y vdi quyét dinh gidi quyét thi co quyén khi€u nai dén Bo
truéng Bo Tai nguyén va Moi truong; quyét dinh cia Bo truéng Bo Tai nguyén va Moi trudng la quyét
dinh gidi quyét cuéi cung (Dieu 136 Luat Dat dai nam 2003).
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3. Phan tich thuc trang hoa giai co s6 trong giai quyét
tranh chap dat dai tai viét nam

Sau day la nhang phdt hién tu cac cudc thao luan nhom tap trung, phéng van va diéu tra
xa hoi hoc vé cac dang tranh chdp dit dai phd bién, nguyén nhan cua cic cuédc tranh chip
nay, loai hinh tranh chap dugc hay khéng dugc hoa gidi 6 co sd, nhan dinh vé tinh hiéu
qua cua hoa gidi, va nhang han ché trong phap luat hién hanh quy dinh viéc hoa giai. Cac
vi du cu thé thu thap tu hd so cong va ciac cudc phdng van dugc trinh bay trong Phu Luc.

Ciac dang tranh chap dat dai pho bién
Treén thuc t€, cac tranh chap dat dai nay sinh thudc cac dang chu yéu sau day:

® Nhom tranh chdp lien quan dén quyén st dung ddt. Cac tranh chidp dat dai thuéc nhom
nay bao gom: (i) Tranh chap vé ranh gidi su dung dat (SDD); (ii) Tranh chap vé ngo di.

® Nhom tranh chdp lién quan dén chuyén quyén st dung dat. Cdc tranh chap dat dai thudc
nhom nay bao gom: (i) Tranh chap vé thua ké quyén SDB; (ii) Tranh chap vé tang cho
quyén SDB; (iii) Tranh chdp vé chuyén nhugng quyén SDD; (iv) Tranh chap vé cho thue
quyén SDD; (v) Tranh chap vé thé chap quyéen SDD.

® Nhom tranh chdp lien quan dén thu hoi ddt, boi thuong, hé trg, tdi dinh cu. Céac tranh chap
dat dai thuéc nhdm nay bao gom: (i) Tranh chap veé viéc thu hoéi dit su dung vao muc
dich phat trién kinh té&; (ii) Tranh chap vé viéc thuc hién phuang an boéi thuong, hé trg,
tai dinh cu khi Nha nudc thu hei dat.

® Nhom tranh chdp lien quan dén gidy chuing nhan quyén st dung dat. Céac tranh chap dat
dai thuéc nhém nay bao gém: (i) Tranh chap vé diéu kién cip gidy chung nhan quyén
SDD; (ii) Tranh chap vé d6i tuong dugc cap gidy chung nhan quyén SDB; (iii) Tranh
chdp vé nghia vu tai chinh khi cap gidy chung nhan quyén SDD; (iv) Tranh chap vé dién
tich dat ghi trong gidy chung nhan quyén SDD so vdi dién tich dat thuc té ngusi dan
dang su dung.

® Nhom tranh chdp vé tai sdn gan lién véi ddt. Cac tranh chap dat dai thuéc nhém nay bao
gom: (i) Tranh chap vé chia tai san chung la nha, dat cua vg, chong khi ly hén; (ii) Tranh
chap ve chia thua ké nha & gan lién véi dat.

Cdc tranh chip dat dai trén day phat sinh gita nhang chu thé sau:

Thu nhdt, tranh chap dat dai phat sinh gita nhtng ngusi SDD véi nhau (bao gom gitta ho
gia dinh, cd nhan véi nhau; gita hé gia dinh, ca nhan véi té chuc; gita té chuc véi té chuc)
lien quan dén quyén va nghia vu SDD. Cac tranh chap dit dai nay mang tinh phé bién va
ton tai 8 ca khu vuc néng thén va khu vuc thanh thi. Pac biét d6i véi khu vuc ven doé thi
noi co téc do do thi hoa hoac cong nghiép hoa tang nhanh lam cho dat dai ngay cang co
gid thi loai tranh chap dit dai nay gia tang ca vé s6 lugng vu viéc ctng nhu tinh chat gay git,
phuc tap; vi du: 8 Quan Binh Thuy (thanh phé Can Tho); huyén Bén Cit (tinh Binh Duong);
Quan Hai An (thanh phé Hai Phong).
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Thu hai, tranh chdp gitra ngusi SDP vdi co quan nha nudc (co quan cong quyeén) lien quan
dén viéc thuc hién quyén dai dién chu sé hau toan dan veé dat dai bao gom: (i) Tranh chadp
lien quan dén boi thuong, hé trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat; (i) Tranh chap lien
quan dén viéc cap, d6i, sua cha va thu hoi gidy chung nhan quyén SDD. Loai tranh chadp
nay xudt hién & ca khu vuc néng théon va khu vuc do thi. Néu khong giai quyét dut diém,
kip thoi cdc tranh chap dat dai nay dé dan dén viéc phat sinh thanh “diém nong” tiém an
nguy co gay mat 6n dinh chinh tri.

Tham khao nghien cuu ctia Quy Chau A vé tranh chdp dit dai c6 tinh chdt cong & Viet
Nam dé c6 thém thong tin vé cac vu viéc tranh chap thuéc loai hinh nay.

Cac dang tranh chip dat dai dugc hoa giai 6 co s6

Theo quy dinh cua phap luat hién hanh, cé nhing tranh chdp phai thuc hién hoa giai co sé
trudc khi co quan nha nudc cé tham quyén giai quyét. D6 la cac tranh chip dat dai phat
sinh gita nhang nguoi SDD vdi nhau: Mot la, cac tranh chap vé quyén chiém hau, quan ly
va SDD; Hai la, cac tranh chap vé tai san lien quan dén dat dai; Ba la, cac tranh chap ve
chuyén quyeén su dung ddt. Xét vé ban chat thi day la nhang tranh chap dan su phdt sinh
gitia nhtng nguai su dung ddt véi nhau trong qua trinh su dung dat, binh dang véi nhau ve
quyeén va nghia vu. Nguyén tic tu do, binh ding, thoa thuan y chi chi phéi cac giao dich dan
su vé quyén su dung dat. Vi vay, khi loai tranh chap nay phat sinh thi viéc hoa gidi dugc uu
tién va khuyén khich ap dung. Hon nta, cac tranh chap dit dai phat sinh gitra nhang nguoi
st dung dat vdi nhau ban dau thuong la nhang bat dong, mau thuan nho, tinh chat don gian
nén chi can tié€n hanh hoa giai la cé thé hda giai cic mau thuan nay ma chua phai dua dén
co quan nha nudc c6 tham quyén dé giai quyét.

Cac dang tranh chap dat dai khong hoa giai 6 co sé

Theo quy dinh cua phap luat hién hanh, bén canh cac tranh chadp dit dai phai thuc hién hoa
gidi 8 ca sd thi 6 nhang tranh chap dat dai khong phai thuc hién hoa gidi ¢ co sé trudc
khi co quan nha nudc c6 tham quyén giai quyét. Day la loai tranh chdp, xét vé ban chit
khong phai la tranh chap dan su phat sinh gita nhang ngusi SDP vdi nhau ma la cdc tranh
chdp hanh chinh phdt sinh gita ngusi SDP vdi cdc co quan nha nudc ¢ tham quyén, bao
gom: Mot la, tranh chap vé quyét dinh thu hoi ddt cua co quan nha nudc cé tham quyén su
dung vao muc dich phat trién kinh t&; Hai la, tranh chap vé gid dat boi thuong; Ba la, tranh
chap ve thuc hién phuong dn boi thuong, hé trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoéi dat; Bon
la, tranh chdp ve viéc xay dung khu tdi dinh cu, chat lugng khu tdi dinh cu; Nam la, tranh
chdp ve viéc dao tao, chuyén déi nghe cho nguai truc ti€p san xudt bj mat dat nong nghiép
ma khong c6 dat nong nghiép khac dé boi thuong; Sdu la, tranh chdp lién quan dén viéc
cap gidy chung nhan quyén SDD (gom tranh chdp vé dieu kién cap gidy chung nhan quyén
SDD; tranh chdp vé d6i tugng cip gidy chung nhan quyén SDD; tranh chap vé nghia vu tai
chinh ma ngusi SDB phai nép khi dugc cap gidy chung nhan quyén SDD; tranh chap vé sé
lieu dien tich dat ghi trong gidy chung nhan quyén SDD).

Khi cac tranh chdp nay phat sinh, ngudi dan st dung quyén khiéu nai, t6 cdo vdi co quan
nha nudc c¢é tham quyén nham bao vé quyeén va lgi ich hgp phdp cua minh. Tuy nhién, do
quy dinh cua phap luat hién hanh vé trinh ty khi€u nai, t6 cdo va giai quyét khiéu nai, t6
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cdo; trudc hét ngudi dan phai gui don khi€u nai dén té chuc nha nudc nai da ban hanh
quyét dinh hanh chinh hoac cé hanh vi hanh chinh bi khiéu nai dé giai quyét. Néu nguoi
dan khong dong y vdi quyét dinh giai quyét khiéu nai lan dau thi mdi khdi kién vu viéc ra
Toa hanh chinh dé giai quyét. Co ché giai quyét khi€u nai nay khong dat hiéu qua mong
muén; bdi |&, theo quy dinh hién hanh_co quan bi khi€u nai lai chinh la co quan gidi quyét
khi€u nai.

Hon nta, hé théng toa an néi chung va toa hanh chinh ndi riéng chua thuc su doc lap
nén khi gidi quyét cac vu viéc hanh chinh gitta mét bén la ngusi dan vdi bén kia la co quan
cong quyén, tham phan chju rat nhieu ap luc trudc, trong va sau vu an. Trong phan I6n cic
truong hop, ngudi dan luén & vi tri yéu thé hon so vdéi co quan céng quyén trong vu an
hanh chinh. Ty Ié vu kién hanh chinh ma nguci dan thang kién dat thap. Hau qua la lgi ich,
y nguyén cua ngudi dan duong nhu khéng dugc bao vé dan dén viéc khiéu kién vé dat dai
kéo dai hoac khi€u kién vuot cap, khiéu kien dong nguci tiem an nguy co gay mat n dinh
chinh tri. Trong qud trinh dé6i thoai, tham van ngudi dan can dugc su giup d& cua luat su
trong viéc xay dung ly I&, chung cu phéap ly dé bao vé quyeén Igi hgp phap cua minh.

Khac biét giira giai hoa tranh chat dat dai 6 néng thén va thanh thi

Viéc dp dung hoa gidi tranh chap dat dai c6 su khac biét gita khu vuc néng thén va thanh
thi. G nong thon, cic méi quan he gia dinh, dong ho, lang xom dugc ngusi dan rit coi
trong git gin va bao vé. Khi tranh chdp phdp sinh, ngusi dan hudng tdi hoa giai dé giu gin
tinh doan két xom lang. Hon nta, cac thiét ché dao duc, van hda, phong tuc, tap quan
truyén théng chi phéi, anh hudng manh mé dén toan bé doi séng ctia ngudi dan. Trong qua
trinh hoa giai, 4p dung cdc tap quan, thi€t ché dao duc nay rat hiéu qua trong viéc thuyét
phuc cac bén. Tai day, gia lang, trudng ban va nhtng ngudi hoc cao dugc coéng dong kinh
trong do do tiéng noi cua ho rat co gid tri. Su tham gia cia ho vao qua trinh hoa giai la
mot yéu té dan dén thanh cong. Khong co su gop mat cua luat su do khong phu hgp véi
phuong phap hoa giai va do ngucsi dan khong co théi quen mai luat su giup ho giai quyét
tranh chap. Hon naa, phan I6n ngusi dan néng thén khong thé chi tra phi thué luat su.

O khu vuc do thi, hoa giai cang dugc dung dé giai quyét tranh chap dit dai & co s6. Cong
viéc nay thuong dugc thuc hién bdi moét té hoa giai, gom co t6 trudng dan phé, thanh vién
cua cdc té chuc quan chung nhu Mat Tran T6é Qudc, can bé Chi hoi Phu na, héi vien Chi
hoi Nguoi cao tudi, Hoi Cuu chién binh. Tuy nhién, ty lé hoa giai thanh cong tuy thuéc
vao tung loai tranh chap. Vi dy, tranh chap nhé vé hang rao, ngé chung gitra cdc ho gia dinh
o ty lé hoa gidi thanh cong cao nhdt do tinh chat don gian va tai san tranh chap khéng co
gid tri Idn. B6i vai nhtng tranh chap vé quyén thua ké nha dat, két qua hoa giai phu thuéc
vao nhiéu yéu t6. Hoa giai thanh cong khi cdc thanh vién gia dinh va nhtng nguoi thua ké
¢ tinh than hgp tdc va nhuong nhin dé dat dugc giai phdp hop ly. Hoa giadi khong thanh
cong khi cac thanh vién gia dinh va nhtng nguci thua ké khéng co tinh than hgp tic, bao
thu, hoac do tai san tranh chap cé gia tri qua Idn. D6i véi nhiing tranh chap vé chuyén
nhugng quyén su dung dat nhu cho thué, hoa gidi trong t6 tung tu phap va hoa giai ngoai
té tung tu phap lap tuc dugc tién hanh. 3 khu vuc thanh thj, tranh chap dat dai thuong rat
cang thang va phuc tap do dit c6 gia tri I6n. Hon naa, do trinh do cua ngusi dan & thanh
thi ndi chung cao hon & néng thén, dan thanh thj thuong thué tu van phdp luat trong qua
trinh tranh chap.
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Nguyén nhan phat sinh tranh chap dat dai

Theo nhting ngusi dugc phong van va nhing ngudi tham gia thao luan nhom tap trung, nhang
nguyén nhan chinh dan dén tranh chap dat ¢ Viét Nam gom co:

(i) Loi trong co ché quan ly dat dai: Trudc day trong viéc quan ly dat dai, Nha nudc phan cong, phan
cdp cho qua nhiéu nganh dan dén viéc quan ly dat dai thiéu chiat ché, con nhiéu so hd. Co thai ky
méi loai ddt do mét nganh quan ly. Co Iuc chinh quyén xa, hgp tac xa tham chi ca trudng thén
ctng cé quyeén cap dat cho néng dan; cdc co quan, don vi quan doi cap cho quan nhan lam nha
3. Viéc quan ly muc dich SDB khéng chat ché dan dén viec SDD sai muc dich la dieu thuong xay
ra. Dé théng nhdt quan ly dat dai trén lanh thé ca nudc, Hoi dong Chinh phu da théng qua Nghi
dinh s6 404/CP ngay 09/1 /1979, thanh lap Téng cuc Quan ly ruéng dat (nay la Bo Tai nguyén va
Moi truong). Tuy co nhiéu c6 gang nhung quan ly Nha nudc vé dat dai van hanh khong tich cuc,
ho so dia chinh chua hoan thién nén thiéu can cu phap ly va thuc té dé xac dinh quyén st dung
rudng dat cua cac chu thé, khong phan danh dugc thuc trang si dung dat dai; quy hoach dat dai
chua di vao né nép. Viéc quan ly dat bi buong long, dac biét la dat néng nghiép, dat lam nghiép,
dit dai bi bo hoang nhieu mic cho ngui dan lin chiém. G nong thon ranh gidi dit lang thuong
khong dugc phan dinh ré rang. Viéc cap gidy chung nhan quyén SDB hét suc cham chap va qua
nhiéu cong doan phuc tap mdi thuc hién dugc. Viéc chuyén nhugng, mua ban dit dai trai phap
luat khong kiém soat dugc.

(if) Chinh sdch, phdp Ludt Dat dai va nhiing chinh sdch 6 lién quan dén dat dai cta chung ta trong thoi
gian qua chua nhdt qudn, dong bo. Trong qua trinh cong nghiép hoa, hién dai héa cung vdi su tac
dong mat trdi cia co ché thj truong da lam ndy sinh nhiéu mau thuan trong xa hoi, trong khi do
chinh sich, phap luat vé dat dai cua chung ta trong thai gian qua chua dap ung doi hoi cuia xa hoi,
chua day du dé c6 thé quan ly hiéu qua dat dai.

(iii) Can bo, cong chuc thuc hién cong vu lien quan dén dat dai con thiéu guong mau, tuy tién, vi
pham ché do qudn ly va str dung dat dai. Ngoai ra, con phai ké dén trinh d6 chuyén mén cua mét
s6 can bg, vien chuc thi hanh cong vu lién quan dén dat dai con han ché.

(iv) Viec tuyeén truyén, gido duc, phé bién phdp Ludt Ddt dai chua dugc coi trong, phap Luat Pat dai
chua di sau vao doi séng nhan dan. Do d6 ma ngusi SDD thiéu trach nhiém trong viéc thuc hién
nghia vu SDB va chap hanh phap Luat Pt dai.

(v) Ngoai ra, tranh chap dit dai con c6 nguyén nhan do hoan canh lich st dé€ lai. Khi nudc ta
chuyén d6i tu nén kinh té€ tap trung k& hoach hda, quan lieu bao cdp sang nén kinh té thj truong
theo dinh hudng xa hoi chu nghia, quan hé phap Luat Dat dai vén phong phu, da dang va phuc tap
lai cang tré nén da dang, phuc tap hon.

(vi) Cac nguyén nhan chu quan khac nhu: viec Nha nudc tich, nhap hoac thanh lap cic don vi
hanh chinh mdi, viéc xdc dinh dia gidi hanh chinh khong kip thai hoac khéng ré rang dan dén cac
co quan nha nudc “dun ddy trach nhiém lan nhau”. Bén canh dé la nhting con “sét dat” day gia dat
lén cao nhiéu [an ctng la nguyén nhan bung phdt tranh chap dat dai.

Nhin thuc cha ngu6i dan, can bd cap xa, can bdé cap huyén vé vai
trd cua hoa giai co sé trong giai quyé&t tranh chap dit dai

Dieu tra xa hoi hoc, phdng van véi ngudi dan, t6 vien té hoa giai, can bo cap xa, can bo cap
huyén & 5 tinh vé vai tro cua hoa giai déi vdéi cdc tranh chap dat dai cho nhting két qua cu

thé nhu sau:
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DPa s6 nguoi dugc phong van cho rang hoa gidi co sé trong giai quyét tranh chap dat dai co
y nghia quan trong va can thiét bdi lé:

Mot la, trong nhting nam gan day s6 lugng cac tranh chap dat dai ngay cang tang, trong do
nhiéu cu tranh chap co tinh chat phuc tap, da dang. Trong khi do, cac co quan nha nudc c6
thdm quyén giai quyét tranh chdp dat dai lai han ché vé ngudn nhan luc, phuong tién, trang
thiét bi nén cdc co quan nay khong thé giai quyét nhanh choéng, kip thoi nhung tranh chap
ddt dai. Mot trong nhtng dac diém cua tranh chap dat dai la tinh nhay cam, phuc tap néu
khéng dugc gidi quyét kip thai sé phdt sinh thanh “diém ndng” 16i kéo nhiéu ngusi tham gia
tiém an nguy co gay mat on dinh chinh tri - xa héi. Vi vay, hoa gidi tranh chdp dat dai & co sé
la phuong thuc hé trg, giup giam tai ap luc cho cac co quan nha nudc cé thdm quyén trong
gidi quyét tranh chdp dat dai.

Hai la, viec hoa giai tranh chap dat dai ¢ co s thuc hién nhanh chong, kip thoi ngay tu khi
phdt sinh bat dong, mau thuan nhd, don gian trong néi boé nhan dan sé giup cac bén duong
su hoa gidi bat dong, mau thuan dé dang hon khong dé phit sinh gay gat, phuc tap. Mot khi
tranh chdp dat dai dugc hoa giai thanh & co sd sé giup ngudi dan duy tri dugc tinh doan két,
gan bo vdi nhau; dong thai, cac bén sé tiét kiém dugc thai gian, cong stc, tieén bac trong viéc
theo dudi vu kién vé tranh chdp dat dai.

Ba la, hoa giai tranh chdp dat dai & co sé giup cdc bén tranh chdp nang cao nhan thuc, hiéu
bi€t vé phdp luat ndi chung va phdp Luat Dat dai noi riéng. Trén co sé do, giup ho cd y thuc
tuan thu phdp Luat Pat dai. Hon naa, thong qua viéc thuc hién hoa gidi tranh chap dat dai ¢
CO s, t6 vién té hoa gidi, can b xa, cdn bo cdc doan thé quan chung & co sé cé dieu kién
trau doi, tich lay kinh nghiém, ky nang van dong, thuyét phuc ngusi dan chap hanh phap Luat
Pat dai; dong thoi, ho co dieu kién nang cao kién thuc, trinh d6 hiéu biét phap Luat Dat dai.

Bon la, hoat dong hoa gidi tranh chap dat dai & co sé tao diéu kién nang cao vi tri va vai tro
cua Mat tran TS quéc va cdc doan thé quan chung & co sd trong cong tac van dong quan
chung, tham gia két hgp vdi chinh quyén cap xa trong viéc gidi quyét nhtng bat dong, mau
thuan veé dit dai trong noi bé nhan dan gép phan duy tri su 6n dinh chinh tri tai dia phuong.

Mot s6 it ngusi dugc trao ddi, phdng van (chu yéu la ngusi dan séng & khu vuc d6 thi) cho
rang hoa giai tranh chdp dat dai it c6 tdc dung, ton kém vé thai gian, cong suc cua cdc bén
lien quan va mang tinh hinh thuc; nhat la khi tranh chap dédt dai dugc UBND cap xa noi
c6 dat tranh chap hoa giai thanh nhung sau d6 moét hoac cac bén duong su thay déi y kién
thi cudi cung vu viéc tranh chap van phai khdai kién tai Toa an nhan dan hoac co quan nha
nudc cé tham quyén giai quyét.

Qua phong van, diéu tra xa hoi hoc, ngusi dan va can bo co sé nhan thuc khéng phai bat
ky tranh chap dat dai nao phat sinh cting ti€n hanh hoa giai ¢ co sd. Viéc hoa giai tranh
chap dat dai & co sd chi thuc hién d6i vdi cac tranh chap dat dai vé quyén va nghia vu gitia
nhting ngudi su dung dat véi nhau. B6i véi cdc tranh chap dat dai phat sinh gitra nguasi su
dung dat véi cdc co quan cong quyén trong quan ly ddt dai (tranh chap dit dai mang tinh
chat hanh chinh) thi theo phdp luat hién hanh khong thuc hién hoa giai ma viéc giai quyét
thuoc thdm quyén cua cdc co quan nha nudc ¢é tham quyeén. Tuy nhién, nhtng ngusi dugc
phong van cho rang viéc gidi quyét cac loai tranh chap nay dat hiéu qua khéng nhu mong
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mudn. Nguoi dan duong nhu khong dong thuan véi cach thuc gidi quyét thi€u ré rang va
thién vij cta co quan nha nudc c6 tham quyén dan dén khiéu kién, tranh chdp kéo dai, vugt
cap. Bé khic phuc ton tai nay, nhung ngusi tham gia phéng van cho rang Nha nudc can
xdc lap co ché tham van, trao d6i y kién gita cac bén dé tim sy dong thuan; dong thai,
chinh quyén phai c6 trach nhiém giai thich, tuyén truyén, van dong dé ngudi dan hiéu dugc
nguyén nhan phat sinh tranh chap. Viéc giai quyét tai co quan nha nudc cé tham quyeén chi
la lya chon cu6i cung sau khi co ché tham van khong dat dugc két qua.

Nguasi dan va can bo co sé cho rang kinh nghiém, nang luc, trinh d6 hiéu biét phap luat noi
chung va phap Luat Dt dai ndi riéng; ky nang hoa giai, uy tin, su nhiét tinh, kién tri, kha nang
van dung phap luat, phong tuc, tap quan dia phuong va thai d6 nhiét tinh, khach quan, cong
tam va cong bang v.v cua can b hoa giai la mét nhan té co ban mang lai su thanh cong cua
viéc hoa gidi tranh chap dat dai. P6i vdi cac bat dong, mau thuan vé dat dai gitra ngudi dan vai
cdc co quan nha nudc (tranh chdp mang tinh chat hanh chinh) thi su thanh céong trong viéc
hoa giai cac bat dong nay phu thuéc phan Ién vao thdi do cong tam, tén trong, lang nghe y
kién cua ngudi dan; viéc gidi quyét khach quan, cong bang, dan chu, minh bach va dung phap
luat cua do6i ngt cong chuc nha nudc tai cac co quan nha nudc c6 tham quyen.

Co su khac nhau vé danh gid vai tro cua hoa giai tranh chap dat dai gita nhtng déi tuong
dugc phong van ¢ khu vuc thanh thj va khu vuc néng thén. Theo ngusi dan & khu vuc néng
thon thi hoa giadi 6 vai tro quan trong trong giai quyét tranh chap dat dai, gép phan duy
tri sy doan két trong nhan dan va duy tri sy 8n dinh chinh trj - xa hoi & co s&; s6 y kién
déanh gia vé van dé nay chiém ty lé rdt cao (trén 95%). Trong khi d6, nguci dan & khu vuc
do6 thi lai cho rang s6 vu tranh chdp dat dai hoa giai thanh khéng cao. Hoa giadi co s chi
co vai tro déi vdi cac tranh chdp dat dai mai phat sinh mang tinh chat don gian va gia tri
tai san tranh chap khong Ién (dudi 05 trieu dong). Péi véi cac tranh chip ddt dai lien quan
dén thua ké tai san nha, dat hoac lien quan dén hgp déng mua ban, chuyén nhugng quyén
st dung dat v.v co gia tri I8n tu vai tram triéu dong dén vai ty, tham chi lén dén hang chuc
ty dong thi viéc hoa gidi tranh chap trong té tung va ngoai t6 tung thuong it mang lai thanh
cong. Bien phap cuéi cung la cac bén duong su khéi kién tai Toa an nhan dan dé giai quyét
bang mot phan quyét cua toa an.®

Nguai dan va cdn b co sd khi dugc phong van cho rang nang luc, trinh dé cua déi ngti can
b6 tién hanh hoa gidi chi dap ung mét phan yéu cau cua cong tac hoa gidi tranh chap dat
dai & co sé. Cdc cdn bo tién hanh hoa giai co su nang né, nhiét tinh, am hiéu phong tuc, tap
quan dija phuong, c6 kinh nghiém séng phong phu va c6 thai d6 cong tam, khach quan vi
lgi ich cong dong. Tuy nhién, phan |6n trong sé ho thi€u ky nang hoa gidi, van dong, thuyét
phuc va trinh d6 hiéu biét chinh sdch, phdp Luat Dat dai con han ché. Bieu nay anh huéng
truc tiép dén hiéu qua hoa giai tranh chap dat dai.

Co su khong dong deu vé nang luc, trinh d6 hiéu biét phap Luat Pat dai, va ky nang hoa
giai gita nhang nguoi tham gia hoa giai tranh chdp dat dai. DB6i vdi can b, cong chuc nha
nudc vé huu tham gia hoa gidi tranh chap dat dai & co sd thi ty Ié thanh céng cao hon so
vGi cdc t6 vien to hoa gidi la ngusi nong dan hoac ngudi dan lao dong. Bdi l&, s6 can bo,
cong chuc nha nudc vé huu cé trinh d6 hiéu biét chinh sich, phap luat néi chung va chinh
sach, phap Luat Dat dai ndi riéng cao hon so véi nhom d6i tuong hoa gidi la ngusi dan binh
thuong, nguai lao dong.

8 Song c¢6 nhang tranh chdp do tinh chdt phuc tap nén viéc gidi quyét kéo dai hang chuc nam, qua nhiéu cdp toa
dn, nhiéu ldn xét xir ma vdn khoéng gidi quyét duogc dut diém.
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Nhiing han ch& va ké hé trong cac quy dinh vé hoa giai co s6 trong
tranh chip dat dai cha phap luat hién hanh

Theo bdo cdo két qua diéu tra xa hoi hoc vé thuc trang cong tac hoa giai tranh chap dat dai
tai thanh phé Pa Nang thi s6 vu hoa gidi tranh chap dat dai & co sé thanh cong chiém ty lé tu
20% - 40% trong tdng s6 cdc vu viéc tranh chap dat dai. Trén co sé két qua cua cac budi thao
luan nhém tai bén tinh, thanh phé (Ha Noi, Vinh Phuc, Bac Ninh va thanh phé H6 Chi Minh)
va phéng van va diéu tra xa hoi hoc tai nam dia phuong (thanh phé Hai Phong, thanh phé Pa
Néng, tinh Nghé An, tinh Binh Duong va thanh phé Can Tha), nhém chuyén gia da cung nhau
phan tich vé nguyén nhan cua cac vu viéc hoa gidi tranh chap dat dai dat ty lé thanh cong thap.
Luat Pat dai 2003 chua quy dinh r6 rang veé vai tro cta hoa giai, diéu nay anh huéng Ion dén
hiéu qua cua hoa giai trong tranh chap dat dai, cu thé:

Thu nhat, khoan | Bigu 135 Luat Bat dai nam 2003 quy dinh “Nha nudc khuyén khich cdc bén
tranh chap dat dai tu hoa gidi” song dieu khoan nay lai khong giai thich cu thé viéc khuyén khich
cdc bén tranh chap dat dai ty hoa giai bang nhung phuong thuc hoac hinh thuc cu thé nao. Hon
nta, theo quy dinh hién hanh khong dé cap cu thé gid tri phap ly (bat budc hay khéng bat budc)
cua viéc giai quyét tranh chap dat dai thong qua hoa gidi co sa.

Thu hai, khoan 2 Bieu 135 Luat Pat dai nam 2003 quy dinh ve viéc hoa giai tranh chap dat dai
do UBND xa, phuong, thj tran (sau day goi chung la UBND cdp xa) noi c6 dat tranh chap tién
hanh. Diéu khoan nay lai khong dé cap dén trach nhiém phap ly cua cac bén duong su trong
viéc thuc hién két qua hoa gidi tranh chap dat dai thanh. Vi vay, trén thuc té cic bén duong su
khong thuc hién theo két qua hoa giai tranh chap dat dai thanh song UBND cap xa khéng co
ché tai xu ly dé budc ho phai thuc hién.

Thu ba, phédp luat hién hanh quy dinh khoan tién thu lao tra cho viéc hoa giai thanh la 150.000
dong/vu va 50.000 dong/vu d6i véi viec hoa giai khong thanh. S6 tién nay chua tuong xung véi
cong suc, thai gian ctia can bo hoa giai. Bdi 1€, tranh chap dat dai la tranh chap nhay cam, phuic
tap va lién quan dén nhiéu bén, hoa gidi thuong phai ti€n hanh nhiéu fan. S6 kinh phi nay tham
chi khéng du chi tién tra nudc phuc vu cho qua trinh hoa gidi tranh chap. Hon naa, khi tranh
chdp dit dai hoa giai ¢ co s khong thanh thi duong su cé don gui UBND cdp xa noi c6 d at
de nghi hoa giai. O thanh phé Can Tho, viec hoa giai tranh chap dit dai tai UBND cp xa noi
c6 dat tranh chap do Hoéi dong hoa giai thuc hién. Tuy nhién, kinh phi chi hoat dong cta Hoi
dong hoa gidi cap xa lai khéng duge Nha nudc quy dinh.

Thu tu, Luat Bat dai nam 2003 khéng quy dinh viéc hoa giai tranh chdp dit dai & co sé co6 bat
budc phai lap bién ban hoa giai khong, caing nhu khéng quy dinh gid tri phdp ly cua bién ban hoa
gidi & co sé hay quy dinh hoa gidi tranh chap dat dai & co sé thuc hién trong bao nhiéu lan thi
dugc xdc dinh la khong thanh dé cdc bén duong su gui don dén UBND cip xa noi ¢ dat tranh
chap dé deé nghi hoa giai.

Thi nam, nhu phan trén da dé cap, cac yéu t6 phong tuc, tap quan, dao duc truyén thong,
huong udc, luat tuc, qui udc lang van hda, v.v c6 vai tro rit quan trong trong viéc hoa gidi tranh
chap dit dai & co s& (dac biét la & khu vuc néng thon). Tuy nhién, phap Luat it dai hién hanh
lai khéng c6 quy dinh dé cap vi tri, vai tro cua cdc yéu t6 phong tuc, tap qudn, dao duc, cac thiét
ché van hoa truyén théng trong hoa giai tranh chap dat dai.
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Thu sdu, phap Luat Bat dai hién hanh lai khéng c6 quy dinh dé cap dén vai tro cua luat su, luat
gia trong hoa giai tranh chap dat dai & ca sd, cting nhu khéng c6 quy dinh dé cap dén cong tac

cse e

eae .
..........

eoe e

eae e

gia cua luat su, luat gia trong hoa giai tranh chap dat dai.

Thu bdy, khoan 2 Bieu 135 Luat Pat dai nam 2003 quy dinh vé hoa gidi tranh chap dit dai do
UBND cédp xa noi c6 dit tranh chap thuc hién, nhung diéu khoan nay chua du liéu viéc xu ly
cu thé cdc truong hop sau day:

® Trong truong hgp hoa giai tranh chap dat dai thanh, sau dé moét trong cac bén duong su
thay d6i y kién thi co phai tién hanh hoa giai lai khong; hay hudng dan cac ben duong su gui
don dén co quan nha nudc c6 tham quyén dé nghi giai quyét.

® Truong hop mét trong cac bén duong su vang mit khién budi hoa giai khong thé thuc hien
duoc thi cé hoan dé tién hanh hoa giai vao lan khdc hay van lap bién ban hoa giai khong
thanh? Buong su chi dugc vang mat may [an trong truong hgp ¢ ly do chinh dang?

Thu tdm, Luat Dat dai nam 2003 khong quy dinh cu thé nhting loai tranh chap dat dai nao phai
tién hanh hoa giai & co sa trudc khi co quan nha nudc cé tham quyén gidi quyét va nhtng loai
tranh chdp dat dai nao khong phai tién hanh hoa gidi ¢ co sé trudc khi co quan nha nudc cé
tham quyeén giai quyét.

Thu chin, Phdp Luat Dat dai hién hanh chua quy dinh mét cach cu thé, chi tiét ve van de hoa giai
tranh chdp ddt dai trong t6 tung (viéc hoa giai tranh chap dat dai do Toa dn nhan dan thuc hién
trong qua trinh thu ly giai quyét vu viéc tranh chap). Bieu nay duong nhu lam cho céng tic hoa
gidi tranh chap dat dai trong t6 tung chua dat hiéu qua mong muén.

Thu musi, Luat Bat dai nam 2003 khong quy dinh quy trinh tham van, trao déi y kién gitra cac
bén dai véi cdc tranh chdp dat dai nao khong phai ti€n hanh hoa giai 8 co s trudc khi co quan
nha nudc ¢ tham quyeén giai quyét.

Muoi mot, Theo phap luat hién hanh, cac tranh chap dat dai gita ngudi si dung dat véi co quan
nha nudc co tham quyén trong viéc thuc hién quyén dai dién chu sé hau toan dan veé dit dai
ma ¢ anh hudng tiéu cuc dén quyén va Igi ich hgp phap cua ngusi dan (Vi du: Tranh chdp ve
cap, déi, thu hoi gidy chung nhan quyén su dung dat; tranh chap vé boi thuong, hé trg, tdi dinh
cu khi Nha nudc thu hoi dat ...) khong tién hanh hoa gidi trong qua trinh giai quyét; bdi le, day
la loai tranh chap dat dai mang tinh chat hanh chinh. Thuc tién khao sat, phéng van tai cac dia
phuong cho thay s6 lugng cic tranh chap nay ngay cang tang. D€ gép phan nang cao hiéu qua
giai quyét loai tranh chap nay, chung ta can xay dung co ché tham van, déi thoai nham tao su
dong thuan (mang tinh tuong d6i) gitra cac bén lién quan trudc khi dua vu viéc tranh chap dén
co quan nha nudc c6 tham quyeén giai quyét. Tuy nhién, phap luat hién hanh lai chua cé quy
dinh dé cap vé van deé nay.
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4. Khuyé&n nghi vé hoan thién cac quy dinh vé hoa giai
tranh chap dat dai tai viét nam

Nhang phat hién trén dan tsi moét s6 khuyén nghi cho viéc sua ddi he théng phap ly lien
quan dén hoa giai tranh chap dat dai & Viet Nam.

Cac khuyén nghi vé sta d8i, bo sung cac quy dinh vé hoa gii tranh
chap dat dai cda Luat D4t dai nam 2003

Khuyén nghij I: Sua d6i, bé sung khoan | Bieu |35 Luat Bit dai nam 2003 nhu sau:

I. Viéc hoa giai tranh chap dat dai & co sé phai dugc lap thanh bién ban.

2. Qua 03 lan hoa giai tranh chap dat dai 6 co sé ma cdc bén tranh chap khéng hoa giai
dugc thi gui don dén UBND cap xa noi c6 dat dé nghi hoa giai.

Khoan | Dieu 135 Khoan | Dieu 135 Luat Dat dai nam 2003
Luat Dat dai nam 2003 (sau khi dugc khuyén nghi stra d6i, bo sung)

I. Nha nudc khuyén khich cdc bén | I. Nha nudc khuyén khich cdc bén tranh chdp dat dai
tranh chap dat dai tu hoa gidi hodc | tu hoa gidi hodc gidi quyét tranh chdp dat dai thong qua
gidi quyét tranh chdp ddt dai thong | hoa gidi 6 ca sd.

qua hoa gidi 6 ca sé.
Viéc hoa gidi tranh chdp ddt dai 6 co sé phdi
dugc Idp thanh bién bdn. Qua 03 Idn hoa gidi
tranh chdp ddt dai 6 co s6 ma cdc bén tranh
chdp khéng hoa gidi dugc thi gii don dén UBND
cdp xd noi co ddat dé nghj hoa gidi.

Khuyén nghij 2: Sua d6i, b6 sung khoan 2 Dieu |35 Luat Dat dai nam 2003 theo hudng:

® BG sung quy dinh vé trach nhiém cua cac bén duong su trong viéc thuc hién két qua hoa
gidi thanh tranh chap dat dai.

® B6 sung quy dinh vé gidi quyét d6i véi truong hop mot bén duong su vang mat khién
budi hoa giai tranh chap dat dai khéng thuc hién dugc.
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Khoan 2 Diéu 135
Luat Bat dai nam 2003

Khoan 2 DPiéu 135 Luat D4t dai nam 2003 (sau khi
dugc khuyén nghj sta doi, bé sung)

2. Tranh chap dat dai ma
cdc bén tranh chap khong
hoa gidi dugc thi gui don
dén UBND cap xa noi co
dat tranh chap.

UBND cap xa co trach
nhiém phéi hgp vsi Mat
tran TS qudéc Viet Nam va
cdc t6 chuc thanh vién cua
Mat tran, cac t6 chuc xa hoi
khac d€ hoa giai tranh chdp
dat dai.

Thoi han hoa giai la 30 ngay
lam viéc, ké tu ngay UBND
cap xa nhan dugc don.

Két qua hoa giai tranh chap
dat dai phai dugc lap thanh
bien ban co chu ky cua cac
bén tranh chap va xac nhan
cia UBND cdp xa noi co
dat. Truong hop két qua
hoa gidi khac vdi hién trang
st dung dat thi UBND cap
xa chuyén két qua hoa giai
dén co quan nha nudc co
thdm quyén dé giai quyét
theo quy dinh vé quan ly

dat dai.

2. Tranh chdp dat dai ma cdc bén tranh chap khong hoa gidi
dugc thi gui don dén UBND cap xa noi c6 dat tranh chap.
UBND cédp xa c6 trach nhiem phéi hgp véi Mat tran T6
quéc Viet Nam va cédc t6 chuc thanh vien caa Mat tran, cac
té chuc xa hoi khdc dé hoa giai tranh chdp dat dai.

Thaoi han hoa giai la 30 ngay lam viéc, ké tu ngay UBND cip
xa nhan dugc don.

Két qua hoa gidi tranh chap dat dai phai dugc lap thanh
bién ban cé chu ky cua cac bén tranh chdp va xac nhan
ctia UBND cép xa naoi c6 dat. Truong hop két qua hoa giai
khac vdi hien trang su dung dat thi UBND cdp xa chuyén
két qua hoa giai dén co quan nha nudc c6 tham quyén dé
giai quyét theo quy dinh vé quan ly dat dai.

Cdc bén tranh chdp co nghia vu tudn tha thuc hién theo
két qud hoa gidi thanh; truong hgp mét trong cdc bén
khéng thuc hién cam két theo két qud hoa gidi thanh thi
UBND cép xd dp dung cdc bién phdp cuéng ché thuc
hién theo thdm quyén do phdp ludt quy dinh.

Truong hgp mét bén duong su vdang mdt co ly do chinh
ddng thi buéi hoa gidi tranh chédp dat dai bi hodn. Déi
vGi truong hop mét bén duong su vdang mdt khéng co ly
do chinh ddng thi UBND cép xaé noi co ddt tranh chdp
Iap bién bdn hoa gidi khéng thanh.

Cac khuyén nghi khac:

® Quy dinh cu thé y nghia va vai tro cua cac thiét ché dao duc, van hoa truyén théng,
phong tuc, tap quan, luat tuc, huong udc ... trong hoa giai tranh chap dat dai & co saé.

® BG4 sung quy dinh vé viéc khuyén khich doéi nga luat su, luat gia tham gia hoa gidi tranh

chap dat dai & co sé.

® Sua ddi, bé sung quy dinh vé ché do thu lao sao cho tuong xung vdi thai gian, cong stc

ez .

® BG6 sung quy dinh cu thé vé vai tro cua tham phan trong viéc hoa giai cdc tranh chap
dat dai trong qua trinh thu ly giai quyét vu an tranh chip dat dai (co ché hoa giai tranh
chdp dat dai trong t6 tung).
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Khuyé&n nghi bé sung quy dinh vé tham van, trao dai y kién trong
qua trinh giadi quy&t tranh chap dat dai c6 tinh chat céng (gitia nguoi
dan véi cac co quan nha nudc)

DéE giam thiéu tranh chdp va tang hiéu qua giai quyét tranh chap dat gita ngusi dan va Nha
Nudc, viéc tham van, trao d6i y ki€n trong qua trinh gidi quyét tranh chap dat dai gita nguci
dan vdi cac ca quan nha nudc nén tuan theo cdc quy dinh sau:

® T3 chuc phdt trién quy dat c6 trach nhiém thuc hién tham van cong dong vé phuong an boi
thuong, ho trg, tai dinh cu sau khi hoan thanh viéc lap phuong an nay. Viéc tham van céng
dong dugc thuc hién trong pham vi cong dong nhiing nguai bi trung mua, trung dung quyén
st dung dat trén pham vi dat dai thuc hién du dn dau tu.

® Tai lieu phuc vu cdc cudc hop cong dong bao gom cdc ndi dung chu yéu vé phuong dn boi
thuong, hé trg, tdi dinh cu va mau in san la dong y, khong dong y hoac cd y kién khac doi
vGi cdc hang muc gom dién tich dat, loai dat, s6 lugng cac loai tai san, cap hang cdc loai tai
san, gia dat, gia tai san, gia tri boi thuong vé dat dai, gia tri boi thuong vé tai san, phuong thuc
tdi dinh cu d6i vai tit ca cac truong hgp bi trung mua, trung dung quyén st dung dat. Thoi
gian chuan bj cdc tai lieu phuc vu cac budi hop cong dong nén ducc quy dinh ré.

® Cic cudc hop cong dong phai dugce chuan bi ky ludng, bao dam cd su tham gia it nhat la 2/3
s6 lugng thanh vién cong dong. Déi vai truong hgp nhiing cong dong c6 sé luong thanh vién
Ion thi dugc phép t6 chuc cdc cudc hop cong dong theo nhom.

® Su dong thuan cua cong dong dugc quy dinh la s6 luong y kién dong y cua cac thanh vién
cong dong phai dat mot s6é lugng nhdt dinh trén téng s6é thanh vién cong dong. D6i véi
truong hop khong dat dugc su dong thuan cua cong dong thi t6 chuc phat trién quy dat co
mot s6 ngay nhat dinh dé digu chinh phuong an boi thuong, hé trg, ti dinh cu trén co sé
ti€p nhan bao cdo két qua tham van cong dong. T6 chuc phat trién quy ddt cé trach nhiem
té chuic cuéc hop tham vin cong dong tiép theo ngay sau khi hoan thanh viec digu chinh
phuong dn boi thuong, hé trg, tdi dinh cu. Phuong dn boi thuong, hé trg, tai dinh cu chi duoc
cdp c6 thdm quyen phé duyeét khi dat dugc su dong thuan cua cong dong.

Khuyé&n nghi vé viéc thuc hién cac nghién cuu ti€p theo va thi diém
md hinh hoa giai déi véi cac tranh chap dat dai cé tinh chat cong
(gira ngudi dan véi cac co quan nha nudc)

Theo phdp luat hién hanh & Viet Nam, hoa giai chi c6 thé dp dung cho céc tranh chap giua
ngudi dan vai nhau. Tuy nhién, nhieu nudc khac da thuc hién hoa giai thanh céng cho cdc tranh
chdp gitra ngudi dan va co quan nha nudc. Trong truong hgp nay, moét bén thu ba sé dung ra té
chuic hoa giai, giai quy&t mau thuan ké ca khi nha nudc la mét trong cac bén tranh chap va van
gitr quyén cao nhit. Co quan hoa giai trong truong hop nay phai rat am hiéu tinh hinh chinh
tri va c6 nang luc dé hoa giai thanh cong. Cac nghién cuu sau va thi diém hoa giai tranh chap
dit dai c6 tinh chat cong gitta ngusi dan va Nha nudc & Viet Nam c6 thé dat dugc nhigu thanh
tuu. Khi két hop vdi tham van y kién cong dong, hoa giai c6 thé lam giam muc d6 cang thing
cua tranh chap va dat dugc nhung két qua ving bén hon cho ngusi dan va co quan Nha nudc.
Xem nghien cuu cua Quy Chau A ve tranh chdp dat dai c6 tinh chat cong & Viet Nam (2013)
dé c6 them chi tiét.
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5. Két luan

Tranh chap dat dai cé xu hudng ngay cang tang vé s6 luong va gia tang tinh da dang, phuc
tap; dong thai, tiem dn nguy co gay mat 6n dinh xa hoi. Hoa giai tranh chip dit dai la moét
trong nhtng phuong thuc nham hoa giai cac bat dong, mau thuan gita cdc bén tranh chap.
Nghién cuu nay chi ra nhang truong hgp tranh chap dap dung hoa gidi c6 hiéu qua va nhang
truong hop ap dung hoa giai khong hiéu qua. Vi duy, hoa giai tranh chap dat dai dat hiéu
qua cao & khu vuc néng thon trong viéc giai quyét nhang bat déong, mau thuan nho, tinh
chat don gian. Phuong thuc nay phu hgp vdi tam ly cua ngusi dan néng thén, noi ma &
do cdc thiét ché dao duc, van hoda, phong tuc, tap quan truyén théng chi phéi, anh hudng
manh mé dén toan bo doi séng cua ngudi dan. Cac méi quan hé gia dinh, dong ho, lang
x0m dugc ngudi dan rat coi trong gitl gin va bao vé. Tuy nhién & khu vuc d6 thi, hoa giai
tranh chap dit dai it phat huy hiéu qua bdi gia dat ngay cang tang cao, va quan hé cong
dong cua ngudi dan thanh thi khong con khang khit. Viéc hoa giai tranh chap dat dai é co
s& chu yéu dua vao doéi ngti can bo hoa gidi co sé. Tuy nhién, da phan doéi ngt cdn bé nay
thiéu ky nang van dong, chua nam chéac cac quy dinh cua phdp Luat it dai. Hon naa, ché

e2e .

ez .

hoa giai tranh chdp dit dai 6 co s& con qua sa sai nhu chua cé quy dinh dé cap cu thé loai
tranh chap dat dai nao phai thuc hién hoa gidi 6 co sd; loai tranh chap dat dai nao khong
thuc hién hoa gidi é co sé.

Phdp Luat Bat dai hién hanh quy dinh khong hoa giai d6i véi cac tranh chap dat dai co tinh
chat coéng (gitra ngudi dan va co quan nha nudc); nhtng tranh chap loai nay dugc giai quyét
qua con duong khiéu kién hanh chinh. Do su yéu kém trong cong tac thi hanh phdp luat
dan dén viéc giai quyét khong nhan dugc su dong thuan cua ngugi dan, phdt sinh cac khiéu
kien kéo dai. D& gép phan khic phuc tinh trang nay, chung ta nén xdc lap co ché tham vin,
trao d6i, déi thoai gita ngusi dan va co quan nha nudc cé tham quyén dé tim kiém sy dong
thuan trong quad trinh giai quyét tranh chap dat dai. Hoa giai cho cac tranh chap gita nguasi
dan va co quan Nha nudc la mét phuong thuc giai quyét nén dugc can nhic, tim hiéu them.

Nang luc cua hoa gidi vién va cac nguon luc danh cho céng tdc hoa giai ¢ Viet Nam phai
dugc bs sung va hoan thién tu muc thap nhit (6 co sé) dén muc cao nhit (tranh chdp
dit dai gita nguoi dan va nha nudc) dé hoa giai c6 thé phit trién thanh mot phuong thuc
giai quyét thay thé cho toa an hoac nhtng bien phap khac (biéu tinh, bao loan). Sua ddi
phap luat hién hanh cang nham khuyén khich gidi quyét cac tranh chap theo hudéng hoa
giai va giup hoa giai dat dugc két qua tét hon. Tang hiéu qua cua hoat dong hoa giai tranh
chdp dit dai c6 thé giam cdc xung do6t, cang thing xudt phat tu qua trinh d6 thi hoa nhanh
chong, do d6 dong vai tro rat quan trong cho tuong lai cua Viét Nam.
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Phu luc

Mot sé vu viéc tranh chdp dat dai cu thé dugc giai quyé&t thong qua
hoa giai co sé

Dudi day la nhang truong hop tranh chap cu thé da giai quyét qua hoa giai tai UBND xa,
phuong, thi tran:

Ba H tgi xa H, huyén Tir Liém

Ba H, xa H, huyén Tu Liém, thanh phé Ha Noéi da lam don tsi UBND xa néu vé viéc ho
lien ké la nha 6ng S khi xay dung nha da lan chi€ém sang phan dit cua gia dinh nha ba la

ez .

dat nhung khong thanh.

Sau do, ba H da lam don khéi kién ra Toa dn huyén Tu Liém. Tuy nhién, Toa dn hudng dan
ba vé lam lai thu tuc hoa giai tai UBND xa H, ly do UBND xa H lam chua dung trinh tu,
thu tuc ving mat thanh phan Ban Mit tran T6 quéc xa. Bong thoi, nguci dai dién cua ho
ong S khéng dugc uy quyén theo dung quy dinh cua phap luat.

Ba H da c6 don dé nghi UBND xa thuc hién lai viéc hoa giai nhung UBND xa khéng déng
y. Ba H chua thé lam don khéi kien ra Toa an huyen Tu Liem.

O day UBND xa khi tién hanh cong tac hoa giai chua ¢ su tham gia diy du cac thanh phan
theo quy dinh tai Diéu |35 Luat Pat dai 2003, nguci dai dién cua gia dinh 6ng S la ho lien
ke lan chiém dat khong dugc ty quyén dung theo quy dinh cda phdp luat. Bién ban hoa giai
khoéng dugc lap dung ndi dung va hinh thuc quy dinh nén khéng dugc Toa dn huyén Tu
Liem chap nhan. Toa dé nghi ba H vé UBND xa thuc hién lai thu tuc hoa giai la dung quy
dinh. Viec UBND xa H khong doéng y hoa giai lai la khong c6 co sé. Do do, UBND xa H
phai c6 trach nhiem nhan don d& nghi t6 chuc hoa giai lai cta ba H va tién hanh t6 chuc
hoa giai trong thoi han 30 ngay lam viéc.

Ong T 6 Quéc Oai — Ha Noi

Co6 nhung truong hop tranh chap da dugc hoa giai thanh, bién ban hoa giai thanh da lam
thay d6i hien trang su dung ddt cua moét trong cac bén, nhung sau dé mét bén tranh chip
da thay d6i y kién khong chdp nhan cic két luan trong bién ban hoa giai nhu truong hop
ho 6ng T 6 Quéc Oai — Ha Noi la mét vi du.

Ho 6ng T va hé ba M thudc xa S, huyén Quéc Oai, Ha No6i tranh chap vé ranh gidi s dung
dat. Ong T gui don dén UBND xa dé yeu cau giai quyét, Chu tich UBND xa da t6 chuc
thanh lap Hoi dong hoa gidi do mot Pho Chu tich UBND xa lam chu tich Hoi dong. Hoi
dong hoa giai da hoa giai thanh va lap bién ban hoa giai thanh gita 6ng T va ba M. Sau do
05 ngay, UBND xa t6 chuc do dac lai hien trang su dung dat thi ong T lai thay déi y kién
so vGi két qua hoa giai ban dau va cuong quyét khéng chap nhan cdc két luan trong bién
ban hoa giai thanh dugc lap trudc do.

https://tieulun.hopto.org



32 Hoa gidi tranh chap dat dai tai Viet Nam
Phan tich phap luat hién hanh, cic thuc tién va khuyén nghi cho cai cich

Tinh trang nay hién nay khéng con la hiém, bdi cé nhtng nguoi dan khi hoa gidi thi dong y nhat
tri vai hudng giai quyét cua Hoi dong hoa giai nhung sau khi thuc hién bién ban hoa giai thi lai
khéng hop tac. Dieu nay khong chi can tré qud trinh giai quyét tranh chap ma con gay phién
todi cho cdc can bo hoa giai cap xa. Khi 6 vao truong hgp nay, Phé Chu tich xa kiem Chu tich
Ho6i dong hoa giai can c6 mét trong hai hudng gidi quyét ti€p nhu sau:

Neéu viéc hoa giai da dugc t6 chuc trong khuén khé 30 ngay theo luat dinh ma nguci dugc hoa
giai ban dau da théng nhdt véi két qua hoa giai nay nhung sau doé thay déi quan diém, khong
chap nhan thuc hién cam két trong bién ban hoa giai ma van con thai han dé thuc hién hoa giai
qua hoac da qua 30 ngay theo luat dinh thi lap bién ban mdi va hudng dan cac bén tranh chap
yéu cau Toa an Nhan dan hoac UBND cap trén giai quyét theo tham quyén dugc quy dinh tai
bieu 136 Luat Bt dai nam 2003.

Ong K va Ba M 6 huyen Thanh Tri

Co nhtng truong hop tranh chap kha phuc tap, khi UBND xa hoa giai thanh, cic bén da dugc
cap Gidy chung nhan quyén su dung dat theo bién ban hoa giai nhung sau d6 mét trong cic
bén duong su lai phat sinh nhing yéu cau mdi, nhu truong hop 6ng K va ba M & huyén Thanh
Tri [a mét vi du.

Tranh chap dat dai gitra hai anh em ruét la 6ng K va ba M & huyén Thanh Tri, thanh phé Ha
Noi: Ong K va ba M cung xay nha sinh séng trén mét thua dit do cha me dé lai nhung khong
6 di chuic. Dan dan hai gia dinh 6ng K va ba M c6 mau thuan dan dén tranh chap chi gigi dat
dai. Pa c6 hoa gidi co sé va bién ban hoa giai thanh cia UBND xa, thua dat cua cha me 6ng K
dugc chia déi cho hai ngusi. UBND huyén Thanh Tri can cu vao bién ban hoa giai thanh cua
UBND xa va ngudn géc dat cua anh em 6ng K ra quyét dinh cap mdi Gidy chung nhan quyén
si dung dat cho 6ng K va ba M. Nhung sau d6 6ng K phan ung viec UBND huyén chia doéi dién
tich dat ¢; 6ng da chung minh rang 6ng la nguoi cé cong boi dap thua dat cua cha me tu dat
trang thanh dat &. Mat khac, éng la con trai trudng, phai lo tho cung huong héa 6ng ba, nén
tiép tuc khiéu nai [en UBND huyén yéu cau ba M bét lai phan dat thua hudng hoac hoan tra
cong boi dap thua dat, dong gop tho tu. Vi vay, ndi dung cua Bién ban hoa gidi & co sé trudc
day nay khoéng con la can cu cho viéc gidi quyét ti€p theo yéu cau cua ong K.

Ong T 6 Phuc Tho

Truong hop cua gia dinh 6ng T & Phuic Tho, Ha Néi thi ngugc lai. Gia dinh 6ng c6 5 anh chi
em trong do c6 3 anh em trai. Ong la con ut trong gia dinh dong thai la ngudi sinh séng ngay
trén manh dat 700 m? do cha me 6ng dé lai, 2 nguai anh di lam n sinh s6ng & trong Nam, nam
2010 hai nguoi déu c6 nguyén vong mudn vé qué huong sinh séng trén manh dit éng cha dé lai
cho dén cudi dai. Khi trd veé, hai 6ng da yéu cau é6ng T chia dit nhung éng T nhat dinh khong
cat dat chia cho cac anh. Sau do, 6ng D la anh ca trong gia dinh da lam don gui dén UBND xa
nhao can thiép. UBND xa da tién hanh hoa gii trén co sé xdc minh nguon géc dat va xét theo
quyeén va nghia vu hgp phap cua cdc bén cting nhu cong suc boi dap tréng nom cai tao cia 6ng
T. Treén tinh than hoa giai ctia Ho6i dong hoa gidi UBND xa va su tu nguyén cua cac bén, sau
do 6ng T da dong y chia thua dat trén cho cdc anh cung xay dung nha & va séng hoa thuan.
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Ong H ¢ phuong N, qudn Thanh Xuan

Cung la truong hgp tranh chdp dat dai lien quan dén thua ké nhu nha 6ng H & phuong N, quan
Thanh Xuan la truong hop kha dién hinh. Nam 2002, cha me 6ng chét khong dé lai di chuc ma
chi n6i miéng khi con séng la thua ddt gom ca dit 6, ddt ao vuon hon 400m? dé cho hai ngusi
con trai trong do cé 6ng H - con trudng va mét ngusi em trai Ut ctia 6ng. Thua dat da dugc
cdp Gidy chung nhan quyén su dung dat nam 2000. Sau khi cha me éng chét thua dat trén van
do hai anh em 6ng st dung. Cudi nam 2008, ca hai anh em 6ng H déu cé nhu cau xay dung
nha mdi do nha ct da xuéng cap nhung nhting ngusi em gdi trong gia dinh 6ng da lam don doi
quyén thua k&, do d6 UBND phuong khéng cho phép hai anh em 6ng H xay dung nha & trén
dat tranh chap.

UBND phuong da nhiéu lan triéu tap cac bén dén hoa giai nhung khéng dugc, ly do vang mat
ong H va nguoi em trai ut 6ng H. Vu viéc kéo dai cho dén nam 2010 UBND phuong méi thanh
lap dugc Hoi dong hoa giai nhung budi hoa giai cting khong thanh, cac bén khong théng nhat
dugc. Pong thoi, cang trong thoi gian nay 6ng H va em trai 6ng da cé don dé nghi UBND
phuong cho phép dugc xay dung lai nha do nha cti da xuéng cap tram trong cé nguy co sap bat
ky lic nao nhung UBND phuong chi cho phép sua chia, cai tao lai cho khi vu viéc tranh chap
dugc gidi quyét. Sau khi hoa giai 8 UBND phuong khong thanh nhtng ngusi em gdi 6ng H tiép
tuc lam don yéu cau Toa an quan Thanh Xuan chia thua ké theo phdp luat. Bén nay, vu viéc
tranh chdp vin chua giai quyét xong, mau thuin gia dinh cing thang, anh em trong gia dinh chia
be phdi, tinh cam gia dinh ran nut.

Ba M 6 Thuong Tin

Hay truong hgp cho & nha nhu gia dinh ba M & Thuong Tin, Ha N6i. Nam 1991 ba theo cic
con vao Nam sinh séng, nha gia dinh 6ng B la anh em ho tréng nha dat giup, moi thu do dac
trong gia dinh ba van dé lai cho 6ng B su dung va hoa mau trén dit 6ng B dugc thu hoach va
trong trot thém, nhung hai bén khong xdc lap gidy to ma chi néi véi nhau bang miéng va co
ba cu L trong ho lam chung. Ngay sau khi ba M di, 6ng B thuong xuyén qua lai tréong nom thu
hoach hoa mau. Nam 1996, 6ng B xay dung gia dinh cho con trai da cho nguci con dén & trén
manh ddt nha ba M. Nam 2002, ba cu L chét. Nam 2005, ngucsi con trai 6ng B la anh D da lam
thu tuc ké khai xin cdp gidy chung nhan quyén su dung dat. Bau nam 2007, anh B da dugc co
quan nha nudc c6 tham quyén cdp s6 do trén manh dat nha ba M.

Cui nam 2007, ba M vé han nha dé sinh séng, nhung khi vé anh B da khong cho ba vao nha va
cho rang dat nay la dit cua anh, b6 anh da cho anh ké tu khi anh ldy vg. Ba M qua bat ngo ve
su viéc nay da dén yéu cau 6ng B phai tra lai nha, dat. Tuy nhién, ngusi lam chung la ba cu L da
chét nén khong co ai dung ra lam chung cho ba M, mac du hang xdm nha ba cting c6 mét vai
ngudi biét chuyén nhung ca lang ai cting biét anh D la nguci héng hach va hay gay chuyén nén
ho ngai bi va cham, sg bj va lay nén khong ai dung ra lam chung cho ba. Trong khi do, gia dinh
ong B va anh B déu c6 tinh khéng hop tac. Ba M nhiéu lan gui don ra UBND xa deé nghi chinh
quyén xa can thiép yéu cau bé con 6ng B phai tra lai nha, dit cho ba, yéu cau co quan ¢ tham
quyén huy gidy chung nhan quyén su dung dat dung tén anh D.

UBND xa da nhiéu [an triéu tap anh D va 6ng B dén dé hoa giai nhung ca hai bé con éng
déu c6 tinh khong dén. UBND xa khong cé bién phap dé can thiép, ly do can bo xa dua
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ra la da nhiéu lan gui théng bao dén nha bé con 6ng B nhung dén ngay hoa gidi ho khong
c6 mat dé tién hanh hoa giai thi UBND xa khong thé hoa giai, UBND xa ctung khong thé
lap Bién ban hoa giai khong thanh. Pay la nguyén nhan khién cho ba M khong thé gui don
khdi kién ra toa vi tranh chap chua dugc hoa giai & cap co sé.

Chj H ¢ Hoai Buc, Ha Noi

Mot truong hop tranh chap khac do hai bén déi ddt canh tic cho nhau dé tién Igi trong
quad trinh cay cdy, trong trot, gan nha tién cham séc. Nam 1997, chi H va gia dinh ba N déi
dat rudéng cho nhau dé ca hai ruong deu gan nha tién canh tic, cham séc va thu hoach hoa
mau theo dé manh ddt gan truc duong to nha chi H dé ba N canh tac (gan nha ba N), con
manh cua nha ba N trong lang gan nha chi do chi H canh tdc, dién tich hai manh bang nhau.
Hai bén chi d6i miéng chu khéng lam thu tuc xdc nhan qua UBND xa, bdi ca hai cung xdc
dinh viéc di nay chi mang tinh chat cic bén tréng trot cho tién bé cham séc va thu hoach
hoa mau, sau néu khong thich thi lai tra lai cho nhau. Gidy to vé quyén st dung ddt néng
nghiép dugc co quan c6 tham quyén cdp cua ai van do ngusi do gia.

Ké tu khi Ha Tay sdp nhap vé Ha Noi, truc duong da dugc nang cap ma rong thanh duong
cao téc roi tuong lai len do6 thi. Cudi nam 2009, chi H dé nghi ba N hai bén tra lai dit
cho nhau, chj khong d6i naa. Nhung ba N khong dong y vi cho rang chi da déi cho ba thi
khoéng ldy lai. Chi H nhiéu lan truc ti€p gap va de nghi ba N tra lai dat cho chi nhung ba
N van khong dong y. Nam 2010, chi nhiéu lan gui don lén xa dé nghi UBND xa can thiép
dong thoi dé nghi cdn bo xa trich luc tén ngudi st dung thua ddt ghi trong sé dia chinh
xa. Trong budi hoa gidi can bo dia chinh xa da mé sé dia chinh va cho biét thua dat trudc
day chia cho ai nay van dung tén nguci d6. Budi hoa giai da giai quyét theo hudng hai bén
tra lai rudng cho nhau, chi H dong y dé ba N thu hoach hét vu hoa mau mdi lay lai ruéng
nhung ba N da c6 nhtng hanh dong ct chi khéng dung muc trong budi hoa giai. Ba N van
khong dong y tra lai dat cho chi H. Cho dén nay, vu viéc van dang dugc giai quyét tai Toa
an huyén ma chua co hoi két.

Ba Q 6 Gia Lam

Chung t6i xin néu vi du cu thé sau dé cho thay hoa gidi co sé c6 thé lam hét thai hiéu khdi
kien. Ngay 17/5/2003 ba Q c6 don khéi kién yéu cau chia thua ké cua cha me dé lai gui Toa
an Nhan dan huyén Gia Lam. Theo cung cdp cua Toa dn nhan dan huyén Gia Lam ngay
25/11/201 1 tai cong van s6 244/CV- TA thi: “Ngay 10/6/2003, TAND huyén Gia Ldm nhdn
dugc don xin chia thura ké& caa ba Q, 60 tudi, tru qudn xém Dinh, thén Thugng Cdt, xa Thugng
Thanh, Gia Lam, Ha Noi dé nghi Toa dn gidi quyét chia thira ké dat dai ngay 17/5/2003. Bon
cua ba Q chua qua xad hoa gidi theo quy dinh tai Diéu 138 Ludt Ddt dai nam 1993 cho nén Toa
dn Gia Lam da triéu tap ba Q dén Toa dn Gia Lam ngay 26/6/2003 d€ trd don ba veé dia phuang
hoa gidi. Toa dn Gia Lam khong gt truc ti€p vé xa Thugng Thanh.”

Ngay 18/2/2009, ba Q c6 don khdi trinh bay: Cu L va cy C (la b6, me cua ba) khi
con séng tao lap dugc mot ngdi nha cdp 4, mot bé nudc trén dién tich 492m? dit tai t6 10,
phuang Thugng Thanh, quan Long Bién, thanh phé Ha No6i. Nam 1984 cu L chét, khéng
dé lai di chuc. Ngay 26/11/1994, cu C lap “Gidy chia ddt” cho cac con. Theo dé chia cho
ong H.A 12m mat duong, 6ng H.O 8m mat duong, ba N 3,5m mat duong, ba Q 6m mat
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Phan tich phap luat hién hanh, cic thuc tién va khuyén nghi cho cai cach

duong, tat ca kéo dai vao sau hét dat. Sau do, khi xa xuéng lap bién ban chia tach dat thi
ong H.O khong dong y nén khong thuc hien duge. Nam 1998, cu C chét. Nay khdi tai san
néu trén do gia dinh ba N, ba L, ba N.A dang quan ly, st dung nén ba yéu cau dugc chia
khéi tai san trén theo quy dinh cua phép luat hoic chia theo “Gidy chia dat” cua cu C lap
ngay 26/11/1994 cho 4 ngudi con cua hai cu.

Ap dung phap luat thi thoi hieu khéi kien chia tai san thua ké cua cu C da hét tu ngay
[ 1/6/2008 nhung dén ngay 18/02/2009, ba Q mdi cé don khdi kién yéu cau chia tai san
chung va chia thua ké gui Toa an Nhan dan quan Long Bién. Nam 2003, ba Q c6 nop don
khai kién tai Toa an nhan dan huyén Gia Lam nhung Toa an da tra lai don cho ba yéu cau
gui vé xa hoa giai. Tu 2003 dén hét nam 2008, mac du da co nhiéu lan hoa giai trong gia
dinh khoéng thanh, khi ba Q khéng cé don gui Toa édn ti€p tuc yéu cau chia tai san thua ké
cua me dé lai thi thoi hieu khong con, nén vu kién trén di vao bé tac.

Trén day la nhung truong hop tranh chap cé that. Cac vu viéc tranh chap dat dai déu rat da
dang, liéen quan t&i nhiéu khia canh cua doi séng xa hoi. Hau hét cac vu viéc la tranh chap
gitia cac cd nhan va cdc ho gia dinh, nhigu vu con la tranh chdp gita ho hang/anh chi em vdi
nhau. Phan I8n cdc tranh chap xuat phat tu hanh vi lan chiém dat dai, 1an chiém ranh gigi
thua dat trong qua trinh xay dung céng trinh trén dat cta cac ho lién ke, hodac trong cdc
truong hgp cho mugn, cho & nhg, tranh chap dat cha 6ng do khéng c6 di chuc. Tyu trung
lai la xac dinh quyén su dung dat theo quy dinh cua phap luat. Tuy nhién, nhing vu viéc
néu trén cho chung ta thdy cé nhang vu viéc du c6 du can cu phap ly dé xac dinh quyeén su
dung dat cho nguci da co6 tén trong s6 dia chinh con kho khan dé doi lai giéng nhu truong
hgp nha chi H ¢ Hoai Duc; hoac véi truong hop cho & nha nha, dit nhu vu viéc nha ba M
néu trén that kho dé ba di tim cong ly khi ma “ngudi lam chung” da chét, con nguci dén &
nho da dugc cdp Gidy chung nhan quyén su dung dat.
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