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MO PAU

1. Tinh cap thiét caa dé tai

Tranh chap dét dai 12 mét hién tuong binh thuong trong moi doi séng xa hoi,
khong phu thudc vao ché do s¢ hitu dat dai. D6i véi Viét Nam, truéc nhitng nim
1980, khi nha nuéc con duy tri ba hinh thic s hitu dat dai 1a: s¢ hiru nha nuéc, s¢
hitu tap thé va s hiru tu nhén thi c6 thé ¢6 tranh chip vé quyén s& hitu, vé quyén —
nghia vu trong qué trinh quan ly va st dung dat dai. Sau d6 budc sang nén kinh té
thi truong ¢6 su quan ly cia nha nudce theo dinh hudng x& hoi chi nghia cung véi
nhitng quan hé kinh té - x& hoi khéc khi ché do s hitu toan dan ddi véi dat dai duoc
thiét 1ap tir ndm 1980 cho dén nay, tranh chap dat dai lun 13 van dé thoi sy, co
nhitng dién bién rat phtc tap, anh huong xau dén viéc quan ly, sir dung dét néi riéng
va gay nhiing bat 6n nhat dinh ddi véi doi song kinh té - xa hoi ndi chung va tao
diéu kién dé céc thé luc thu dich tuyén truyén kich dong, xuyén tac chdng pha nha
nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam.

O Viét Nam ta trong nhitng nim gin day, tranh chap dat dai 1a mot trong nhitng
tranh chap xay ra pho bién, rat phtc tap va hau hét phai dua ra giai quyét bang con
duong Toa an. Rat kho dé han ché tranh chap, khi tranh chap xay ra roi thi 1am thé
nao dé hoa giai tranh chap do 1a van dé duoc nhiéu cap chinh quyén quan tdm. Hoa
giai 1a mot trong nhirng bién phap hiru hiéu dé giai quyét tranh chip dat dai, tuy
nhién diéu dang néi 1a phap luat vé hoa giai d6i véi tranh chap dat dai hién nay chua
c6 su thdng nhat, chua c6 quy dinh cu thé, tir 46 gay kho khin cho viéc giai quyét
tranh chip dat dai trén thuc té, ciing nhu viéc ap dung bién phap nay vao giai quyét
c4c tranh chap dét dai phat sinh.

Trén thuc té mic du chinh sach, phap luat vé dat dai cua Pang va Nha nudéc ta
c6 nhiéu thay d6i twong thich véi timg giai doan phét trién, song bén canh dé con
nhiéu quy dinh khdng nhat quan. Hon nita, viéc giai thich huéng dan cua cac co
quan ¢ tham quyén ciing chwa day di va kip thoi. Do d6, viéc hoa giai tranh chap
dat dai clia cic co quan hanh chinh va toa 4n nhan dan (TAND) trong nhiing nim
qua vira khdng thong nhat vira khong dat hiéu qua cao. C6 nhiéu vu an vi hoa giai
ma kéo dai trong nhiéu nam, khiéu kién kéo dai va lam giam 10ng tin ciia ngudi dan
d6i voi duong 16i chinh sach phap luat caa nha nudc.

Nhu vay c6 thé thay rd mot diéu 1a khi doi séng, kinh té, xd hoi ngay cang phat
trién sé kéo theo nhiéu tranh chap, phuc tap phat sinh trén nhiéu linh vyc trong d6
tranh chap dat dai. Van dé nay doi hoi hé thong phap luat &p dung giai quyét phai
dugc hoan thién. Tuy nhién dé c6 mot hé théng cac quy dinh phap luat diéu chinh
vé hoa giai tranh chap dat dai vira dép ung duoc yéu cau tat yéu cua xa hoi hién tai
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cling nhu trong twong lai trén dia ban ca nudc. Trudc hét ching ta can nghién ctu
mét cach c6 hé théng cac quy dinh cua phap luat vé hoa giai trong giai quyét tranh
chap dét dai, thuc trang giai quyét tranh chap dat dai thong qua hoa giai trong pham
vi dia ban hep hon, trén co s¢ d6 dé xuét nhitng kién nghi nham hoan thién phap
luat, bao dam quyén va loi ich cho cong dan 1a viéc 1am c6 ¥ nghia quan trong vé
mat 1y luan va thyuc tién hién nay. Xuit phat tir nhitng 1y do trén, hoc vién da lya
chon dé tai “Phap ludt hoa gidi trong gidi quyét tranh chdp ddt dai tir thuec tién tai
huyén Chwong My, thanh phé Ha Ni” 1am luan vin tot nghiép thac si luat hoc
chuyén nganh luat Kinh té cua minh.

2. Tinh hinh nghién cau

Qua tim hiéu va nghién cuu, ddng thoi xuat phét tir nhu cau thuc té vé giai
quyét tranh chap dat dai, nhan thay thoi gian qua di c6 mot sb tac gia ¢ cong trinh
nghién cttu khoa hoc dé cap va nghién cau vé hoa giai tranh chap dat dai. Cu thé:

Céc cdng trinh luan vin, luan an chuyén dé nhu: “Ché dinh hoa gidi trong phap
ludt té tung dan su Viét Nam — Co sé Iy ludn va thuc tien”, Luan &n tién si luat hoc,
Tran Vin Quang 2004, Pai hoc Luat Ha Noi; Bao céo tong thuat phap luat mot sé
nuéc vé hoa giai thuong mai ngay 29 thang 5 nam 2015 cta T6 bién tap du thao
Nghi dinh hoa giai thuong mai (Bo Tu phap); Chuyén dé: Ky ning giai quyét tranh
chap dat dai va hoa giai tranh chap dat dai — PGS.TS Nguyén Quang Tuyén giang
tai Hoi thao tap huan Hoa giai vién, gia lang, truéng ban, ngudi ¢6 uy tin trong cong
ddng dan cu tai Pha Yén va Séc Trang, nim 2015 (do Vu PPBGDPL, B6 Tu phap
t6 chirc); Hoa giai tranh chip dét dai tai Viét Nam — Phan tich phap luat hién hanh,
céc thuc tién va khuyén nghi cho cai cach — do Quy Chau A va Co quan phat trién
qudc té Australia (AusAID), Vién Nghién ctiru Chinh sach, Phap luat va Phat trién
(PLD) phét hanh, Ha Nbi, thang 10 nam 2013 ; Tran Van Quang (2004), Ché dinh
hoa gidi trong phap ludt té tung dan sy Viét Nam - Co sé 1y lugn va thyec tién, luan
an tién si, Vién Nha nuéc va Phap luat; Tran Vian Quang (2008), Cdc phwong thirc
thwong lwong, hoa gidi, trung gian ¢ Viét Nam, tai liéu tai Hoi thao: Giai quyét
tranh chap ngoai t6 tung tu phap - Thuc tién Viét Nam va kinh nghiém qudc té, Bo
Tu phap va T6 chuc phét trién quéc té Canada (Du an hd tro cai cach phép luat);

Céc chuyén dé nghién ciru dang tai trén cac tap chi nhu: “Thu tuc hoa gidi ¢
Cdp co sé doi Véi tranh chdp dat dai theo quy dinh cua ludt ddat dai 2003, TS.
Nguyén Minh Hang, Tap chi kiém sét, s6 3/2008; “vé hoa gidi tranh chdp ddt dai”
Pham Thai Quy, tap chi Dan chu va phap luat s6 11/2009; “Vdn dé hoa gidi tranh
chdp dat dai tai ity ban nhdn dén xa, phwong, thi tran”, Nguyén Vian Huong. Tap
chi TAND, s6 02/2012; “Hoa gidi tranh chdp ddt dai theo Piéu 135 Ludt dat dai va
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mét so vdn dé dat ra”, Mai Thi TG Oanh, Tap chi TAND, sb 21/2012; Tuéng Duy
Luong (2007), “Hoa gidi ¢ co sé khi ¢é tranh chdp quyén sir dung dat”, Tap chi
Toda 4n nhan dén (4), tr. 23-26; Ha Hung Cudng (2012), Hoa gidi ¢ co s& va vdn dé
hoan thi¢n phap ludt vé hoa gidi co sé & Viet Nam, Tap chi Dan chu va Phép luat,
s6 chuyén dé phép luat vé hoa giai; Nguyén Duy Ldm (2012), Té chic va hoat déng
hoa gidi co so theo quy dinh cua phap Iénh 1998 - Thuc trang va gidi phap hoan
thién, Tap chi Dan chu va Phép luat, sb chuyén dé phap luat vé hoa giai; Vii Trung
Hoa (2012), Mét s6 Vdn dé vé ché d va chinh sach déi véi hoa gidi vién, Tap chi
Dan cha va Phap luat, sé chuyén dé phép luat vé hoa giai; Nguyén Phuong Thao
(2012), Qudn Iy nha nuwéc vé cong tac hoa gidi ¢ co sé, Tap chi Dan cha va Phap
luat, s6 chuyén dé phap luat vé hoa giai; Xuan Truong (2012), Vai trd cia Mdt trgn
T6 quéc Viét nam va cac to chire thanh vién trong hoat déng hoa gidi co sé, Tap chi
Dan chu va Phap luat, s6 chuyén dé phap luat vé hoa giai; Tran Vin Quang (2012),
Mot sé van dé vé ché dinh hoa giai trong phap luat té tung dan sy Viét Nam, Tap
chi Dan chu va Phép luat, sé chuyén dé phap luat vé hoa giai;...

Ngoai ra, vin d& nay ciing dugce dé cap dén trong nhiéu cong trinh nghién cau
ctia nude ngoai nhu: Pryan A.Garner (2004), Viéc gidi quyét tranh chdp thdng qua
trung gian hoa gidi, Black’s Law Dictionary, tai ban lan thi 8, NXB West,
Thomson; F E A Sander va S B Goldberg (1994), Gidi téa ndi lo khéng can thiét,
Cam nang huéng dan than thién véi ngudi lua chon co ché giai quyét tranh chap thay
thé, bai viét "Nguyét san dam phan", s6 55; Kimberlee K.Kovach, Mediation in a
Nutshell (Texas, Thomson West, 2003), p 1 (Tam dich: Tong quan vé trung gian hoa
giai);

Nhu vay, cac cdng trinh nghién ctru néu trén da giai quyét va tiép can ¢ nhiéu
khia canh va goc nhin khac nhau vé hoa giai néi chung va mot sé bai viét, cong
trinh nghién ctru dé cap mot sé khia canh vé hoa giai tranh chap dat dai. Du khong
phai 12 van dé nghién cau méi, song trong bdi canh Luat Pat dai 2013, Bo luat TH
tung Dan su 2015 ra doi ¢6 nhitng quy dinh mai vé hoa giai n6i chung va hoa giai
tranh chap dat dai noi riéng thi viéc tiép tuc nghién ciru nham 1am sang to dudi goc
d6 1i luan va thuc tién vé hoa giai tranh chap dat dai trong diéu kién co su ra doi cua
nhitng ché dinh méi 1a rat can thiét. Mat khac, mot cong trinh nghién ctu mot cach
t6ng thé, toan dién vé hoa giai tranh chip dat dai trén co s tiép thu cac quan diém
khoa hoc tir cac cong trinh riéng 1¢ di trudc va su gan két véi thuc tién trién khai
trén dia ban mot huyén cua thanh phé Ha Noi voi rat nhiéu nhitng diém néng vé
tranh chap dat dai 14 van dé vo cing can thiét va ¢ ¥ nghia.

3. Muc dich va nhiém vu nghién cau
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Muc dich cua viéc nghién ctru dé tai 1a nhitng van dé ly luan co ban vé hoa giai
va phép luat vé hoa giai tranh chip dat dai 1am co s& tién dé cho viéc nghién ctu
thuc trang phap luat vé hoa giai tranh chip dit dai va dé xuét cac giai phap gop
phan nang cao hiéu qua thyuc thi cac quy dinh vé hoa giai tranh chip dat dai cua
Lu4t dat dai nam 2013, Bo luat Dan sy 2015 va cac vian ban phap luat khac c6 lién
quan.

4. Pdi twgng va pham vi nghién ciru

4.1. Nhiém vu nghién ciu

Trén co s& muc dich nghién cuiru, luan van xac dinh cac nhiém vu nghién ctu co
ban nhu sau:

- Nghién ciru mot s6 van dé 1y luan phép luat vé hoa giai tranh chap dat dai bao
gom:

i) Khai niém, dic diém cua hoa giai tranh chap dat dai.

ii) Muc dich, y nghia cta hoa giai tranh chip dat dai.

iii) Cac nguyén tic hoa giai tranh chap dat dai.

iv) Khai niém va dic diém caa phép luat vé hoa giai tranh chap dét dai.

v) Co so ra doi phép luat vé& hoa giai tranh chip dat dai va lich sir phét trién ché
dinh phap luat nay ¢ nudc ta v.v.

- Nghién ctiu ndi dung caia phép luat vé vé hoa giai tranh chap dat dai va danh gia
thyc trang thi hanh ché dinh phap luat nay tai huyén Chuong My, thanh phd Ha Noi.

- Pua ra dinh hudng va giai phap gop phan nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé
hoa giai tranh chap dat tir thyc tién thi hanh tai huyén Chuong My, thanh phé Ha Noi.

4.2. Poi twong va pham vi nghién cru

Déi twong nghién ciru cua dé tai tap trung vao céc noi dung chu yéu sau day:

- Céc quan diém, duong 16i cia Pang vé xay dung, hoan thién phap luat dat dai
noi chung va phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai noi riéng trong nén kinh té thi
trrong ¢ nudc ta hién nay;

- Céc quy dinh caa Luat dat dai nam 2013, B luat T6 tung Dan sy 2015 va cac
van ban hudng dan thi hanh vé hoa giai tranh chap dat dai;

- Hé thdng ly thuyét, truong phai hoc thuat vé hoa giai tranh chap dat dai va
phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai.

- Hé théng ly thuyét vé thuc hién phap luat n6i chung va phap luat vé hoa giai
tranh chap dat dai noi riéng.

- Thyc tién thi hanh phap luat vé hoa giai tranh chap dét dai trén trén dia ban
huyén Chuong My, thanh ph Ha Noi.



Pham vi nghién ciu: Phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai 1a mot dé tai co
pham vi nghién ciru rong va lién quan dén nhiéu linh vuc phap luat khac nhau. Tuy
nhién trong khudn khé cua mot ban luan vin thac s luat, tac gia gioi han pham vi
nghién cttu & nhitng nodi dung cu thé sau:

- Nghién ctru, tim hiéu cac quy dinh vé hoa giai tranh chap dit dai cua Luat Dét
dai nim 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh quy dinh vé hoa giai tranh chap
dat dai tai UBND x&, phuong, thi trin; nghién ctru hoa giai tién té tung tai Toa &n
theo quy dinh cta Bo luat TS tung Dan su ma khong nghién ctu viéc tu hoa giai cua
cac bén va hoa giai co sd. Tuy nhién, trong qua trinh thuc hién luan van, tac gia cé
sir dung cac quy dinh vé hoa giai co so theo Luat Hoa giai co so vi muc dich nham
so sanh, d6i chiéu, phan tich dé nhan dién sau sic hon vé ban chat caa hoa giai tranh
chap dat dai.

- Tim hiéu thyc tién thi hanh phéap luat vé hoa giai tranh chap dét dai trén dia
ban huyén Chuong My, thanh phé Ha Noi.

5. Phwong phap luin va phwong phap nghién ciu

Pé dat dugc cac muc dich nghién ciru ma dé tai dit ra; Trong qua trinh nghién
ctu luan van da sir dung mot s6 phuong phép nghién ctru co ban sau day:

(i) Phuong phap luan nghién cau khoa hoc duy vat lich sir cua chi nghia Mac —
Lénin;

(ii) Bén canh do, luan vin con str dung mot s phuong phap nghién ctu cu thé:

- Phuong phap binh luan, dién giai, phuong phap lich sir...duoc sir dung trong
chuong 1 khi nghién ctu tong quan nhiing van dé ly luan vé tranh chap dét dai va
giai quyét tranh chap dat dai, dic trung cua hoa giai trong giai quyét tranh chip dat
dai.

- Phuong phap so sanh luat hoc, phuong phap danh gia v..v... duoc str dung
trong chuong 2 khi tim hiéu quy dinh ciia phap luat va thyc trang ap dung phap luat
vé hoa giai trong giai quyét tranh chip dat dai.

- Phuong phép phan tich, phuong phap tong hop ...duoc s dung ¢ chuong 3
khi xem xét, tim hiéu vé hoan thién phéap luat vé hoa giai trong giai quyét tranh chap
dat dai.

6. Y nghia Iy luin va thuc tién cia luan vin

6.1 Y nghia ly luan

Luan van gop phan 1am sang to hon co sd 1y luan va ndi dung quy dinh cua
phap luat hoa giai trong giai quyét tranh chip dat dai.

6.2 Y nghia thyc tién



Luén vin dong gbép vao viée 1am rd quy dinh phap luat hoa giai trong giai quyét
tranh chap dat dai va thuc tidn &p dung tai huyén Chuong My, thanh phd Ha Noi.
Qua d6 luan vin dua ra nhirng giai phap hoan thién va thuc thi phap luat vé hoa giai
trong giai quyét tranh chap dit dai dé nang cao hiéu qua cua hoat dong hoa giai cua
cac co quan, td chirc trén dia ban huyén Chuong My, thanh ph Ha Noi néi riéng va
ca nudc néi chung.

7. Co cau cua luan vin

Ngoai phan mé, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung cua luan vin
gom 3 chuong:

Chuong 1: Mot s van dé Iy luan vé phap luat hoa giai tranh chap dat dai va
phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai;

Chuong 2: Thuc trang phap luat va thyc tién thi hanh phap luat vé hoa giai
tranh chap dat dai tai huyén Chuong My, thanh phé Ha Noi;

Chuong 3: Giai phap nang cao hiéu qua vé hoa giai trong giai quyét tranh chap
dat dai.



Chuong 1
NHUNG VAN PE CHUNG VE HOA GIAI TRANH CHAP PAT PAI VA
PHAP LUAT VE HOA GIAI TRANH CHAP PAT PAI

1.1. Mot sb van d@é ly luan vé hoa giai tranh chap dat dai

1.1.1. Khai niém va dic diém caa hoa giai tranh chap dat dai

* Khai niém hoa giai tranh chap dat dai

Tir xa xwa cho dén nay, dat dai ludn c6 vai trd va vi tri quan trong d6i véi con
ngudi, gop phan day manh sy phat trién kinh té, chinh tri, van héa, xa hoi...cua moi
qudc gia. Khi sy phét trién cua san xuat va doi séng x4 hoi ngay mot thay doi thi
nhu cau st dung dét cua con ngudi ngdy cang phong phu va da dang hon. Xuat phat
tir loi ich cua céc giai ting trong xa hoi va dua trén doi hoi caa cong cudc xay dung
va phét trién dat nudc, Nha nude st dung phap luat dé diéu chinh cac quan hé dat
dai nham tao 1ap mot moi truong phép Iy 1anh manh cho hoat dong khai thac va st
dung dét hop ly va c6 hiéu qua.

Theo d6, quyén sir dung dat (QSDP) cua mdi ca nhan, co quan, to chic 13
mot loai tai san dugc phap luat ghi nhan va bao ho. Tuy nhién, trong nhitng nam
qua & nudc ta, cac tranh chap vé QSDPD phat sinh trong doi sbng ngdy mét nhiéu
hon, da dang va rat phuc tap. Do vay, viéc da dang héa cac co ché phép ly phu hop
nham giai quyét mot cach mém déo, c6 hiéu qua céc tranh chap, phu hop véi diéu
kién kinh té - xa hoi caa Viét Nam 1a hét sirc can thiét, mot trong nhitng co ché d6
la giai quyét tranh chap dét dai thong qua phuong thic hoa giai. Bé ¢ thé 1am sang
rd vé hoa giai tranh chap dat dai thi cling can phai nghién ciru dé nhan dién duoc
ban chat va noi ham cua khai niém nay.

Theo d6, cac két qua nghién ciru ly luan cho thiy, tranh chip dat dai 1a mot hién
tuong xa hoi ton tai phd bién va xay ra trong bat ky hinh thai kinh té - x4 hoi nao.
Theo nghia rong thi tranh chap déat dai 1a biéu hién sy mau thuan, bat dong trong
viéc xac dinh quyén quan ly, quyén chiém hitu, quyén st dung ddi voi dat dai, phat
sinh truc tiép hoac gian tiép trong viéc quan Iy va sir dung dat dai. Theo nghia hep,
tranh chap dat dai 1a tranh chdp phét sinh gitra cac chu thé tham gia quan hé phap
luat luat dat dai vé quyén va nghia vy trong qua trinh quan ly va sir dung dét dai.

Vé ban chat cia hoa giai, theo tir dién tiéng Viét thi hoa giai 1a “thuyét phuc
cdc bén dong Y cham diet xung dét hogc xich mich mét cach on théa ” [ tr.430]. Khai
niém nay dé cap dén hanh dong va muc dich cua hoa giai nhung chwa néu duoc cac
yéu t6 nhu ban chit, ndi dung va cha thé cua hoa giai.

Trong Tu dién luat hoc cua Black, hoa giai (conciliation) 1a: Sy can thiép, si
lam trung gian hoa giai; hanh vi cia nguoi thir ba lam trung gian giza hai bén
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tranh chap nham thuyét phuc ho dan xép hodc gidi quyét tranh chdp giira ho. Viéc
gidi quyét tranh chdp théng qua nguoi trung gian hoa gidi (bén trung ldp) [tr139];

Tur dién Luat hoc cua Phap dinh nghia “hda gidi la phuwong thirc gidi quyét
tranh chdp Véi sir givip dé ciia nguoi trung gian ther ba (hoa gidi vién) dé givip dua
ra cdc dé nghj gidi quyét mgt cach than thién ” [tr165];

Vé hoa giai tranh chip dit dai néi riéng thi Theo gido trinh Luat dit dai cua
treong Dai hoc Luat Ha Noi thi “Tranh chdp dat dai la si bat dong, mau thuan hay
xung dot vé loi ich, vé quyén va nghia vu giira cac chi thé khi tham gia vao quan hé
phap ludt ddt dai” [tr. 455].

Theo quy dinh tai Khoan 26 Diéu 4 Luat dat dai stra d6i nam 2009 thi tranh
chap dat dai duoc hiéu 1a “tranh chap vé quyén va nghia vu cia ngudi st dung dat,
gitra hai hoic nhiéu bén trong quan hé dat dai”. Xét trong t6 tung dan sy thi tranh
chap dét dai duoc hiéu 1a cac tranh chap lién quan dén QSDD, bao gom: Tranh chap
Vvé viéc ai 12 nguoi c6 QSDD; Tranh chip hop dong chuyén doi, chuyén nhuong,
cho thug, cho thué lai QSDP; thira ké QSDPD; thé chap hoic bao 14nh, gop von biang
gia tri QSDP. Trong pham vi cua luan vin ndy, hoa giai tran chap dét dai duoc hiéu
theo nghia 13 hoa giai cac tranh chép lién quan dén QSDD.

Hién nay theo phap luat Viét Nam, hoa giai c6 hai hinh thirc: Hoa giai trong té
tung va hoa giai ngoai té tung. Tuy nhién tir viéc néu va phan tich nhiing khai niém
trén vé hoa giai, ta c6 thé khai quat dugc hoa giai vé co ban ¢ ba yéu to:

Thet nhat, phai c6 tranh chap gitra hai bén;

Thet hai, ¢6 sy thdng nhat y chi giira cac bén dé giai quyét tranh chap thong qua
viéc nhuong bo cia mdi bén;

Ther ba, trong qué trinh hoa giai phai c6 su tham gia cua bén thi ba trung lap
cho y kién tu van dong thoi ¢éng nhan thu tuc hoa giai thanh giira cac bén trong
tranh chap. Néu khong c6 sy tham gia cua bén thi ba thi qua trinh nay khong duoc
goi la hoa giai ma la thuong luong git cac bén.

Nhu vay, hoa gidi tranh chdp ddt dai la bién phap phép ly gidi quyét cac tranh
chdp lién quan dén QSDA, theo dé bén thir ba déc Idp giir vai trd trung gian trong
viéc gilp cac bén cd tranh chdp tim kiém nhizng gidgi phap thich hop cho viéc gidi
quyét cac tranh chdp vé quyeén, loi ich lién quan dén QSDP va thuong heong Vi
nhau vé viéc gidi quyét quyén loi cia minh.

* Pic diém caa hoa giai tranh chap dat dai

Hoa gidi ludn dugc coi 1a mét trong nhitng phuong thirc giai quyét tranh

chap dan su quan trong va c6 hiéu qua. O Viét Nam, phuong thirc hoa giai da duogc
sir dung, nhung pham vi va hiéu qua ap dung con ¢ muac khiém ton. Bac biét hoa giai
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V6i tu cach 14 mot phuong thire gidi quyét tranh chép thay thé duong nhu vin duoc
coi 1a cdng viéc riéng tu cta cac bén nén cho dén thoi diém hién tai, hau nhu khong
¢ vin ban nao quy dinh cu thé, huéng dan chi tiét vé quy trinh, thu tuc, ndi dung,
hiéu lyc cia phuong thirc glal quyet tranh chap nay.

Trong khi do, ¢ nhiéu qudc gia, vé mat 1ap phap, hoa giai ngay cang duoc
quan tam thé ché hoa trén ca binh dién qubc gia, khu vuc va qudc té. Day ciing 1a
diéu giai thich cho viéc ra doi cac trung tam hoa giai, ching han nhu Trung tam hoa
giai Bac Kinh dé giai quyet cac tranh chap thuong mai va hang hai quéc té... va cac
quy tic hoa giai nhu Quy tic hoa giai mau cua UNCITRAL 2002, quy trinh hoa giai
khong bt budc cua Phong Thuong mai qudc té tai London, Uy ban qudc gia vé
thong nhat phap luat Hoa Ky ban hanh dao luat Hoa giai théng nhat nam 2001. Gan
day nhat, Lién minh chau Au d3 ban hanh Chi thi s6 2008/52/EC vé mét sé khia
canh hoa giai cac vu viéc dan sy, thuong mai.

O nudc ta, Nghi quyét s 49-NQ/TW cua B Chinh tri ngay 2/6/2005 vé
Chién lugc cai cach tu phap dén nam 2020 da khang dinh: “khuyén khich viéc giai
quyét mot sé tranh chap thong qua thuong lugng, hoa giai, trong tai; Toa an hd tro
bang quyét dinh cong nhan viéc giai quyét d6”. Pay 1a chu truong rit quan trong
lam co so cho viée xay dung cac quy dinh phap luat vé cac phuong thirc giai quyét
tranh chap thay thé nhu hoa giai, trong tai.

Hién nay trong khi hau hét véi cac nude kinh té phét trién, co6 nén kinh té thi
truong thi hoa giai duge xem nhu 1a mot giai phap hiéu qua mang gia tri vé kinh te
cao. Tuy nhién trong bdi canh ¢ Viét Nam ta do chiu su tac dong cua nhiéu yéu t6
chu quan va khach quan 1am anh huéng khong it dén dic diém hoa giai d6 1a: Hoa
giai khong chi mang lai loi ich vé kinh té, giam thiéu ganh ndng cua cdc co quan
chtrc nang ma hoa giai con mang tinh chinh tri sau sac. Cy thé hon 1a thong qua viée
hoa giai nguoi tién hanh hoa giai va co quan tién hanh hoa giai c¢6 thé tuyén truyén
va pho bién cac quy dinh phap luat, duong 16i, chinh sach ciia Pang va nha nudc.
Tir 6 ngudi dan nodi chung va cac bén tham gia tranh chip néi riéng co thé nam rd
cac quy dinh phap ludt, duong 16i, chi truong cua Dang va nha nudc tién toi chap
hanh t6t cac quy dinh cua nha nude gbp phan ddy manh cong cudc cong nghiép hoa
va hién dai hoa dat nudec.

Xac dinh tranh chip dat dai 1a mot dang dic biét cua tranh chap dan sy, do dbi

tuong cua tranh chap dat dai 1a QSDP. Do vay, bén canh nhiing dic diém chung
cua hoa giai tranh chap dan su thi viéc hoa giai tranh chap dat dai con nhimng dic
trung riéng nhu ddi twong cua tranh chap gan lién voi QSDD nén viéc hoa giai
thuong phai do co so hodc toa 4n noi ¢ tai san tranh chap tién hanh; Déi tuong cua
tranh chap c6 thé trai qua nhiéu bién dong theo thoi gian véi chinh sach phap luat
khéc nhau, do vay, noi dung cua tranh chap thuong phirc tap doi hoi ngudi tién hanh
hoa giai phai nim duoc théng tin, nguon géc, qua trinh st dung dat va chinh sach
phap luat vé dat dai trong ting thoi ky lich sir dé tir @6 dua ra nhirg quan diém hoa
giai phi hop cho céc bén. Cu thé, hoa giai tranh chap dat dai co nhirng dic diém cu
thé nhu sau:



The nhat, viéc hoda gidi tranh chdp dat dai khéng chi dua trén quan diém,
dwong 1oi, chinh sach, phap ludt cia dang va nha nwéc ma con ap dung phong tuc,
tdp quan truyen thong, hirong wde, quy wéc, ludt tuc cia dia phwong... dé vdn dong,
thuyét phuc cac bén tranh chdp.

Nhu chung ta dd biét khi tranh chip dit dai phat sinh va yéu cau hoa giai duoc
dit ra lGc nay ching ta khdng chi n6i dén viéc van dung cac quan diém, duong 16i,
chinh séch, phap luat cua Pang va nha nudc dé tién hanh hanh hoa giai mét cach
cting nhac, rap khuén ma con phai ap dung tirng vu viéc tranh chap vao phong tuc,
tap quan , truyén théng, huong udc, quy woc luat tuc cua dia phuong boi mot khi
quan hé tranh chap dat dai phat sinh s& kéo theo nguy co sup d6 cua cac mdi quan
hé anh em, ho hang, dong ho va ban bé hang xém lang giéng... Can luu ¥ rang,
phap luat duoc thé hién ¢ hé théng cac vin ban quy pham phép luat do co quan nha
nuéc cd tham quyén ban hanh. Phong tuc, tap quan thuong dugc thé hién hoic bang
ngdn ngit nhu luat tuc cia dong bao cac dan toc thiéu sé, cac huwong wdc, quy wdc
lang, ban, thén, 4p, cum dan cu, t6 dan phd, hodc bang cac thoi quen tng xtr dudi
dang cac hanh dong cu thé. Phong tuc, tap quan dugc ap dung phai 1a phong tuc tap
quan tot dep, khong trai véi phép luat va quy tic xay dung nép song méi. Néu
phong tuc, tdp quan da duoc quy dinh trong cac huong wdc, quy udc lang thi phai
dugc Chu tich Uy ban nhan dan cip huyén phé duyét thuc hién. Ddi véi cac ha tuc,
tap quan 15i thoi thi tuyét ddi khong duoc van dung dé hoa giai.

Thet hai, viéc hoa gidi tranh chdp ddt dai doi héi phdi do céc chu thé am hiéu
phap ludt vé dat dai, ndm ving nguon gac, qud trinh siz dung ddt ciing nhw nguyén
nhan tranh chdp giira cac bén tién hanh.

Trén thuc té tranh chap dat dai dugc xem 14 tranh chap vé tai san c6 gia tri lon,
quyén st dung c6 thé di duoc dich chuyén qua nhiéu cha thé, cd nguon géc phirc
tap nén muirc d6 tranh chap thuong quyét liét, do vay, chua thé trung gian tién hanh
hoa giai phai 1a ngudi am hiéu phap luat dat dai va cac nganh luat c6 lién quan, nam
vitng ngudn gdc, qua trinh sir dung dat va nguy@n nhan tranh chap giira cac bén.

Thet ba, hoa gidi tranh chdp dat dai dwoc tién hanh dya trén nhitng co sé nhu
sau:

- Hoa giai tranh Chcfp dat dai phai ton trong quyén dinh doat cua cac duong sy
c6 tranh chap

Mic du hoa giai tranh chip dét dai 1a mot hoat dong do t6 hoa giai hodc chinh
quyén co so hozc Toa an tién hanh nhung vé ban chat hoa giai van 1a su thoa thuan
cua cac duong su. Chi c6 cac dwong su O tranh chap méi ¢ quyén thoa thuan,
thuong lugng véi nhau vé tat ca nhiing van dé dang can giai quyét trong vu an, boi
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duong su 12 nhimg nguoi ¢d quyén loi dang bi xAm hai hoic tranh chip. Ho la
ngudi hiéu rd hon ai hét mau thuan cua chinh ho.

Khi tham gia vao qua trinh hoa giai tranh chap dat dai, cac duong su c6 quyén
thuong luong, thoa thuan véi nhau dé giai quyét nhitng bat dong vé quyén loi cua
minh trén co s& tu do, tw nguyén y chi, thoa thuan. Moi su tac dong tir bén ngoai
tréi v6i y mudn cua cac duong su déu bi coi 1a trai phap luat va khéng duoc cong
nhan. T hoa giai, chinh quyén co sé hoic Toa 4n khong duwgce cudng ép, bat budc
duong su thoa thuan véi nhau vé giai quyét nhitng mau thuan, tranh chap gitra ho.

- Hoa gidi tranh chdp dat dai can dwoc thuc hién kip thoi va nhanh chéng.

Trong cudc séng hang ngay cd thé xay ra nhirng va cham, tranh chap nh¢ giira
cac thanh vién trong gia dinh, dong ho, Xém giéng...v4i nhau ma néu khéng giai
quyét kip thoi thau tinh, dat ly thi nhitng mau thuan nay c6 thé tré thanh nhitng mau
thuan 16n, gady mat doan két anh hudng dén an ninh, trat ty an toan xa hoi. Vi vay
hoa giai vién can chu dong, kip thoi ngin chin hau qua xau, phong ngura vi pham
phép luat co thé xay ra, giir gin dugc sy doan két trong gia dinh, trong cong dong
dan cu.

- Hoa gidi tranh chdp dat dai khéng chi la nghia vu Ciia cdc co quan nha nwdc
cd tham quyén ma con 1 trach nhiém cua cd cong dong xa héi va cia méi ngueoi sir
dung dat.

Tir trude dén nay khi tranh chdp dat dai phat sinh thi cic bén tham gia tranh
chap thuong c6 tu tudng mot chiéu dé 1a trong doi vao viéc xem xét giai quyét cua
céc co quan nha nudc ¢6 tham quyén, tham chi con coi ddy chi 1a nghia vu riéng
biét clia cic co quan nha nude co tham quyén. Tuy nhién ho quén mot nguyén ly
ring “mudn giai quyét duoc tranh chap thi phai giai quyét duoc mau thuan”. Vay
mau thuan phat sinh tir viéc cac bén vai nhidu nguyén nhan nhu: quyén, loi ich bi
xam pham, thiéu hiéu biét phap luat, nham Ian...thi nhiém vu dit ra cho chinh cac
bén la c& nhan, to chic sir dung dat 1a phai c¢d y thirc tu giac, thién chi trong viéc
hoa gai. Pay mai chinh 1a van dé then chét, quyét dinh su thanh bai cua viéc hoa
giai. Do d6 viéc hoa giai tranh chap dat dai khong chi 1a nghia vu cua riéng cac co
quan cd tham quyen.

- Thanh vién hgi dong hoa gidi nén gii bi mdr théng tin doi tw cua cac bén
tranh chap; ton trong quyén, loi ich hop phép cia nguwoi khac; khdng xam pham loi
ich cua nha nuéc, loi ich céng cong.

Trong qué trinh hoa giai, hoa giai vién phai giit bi mat théng tin vé doi tu cua
c4c bén tranh chip. Tuy nhién, ciing can phan biét gitra bi mat thong tin doi tu ca
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nhan va thdng tin bi mat cua cac bén tranh chap vé hanh vi bat hop phap ma ho da
thuc hién.

Déi voi hoa giai trong tranh chap dat dai, cac tranh chép, xich mich trong doi
séng sinh hoat hang ngay lién quan dén st dung 16i di, sir dung dién nudéc sinh hoat,
moi truong. . .thuong lién quan dén nhiéu nguoi khac ngoai cac bén tranh chap, hoa
giai vién khong thé vi muc dich hoa giai thanh ma 1am anh huéng dén quyén va loi
ich cua nguoi khac. Do d6, trong qua trinh hoa giai to vién hoa giai phai dé cao
nguyén tac ton trong quyén va loi ich hop phap cua ngudi khac, khong xam pham
loi ich ctia nha nuéc, loi ich cua cong dong.

1.1.2 Muc dich, y nghia cia hoa giai tranh chap dat dai

Hoa giai tranh chap dat dai 13 mot bién phap mém déo, linh hoat va hiéu qua
nham gilp cho cac bén tranh chap tim ra mot giai phap thong nhét dé thao g& nhitng
mau thuan, bat dong trong tranh chap dat dai trén co sé tu nguyén, tu thoa thuan.

Trong hoat dong giai quyét tranh chap dat dai noi riéng, hoa giai c6 tam quan
trong dic biét. Néu hoa giai thanh, c6 nghia 1a tranh chap s& két thic, khong nhiing
han ché duoc su phién ha, ton kém cho cac bén duong su ma con giam bt duoc
cdng viéc d6i vai Toa an, phi hop vai dao 1y trong than, twong 4i cua dan toc, git
duogc tinh lang, nghia x6m, dam bao doan két trong ndi bo nhan dan. Dong thoi qua
hoa giai, cac duong sy s& hiéu thém vé phép luat va chinh sach cia Nha nuée ding
nhu 16i day cua Ho Chi tich: “Xét xtr diing 1a tt, nhung khong phai xét xu thi cang
t6t”. V4i ¥ nghia d6 Luat dat dai (LDD) nim 2003 va dén LDD 2013 déu da quy
dinh hoa giai 1a thu tuc dau tién caa qua trinh giai quyét tranh chap dat dai.

Hoa giai khdng chi mang lai y nghia cho Toa an, cho ban than dwong sy ma con
¢ y nghia di vai trat tu x4 hoi.

- Y nghia déi véi Toa an:

Thuyc té cho thay tranh chap dat dai ¢ Viét Nam trong nhitng nam gan day ngay
cang gia ting va quyét liét, viéc giai quyét tranh chap thuong kéo dai, phai trai qua
nhiéu cap xét xir. Do vay, néu tranh chap dat dai duoc hoa giai thanh cong sé& gilp
Toa an giam bat duoc nhiéu thoi gian, cong sic cho viéc giai quyét vu an. Dic biét
néu hoa giai thanh trong thoi gian chuan bi xét xir thi Toa an s& khéng phai mo
phién toa so tham va khdng phai tién hanh céc thu tuc xét xu tiép theo; néu hoa giai
khong thanh c6 thé Toa an s& phai thuc hién nhu xét xt phlc tham, giam déc tham,
tai tham. Mit khac, néu 1am tét cong tac hoa giai thi khdng chi sé lugng xét xur cua
Toa an cap so tham giam xudng ma sé lugng an & Toa an cap phic tham ciing giam
mot cach rd rét, hiéu qua xét xtir duoc ning cao. Pidu nay s& khong chi co y nghia
vé kinh té ma con c6 ¥ nghia rat quan trong trong viéc ting cudng uy tin cua co
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quan Xxét xir noi riéng cling nhu co quan nha nudc noi chung. Ngoai ra, trong trudng
hop hoa giai tranh chip dat dai khong thanh thi Toa an ciing c6 diéu kién nim viing
nodi dung tranh chép, tim tu nguyén vong cua dwong sy dé xac dinh duong 16i xét
xir ding din trong qué trinh giai quyét vu an.

- Y nghia ddi Véi cdc dwong su:

Hoa giai tranh chip dat dai giup cac bén duong sy giai quyét duoc cac bat
d6ng, mau thuin phat sinh. Bong thoi bao vé quyén cho cac chu thé co quyén st
dung dat hop phéap.

Hoa giai gop phan nang cao y thirc phap luat cua cac duong su. Thong qua viéc
giai thich phép luat caa Toa an trong phién hoa giai, cac duong sy s& phan nao hiéu
dugc quy dinh cua phap luat vé van dé ma ho dang tranh chap. Tir d6, cac bén c6
thé hiéu va tu quyét dinh vé viéc giai quyét tranh chip, khong trai quy dinh cua
phap luat.

- Y nghia ddi Véi trat tu xa hoi:

Khi xa hoi ngay cang phat trién, mau thuin x& hoi ngay cang gia ting, dac biét
la vé tranh chap dat dai thi viéc ap dung phap luat hoa giai va tién hanh c6 hiéu qua
viéc hoa giai trong linh vuc dit dai néi chung, cac tranh chip trong linh vuc khéc
noi riéng sé gidp duy tri 6n dinh trat tu xa hoi.

Théng qua hoa giai, nhiéu tranh chap dat dai da duoc giai quyét ma khong can
ma& phién toa xét xir. Néu hoa giai khong thanh thi ciing gitp cac bén duong su hiéu
r& hon quyén, nghia vu ciia minh, 1am giam bét hozc kiém ché mau thuan. Nhu vay,
hoa giai tranh chap dat dai gdp phan vao viéc gitt gin an ninh, trat tu, cong bang xa
hoi, 1am cho quan hé x& hoi phat trién khong bang ménh Iénh ma bing gido duc
thuyét phuc va su cam théng cua cac thanh vién trong xa hoi.

Mt khéac, hoa giai 1am cho su hiéu biét chinh sach phép luat vé dét dai cua cac
duong sy noi riéng va cua nguoi dan néi chung duoc ning cao. Qua do, gop phan
tang cudng Y thac phap luat cho cac bén, trong nhan dan. Pé ngin ngira vi pham
khac co thé xay ra.

1.1.3. Céc hinh thic hoa giai tranh chap dat dai

Hoa giai chi dat ra d6i véi nhitng bat dong, tranh chap phat sinh tir nhitng quan
hé phap luat duoc hinh thanh trén sy binh ding, tu do, tu nguyén, cam két, thoa
thuan cua cac bén. Do do, chi c6 nhirng quan hé dan su ( cha khéng phai quan hé
hinh su) méi 1a d6i twong duoc 4p dung phuong thic hda giai. Theo quy dinh cua
phap luat hién hanh, trén thyc té ton tai hai hinh thicc hoa giai tranh chap dat dai 1a
hoa giai trong t6 tung tu phap va hoa giai ngoai té tung tu phéap. Cu thé:
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Hoa giai ngoai t6 tung tu phap 1a hoa giai trung gian duoc cac bén tién hanh
trwée khi dua vu viéc tranh chip ra co quan tu phap hodc co quan hanh chinh ¢
tham quyén giai quyét tranh chap dat dai. Trong linh vuc tranh chap dét dai, loai
hoa giai nay bao gom:

+ Hoa giai cua Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran: Day 1a viéc hoa giai tai
Uy ban nhdn dan x3, phuong, thi trdn noi c6 dat tranh chap ddi voi cac tranh chip
vé dat dai theo quy dinh cua Luat dat dai naim 2013 va Nghi dinh sé 43/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 caa Chinh pha vé quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua
Luat dat dai. Pay 12 hinh thirc hoa giai ma luan van s& tap trung nghién ctu boi hinh
thizc hoa giai nay dwoc phap luat hién hanh quy dinh Ia bit budc khi cé tranh chap
dat dai xay ra. Tranh chip ma khong duoc to chic hoa giai tai UBND x&, phuong,
thi tran va khong duoc thé hién bang mot bién ban hoa giai khong thanh thi co quan
hanh chinh nha nuéc cip trén hoic co quan t6 tung tu phap ciing sé tir chéi viéc tiép
nhan don hodc thu Iy vu viéc dé giai quyét.

Bén canh do, trén thuc té con cd cac hinh thuc hoa giai khéc tai co s nhu:

+ Nha nudc khuyén khich cac bén tu té chic hoa giai ¢ co so: 1a hoa giai dugc
t6 chizc & x6m, thdn, 4p, to dan phd. Pay 1a loai hinh hoa giai tw nguyén theo Luat
hoa giai & co s¢ dé giai quyét cac tranh chap, bat dong, mau thuin nho, don gian
trong noi bo nhéan dan vé linh vuc dan sy, hon nhan va gia dinh, dat dai. Theo do,
hoa giai vién 1a ngudi huéng din, giup d& cac bén tranh chap dat duoc thoa thuan,
tu nguyén giai quyét voi nhau cac mau thuan, tranh chap theo quy dinh. Can phai
nhan thac rang, hoa giai co so nay ddi vai tranh chap dat dai chi mang tinh khuyén
khich ma khong 1a yéu cau bt budc. Theo d6, cac bén co thé tu to chirc hodc khdng
t6 chtrc viéc hoa giai ndy. Qua trinh hoa giai co s& véi sy tham gia cua cac hoa giai
vién khong can thiét phai tuan tha quy trinh, tha tuc va thoi han luat dinh. Két qua
hoa giai khdng nhat thiét phai thé hién bang bién ban, c6 diu xac nhan, cac bén c6
thé ngam céng nhan két qua cua hoa giai co sé dé ty mdi bén thuc hién hoic hanh
xir d6i voi vu viéc ciia minh véi nhimg gi cac bén da linh hoi cua hoa giai vién va
cta chinh minh thé hién tai budi hoa giai co sé do.

+ Ty t6 chizc hoa giai: Pay 1 hinh thirc hoa giai do cac bén tu thuong lwong
tién hanh. Theo do6, cdc bén c6 toan quyén lya chon ngudi dirng ra hoa giai, cach
thirc tién hanh, thoi gian. .. theo sy thoa thuan cua cac bén. Pay khong phai 1a hinh
thic bat buoc ma 1a su ty nguyén cua cac bén cam thay can thiét phai cling nhau
ngdi lai suy nghi, ban bac dé dua ra thoa thuan cudi ciing. Hoac cac bén cd thé tu
thoa thuan moi mot chu thé khac dang ra 1am trung gian chang kién, néu 1én cac
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quan diém ca nhan vé vu viéc dé cac bén mad rong su hiéu biét, phan tich tét hon
ban chat cua su viéc dé cd nhirng quyét dinh dung din nhat vé& vu viéc caa minh.

- Hoa giai trong tb tung tu phap 13 hoa giai tién hanh tai Toa 4n nhan dan khi co
quan nay giai quyét tranh chip theo yéu cau cua cac bén. Theo d6, Toa 4n nhan dan
trong qua trinh tién hanh té tung phai thuc hién nguyén tic hoa giai. Bo luat T4 tung
Dan sy nim 2014 quy dinh nguyén tic hoa giai trong té tung dan su: “Toa dn cé
trach nhiém tién hanh hoa gidi va tao diéu kién thudn loi dé cdc dwong s théa
thudn véi nhau vé viéc gidi quyét vu viéc dan sy theo quy dinh cua Bé ludt nay”
(Diéu 10).

Trén thyc té, du khong duoc quy dinh cu thé trong Luat Dat dai hay trong Luat
Hoa giai co s¢ song theo quan sét cua c& nhan t6i nhan thay, hoa giai con duoc thuc
hién tai co quan hanh chinh c6 tham quyén giai quyét tranh chip dat dai; do 1a
UBND cip huyén va UBND cap tinh trong trudng hop tranh chip dat dai ma nguoi
sir dung dat khdng cd bat ky gidy to gi vé dat, di to chic hoa giai tai UBND x4,
phuong, thi tran khong thanh va duong su lra chon hé théng uy ban dé giai quyét
tranh chap ma khong phai 1a lra chon toa an.

Tranh chip dit dai 13 loai hinh tranh chap da dang vé tinh chat va muc dich,
phong phl vé loai hinh va c6 xu hudng ngay cang phac tap. Néu viéc giai quyét
tranh chap khong duoc giai quyét triét dé, dat diém, cong bang va khach quan,
chung c6 tac dong va anh huong 16n khéng chi d6i véi cac bén tranh chiap ma con
anh huong téi kinh té, chinh tri, x4 hoi, t6i Nha nuéc véi vi thé 1a dai dién cha so
hitu dbi véi dat dai. Nhan thiy su tac dong va anh huong do, phap luat dat dai qua
cac giai doan hinh thanh va phét trién déu coi trong yéu té hoa giai dat dai, coi day
1a phuong thirc giai quyét co ¥ nghia 16n vé kinh té, chinh tri, trat tu an toan xa hoi.
Theo d6, phap luat dat dai va phap luat t6 tung dan su hién hanh déu ghi nhan hoa
giai 1a phuong thirc va 1 yéu cau bat budce ddi vai ca trong té tung va ngoai té tung
va coi day 1a phuong thirc dugc uu tién dau tién trong tién trinh giai quyét cac tranh
chap dat dai.

1.1.4. Nguyén tac cia hoa giai tranh chap dat dai

Thet nhdt, ton trong sir t nguyén cua cac bén; khong bt bude, dp dat cac bén
trong hoa giai

Mot trong nhitng nguyén tic quan trong trong quan hé dan su la tén trong
quyén tu do, ty nguyén cam két, thoa thuan cua cac duong su va trong té tung dan
su quyén ty dinh doat cac duong sy dugc dé cao. Do vay, viéc xay dung cac quy
dinh vé hoa giai trong giai quyét tranh chap dat dai phai thé hién duoc 1a phuong
tién dé nhitng duong su tham gia thuc hién duoc quyén tu do, tu nguyén cam két,
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thoa thuan va tu dinh doat cua minh, xuit phat tir QSDD 1a mét quyén dan sy duoc
phap luat thtra nhan, chinh cha thé cua quan hé tranh chap 1a chu thé cé quyén loi
trong vu Vviéc nén ho cé thé thuong luong, thoa thuan trén co sd vai trd trung gian,
hd tro cua mot bén thir ba doc lap. Tuy nhién, cac quy dinh vé& hoa giai trong giai
quyét tranh chip dat dai phai thé hién dugc viéc hoa giai cua bén thi ba doc 1ap nay
huéng toi viéc tim kiém mot thoa thuan gitra cac bén co tranh chap dat dai nhung
khong vi pham diéu cAm cua phap luat, khéng trai véi dao dirc xa hoi.

Ther hai, viéc hoa giai phai dam bao phu hep vai chinh sach, phap lugt cua nha
nude, dao dirc Xa hgi, phong tuc tdp quan cia nhan dan; Phat huy tinh than dodn
két, twong tro, gitip d& 1an nhau gii cdc thanh vién trong gia dinh, dong ho Va cong
dong ddn cu; quan tam dén quyén, loi ich hop phép cua nhitng doi tuwong yéu thé
trong xa hgi hodc c6 hoan canh dac biét kho khan.

Khi giai quyét cac mau thun, tranh chap nho trong noi bo nhan dan néu nhu
ngudi hoa giai chi cin c vao cac chuan muc dao duc truyén thong caa dan toc,
phong tuc, tap quén cua dia phuong, dong ho dé dan xép cac mau thuan, tranh chap
thi chua da va khong mang lai hiéu qua. Cac vy tranh chap chi ding lai & quy pham
dao dtrc dé hoa giai thi chura han d3 mang lai hiéu qua tich cuc va thoa dang. Mot vu
viéc chi duoc giai quyét va hiéu qua cao khi ngudi hoa giai bén canh viéc cin cir
vao céac chuan muc dao dirc, phong tuc, tap quan con can phai nam virng va van
dung t6t duong 161, chinh sach cua Pang, phap luat cia nha nude, nhat 1a nhitng quy
dinh cua phap luat lién quan dén quyén va nghia vu cua cong dan.

Dé thyc hién nguyén tic nay, to vién to hoa giai phai nim viing duong 16i,
chinh sach cua Pang va nha nuéc. Trudc hét, can nim ving nhimg quy dinh cua
phép luat lién quan truc tiép dén cong tac hoa giai & co so nhu phap luat dat dai, dan
su, hon nhan gia dinh, hanh chinh

Bén canh viéc nam viing cac quy dinh ctia phép luat thi hoa giai vién con phai
biét két hop van dung phong tuc tap quan. Tuy nhién, phong tuc tap quan & day phai
la phong tuc, tap quan tot dep trong nhan dan, khéng trai voi phap luat, dao dic xa
hoi

Thet ba, khdng loi dung hoda gidi dé ngdan can céc bén lién quan bdo vé quyén
loi Ciia minh theo quy dinh cua phap ludt hogc tron tranh viéc xi ly vi phgm hanh
chinh, xi 1y vé hinh su.

Trudc day Phap 1énh hoa giai chua lam 16 pham vi hoa giai khi cac tranh chap
phét sinh. Tir d6 tao diéu kién cho cac ddi twong loi dung hoa giai dé ngin can cac
bén lién quan bao vé quyén loi ciia minh tham chi 13 trén tranh viée xir Iy vi pham

hanh chinh, xr 1y hinh sy. Tuy nhién Ludt hoa gidi co s¢ ra doi da quy dinh pham vi
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hoa gai cu thé: Pham vi hoa giai & co sé duoc quy dinh véi yéu cau bao dam cac
van dé sau: Viéc hoa giai ¢ co so khong duge anh hudng dén qua trinh co quan c6
thAm quyén xu 1y hanh vi vi pham phép luat, khong duoc loi dung hoa giai & co s
dé trdn tranh trach nhiém hanh chinh, hinh su.

Déi tuong cua hoa giai duoc quy dinh tai Didu 3 cua Luat Hoa giai co so, quy
dinh vi¢c hoa giai ¢ co sé dugc tién hanh d6i véi cac mau thuln, tranh chép, Vi
pham phap ludt, trir cac truong hop sau: Mau thudn, tranh chip x4m pham loi ich
ctia Nha nuéc, loi ich céng cong; vi pham phap luat vé hon nhan va gia dinh, giao
dich dan sy ma theo quy dinh cta phap luat té tung dan su khong duoc hoa giai; Vi
pham phap luat ma theo quy dinh phai bi truy ctru trach nhiém hinh sy hoac bi xur ly
vi pham hanh chinh; mau thudn, tranh chép xam pham loi ich cua Nha nudc, loi ich
cong cong; vi pham phéap luat vé hon nhan va gia dinh, giao dich din sy ma theo
quy dinh ctia phap luat té tung dan sy khong duoc hoa giai. Pidu d6 c6 nghia 13, ddi
tugng hoa giai & co s¢ 13 cac mau thudn, tranh chap, vi pham ma theo quy dinh cta
phap luat chua dén muc bi xtr 1y bang bién phap hinh su hodc bién phap hanh
chinh; hoa giai & co sé nham gop phan giam nguy co phat sinh phirc tap tir céc
tranh chdp, miu thuin; hudng dén xiy dung 16i séng vin hoa, chia sé, doan két
trong cong déng dan cu; han ché cac vu, viée phai dua dén cac co quan co tham
quyén giai quyét.

Thet te, két qua hoa gidi tranh chdp ddt dai phai dwoc 1dp thanh bién ban co
ddy di chiz ky cua cac bén va cé xac nhdn hoa gidi thanh hogc hoa gidgi khdng
thanh cza sy ban nhan dan cdp xa.

Trén thyc té dé tién hanh t6 chirc duoc mot phién hoa giai khi phat sinh tranh
chap dic biét 1a vé tranh chap dat dai, thi cdc co quan nha nuéc ¢ tham quyén ciing
nhu ngudi dan s& phai tén rat nhiéu thoi gian cling nhu chi phi cho viéc thuc hién.
Tuy nhién c6 thé do thiéu hiéu biét phap ly vé hoa giai hoic y thirc chap hanh phép
luat kém ma dan dén viéc sau khi t6 chic hoa giai xong thi co quan t6 chic hoa giai
khong 1ap bién ban ghi nhan két qua hoa giai. Bén canh d6 c6 nhimg truong hop c6
trong thanh phan tham gia hoa giai nhung khong ky vao bién ban hoa giai. Pic biét
la viéc khi tién hanh hoa giai cac bén ciing nhu co quan c6 tham quyén da 1ap bién
ban hoa giai ghi nhan két qua hoa giai nhung lai khdng c6 xac nhan cua ay ban
nhan dan cap xa. Piéu nay dan dén hé luy 1a khi khai kién hoic khiéu nai 1én co
quan cip trén duong sy s& bi tra lai ho so vi Bién ban hoa giai khong theo dung quy
dinh cua phép luat.

Thit ndam, nguoi tién hanh hoa gidi phdi dam bdo tinh trung ldp, déc ldp khach
quan.
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Khi mau thuin xay ra, mdi bén tranh chip thuong dwa ra 1y 1& dé cho rang minh
dung ma khong thiy duoc céi sai cia minh. Do d6, khi tién hanh hoa giai, hoa giai
vién phai that sy khach quan, vo tu, céng minh, dé cao I& phai, tim cach thuyét phuc
dé mdi bén hiéu rd céi sai caa minh. Tuyét ddi khdng nén hoa giai “chiéu 16” hoic
“di hoa vi quy” cho xong viéc. Su cong minh, khach quan, vo tu 1a nén tang cho
thanh cdng cua cong tac hoa giai, d6 ciing 1a yéu té dé cac bén dit 1ong tin va cung
nhau giai quyét mau thuan.

Khi hoa giai ¢ co sd, hoa giai vién phai chl y dén nguyén tic c6 1y, c6 tinh. Pay
dugc xem nhu 13 nguyén tic dic trung nhat ddi véi hoa giai & co so. Viéc thuc hién
tdt nguyén tic nay chinh 1a su bao dam dat duoc muc dich cua cong tac hoa giai la
giir gin su doan két trong ndi bo nhan dan, cang cd, phat huy nhitng gié tri truyén
thdng tét dep trong gia dinh, cong ddong dan cu, qua d6 gép phan phong ngira, han
ché vi pham phap luat, bao dam trat ty, an toan xa hoi.

Ther s&u, hoat déng hoda gidi chi dwroc phép tién hanh khi c6 mdt hai bén tranh
chdp hodc dai dién theo phap ludt hodc iy quyén cua hai bén tranh chap.

Viéc tién hanh hoa giai chi duoc phép tién hanh khi c6 mit hai bén tranh chap
hoidc dai dién theo phap luat hoic ay quyén cua hai bén tranh chap s& bao dam duoc
quyén va loi ich chinh dang cta ho. Hién nay, nhitng tranh chap, mau thuin phét
sinh trong cong déng dan cu vo cung da dang va phuc tap. Do d6, d6i ngii hoa giai
vién phai nim vitng cac nguyén tic trén, ddng thoi khdng ngung hoc tap, cap nhat
kién thirc phép luat, x4 hoi dé cong tac hoa giai ¢ co so phat huy hon nira vai tro
quan trong trong viéc xay dung tinh lang, nghia x6m dam am, yén vui, dum boc,
gitip d& 1an nhau xay dung xa hoi binh yén, giau manh, ting cuong sy doan két
trong cong dong dan cu, phat huy khéi dai doan két toan dan toc.

1.2. Mgt s6 van d@é Iy luan vé phap luat hoa giai tranh chap dat dai

1.2.1 Khai ni¢m va ddc diém cia phap lugt vé hoa gidi tranh chdp dit dai

Phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai 1a mot linh vuc phap luat vira mang tinh
phd quéat cua hoa giai co sd n6i chung duogc quy dinh trong Luat hoa giai co sé, vira
mang tinh chat chuyén nganh (Luat Dét dai) vdi viéc quy dinh hoa giai tranh chap
dat dai tai chinh quyén x4, phuong, thi tran 1a yéu cau bat bugc, 1a mot quy trinh
khong thé thiéu, 12 mot phuong thire ¢6 ¥ nghia tich cuc trong giai quyét tranh chap
dat dai. Cung v6i d6, Bo luat T tung Dan sy va cac hudng dan caa Tda an nhan
dan t6i cao quy dinh vé noi dung, quy trinh, tha tuc va thoi han hoa giai tién té tung
d6i vai nhitng tranh chip dat dai thuoc tham quyén thu ly va giai quyét cia Toa an.
Diéu nay cho thay, phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai 12 su dan xen gitra phap
luat chung va phap luat chuyén nganh, theo do, nguoi thuc hién hoat dong hoa giai
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trong qua trinh td chirc thyc hién hoa giai can phai tuan theo nhitng quy dinh mang
tinh chat chung, co ban cua Luat Hoa giai co s&, ddng thoi, phai dic biét cha trong
t6i tinh riéng, dic thd cua hoa giai tranh chdp dat dai duoc quy dinh trong luat
chuyén nganh.

C6 thé hiéu, phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai 1a hé théng nhitng quy tic
xtr sy quy dinh céch thirc, phuong phap tién hanh hoat dong hoa giai tranh chap dat
dai do Nha nudc ban hanh.

V&i nhan thac néu trén vé hoa giai, nhan thay, hoa giai 14 noi dung quan
trong, can thiét va khong thé thiéu trong hoat dong quan 1y nha nudc vé dat dai
n6i chung va trong giai quyét vé tranh chip dat dai noi riéng. Hoa giai khong
phai 1a hoat dong tu phat, tu do lya chon cia duong sy ma la hoat dong bit budc,
tré thanh yéu cau khong thé thiéu ma cac duong su va co quan nha nudc ¢ tham
quyén phai tién hanh khi c6 tranh chap dat dai xay ra. Hoat dong nay duoc phap
luat quy dinh cu thé.

1.2.2. Sw cdn thiét cia vige diéu chinh quan hé hoa gidi tranh chdp dit dai
bang phap ludt

Thet nhdt, dé nang cao vi thé, vai trd va mé réng phaem vi ap dung cia hogt
déng hoa gidi trong gidi quyét tranh chdp ddt dai.

Trén thyc té khi cac mau thuan, tranh chap dat di va dang khong ngimg ting
Ién trong cac cong dong dan cu thi viéc can lam cap thiét cua cac co quan quan ly
nha nuéc lién quan dén linh vuc ndy 1a nang cao vi thé, vai tro va mo rong pham vi
ap dung cua hoat dong hoa giai trong giai quyét tranh chap dat dai. Bai mot khi hoat
dong hoa giai duoc ap dung rong rai s& dan dén hé qua tat yéu 1a nhiéu mau thuan
phét sinh trong cong ddéng dan cu, xa hoi duoc giai quyét. Ganh ning trong viéc
thuc hién cac cong viéc dé giai quyét cac tranh chip cia co quan chitc ning nha
nudc dugc giai toa. Pay chinh 1a muc dich ma khong nhiing cac co quan chiic nang
nha nudc huéng dén ma con nhan dan, dac biét 1a nhitng duong su tham gia tranh
chap ciing duoc huang loi rat nhiéu.

Thet hai, dé nang cao chdt lwong cia hoat déng hda gidi, qua dé nham tang ty
I¢ hoa giai thanh.

Muc tiéu quan trong nhat ciia Hoa giai 12 nham ting ty 1¢ hoa giai thanh, qua d6
giit gin tinh lang, nghia x6m, doan két cong dong, phong ngira vi pham phap luat va
t6i pham théng qua viéc phat hién va giai quyét tan géc nhitng mau thuan, tranh
chap nho, gop phan 6n dinh trat tu x& hoi ¢ dia ban dan cu, tao diéu kién thuan loi
cho céc cap chinh quyén ting cuong cong tac quan Iy xa hoi & co sd noi riéng va
c4c cap chinh quyén néi chung. Bén canh do, ty 1&é hoa giai thanh cao s& gop phan
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han ché don thu khiéu kién trong nhan dan, giam bét tinh trang khiéu nai dén Toa
an nhan dan, co quan hanh chinh nha nudc, tiét kiém thoi gian, chi phi cua co quan
nha nudc va cong dan.

Thet ba, ludt héa cic quy dinh vé hoa gidi tranh chdp dat dai cho phép nha
nuwoc tham gia vao hoat dong nay.

Trong bat ky x4 hdi nao sy tham gia quan 1y, diéu hanh cia nha nude déu dong
vai tro quan trong va then chdt gép phan 6n dinh trat tu xa hoi va phét trién dat
nuéc. Theo d6 viéc luat hoa cac quy dinh vé hoa giai tranh chap dét dai cho phép
nha nudc tham gia vao hoat dong nay la viéc 1am can thiét nham bao dam tinh
khach quan ciing nhu yéu té “stc ning” trong viéc thuc thi phap luat vé hoa giai
trén thuc té.

Thet tue, xu hwéng cac tranh chdp gia tang, mau thudn, bdt dong ngay cang lén
l& nguyén nhan cua si bdt 6n dinh trat tu, X héi. Phap ludt véi sizc manh riéng co,
hién thyc hoa gidgi phap sé gop phdn quan trong trong viée ngdn ngira , giam tdi
cac tranh chdp dat dai.

Thuc té cho thay, tranh chap dat dai 1a mot trong nhitng tranh chap xay ra pho
bién va rat phirc tap. Rat kho dé han ché tranh chap, ma khi tranh chap xay ra roi thi
lam thé nao dé hoa giai n6 la van dé duoc nhiéu cap chinh quyén quan tam. Nhiing
tranh chap dit dai xay ra anh huong 16n dén moi mat doi séng cua nhan dan. Vi
vay, doi hoi phai c6 mot bién phép giai quyét tranh chap dat dai mot cach mém déo,
linh hoat vira giai thich duoc cho cac bén tranh chip hiéu quyén va nghia vy cua
minh, vira 1a buéc dau tim hiéu noi dung tranh chip cua cac bén, hudng cac bén di
dung huéng, ding voi nguyén vong va yéu cau caa cac bén tranh chap; dong thoi
giam tai cho cic co quan lién quan trong viéc giai quyét tiép theo. Do d6, hoa giai
tranh chip dat dai 1a lya chon can thiét va quan trong trong tién trinh giai quyét
tranh chap caa cac bén.

Hoa giai tranh chap dat dai c6 lgi cho x& hoi vi tao binh yén trong cudc song vi
vé nguyén tac, hoa giai coi nhu tat ca ciing thang, c6 lgi cho cac bén tranh chap dat
dai vé ca tinh than va vat chat. Pé hoa nhap voi phap luat thé gisi, xuat phat tur
truyén thong lau doi cua dan toc va thyc tién xét xtr cac tranh chap dat dai, viéc quy
dinh hoa giai trong tranh chap dét dai da tro thanh mot yéu cau tat yéu, khach quan
va 12 mot van dé can dugc quan tm va hoan thién hon nira.

1.2.3. Khai quat qua trinh hinh thanh va phat trién caa phap luat vé hoa
giai tranh chéap dat dai ¢ nwéc ta

Hé thong cac quy dinh cua phap luat vé dat dai duoc ban hanh tir ngay sau khi
thanh 1ap Nha nudc Viét Nam dan chi cong hoa (nam 1945) t6i nay duoc coi la mot
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hé thdng phuc tap, trai qua nhiéu giai doan lich sir va c6 nhiéu chinh séach khac nhau
dugc 4p dung & ca hai mién Nam Biéc. Cac quy dinh cua phéap Luat dat dai noi
chung va phép luat vé giai quyét tranh chip dat dai bang hoa giai néi riéng da duoc
xay dung va timg budc hoan thién nham phuc dép cac yéu cau vé quan Iy va st
dung dét dai qua cac thoi ki phat trién cua dan toc.

1.2.3.1. Thoi ky trwéc khi ban hanh hién phap nim 1980

Trong thoi ky nay, chua c6 cac quy dinh riéng biét vé hoa giai tranh chip dat
dai, viéc hoa giai tranh chap dit dai duoc tién hanh theo cac quy dinh chung vé hoa
giai viéc dan su va thuong su. Theo Piéu 3 Sic Iénh s6 13/SL vé t6 chic Toa an va
quy dinh cac ngach Tham phan thi Ban tu phap xa c6 quyén: hoa giai tat ca cac
viéc dan su va thuong su. Néu hoa giai dugc, Ban tu phap c6 thé 1ap bién ban hoa
giai cO céac uy vién va nhitng nguoi duong su Kky.

Sau d6, biéu 4 Sic lénh 51 ngay 17/4/1946 vé viéc 4n dinh thim quyén cac
Toa an va su phan cong giira cac nhan vién trong Toa an quy dinh rang bién ban hoa
giai thanh cta Ban tu phap x4 chi ¢6 hiéu lyc tu chimg thw. Piéu 9 Sic lénh 51/SL
noi trén ciing quy dinh rang: Tham phan so cap, khi nhan duoc don khiéu vé dan su
hay thuong su, phai doi hai bén dén dé thir 1am hoa giai. Bién ban hoa giai c¢6 hiéu
luc cdng ching thu. Pidu 12 Sac 1énh nay con quy dinh “Nhitng viéc kién dan su va
thuong su thugc tham quyén cia Toa an dé nhi cip déu phai giao trudc vé cho 6ng
Tham phéan so cap thir hoa giai”. Cac quy dinh trén cho thiy tuy hoa giai dat dai
chua dugc quy dinh 1a mét tha tuc riéng nhung vai tro, tha tuc va hiéu luc cta hoa
giai da duoc ghi nhan ngay tir nhitng vin ban phép luat dau tién vé thua tuc t6 tung.

Cac t6 chirc va hoat dong cua cac co quan tu phap dén nim 1950 duogc cai cach
boi Sic 1énh s6 85 ngay 22/5/1950. Tai Piéu 1 Sac lénh quy dinh tai Toa 4n so cap
nay goi la TAND huyén. Theo quy dinh tai Chuong III thi “Toa an nhan dan huyén
hop thanh Hoi dong hoa giai dé thir hoa giai tat ca cac vy kién vé dan su va thuong
su... trir nhitng vy kién ma theo luat phap duong su khong c6 quyén diéu dinh” [
Piéu 9]. Hay: Bién ban hoa giai thanh 1a mot céng chinh ching thu, c6 thé dem
chap hanh ngay. Tuy nhién, cho dén Iic bién ban hoa giai dugc chap hanh xong,
néu Bién Iy xét bién ban 4y pham dén trat tu chung thi c6 quyén yéu cau Toa an c6
tham quyén sira ddi lai hoac bac bo lai diéu ma hai bén di thoa thuan. Han khang
céo la 15 ngay tron ké tir ngay phong bién 1y nhan dugc hoa giai thanh [Piéu 10].

Néu hoa giai bt thanh ma Toa &n c6 tham quyén chua quyét dinh gi, thi hoi
dong hoa giai tam thoi cho thi hanh nhitng phuong phap bao thu can thiét. Cac quy
dinh vé hoa giai dat dai thoi ky ndy con han ché, ngoai trir cac quy dinh vé giai
quyét tranh chap dat bai sa boi tai Thong tu 45/NV-TC ngay 2/7/1958 ctia Bo Noi
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vu V& viéc phan phdi va quan 1y dat bai sa bdi. Theo do, thAm quyén giai quyét
“tranh chip hoa mau do chinh quyén va ndng hoi giai quyét, néu dic biét khé khin
thi dua ra Toa 4n xét xir’”; thAm quyén giai quyét “tranh chap dia gii hanh chinh dit
bai sa boi” do Uy ban hanh chinh xi dang quan ly giai quyét, néu ranh gisi thuoc
nhiéu x4 thi dja phan x3 nao x3 d6 quan ly hoidc xa c6 diéu kién thuan loi hon quan
ly, néu xen k& nhiéu x& thi x4 ndo cd nhiéu sb dan hon trén dat bai sa boi quan ly va
chiu trach nhiém dam bao cho cac xa it dan san xuét trén bai sa boi.

Thong tu sé 1080-TC ngay 25/9/1961 cua Toa an nhan dan t6i cao (TANDTC)
huéng dan viéc thuc hién tham quyén mai caa TAND thanh phé thudc tinh, thi x4,
huyén, khu phd quy dinh:

Trong khi thuc hién tham quyén méi, cac Toa &n nhan dan thugc tinh, thi x4,
huyén, khu phd phai luén luén chu ¥ day da dén viéc hoa giai, giao duc nhan dan va
xay dung Tu phap xi. Can dé phong khuynh hudng dua ra xét xir nhiéu viéc ma
thiéu kién tri hoa giai, gido duc cac dwong su va nhan dan.

Ngoai ra, trong thoi ky nay, TANDTC da ra Thong tu 25/TATC ngay
30/11/1974, huéng din viéc hoa giai trong t6 tung dan sy. Theo Théng tu sb
25/TATC thi hoa giai 1a giai doan bat budc khi giai quyét cac viéc kién dan su, trir
nhitng viéc ma duong su khdng c6 quyén diéu chinh. Thong tu s6 25/TATC huéng
dan rat chi tiét vé thu tuc hoa giai, phuong phap hoa giai. Tuy nhién, Thong tu nay
cling chi quy dinh vé hoa giai tranh chap dan sy n6i chung chir khéng c6 nhitng quy
dinh riéng vé hoa giai tranh chap dat dai.

Viéc nghién ciu phap luat trong thoi ky nay cho thay thim quyén hoa giai va
giai quyét tranh chap dét dai caa Uy ban hanh chinh cac cip chua duoc quy dinh rd
rang. Tuy nhién, vai trd hoa giai tranh chap cia uy ban hanh chinh cap xa va néng
hoi dia phuong ddi véi hoa mau trén bai sa bdi da duoc ghi nhan; Toa an chi giai
quyét d6i vai nhimg truong hop dic biét kho khan va khi giai quyét cac tranh chap
dan su, trong d6 co tranh chap dat dai thi Toa an c6 tham quyén tién hanh hoa giai.

1.2.3.2 Thai ky sau khi ban hanh Hién phap nim 1980

* Giai doan tir khi Hién phdp nam 1980 cé higu lwe dén trwéc khi Ludgr dit
dai nam 1987 ra doi

V6i viéc Hién phap nim 1980 ra doi danh dau mot thay ddi trong chinh sach
phap Luat dat dai véi muc tiéu xa hoi hoa toan bo von dat dai trong pham vi ca
nuéc. Piéu 18, 19 Hién phap 1980 quy dinh “dat dai, rirng ndi, séng ho, ham mo,
tai nguyén thién nhién trong long dat, & ving bién va thém lyc dia... 1a cia Nha
nuée, déu thugc so hiru toan dan” , “nhitng tap thé va ca nhan dang st dung dat dai
duoc tiép tuc st dung”.
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O giai doan nay, Nha nuéc ta d3 ban hanh mét sé vin ban vé tham quyén giai
quyét tranh chap dat dai nhu Quyét dinh s6 201/CP ngay 01/7/1980 cua Hdi dong
Chinh phu vé théng nhat quan Iy rudng dat; Thong tu 55/DKTK ngay 05/01/1981
cua Toéng cuc Quan ly rudng dat hudng dan giai quyét cac truong hop st dung dét
khéng hop phap, khong hop 1y; Théong tu 293-TT/RD ngay 22/10/1985 cua Tong
cuc Quan ly rudng dat huéng dan viéc giai quyét tranh chap dat bai sa bdi.

Tuy nhién, viéc coi dat dai thudc sé hitu toan dan, dan toi viéc cip dat tran lan,
sir dung kém hiéu qua. Cép x4, phuong ciing tham gia vao viéc giao dat cho nhan
dan, viéc 1an chiém dat dé xay dung nha ¢ dién ra pho bién nhung khong duoc giai
quyét kip thoi 12 nguy@n nhan cha yéu cua céc tranh chip dat dai trong thoi Ky nay.
Khi giai quyét céc tranh chap dat dai mot s6 dia phuong con quan liéu, thién vé viéc
sir dung bién phap ménh Iénh hanh chinh, khién cho céc tranh chap dit dai khong
dugc xur ly thoa dang va dit diém, mau thuin van con tram trong kéo theo su tri tré
cua nén san xuat hang hoéa. Do vy, cac quy dinh vé hoa giai va phuong thic hoa
giai tranh chap dat dai chwa duoc coi trong va khong phat huy duoc hiéu qua caa nd
trong thoi ky nay.

* Giai dogn tir khi Ludt ddt dai nam 1987 dwoc ban hanh dén trwéc khi Lugt
dit dai nam 1993 ra doi

Hién phap 1980 ciing nhu LDD nam 1987 déu khang dinh dét dai thudc so hitu
toan dan, do Nha nuéc théng nhat quan 1y. Song cac vin ban phap luat huéng dan
thi hanh da khong xac dinh rd quyén loi ciia nguoi st dung dat da lam han ché hiéu
qua sir dung dat. Trong giai doan ndy, ndi bat nhat phai ké dén chu truong thuc hién
co ché quan ly kinh t& méi trong néng nghiép theo Nghi quyét 10 ngay 5/4/1988
cua Bo chinh tri. Muc dich 1a gan loi ich cta nguoi lao dong véi tiing manh dat
dugc giao, di thuc ddy san xuit phat trién, nguoi ndng dan nhan thac rd nhiing
quyén loi va nghia vy ciia minh theo quy dinh cua phap luat, thay duoc loi ich thiét
thuc tir viéc sir dung dat mang lai. Vi vay, tinh trang doi lai ruong dat trong noi bo
nhan dan ting nhanh vé sé lwong. O mot sé dia phwong, nhat 14 & mién Tay va mién
Pong Nam Bo, nhiéu nong dan doi lai dét cii, c6 noi di xay ra nhitng vu tranh chap
gay gat. Ngoai ra, con ton tai cac tranh chap gitta dat trong lda véi dat nubi tom,
giita dat trong cao su voi dat trong cay tiéu, ca phé, cdy diéu, dat huong hoa, dat tho
CU....

Pé tao co so phap ly giai quyét tinh hinh tranh chap dat dai ké trén, nha nudc ta
d3 ban hanh mét sé van ban phap luat nhu LPD nam 1987; Chi thi s6 154-HPBT
ngay 11/10/1988 cua Hoi dong Bo truong vé trién khai thuc hién chi thi sé 47-
CT/TU cua Bo chinh tri vé giai quyét mot s6 van dé cip béach vé ruong dat; Quyét
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dinh sé 13-HPBT ngay 01/02/1989 ctua Hoi ddng Bo trudng vé viéc giai quyét mot
sb van dé cAp béach vé rudng dat; Nghi dinh 30-HDBT ngay 23/3/1989 cua Hoi dong
B6 truéng vé viéc thi hanh LDD; Phap 1énh Thu tuc giai quyét cac vu &n dan su
ngay 29/11/1989.

Céc van ban phap luat trén di tao co s& phap 1y cho viéc giai quyét tranh chap
dat dai trong giai doan nay, gop phan vao viéc giai quyét mau thuin trong noi bo
nhan dan, 6n dinh san xuit, van dé hoa giai co so trong giai quyét tranh chap dit dai
thoi ky nay khong duoc dat ra, ma céc tranh chap dat dai trong thoi ky nay tuan
theo cac quy dinh vé hoa giai va tha tuc hoa giai tai Diéu 43, 44 cua Phap Iénh Tha
tuc giai quyét cac vu an dan sy da dugc Hoi dong Nha nudc théng qua ngay
29/11/1989 va c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/01/1990.

Phap lénh Tha tuc giai quyét cac vu an dan sy coi hoa giai 1a mot thu tuc tb
tung, duoc thyc hién mang tinh chat bit budc truéc khi mé phién toa so tham.
Quyét dinh cdng nhan su thoa thuan caa duong sy ¢6 hiéu lyc phap luat ngay. Cac
duong sy khdng c6 quyén khang céo, Vién kiém sat nhan dan khong co quyén
khang nghi theo thu tuc phac tham. Néu quyét dinh cdng nhan sy thoa thuan cua
duong su bj phat hién thay sai 1am thi s& khang nghi va xét lai theo tha tuc giam ddc
tham hoic tha tuc tai tham theo quy dinh cua phap luat.

Sau khi Phép 1énh Thu tuc giai quyét cac vu an dan su c6 hiéu lec phép luat,
TANDTC va cac co quan c6 lién quan d ban hanh nhiéu vin ban dé hudng din
viéc thuc hién cac quy dinh vé hoa giai trong Phap lénh nay, nhu Nghi quyét
03/HDTP ngay 19/10/1990 do Hoi d6ng thim phan TANDTC ban hanh, huéng dan
4p dung quy dinh caa Phap Iénh Thu tuc giai quyét cac vu an dan su, trong d6 da
huéng dan vé tha tuc, pham vi vu viéc hoa giai. Tiép theo do, ngay 10/6/2002,
TANDTC di c6 Cong vin s6 81/TANDTC huéng dan vé cong tac xét xir trong dé
cling c6 thu tuc hoa giai trudc khi mé phién toa xét xir phic tham va hoa giai tai
phién toa phuc tham.

Céac huéng dan trong viéc thyuc hién cac quy dinh vé hoa giai tai Toa &n trong
Phap lénh Thi tuc giai quyét cac vu an dan su da tao co s¢ phap ly quan trong cho
viéc diéu chinh cac quan hé phat sinh trong qua trinh hoa giai cac vu an dan sy noi
chung, cac vu &n tranh chap vé dat dai néi riéng.

* Giai doan tir khi Ludt dét dai nam 1993 ban hanh dén nay

NGi tiép su ra doi cua Hién phap 1980 1a Hién phap 1992. Sau khi c6 hiéu luc
Hién phap nam 1992, véi cac quy dinh mang tinh nén tang 1a dat dai thuoc sé hitu
toan dan do nha nuéc thdng nhat quan ly, nha nudc giao dat cho céc té chuc, ho gia
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dinh, c4 nhan st dung 6n dinh 1au dai va nguoi sir dung dat dugc dé lai thira ké va
chuyén QSDD theo quy dinh caa phap luat.

Hoa giai tranh chip dat dai tai co s& lan dau tién duoc quy dinh trong LDD nim
1993. LPD nam 1993 di dinh ra mot nguyén tic quan trong trong viéc giai quyét
tranh chip dat dai “nha nudc khuyén khich viéc hoa giai cac tranh chiap dat dai
trong nhan dan” [khoan 1 Diéu 38]. Quy dinh ndy phu hop v&i mét nguyén tic duoc
ghi nhan tai Biéu 11 B luat dan sy “trong quan hé dan sy, viéc hoa giai giita cac
bén phl hop véi quy dinh caa phap luat dugc khuyén khich”.

Tranh chap dit dai trudc hét 12 mot dang tranh chap dan sy dic biét, no lién
quan dén quyén chiém hiru, quyén sir dung bat dong san giita nhirng nguoi st dung
dat véi nhau. Vi vay, hoa giai tranh chip dat dai dwoc coi 1a mot cach thac giai
quyét tranh chip dat dai dat hiéu qua nhat, phu hop véi dic diém tam ly truyén
théng cia ngudi Viét Nam.

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 38 LDP niam 1993, viéc hoa giai cac tranh chap
dat dai trong giai doan tién t6 tung duoc tién hanh qua cac budc sau day:

- Uy ban nhan dan cap x4, phuong, thi tran phdi hop voi Mat tran té qubc, cac
t6 chirc thanh vién cua mat tran, cac to chuc kinh té khac & co s va cong dan tién
hanh hoa giai tranh chip dat dai giita cac bén.

- Néu viéc hoa giai khong thanh, cac bén duong sy c6 quyén gui don 1én co
quan hanh chinh cap trén (UBND huyén, quan, thi xa) dé nghi duoc giai quyét.

Diém khac biét vé quy dinh nay cia LDD nam 1993 so v6i LDD nam 1987 ¢
chd: UBND cap x4, phuong, thi tran khéng con 1a cap truc tiép giai quyét cac tranh
chap dit dai phat sinh ¢ co s&, ma chi dong vai tro trung gian gitip d& cac bén hoa
giai.

Luat dat dai nam 2003, duoc ban hanh ngay 26/11/2003, c6 hiéu lyc thi hanh
vao ngay 1/7/2004 tiép tuc dé cao phuong thirc hda giai cac tranh chap dat dai trong
giai doan tién té tung, dong thoi c6 nhimg quy dinh mai hop Iy, cu thé hon. Theo
d6, nha nuéc khuyén khich céc bén tranh chap dat dai ty hoa giai hoic giai quyét
tranh chap dét dai thong qua hoa giai & co s6. Diém méi caa LD nam 2003 so véi
LPP nam 1993 1a cac bén dugc tu hoa giai hoic thong qua to chirc hda giai & co s
dé giai quyét tranh chap dat dai. Trong truong hop cac bén khdng hoa giai duoc thi
giri don 1én UBND cap xi noi ¢ dat tranh chap yéu cau giai quyét. UBND cap x&
c6 trach nhiém phéi hop véi Mit tran T6 qudc Viét Nam va cac to chire thanh vién
ctia mat tran, c4c to chuc xa hoi khac dé hoa giai tranh chap dat dai.

Pén Luat dat dai 2013, vé co ban nhitng ndi dung vé hoa giai tranh chap dat dai
dugc ké thira va duoc cu thé trong Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét va
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huéng dan thi hanh Luat dat dai 2013. Trong d6, Luat va Nghi dinh 1am rd nhiing
nodi dung phap 1y nhu: quy trinh tiép nhan va thy Iy don yéu cau hoa giai tranh chap
dat dai; Quy trinh, tha tuc, ndi dung va yéu cau hoa giai tranh chip dét dai; Phuong
phap tién hanh hoa giai va viéc thuc hién két qua hoa giai tranh chip dét dai. Noi
dung nay sé& 1a dbi twong nghién ctru trong tam trong Chwong 2 cta luan van.

Bén canh d6, ndi dung nay ciing duoc 1am rd trong cac quy pham vé té tung dan
su. Cu thé nhu sau:

Trudc yéu cau phat trién cua doi sdng kinh té xa hoi, Phap Iénh Tha tuc giai
quyét cac vu an dan su da boc 16 nhitng bat cap va han ché. Ngay 15/6/2004, Québc
hoi da thong qua BLTTDS, ¢6 hiéu lyc tir 01/01/2005. BLTTDS duoc ban hanh da
khic phuc nhitng ton tai bt cap trong cac vin ban phéap luat trude do, da co nhiing
quy dinh cu thé vé hoa giai cac vu an dan su ndi chung, hoa giai tranh chap dat dai
no6i riéng nhu: Nguyén tic hoa giai (Piéu 10); nguyén tic tién hanh hoa giai (Piéu
180); nhitng vu &n dan sy khong tién hanh hoa giai duoc (Piéu 182); nhitng vu &n
dan su khong dugc hoa giai (Piéu 181); thong béo vé hoa giai (Piéu 183); thanh
phan phién hoa giai (Piéu 184): noi dung hoa giai (Diéu 185); bién ban hoa giai
(Diéu 186); ra quyét dinh cdng nhan su thoa thuan cua cac duong sy (Piéu 187);
hiéu luc quyét dinh cdng nhan s thoa thuan cua cac duong su (Diéu 188) v.v...

Cung vai viéc ban hanh BLTTDS, Nha nudc ta cing da ban hanh van ban
huéng dan thi hanh nhu Nghi quyét s6 02/2003/NQ-HPTP ngay 12/5/2006 hudng
dan thi hanh mot sé quy dinh cua BLTTDS vé thu tuc giai quyét vu an tai Toa &n
Cap so tham.

Bo6 luat t6 tung dan su nim 2004, di gop phan quan trong trong viéc bao vé
quyén va loi ich hop phap cua ca nhan, co quan, to chuc va bao dam su céng khai,
don gian, thuan loi cho ngudi tham gia té tung thuc hién cac quyén va nghia vu cia
minh; dé cao vai trd, trach nhiém caa ca nhan, co quan, to chirc trong hoat dong t6
tung dan su. Tuy nhién, qua thyc tién thi hanh BLTTDS cho thdy mét sé6 quy dinh
cia BLTTDS di boc 16 nhitng han ché. Dé giai quyét cac ton tai, bat cap, Qudc hoi
khoa 12 da thong qua Luat s6 65/2011/QH12 sira doi, bo sung mot s dicu cua
BLTTDS. Luat nay cé hiéu lyc ké tir 1/1/2012. So véi BLTTDS niam 2004, Luat
stra d6i, bd sung nam 2011 di stra d6i bo sung hai van dé sau day vé hoa giai, cu thé
tai Diéu 1 cac khoan 28, 29 Luat nay di sira do6i Diéu 184 BLTTDS vé thanh phan
phién hoa giai va bo sung Piéu 185a vé trinh tu hoa giai. Tiép theo do, Nghi quyét
s6 05/2012/NQ-HPTP ngay 3/12/2012 huéng dan thi hanh mét sé quy dinh trong
Phan thir hai “Thu tuc giai quyét vu an tai Toa an cap so tham” cia BLTTDS sta
d6i da c6 nhitng stra d6i vé hoa giai tién t6 tung ddi vai cac tranh chap dat dai. Ké
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thira nhitng ndi dung néu trén, Luat T4 tung dan su 2015 quy dinh, Toa &n nhan dan
trong qua trinh tién hanh t6 tung phai thuc hién nguyén tic hoa giai. Bo luat T4 tung
Dan sy nam 2015 quy dinh nguyén tic hoa giai trong té tung dan su: “Toa dn cé
trach nhiém tién hanh hoa gidi va tao diéu kién thudn loi dé cdc dwong suw théa
thudn véi nhau vé viéc gidi quyét vu viéc dan si theo quy dinh cua Bé ludt nay”
(Diéu 10).

Nhu vay, r rang, tranh chap dét dai 1a loai hinh tranh chip da dang vé tinh chat
va muc dich, phong phu vé loai hinh va c¢6 xu huéng ngay cang phuc tap. Néu viéc
giai quyét tranh chip khong duoc giai quyét triét d¢, dut diém, céng bang va khach
quan, chiing ¢6 tac dong va anh huéng 16n khong chi dbi véi cac bén tranh chap ma
con anh hudng t6i kinh té, chinh tri, x& hoi, téi Nha nuéc véi vi thé 1a dai dién chu
s& hiru d6i v6i dat dai. Nhan thiy sy tac dong va anh huong d6, phap luat dat dai
qua cac giai doan hinh thanh va phat trién déu coi trong yéu t6 hoa giai dat dai, coi
day la phuong thirc giai quyét co ¥ nghia 16n vé kinh té, chinh tri, trat tw an toan xa
hoi. Theo do, phap luat dat dai va phap luét td tung dan su hién hanh déu ghi nhan
hoa giai 12 phuong thirc va 1 yéu cau bat budc ddi véi ca ngoai té tung va ngoai tb
tung va coi day la phuong thire duoc wu tién dau tién trong tién trinh giai quyét céc
tranh chap dat dai.

KET LUAN CHUONG 1

Hoa giai tranh chap dat dai duoc xem 1a phuong phap hitu hiéu dé giam thiéu
va ngin chin cac tranh chap dat dai phuc tap, kéo dai phat sinh. Do dé trén co s&
quy dinh cta phap luat vé giai quyét tranh chip dit dai bang bién phap hoa giai,
trong nhitng nim qua, cong tac hoa giai cac tranh chip dit dai ca ¢ giai doan tién t6
tung va tai toa an da dat dugc nhiing két qua dang khich 1¢ va ngay cang dugc chu
trong.

Théng qua viéc nghién ctiu c6 hé thdng cac khai niém vé tranh chap dat dai va
phap luat vé hoa hoa giai tranh chap dat dai, luan vin da xay dung mot cach day dua
va hoan chinh khai niém vé hoa giai tranh chap dat dai va cac dic diém co ban cua
hoa giai tranh chap dat dai.

Trén co so d6 luan van ciing da lam rd dugc y nghia co ban cua hoa giai
tranh chap dat dai va phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai d6i véi duong sy,
Toa &n va trat ty x& hoi; vé co so cua viéc xay dung cac quy dinh vé hoa giai
tranh chap dat dai.
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Ddng thoi théng qua viéc nghién ciru mot cach co hé théng cac qui dinh hoa
giai tranh chip dét dai va phap luat vé hoa gai tranh chap dit dai qua cac giai doan
cua phap Luat dat dai Viét Nam, luan van di 1am rd qua trinh hinh thanh va phét
trién cua cac qui dinh vé cac bién phép giai quyét tranh chap dat dai néi chung, hoa
giai tranh chip dét dai néi riéng trong phap Luat dat dai Viét Nam. Két qua nghién
ctru ndy gilp cho tac gia ludn vin c6 goc nhin xuyén subt va sau sic hon vé van dé
nghién ctu. Noi dung nay sé& Ia tién dé can thiét dé tim hiéu, danh gia thyuc trang
phap luat vé hoa giai tranh chap dét dai va thyc tién thi hanh tai huyén Chuong My
(Chuong 2), ddng thoi 1a co sé quan trong dé luan van dwa ra nhiing, giai phap, kién
nghi vé hoa giai tranh chip dat dai sau khi da tong két vé thuc tién vé hoa giai tranh
chap dat dai (Chuong 3).
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Chuwong 2
THU'C TRANG VA THUC TIEN THI HANH PHAP LUAT VE HOA GIAI
TRONG GIAI QUYET TRANH CHAP PAT DAI TAl
HUYEN CHUONG MY, THANH PHO HA NOQI

Trong thuc té khi phat sinh tranh chap dit dai, trudc hét cac duong su c6 thé tu
thuong luong, tu thoa thuan. Céac bén tranh chap ciing c6 thé lya chon t6 hoa giai co
s dé giai quyét tranh chap va trong mot sé truong hop phap luat quy dinh céc bén
cd tranh chap bat budc phai thuc hién viéc hoa giai tranh chap dat dai tai UBND x4,
phuong, thi tran truée khi khai kién tai Toa an.

2.1.1. Hoa giai co s¢ doi véi tranh chap dat dai

Cin ctr theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 135, LPD niam 2003 va Khoan 1 Piéu
202 LDD nam 2013 thi “Nha nudc khuyén khich cac bén tranh chap dat dai tu hoa
giai hoac giai quyét tranh chip dét dai thong qua hoa giai ¢ co s6” va Khoan 2 cua
ca hai diéu luat nay lai quy dinh theo hudng “Tranh chap dat dai ma cac bén tranh
chap khéng hoa giai duoc thi giri don dén Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran noi
c6 dat tranh chap”.

Trong khi d6, xét cac van ban phap luat hién hanh vé hoa giai co so thi duong
nhu hoa giai co s¢ 14 mot loai hinh riéng biét phan biét véi hoa giai dat dai tai chinh
quyén x3, phuong, thi trdn. Theo Piéu 2 Luat Hoa giai & co s& ngay 5/7/2013, c6
hiéu luc tir 01/01/2014:

1. Hoa giai o co so la viéc hoa giai vién hudng dan, gitip d& cac bén dat dugc
thoa thuan, tu nguyén giai quyét véi nhau cac mau thuan, tranh chap, vi pham phap
luat theo quy dinh cua Luat nay.

2. Co so la thdn, lang, ap, ban, budn, phum, séc, to dan phé, khu phd, khéi phd
va cong dong dan cu khéc.

Tiép theo d6, Piéu 3 Luat hoa giai ¢ co s quy dinh khéa rong pham vi nhiing
loai viéc cd thé duoc hoa giai & co so, theo d6 viéc hoa giai & co sé duoc tién hanh
d6i v6i cac mau thuan, tranh chap, vi pham phap luat, trir cac truong hop mau
thuan, tranh chap xam pham lgi ich caa Nha nuéc, lgi ich céng cong; vi pham phap
luat vé hon nhan va gia dinh, giao dich dan su ma theo qui dinh cua phép luat t6
tung dan su khong dugc hoa giai; vi pham phép luat ma theo qui dinh phai bi truy
ctiu trach nhiém hinh sy hoic bi xtr ly vi pham hanh chinh; mau thuan, tranh chap
khac khong dugc hoa giai ¢ co sd theo qui dinh cta phap luat.

Nhu vay, xét vé ban chat thi su khac biét giira hoa giai co so va hoa giai tranh
chap dat dai tai UBND x4, phuong, thi trdn 1a d6i voi hoa giai co s¢ do hoa giai
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vién thudc T hoa giai 1a to chuc tw quan cua nhan dan duoc thanh 1ap & thon, x6m,
ban, 4p, to dan phd va cac cum dan cu khac thuc hién. Co cau té hoa giai cé to
treong va céc td vién do Uy ban Mit tran T6 quéc x3, phuong, thi tran phéi hop véi
cac t6 chic thanh vién cua Mt tran lva chon, giGi thiéu dé nhan dan bau va do
UBND cuing Cap cong nhan.

Déi voi hoa giai tranh chip dit dai tai UBND x4, phuong, thi tran thi khi hoa
giai tranh chap dét dai phai do Hoi dong tu van giai quyét tranh chap dét dai cua x4,
phuong, thi train do UBND x4, phuong, thi tran thanh 1ap gdm chu tich hoic Pho
Chu tich UBND x4, phuong, thi tran 1a Chu tich Hoi dong; Pai dién caa Mat tran
T6 qudc Viét Nam xa phuong, thi tran; T6 truong to dan phd déi véi khu vuc db thi;
truong thon, ap, ban, budn, phum, sé¢ ddi véi khu vuc noéng thon; Pai dién caa mot
s6 ho dan sinh sdng 1au doi tai x4, phuong, thi tran biét rd vé nguon gdc va qua trinh
sir dung d4i véi thira dat do; Can bo dia chinh, can bo tu phap xa, phuong, thi tran.

Viéc quy dinh thiéu tinh rd rang, cu thé cua phéap luat c6 thé dan tsi hé qua la
viéc van dung quy dinh vé hoa giai co s& ddi vai tranh chap dét dai trong thuc tién
s& tly theo ap dung ¢ timg dia phuong ma khéng c6 su théng nhat. Tuy nhién, theo
nghién ciru cua ching tdi thi ngay ca khi tranh chap dit dai duoc hoa giai tai co s6
thi ciing khong thé lay vu viéc tranh chip dat dai hoa giai tai T6 hoa giai sau d6 nop
bién ban hoa giai dé 1am tha tuc khoi kién tai Toa an. Nhu vay, tly vao ting noi
dung vu viéc tranh chap phét sinh va c6 yéu cau ma ching ta xac dinh vian ban phép
ly 4p dung 1a Luat Hoa giai ¢ co s& hay LDP nam 2013, tranh viéc nham lan dan
dén hd so giai quyét cua nguoi dan gap nhiéu kho khan.

2.1.2. Hoa giai tranh chap dat dai tai UBND xa, phwong, thi tran

Trudée LDD nam 2013 dugc ban hanh, viéc hoa giai tai UBND xa, phuong, thi
tran khong duoc dit ra véi tu cach 1a mot diéu kién bat budc khi thu ly giai quyét
cé4c tranh chap dét dai tai cac cap Toa an.

NoOi dung nay dugc ghi nhan ngay tr LBD 1993. Theo d6, theo quy dinh tai
Khoan 1 Diéu 38 LDD niam 1993 thi:

Nha nudc khuyén khich viéc hoa giai cac tranh chap dat dai trong nhan dan.
Uy ban nhan dan xi, phuong, thi tran c6 trach nhiém phdi hop véi Mat tran T6
qudc Viét Nam, Hoi Nong dan, té chuac thanh vién khac cua Mat tran, cac to
chirc xa hoi khac caa Mat tran, to chac kinh té & co so va cong dan hoa giai cac
tranh chap dat dai.

Tir quy dinh trén cia LD nam 1993 c6 thé thay, mac du viéc hoa giai tranh
chap dat dai da duoc quy dinh nhung con chung chung, chua cu thé va chua dugc
coi 1a mot quy dinh c6 tinh chét bat budc. Pay duoc coi | giai phap dua ra cho cac
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bén lra chon, Nha nuéc chi khuyén khich chir khong bat budc cac bén phai tién
hanh hoa giai cac tranh chép, tir 46 tao nén nhiéu cach hiéu va &p dung & cac dia
phuong. C6 noi cac bén tranh chap da duoc UBND x4, phuong, thi tran tién hanh
hoa giai trude khi co quan co thim quyén giai quyét, nhung cé noi, duong su lai
yéu cau giai quyét tranh chap ngay ma khong yéu cau hoa giai. Vi vy, thuc té 13,
hiéu qua chua cao, chua dap tmg duoc yu cau trong giai quyét tranh chap dét dai
tai thoi diém do.

So v6i LPP nam 1993 thi cac quy dinh vé hoa giai tranh chap dat dai trong
LDD nam 2003 va LPD nam 2013 duong nhu di dugc ting cuong hon, da cod
nhitng quy dinh mé&i nham dap ang yéu cau cua giai quyét tranh chap dat dai. Theo
Diéu 135 LPP niam 2003 thi viéc hoa giai tranh chap dit dai dugc quy dinh cu thé
nhu sau:

1. Nha nuée khuyén khich céc bén tranh chip dat dai ty hoa giai hoac giai quyét
tranh chap dat dai thong qua hoa giai ¢ co s6.

2. Tranh chip dat dai ma cac bén tranh chap khong hoa giai duoc thi giri don
dén Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran noi c6 dat tranh chap.

Uy ban nhan dan x3, phuong, thi trin c6 trach nhiém phdi hop vaoi Mat tran T6
Qudc Viét Nam va cac td chirc thanh vién caa mit tran, céc to chire khac dé hoa giai
tranh chap dat dai....

Nham cu thé hoa cac quy dinh nay, Diéu 159 Nghi dinh s 181/2004/ND-CP
ngay 29/10/2004 cua Chinh phit huéng dan thi hanh LDD niam 2003 c6 quy dinh:
“Cac bén tranh chap dat dai phai chu dong gap g& dé tu hoa giai; Truong hop cac
bén tranh chap khong hoa giai duoc thi giri don dén Uy ban nhan dan xi, phuong,
thi trin noi c6 dat tranh chap dé hoa giai”.

Dé thé hién tinh cong khai, minh bach va dam bao quyén, loi ich hop phap cua
cac bén tham gia hoa giai, khoan 2 Piéu 159 Nghi dinh 181 di quy dinh: “...Viéc
hoa giai phai duogc lap thanh bién ban c6 chir ky cua cac bén va cd xac nhan hoa giai
thanh hoac hoa giai khong thanh cia Uy ban nhan dan x3, phuong, thi tran...”.

Pay 1a quy dinh méi cia LDD nam 2003 vé hoa giai tranh chap dat dai nham
tang gia tri phap ly caa bién ban hoa giai, thé hién duoc y chi, nguyén vong, quyén
tu dinh doat ctia cac bén tranh chap, va vai trd cia co quan nha nudc trong viéc hoa
giai tranh chap dét dai. Viéc quy dinh rd rang nhu vay khdng nhitng tao thuan loi
cho qué trinh thuc hién ma con cé tac dung gitp cho cac bén tranh chip va co quan
giai quyét tranh chip c6 co so dé xac dinh va nam bat duoc y kién va nguyén vong
ctia cac bén. Trong truong hop chi hda giai thanh dugc mot phan tranh chap, khi co
quan c6 tham quyén giai quyét phan con tranh chap cac duong su khong cd y kién
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gl khac d6i voi phan d3 hoa giai thanh trude day, thi co quan co6 tham quyén s&
khong giai quyét phan tranh chap ma cac bén da thoa thuan duoc.

Trong trudng hop két qua hoa giai thanh din dén thay doi hién trang vé ranh
gidi, chu sir dung dit thi UBND x3, phuong, thi tran giri bién ban hoa giai dén
Phong Tai nguyén va Moi trudng, S& Tai nguyén va Méi trudng dé co quan nay
trinh UBND cuing cip quyét dinh céng nhan viéc thay di ranh giéi thira dat va cp
méi gidy ching nhan QSDD.

Theo nghién ctu caa ching toi thi tinh than vé hoa giai trong LD nam 2003
van duoc ké thira trong Diéu 202 LDD nim 2013 véi mot sé quy dinh chi tiét, cu
thé hon vé trach nhiém cua Chu tich UBND cap x4 va thoi han hoa giai. Diéu 202
cua Luat nay quy dinh nhu sau:

1. Nha nuée khuyén khich céc bén tranh chip dat dai ty hoa giai hoac giai quyét
tranh chap dat dai thong qua hoa giai ¢ co s6.

2. Tranh chip dat dai ma cac bén tranh chap khong hoa giai duoc thi giri don
dén Uy ban nhan dan cap x4 noi c6 dat tranh chap dé hoa giai.

3. Chu tich Uy ban nhan dan cép xa c6 trach nhiém t6 chuc viéc hoa giai tranh
chap dat dai tai dja phuong minh; trong qua trinh t chic thuc hién phai phéi hop
v6i Uy ban Mat tran T6 quéc Viét Nam cip x4 va cac to chirc thanh vién caa Mat
tran, céac t6 chac xa hoi khac. Tha tuc hoa giai tranh chip dit dai tai Uy ban nhan
cap xa duoc thuc hién trong thoi han khong qué 45 ngay, ké tir ngay nhan dugc don
y&u cau giai quyét tranh chap dat dai.

Nhu vay, nhitng dic trung cua hoa giai tranh chap dat dai do UBND cap x4
thuc hién cho thay sy khac biét can ban gitra hinh thic hoa giai nay véi céc loai
hinh ty hoa giai tai co s& von 1a cac hinh thic hoa giai thuan tdy trong noi bo cong
ddng dan cu, khong cé bat cir mot sy can thiép nao tir phia Nha nudc.

Chinh vi sy khéc biét rd nét gira hoa giai tranh chap dat dai do UBND cap x&
thuc hién véi cac hinh thic hoa giai tranh chap dat dai khac, nén theo quy dinh cua
phap luat, viéc hoa giai tranh chip dat dai nay phai duoc tién hanh mot trinh tu thu
tuc twong ddi chat ché cu thé 1a phai dam bao thoi han luat dinh; viéc hoa giai tranh
chap dat dai phai dugc lap thanh bién ban cé chix ky cta cac bén va xac nhan hoa
giai thanh hozc khong thanh cia UBND cap x4; va bién ban hoa giai nay duoc gui
dén cac bén tranh chap, luu tai UBND cap x4, phuong, thi tran noi c6 tranh chap va
giri dén co quan nha nudc c6 tham quyen.

Tuy nhién, can phai nhan manh rang, viéc hoa giai tranh chap dat dai do UBND
cap xa thuc hién khdng phai 1a viéc giai quyét tranh chap dat dai cua co quan c6
tham quyén. O ddy cip x4, phuong, thi tran khdng phai 1a mot cap giai quyét tranh
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chap dat dai, ma chi dong vai tro trung gian hoa giai, giup d&, huéng dan cac bén
tranh chap dat dugc thoa thuan, xu ly giai quyét 6n thoa tranh chap.

Tham quyén giai quyét tranh chip dat dai theo quy dinh cua phap luat chi thudc
vé TAND va co quan hanh chinh nha nuéc ¢6 thim quyén trén cap xa. Bén canh do,
phap luat vé& dat dai, mot mit xac dinh trach nhiém chu yéu cia UBND cép x4 trong
hoat dong hoa giai, trong tranh chap dit dai, mat khac ciing da yéu cau “UBND x4,
phuong, thi trin c6 trach nhiém phdi hop voi Mat tran Té quéc Viét Nam va céc to
chac thanh vién cta mat tran, cac té chic x& hoi khac dé hoa giai tranh chap dat
dai”. Diéu nay khang dinh vai tro khdng nho cua cac to chiic xa hoi trong hoa giai
tranh chap dat dai do UBND cap x4 thuc hién; ddng thoi thiy duoc tinh rd nét cua
tinh x& hoi, tinh tu nguyén - 1a dic diém co ban cua hoa giai - trong hoat dong nay.

Do d6, can tranh khuynh hudng coi hoa giai tranh chap dat dai cia UBND cip
x4 nhu 1a mot cap giai quyét tranh chap, dé tir 6 coi nhe trach nhiém cua co quan
nha nudc c6 tham quyén giai quyét tranh chap dét dai, ciing nhu khién cho viéc hoa
giai d6 khong dat hiéu qua nhu mong mudn.

Ngoai ra, vin dé hoa giai tranh chap dat dai co6 dwoc coi 1a mot diéu kién bat
budc dé khoi kién ra Toa an hay khong ciing can phai duoc nghién ciru mot cach
can trong. Theo két qua nghién ciu cta ching téi thi so véi LDD nam 1993 thi
LDD nim 2003 di cé nhitng quy dinh cy thé, rd rang hon vé viéc hoa giai, thé
hién su bat budc va duoc coi l1a tha tuc dau tién cua qua trinh giai quyét tranh
chap dat dai.

Cu thé 1a theo Piéu 136 LDD 2003 thi:

Tranh chap dat dai da duoc hoa giai tai Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran
ma mot bén hoic cac bén duong su khong nhat tri thi dugc giai quyét nhu sau:

1. Tranh chap vé quyén st dung dat ma dwong su ¢d gidy chirng nhan quyén sir
dung dét hodc c6 mot trong cac loai giy to quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 Diéu 50
cua Luat nay va tranh chap vé tai san gan lién véi dat thi do Toa an nhan dan giai
quyét.

Quy dinh nay dan t&i cach hiéu va van dung trong thyc tién theo hudng hoa giai
tranh chap dat dai cia UBND x4 1a mot thu tuc c6 tinh chat phap Iy bat bugc. Pay
c6 thé duoc coi nhu giai doan tién giai quyét tranh chap cuia TAND hoic cua co
quan hanh chinh nha nudc c6 tham quyén.

Tinh chat phap Iy bat budc cua hoa giai tranh chap dat dai do UBND cép x4 tién
hanh tap trung & mot s6 khia canh sau:
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Mgt 13, hoa giai tranh chap dit dai do UBND cip x4 thuc hién 1a mét trong
nhitng diéu kién dé co quan nha nudc c6 tham quyén thu ly, xem xét, giai quyét cac
Vu Viéc.

Hai 13, gi4 tri phap ly cua hoa giai tranh chip dit dai do UBND cap x4 thyc
hién bang viéc co quan nha nuéc ¢6 tham quyén cdng nhan ddi véi két qua hoa giai
tranh chip. Trong d6, diém dac biét 1a phap Luat dat dai dd quy dinh d6i voi truong
hop hoa giai thanh ma c6 thay d6i hién trang ranh giGi st dung dat hozc chu thé sir
dung dat thi UBND x4, phuong, thi trin gori bién ban hoa giai dén phong Tai
nguyén va Mbi trudng, So tai nguyén va Moi trudng dé cac co quan ndy trinh
UBND cling c4p quyét dinh viéc cdng nhan thay ddi ranh gigi thira dat va cap méi
gidy ching nhan QSDBP.

Tinh than trén khong duoc stra d6i ma duoc ké thira nguyén ven trong Piéu 203
LDP nam 2013 theo hudng tranh chap dat dai da duoc hoa giai tai UBND céap x4
ma khong thanh thi duong su méi duoc thuc hién quyén khoi kién ra Toa an giai
quyét.

Céc quy dinh caa LPP nidm 2003 vé tinh bit budc cua thu tuc hoa giai dan toi
d6i vai cac tranh chip dat dai thi Toa 4n chi thu 1y don kién tranh chap dat dai khi
c4c tranh chip d6 di duoc thdng qua thu tuc hoa giai (Piéu 136 LDP nam 2003).
Viéc hoa giai cia UBND x4, phuong, thi tran két hop véi Mat tran T6 qudc Viét
Nam va céc thanh vién cua Mit tran hay cac té chic xa hoi khac 1a diéu kién bat
budc phai ¢6 truge khi Toa an nhan don khai kién tranh chap déat dai cia duong su.
Do d6, néu khong c6 viéc hoa giai cia UBND x4, phuong, thi trin thi cac duong sy
s& bi coi 1 chua da diéu kien khoi kién theo quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 168
ctia BLTTDS ma theo d6, Toa an sé& phai tra lai don khoi kién cho dwong sy (Tiéu
muc 7.3 Phan | Nghi quyét s6 05/2012/NQ-HDTP ngay 12/5/2006.

Trong Cong van sd 116/2004/KHXX ngay 22/7/2004 vé viéc thuc hién tham
quyén cta Tod 4n nhan dan theo quy dinh cia LDD nam 2003 giai thich rang:
“Theo tinh than quy dinh tai Diéu 135 va Diéu 136 Luat dat dai nam 2003 thi tranh
chap dat dai nhat thiét phai qua hoa giai tai Uy ban nhan dan x4, phuong, thi tran
noi c6 dét tranh chap...” . Do vay, “ké tir ngay 01/07/2004 tré di Toa an chi thy 1y,
giai quyét tranh chap dat dai da duoc hoa giai tai UBND cap x& ma mot bén hoac
cac bén duong sy khong nhat tri va khoi kién dén Toa an”.

Quan diém nay dugc khang dinh mot lan nira trong ban tham luan cua Toa dan
su TANDTC ngay 3/1/2005. Theo d6, QSDP bao gém hai loai nhém quyén:

- Nhém quyén chung cia ngudi sir dung dat theo Piéu 105 LDP nam 2003:
Quyén khai thac cong dung va hiéu qua cua dat, dugc huong thanh qua lao dong,
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két qua dau tu trén dat; duoc bao ho QSDD khi bi ngudi khdc x&m pham dén
QSDD hgp phép cua minh.

- Nhém quyén tht hai theo Diéu 106 cua luat nay: Puoc thuc hién céc hanh vi
dan su lién quan dén QSDD hop phap cia minh d6 1a quyén chuyén dbi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap, bao 1anh gop véon bang
QSDD, quyén duoc bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat.

Toa dan sy TANDTC cho rang khi c6 tranh chap vé nhitng quyén nay thi tranh
chap d6 1a tranh chap vé QSDP va tdt ca cac logi tranh chap vé QSDD néi trén déu
phai qua hoa giai co sé tai UBND x4, phuong, thi tran. Quan diém nay dua trén l1ap
luan rang, viéc tranh chap QSDD xuét phat tir ndi bo nhan dan, noi bo gia dinh, ho
hang, lang xém. Mit khac, loai tranh chap nay ngay mét nhiéu va rat phuc tap. Do
vay, hoa giai ¢ co sé b két qua vira ting cudng doan két trong noi bo nhan dan vira
giam nhe mot phan cong viéc cua Toa an. Hoa giai co s& con 1a mot co hoi dé
duong su chuan bi chirng cir chirng minh ra Toa an néu hoa giai khong thanh.

Theo nghién ctru cua chung toi thi quy dinh trén khong dap tng yéu cau vé bao
dam quyén tiép can cong ly cua céng dan. Bai vi, tranh chap vé QSDD chua han 12
tranh chap trong noi bo gia dinh, ho hang, lang x6m nhat 1a c4c tranh chap vé giao
dich lién quan dén QSDD tai d6 thi va cac ving lan can. Hoa giai & co sé bat budc
nhiam ting cuong doan két trong ndi bd nhan dan chi nén dat ra doi véi tranh chap
vé OSDD, moc gidi giira cac hé lien ké. Néu quan niém tat ca cac tranh chip vé
QSDPD déu phai qua hoa giai co so thi di tao thém mot tré ngai cho ngudi dan khi
thue hién quyén khoi kién ra Toa an.

Xét vé thyc té, mot vadng mac nay sinh 12 néu van dung theo quan diém thuc
tidn tai Toa an hién nay thi toan bo tranh chap lién quan dén bit dong san déu phai
giai quyét thdng qua con dudng hoa giai co s, ké ca céac tranh chap hop dong vé
nha dat, QSDPD, giao dich vé kinh doanh bat dong san; chia thira ké; chia tai san cua
vo chong khi ly hon... Piéu ndy gay mat thoi gian va ton phi cho cac duong sy
trong viéc di lai. Truong hop vo chéng mudn ly hon va chia tai san vo chong 1a nha
dat ciing phai yéu cau va chd UBND x4, phuong hoa giai xong roi mai ¢ thé kién
ra Toa 4n dé yéu cau ly hon va chia tai san vo chong.

Xét vé phuong dién thoi hiéu thi thoi hiéu khoi kién doi véi mbi loai an kién da
dugc nha lap phap quy dinh trudce trong cac van ban phap luat chuyén nganh. Do
vay, trong thuc tién, néu coi moi tranh chap dat dai déu bat budc phai thdng qua con
duong hoa giai co sé trudc khi khoi kién ra Toa an thi trong nhiéu truong hop dan
t6i hau qua 1a duong su mat quyén khoi kién ra Toa an do thoi hiéu khai kién da
hét. P6 1a chua tinh dén theo Piéu 135 LDP nam 2003 thi thoi han hoa giai hién
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nay | kha dai (30 ngay ké tir nhan dugc don) va trong thyc tién, thoi han nay c6 thé
bi vi pham bai cac chu thé c6 thim quyén hoa giai.

Diéu 8 Nghi quyét s6 05/2012/NQ-HDTP ngay 3/12/2012 vé huéng dan thi
hanh mét s6 quy dinh trong Phan tha hai “Thu tuc giai quyét vu &n tai Toa an cap
so thAm” cua BLTTDS da duoc sira doi da to ra mém déo hon khi hudng dan vé van
dé nay. Diéu 8 cua Nghi quyét nay huéng din ap dung Diéu 168 BLTTDS sira doi
theo huéng “Chua c6 du diéu kién khoi kién 1a truong hop cac duong su c6 thoa
thuan hozc phap luat c6 quy dinh vé cac diéu kién dé khai kién (ké ca quy dinh vé
hinh thic, ndi dung don kién), nhung duong su di khai kién khi con thiéu mot
trong cac diéu kién d6”.

Trong Nghi quyét ndy Hoi dong tham phan TANDTC di dua ra vi du minh hoa
cach ap dung theo huéng: Theo quy dinh tai Piéu 135 LDD thi tranh chip dét dai
phai qua tha tuc hoa giai tai UBND x4, phuong, thi tran noi co dét tranh chap. Do
d6, ké tir ngay 01/7/2004 (ngay LDD c6 hiéu luc thi hanh), thi Toéa an chi xem xét,
thu ly tranh chap dat dai khi tranh chip dat d6 da duoc hoa giai tai UBND x4,
phuong, thi tran. Trudng hop tranh chip dat dai chua duoc hoa giai tai UBND x4,
phuong, thi trén, thi Toa an can ctr vao quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 168 cua
BLTTDS dé tra lai don khai kién va huéng dan dwong su tién hanh tha tuc hoa giai
tai UBND x4, phuong, thi tran noi c6 dat tranh chap. Tuy nhién, trong Khoan 3
Diéu 8 cua Nghi quyét nay Hoi dong Tham phan TANDTC da cu thé héa nhu sau:

Khi xac dinh diéu kién khai kién vu &n dan sy ma déi twong khai kién 1a quyén
sir dung dat thi thuc hién nhu sau:

a) Déi voi tranh chap ai c6 quyén st dung dat thi phai tién hanh hoa giai tai Uy
ban nhan dan xa, phuong, thi trdn noi co dat tranh chip theo quy dinh tai Piéu 135
cua Luat dat dai.

b) Péi vai tranh chap lién quan dén quyén sir dung dat nhu: tranh chap vé giao
dich lién quan dén quyén sir dung dat, tranh chap vé thira ké quyén sir dung dat,
chia tai san chung cua vo chdng la quyén st dung dat,... thi khdng phai tién hanh
hoa giai tai Uy ban nhan dan xa, phuong, thi trin noi c6 dat tranh chap nhung van
phai thuc hién thu tuc hoa giai theo quy dinh ciia Bo luat té tung dan su [43].

Theo nghién ctru thi cach huéng dan nay dap ung tét hon yéu cau vé bao dam
quyén tiép can cong ly cia cong dan nhung duong nhu lai mau thuin véi chinh cac
quy dinh cia LPP nam 2003 va LD nim 2013. Rat tiéc rang khi xay dung cac
quy dinh cua LDD 2013 vé van dé nay, nha lap phap Viét Nam di khong ¢ nhitng
chinh ly cho phti hop hon véi thyc tién.
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2.2. Cac quy dinh vé hoa giai tranh chap dat dai tai Toa an

2.2.1 Quy dinh vé pham vi c4c vu viéc ma Toa an tién hanh hoa giai

Cin ctr quy dinh tai Diéu 136 cia LDD nidm 2003 (sira doi, b sung tai Biéu
264 cua Luat t6 tung hanh chinh nim 2010), quy dinh: Tranh chap vé QSDD ma
duong su c6 gidy ching nhan QSDD hodc cd mot trong cac loai gidy to quy dinh tai
cac khoang 1, 2 va 5, Diéu 50 caa LDD niam 2003 va tranh chip vé tai san gén lién
vé6i dat do TAND giai quyét. Tranh chip vé QSDD ma duong su khong cé céc loai
gidy to trén thudc tham quyén giai quyét cia UBND cac cap. LPD nim 2013 van
ké thira tinh than cia cac quy dinh trén.

Cac loai giay to theo quy dinh tai Khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 cua LDD nam 2003
gom: Nhitng gidy to vé quyén duoc str dung dat dai trudc ngay 15 thang 10 nim
1993 do co quan c6 tham quyén cap trong qué trinh thuc hién chinh sach dat dai cua
Nha nudc Viét Nam dan cha cong hoa, Chinh phu Cach mang l1am thoi Cong hoa
mién Nam Viét Nam va Nha nuéc Cong hoa x& hoi chi nghia Viét Nam. Gidy
chang nhan QSDD tam thoi duoc co quan nha nudc ¢ tham quyén cip hoic co tén
trong s6 dang ky rudng dat, sé dia chinh. Gidy to hop phap vé thira ké, ting cho
QSDD hoic tai san gan lién véi dat; gidy to giao nha tinh nghia gin lién véi dat.
Gidy to chuyén nhugng QSDP, mua ban nha ¢ gan lién véi dat ¢ trudc ngay 15
thang 10 nim 1993, nay duoc UBND x3, phuong, thi trin xac nhan 13 da st dung
truéc ngay 15 thang 10 ndm 1993. Gidy t& vé thanh ly, hda gia nha & gan lién voi
dat & theo quy dinh caa phap luat. Gidy to do co quan c6 tham quyén thuoc ché do
cii cdp cho ngudi sir dung dét, ban &n hoic quyét dinh cia TAND, quyét dinh thi
hanh &n cta co quan thi hanh an, quyét dinh giai quyét tranh chip dat dai cua co
quan nha nuéc ¢ tham quyén da duoc thi hanh.

Sau khi thu Iy vu &n tranh chap vé dat dai theo tham quyén, dé giai quyét vy an
Toa &n tién hanh giai thich phéap luat, gitp d& cac duong sy giai quyét mau thuan,
thoa thuan véi nhau vé viéc giai quyét cac van dé cua vu &n co tranh chap. Hoa giai
vu an tranh chap dat dai trong giai doan nay la hoat dong té tung do Toa an tién
hanh nhiam giup d& cac duong su thoa thuan véi nhau vé giai quyét quyén, loi ich
vé dat dai c6 tranh chép.

Co s& cua hoa giai tranh chap dat dai tai Toa an la quyén tu dinh doat ctia cac
duong su. Bé giai quyét vu an dan sy bao vé quyén va loi ich hop phap cua duong
su, Toa an khéng chi xét xir ma con hoa giai vu an dan sy. Diéu 10 BLTTDS sira
d6i quy dinh, Toa &n c6 trach nhiém tién hanh hoa giai va tao diéu kién thuan loi dé
cac duong sy thoa thuan véi nhau vé viéc giai quyét vu an dan su. Viéc hoa giai cia
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Toa an d6i Vi cac tranh chap dat dai ma Toa an da thy 1y duoc coi 1a mét tha tuc
bat budc véi Toa an trudce khi tién hanh xét xir.

Theo huéng dan tai Thong tu lién tich 01/2002/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-
TCDC ngay 03/01/2002 cia TANDTC, Vién kiém sat nhan dan tdi cao, Tong cuc
Dia chinh thi c4c tranh chap vé dat dai thudc tham quyén hoa giai va xét xir ciia Toa
an theo thu tyuc t tung dan sy bao gdm: Tranh chip vé viéc ai 1a ngudi c6 QSDD;
tranh chip hop dong chuyén dbi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD;
thira ké QSDD; thé chap hoic bao 1anh, gop von bang gia tri QSDD; tranh chap vé
tai san gan lién véi viéc str dung dat, déu thuoc tham quyén giai quyét caa TAND.

Tuy nhién, khdng phai tat ca cac tranh chap dat dai, Toa an déu phai tién hanh
hoa giai truéc khi xét xir so tham. Phap luat t6 tung dan su da quy dinh cy thé vé
nhitng loai tranh chap khéng duoc hoa giai hoic khdng tién hanh hoa giai duoc.
Theo d6, ddi véi cac tranh chap dat dai phat sinh tir giao dich trai phap luat hoac tréi
dao dtc x4 hoi thi Toa 4n ciing khong tién hanh hoa giai ma dua ra xét xur theo quy
dinh cua phap luat (Piéu 206 BLTTDS 2015).

Dbi vai nhitng tranh chap dat dai khong thudc trudng hop trén nhung vi nhiing
ly do khach quan dan t6i viéc hoa giai khdng thé tién hanh duoc thi Toa an ciing
khong tién hanh hoa giai ma quyét dinh dua vu an ra xét xir. Theo quy dinh tai Diéu
207 BLTTDS 2015 thi Toa an khdng can tién hanh hoa giai ddi véi cac tranh chap
dat dai sau day:

+ Bi don c6 tranh chip dat dai da duoc Toa an triéu tap hop 1é dén lan thi hai
ma van ¢ tinh ving mit.

+ Puong sy trong vu tranh chap dit dai khong thé tham gia hoa giai duoc vi ly
do chinh dang.

Trong hai truong hop trén, duong su dugc phan biét thanh hai loai: Bi don va
nhitng duong su khac. Bi don 1a chi thé bi dong tham gia t6 tung va thuong c6 y
thirc tron tranh. DI v6i cha thé ndy, chi can c6 dau hiéu ¢ tinh vang mat khéng
tham gia hoa giai, phap luat cho phép Toa an tiép tuc tién hanh giai quyét vu &n ma
khong can hoa giai. Ngoai ra, trudng hop duong su co 1y do chinh dang nén khong
thé tham gia hoa giai duoc thi phéap luat cho phép Toa an khdng tién hanh hoa giai
néu c6 li do chinh déng.

Tuy nhién, viéc nghién ciu cho thay phap luat hién hanh con cé nhitng han ché
nhat dinh, do chua c6 nhitng du liéu trong trudng hop tranh chip dat dai ma co
nhiéu bj don hoic nhiéu duong su khéc trong ciing mot vu tranh chap.

2.2.2. Quy dinh vé cac cha thé trong hoa giai

- C4c cha thé tien hanh hoa gidi
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Khoan 1 va 2 Biéu 184 BLTTDS stra d6i c6 quy dinh nhitng ngudi tién hanh
hoa giai bao gom Tham phan cha tri phién hoa giai, thu ky Toa 4n ghi bién ban ghi
bién ban hoa giai. Pay 1a diém méi cia BLTTDS sira d6i, Phéap lénh Tha tuc giai
quyét cac vu &n dan su trudce kia chua cd quy dinh cu thé vé nhirng chu thé tién
hanh hoa giai. Do d6, nhiéu Tda an di phan coéng thu ky tién hanh hoa giai. Viéc
xac dinh cu thé Tham phén tham gia hoat dong hoa giai véi vai tro 13 ngudi chu tri
d3 khéc phuc duoc thuc té ndy. Mat khéac, quy dinh ndy cia BLTTDS stra d6i 1a phu
hop vai ban chat cua hoat dong hoa giai, dac biét 1a hoa giai tranh chap dat dai. Boi
vi, hoa giai tranh chip dat dai doi hoi nguoi tién hanh phai c6 kinh nghiém giai
quyét cac tranh chap ciing nhu nhitng am hiéu nhat dinh vé linh vuc can hoa giai,
hon ai hét Tham phéan vé dan sy chinh 13 nguoi théa mén cac diéu kién d6. Noi
dung nay duoc ké thira tai Piéu 209 BLTTDS 2015.

- Chui thé tham gia hoa gidi

Ngoai chu thé tién hanh hoa giai, phién hoa giai con bao gdm chu thé tham gia
hoa giai, duoc quy dinh tai khoan 3, khoan 4 Diéu 184 BLTTDS stra doi, bao gom:

+ Cac duong su hodc nguoi dai dién hop phap cua cac duong su.

+ Ngudi phién dich, néu duong su khong biét tiéng Viét.

So sénh véi quy dinh tai Diéu 44 cua Phap Iénh Thu tuc giai quyét cac vy &n
dan sy, cha thé tham gia hoa giai duoc quy dinh trong BLTTDS sira d6i day du va
hop 1y hon. BLTTDS stra d6i di quy dinh cu thé vé viéc tham gia cua nguoi dai
dién hop phép trong hoa giai. Quy dinh nay c6 y nghia quan trong trong viéc hoa
giai tranh chap dét dai, vi dic thu caa nhitng tranh chip nay 13 thuong co s6 luong
duong su twong ddi nhiéu. Do vdy, quy dinh theo huéng nay sé& tao diéu kién cho
cac duong su khdng thé tham gia t6 tung co thé ay quyén cho nguoi khac thay mat
minh tham gia hoa giai tai Toa &n, gop phan bao dam hiéu qua caa hoa giai tranh
chap dét dai trong thyc tién. Bén canh d6, sy tham gia ctiia ngudi phién dich khi can
thiét 1a mot quy dinh mai, hop ly thé hién su khai quat hoa tir thuc té thanh quy dinh
trong luat.

Noi dung nay tiép tuc duoc ghi nhan tai Khoan 3 Piéu 209 BLTTDS 2015,
Ngoai ra, trong Luat ciing néu rd nodi dung, ddi véi trudng hop trong vu n ¢é nhiéu
duong su ma c6 duong su vang mat, nhung cac duong sy ¢4 mat van dong y tién
hanh phién hop va viéc tién hanh phién hop d6 khong anh huong dén quyén, nghia
vy ciia duong su ving mat thi Tham phan tién hanh phién hop gitra cac duong su c6
mat; néu cac duong su dé nghi hodn phién hoa giai dé c6 mat tat ca cac duong su
trong vu &n thi Tham phéan phai hodn phién hop. Tham phan phai thong béo viéc
hoén phién hop va viéc ma lai phién hop cho duong su.
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2.2.3. Tha tuc hoa gidi tranh chdp ddt dai trwéc khi mé phién toa so tham

- Triéu tap duong su

Diéu 183 BLTTDS sira d6i quy dinh trach nhiém cua Toa an trong viéc thdng
bao vé& phién hoa giai. Theo d6 thi trudc khi tién hanh hoa giai, Toa an phai thong
bao cho cac duong sy, ngudi dai dién hop phap cua duong sy biét vé thoi gian, dia
diém tién hanh phién hoa giai, noi dung cac van dé can hoa giai. Tha tuc thdng béo
phéi tuan theo quy dinh tai Chuong X BLTTDS stra d6i vé cip, tong dat théng béo
van ban t6 tung.

Quy dinh tai Diéu 183 BLTTDS stra doi 1a diém mai so voi cac van ban phap
luat trude day. Quy dinh rd noi dung can hoa giai trong théng bao vé phién hoa giai
s& giup cac duong su chuan bi trudc cac ndi dung, phuong an hoa giai vé tranh chap
dat dai. Do vay, phién hoa giai dat hiéu qua hon.

Hoa giai 1a sy thoa thuan cua cac duong su nén cac duong su phai c6 mat dé
hoa giai v6i nhau. Néu co duong sy ving mit thi tdy ting truong hop ma Toa &n
quyét dinh giai quyét theo cac huéng sau:

+ Trudng hop ving mat bi don: Néu bi don da duoc Toa an triéu tap hop 1¢ d&én
lan tha hai ma van ¢ tinh ving mat thi s& thudc truong hop vu an khong tién hanh
hoa giai dugc theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 182 BLTTDS stra dbi. Trong truong
hop nay, Toa &n sé& quyét dinh dua vu &n ra xét xir. Nhu vay, néu bi don vang mit
lan tha nhét thi Toa an s& phai hodn phién hoa giai. Néu triéu tap hop Ié 1an tha hai
ma bi don van ving thi du c6 1y do chinh dang hay khong, Toa an s& quyét dinh dua
vu an ra xét xir theo thu tuc chung.

Trong trudng hop tai phién toa so tham bi don c6 yéu cau Toa &4n hodn phién
toa dé tién hanh hoa giai thi Téa 4n khdng chap nhan, nhung can tao diéu kién cho
cac bén thoa thuan véi nhau vé viéc giai quyét vu an (Nghi quyét 05/2012/NQ-
HDTP ngay 3/12/2012 huéng din BLTTDS va BLTTDS stra dbi).

+ Truong hop vang mét nguyén don va nguoi c6 quyen lgi, nghia vu lién quan:
Theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu 182 BLTTDS sira doi ta c6 thé nhan
thiy duong su duoc phan thanh hai loai 12 bi don va cac duong su khac gom nguyén
don va nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan. Néu nguyén don va ngudi ¢ quyén
loi, nghia vu lién quan c6 1y do chinh déang khong thé tham gia hoa giai duoc thi
Toa an s& mo phién tda xét xtr theo thu tuc chung (khoan 2 Piéu 183 BLTTDS sua
d6i). Tuy nhién, néu nguyén don da duoc triéu tap hop 1& 1an tha hai ma ving mat
khong c6 1i do chinh déng thi Toa 4n s& cian cir vao diém e khoan 1 Diéu 192
BLTTDS stra doi dé ra quyét dinh dinh chi giai quyét vy an.
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+ Truong hop cé dwong sir vang mat trong vu an ¢ nhiéu dwong su: Theo quy
dinh tai Khoan 3 Diéu 184 BLTTDS stra doi thi:

Trong mot vy &n ¢ nhidu duong su, ma c6 dwong su vang mat trong phién hoa
giai nhung cac dwong sy ¢6 mit van ddng v tién hanh hoa giai va viéc hoa gidi do
khong dnh hucng dén quyén, nghia vu Cia dwong sw vang mat thi Tham phan tién
hanh hoa giai gitta cac duong sy c6 mat; néu cac duong su dé nghi hodn phién hoa
giai dé c6 mat tat ca cac dwong su trong vu an thi Tham phan phai hodn phién hoa
giai.

Quy dinh nay dic biét c6 ¥ nghia d6i voi hoa giai tranh chip dat dai, nhat 1a
nhitng tranh chap vé thira ké dat dai c6 nhiéu duong su tham gia té tung.

Ngoai ra, quy dinh trén da dugc hudng dan khéa cy thé va chi tiét tai Muc 4
Phan Il Nghi quyét 02/2006/NQ-HDTP ngay 12/5/2006 va Piéu 17 caa Nghij quyét
05/2012/NQ-HDTP ngay 3/12/2012 huéng din BLTTDS va BLTTDS sira déi. Cu
thé nhu sau:

+ TOa &n phai triéu tap tit ca cac duong su co lién quan dén viéc giai quyét vu
an va ngudi bao vé quyén, lgi ich hop phép caa ho tham gia hoa giai.

+ Néu trong vu an c6 nhiéu quan hé phap luat ma quan hé phéap luat nay lién
quan dén duong su ndy, quan hé phép luat kia lién quan dén dwong su khac va viéc
giai quyét quan hé phap luat dé chi lién quan dén cac duong su ¢6 mat, khong lién
quan dén cac duong sy vang mat, thi Tham phan tién hanh hoa giai nhitng van dé c6
lién quan dén cac duong su cO mat.

Truong hop néu trén ma cac dwong su 6 mat thoa thuan duoc véi nhau vé viéc
giai quyét vu &n, thi thoa thuan d6 chi c6 gia tri ddi véi nhitng nguoi 6 mat va
dugc Tham phan ra quyét dinh cong nhan néu khdng anh hudng dén quyén, nghia
vu cia duong su vang mat. Truong hop thoa thuan caa ho c6 anh huong dén quyeén,
nghia vu ctia duong su ving mat, thi thoa thuan nay chi cé gia tri néu duong sy
vang mat tai phién hoa giai dong y bang vin ban.

Truong hop truéc khi tién hanh hoa giai duong sy vang mat da c6 y kién bang
van ban nhung sau khi két thdc phién hoa giai, noi dung hoa giai caa cac duong su
c6 miat khéc véi ndi dung vin ban thé hién y chi cua dwong su ving mat, thi Toa &n
phai iy y kién bang vin ban cia duwong sy vang mat tai phién hoa giai vé thoa
thuan cua cac duong su tai phién hoa giai. Truong hop duong su dong y véi két qua
hoa giai thi ngay nhan dugc y kién bang vian ban cua dwong sy vang mit tai phién
hoa giai dugc xac dinh 13 ngay cac duong su thoa thuan duoc véi nhau vé van dé
phai giai quyét trong vu an.

- T6 chitc phién hoa gidi
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Diéu 18 va biéu 19 cua Nghi quyét 05/2012/NQ-HDTP ngay 3/12/2012 huéng
dan BLTTDS stra d6i da quy dinh kha chi tiét vé thu tuc hoa giai. Cu thé nhu sau:

+ Tham phan cha tri phién hoa giai khai mac phién hoa giai nhu sau: “Hom
nay, ngay, thang, nim, Toa 4n nhan dan... tién hanh t6 chic hoa giai vu an Vé..., toi
tuyén b khai mac phién hoa giai”.

+ Tham phan chu tri phién hoa giai gidi thiéu ho, t&n nhitng ngudi tién hanh té
tung, ngudi giam dinh, ngudi phién dich, ca nhan, co quan, t6 chuc khéac tham gia
phién hoa giai (néu co).

+ Thu ky Toa 4n bao cao vai Tham phan cha tri phién hoa giai vé sy c6 mit,
vang mit caa nhimg ngudi tham gia phién hoa giai theo gidy triéu tap, gidy bao cua
Toa &n va ly do viang mat. Tham phéan chu tri phién hoa giai kiém tra lai sy c6 mat
va kiém tra can cuéc cua nhitng ngudi tham gia phién hoa giai theo gidy triéu tap,
gidy b&o cua Toa an

+ Tham phén chu tri phién hoa giai phai phd bién day du quyén, nghia vu cua
cac duong su va cua nhimg nguoi tham gia té tung khac quy dinh tai diéu luat
twong ung cua BLTTDS.

+ Tham phan chu tri phién hoa giai xem xét cac yéu cau cu thé cua duong su
trong vu an phai giai quyét dé tién hanh hoa giai tirng yéu cau theo thi tu hop 1y.

+ Khi tién hanh hoa giai, ngoai viéc tuan thi nguyén tic quy dinh tai Diéu 184
cua BLTTDS, tly theo c4c quan hé phap luat Tham phan phéd bién cho cac duong
su biét cac quy dinh cua phap luat c6 lién quan dén viéc giai quyét vu an dé cac bén
lien hé dén quyén, nghia vu caa minh ma ty nguyén thoa thuan vai nhau vé viéc giai
quyét vu an; phan tich hau qua phap ly cua viéc hoa giai thanh cho cic duong su
biét (nhu mdi quan hé gitra cac duong sy, viéc chiu an phi,...). Tham phan khong
dugc néi trude véi cac duong su ai sai, ai ding & chd ndo hoic néu cac duong su
khong thoa thuan duoc, thi hudng xét xir ciia Toa an nhur thé nao.

+ Phién hoa giai phai dugc ghi bién ban theo quy dinh, trudc khi két thiic phién
hoa giai Tham phan chu tri phién hoa giai xem xét lap bién ban hoa giai thanh hoic
khong thanh... vé viéc giai quyét vu &n tai phién hoa giai.

- Xut Iy két qud hoa gidi:

+ Thu tuc &p dung trong truong hop hoa giai khéng thanh: Trong truong hop
hoa giai khong thanh nhung cé cac can ctr dinh chi hoac tam dinh chi vu an theo
quy dinh tai Diéu 189 va Piéu 192 BLTTDS sira doi thi Toa an sé& ra quyét dinh
dinh chi hoic tam dinh chi vu 4n twong ung véi ting truong hop. Néu khong cé cac
can cir tam dinh chi va dinh chi vu an thi Toa an sé& ra quyét dinh dua vu an ra xét
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xir, d& dam bao “moi tranh chap, mau thuin trong x& hoi déu duoc giai quyét”. C6
nhu vdy, Nha nuéc méi duy tri dugce ¢éng bang xa hoi va ky cuong dat nudc.

+ Thu tuc ap dung trong truong hop hoa gidi thanh: Trong truong hop cac bén
hoa giai thanh, nghia la cac bén thoa thuan dugc toan bo ndi dung vu an va an phi
thi Toa an s€ lap bién ban hoa giai thanh. Tuy nhién, bién ban hoa giai thanh nay
chua c6 hiéu luc phap luat ma chi ghi nhan sy thoa thuan cua cac bén. Su thoa thuan
cua cac bén s& c6 hiéu luc rang budc cac bén sau khi Toa an ra quyét dinh cong
nhan su thoa thuan cia cac duong su.

Theo quy dinh tai Diéu 187 BLTTDS sira doi thi thu tyc trong trudng hop hoa
giai thanh duoc quy dinh cu thé nhu sau:

1. Hét thoi han bay ngay ké tir ngay Iap bién ban hoa giai thanh ma khdng c6
duong sy nao thay doi y kién vé sy thoa thuan do thi Tham phéan chu tri phién hoa
giai hoic mot Tham phan duoc Toa an phan cong ra quyét dinh céng nhan su thoa
thuan cua cac duong su.

Trong thoi han nim ngay lam viéc, ké tir ngay ra quyét dinh cdng nhan su
thoa thuan cua cac duong sy, Toa an phai giri quyét dinh d6 cho cac duong su va
Vién kiém sat ciing cap.

2. Tham phan chi ra quyét dinh cdng nhan su thoa thuan cua cac duong sy néu
cac duong su thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét toan bo vu an.

Nhu vay, Toa an s& ra quyét dinh cong nhan sy thoa thuan cua cac duong su
néu théa méan cac diéu kién sau:

Thet nhat, cac bén thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét toan bo vu an.

Thet hai, cac bén khong thay doi y kién vé sy thoa thuan theo huéng phan dbi
thoa thuan da 1ap.

Diéu 21 Nghi quyét 05/2012/NQ-HDTP da huéng dan cu thé thi tuc trong
truong hop hoa giai thanh theo huéng hét thoi han bay ngay, ké tir ngay lap bién
ban hoa giai thanh ma khong c6 duong sy nio thay déi y kién vé su thoa thuan do,
thi vé nguyén tac chung Tham phén chu tri phién hoa giai ra quyét dinh cong nhan
su thoa thuan cia cac duong sy. Néu vi tro ngai khach quan ma Tham phan khong
ra quyét dinh duoc, thi Chanh &an Toa an phan cong mot Tham phéan khac ra quyét
dinh cong nhan sy thoa thuan cua cac duong suy.

Tham phén chi ra quyét dinh cong nhan su thoa thuan cia cac duong su, néu
cac duong su thoa thuan duoc voi nhau vé viéc giai quyét toan bo vy &n (cac quan
hé phap luat, cac yéu cau cua cac duong sy trong vu &n) va ca vé an phi. Trong
truong hop cac duong su thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét toan bo vu an
nhung khong thoa thuan duoc vai nhau vé trach nhiém phai chiu an phi hoic muc
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an phi, thi Toa an khéng cong nhan su thoa thuan cua cac duong sy ma tién hanh
M phién toa dé xét xir vu &n.

Trong trudng hop cac duong sy chi théa thuin duoc véi nhau vé viéc giai quyét
mét phan vu &n, con phan khéac khodng thoa thuan dugc, thi Toa &n ghi nhitng van dé
ma cac duong su thoa thuan dugc va nhitng van dé khéng thoa thuan duogc vao bién
ban hoa giai va tién hanh ra quyét dinh dua vu an ra xét xu, trir trudng hop c6 cin
ctr dé tam dinh chi hoic dinh chi viéc giai quyét vu an.

2.2.4. Thii tuc céng nhén théa thudn vé tranh chép dat dai tai phién toa so thim

Noi dung nay duoc ghi nhan tai Diéu 212 BLTTDS 2015 quy dinh viéc ra quyét
dinh cOng nhan sy thoa thuan cia cac duong su nhu sau:

Hét thoi han 07 ngay, ké tir ngay lap bién ban hoa giai thanh ma khéng co
duong sy nao thay doi y kién vé sy thoa thuan d6 thi Tham phén chu tri phién hoa
giai hodc mot Tham phan duoc Chanh an Toa an phan cong phai ra quyét dinh cong
nhan su thoa thuan cia cac duong su. Trong thoi han 05 ngay lam viéc, ké tir ngay
ra quyét dinh cong nhan sy thoa thuan cia cac duong su, Toa an phai gui quyét dinh
d6 cho cac duong su va Vién kiém sét cing cap.

Tham phan chi ra quyét dinh cdng nhan su thoa thuan cua cac dwong su néu cac
duong sy thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét toan bo vu an.Trong trudng
hop quy dinh tai khoan 4 Diéu 210 cua Bo luat nay ma cac duong sy ¢6 mit thoa
thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét vu an thi thoa thuan dé chi c6 gié tri d6i Voi
nhitng ngudi c6 mit va duoc Tham phén ra quyét dinh cdng nhan néu khéng anh
huong dén quyén, nghia vu ctia duong su ving mat. Trudng hop thoa thuan cua ho
c6 anh huong dén quyén, nghia vu cua duwong sy vang mat thi thoa thuan nay chi c6
gia tri va duoc Tham phén ra quyét dinh cng nhan néu dugc duong su vang mat tai
phién hoa giai ddng y bang vin ban.

Va hiéu luc caa quyét dinh cdng nhan sy thoa thuan caa cac duong su quy dinh
tai Diéu 213 BLTTDS 2015 nhu sau: Quyét dinh c6ng nhan sy thoa thuan cua cac
duong su 6 hiéu luc phép luat ngay sau khi dugc ban hanh va khéng bi khang céo,
khang nghi theo tha tuc phic tham. Quyét dinh cdng nhan sy thoa thuan cua céc
duong su chi cd thé bi khang nghi theo thu tuc giam doc tham néu cé cin cir cho
rang su thoa thuan dé 1a do bi nham Ian, lira déi, de doa, cudng ép hoac vi pham
diéu cam cua luat, trai dao dirc xa hoi.
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2.3. Thuc tién thi hanh cac quy dinh vé hoa giai tranh chap dat dai tai
huyén Chwong My, thanh phé Ha Noi

2.3.1. Nhitng ddic diém dia ly, lich si, vian héa, dia hinh va dén cw cé anh
hwéng truec tiép va gian tiép dén hoat dgng hoa gidi co sé va hoa gidi tai Toa an
trong tranh chdp dit dai.

Chuong My la mét huyén ngoai thanh nam & phia Tay nam Ha Nai, céch trung
tam Thua d6 20 km; phia Bic gidp huyén Quéc Oai; phia Péng giap v6i quan Ha
Pong, huyén Thanh Oai; phia Nam giap huyén Ung Hoa, My Puc; phia Tay giap
v6i huyén Luong Son (tinh Hoa Binh). Tong dién tich tu nhién cua huyén la 237,4
km?, 13 huyén c6 dién tich 16n thu 3 caa thanh phd. Dan sb 337,6 nghin nguoi. Toan
huyén c6 32 don vi hanh chinh cip x4 gém 30 x& va 2 thi trin. Nguoi dan toc Kinh
chiém dai da s, dan toc Mudng c¢6 01 thon Bong Ké (thugc xa Tran Phl); ngoai ra
con c6 mot sé dan toc thiéu sd khac & rai rac tai cac x4, thi tran. C6 gan 100 co
quan, don vi Nha nuée, Trung wong va Thanh phd dong trén dia ban; Chuong My
c6 01 khu cong nghiép, 9 cum diém cong nghiép va trén 10 nghin co s& san xuat
tiéu tha cdng nghiép cé& thé dang hoat dong mang lai hiéu qua kinh té, gop phan
chuyén dich manh vé co cdu kinh té trong nhirng nim qua.

Huyén Chuong My ngay nay la huyén Anh hung lyc lugng vii trang nhan dan.
Phat huy truyén théng don vi Anh hing luc luong vii trang nhan dén, véi tinh than
dam nghi ddm lam, dam chiu trach nhiém; Pang b0, chinh quyén va nhan dan huyén
Chuong M§ dang ra strc thi dua phin ddu quyét tam thuc hién thing loi Nghi quyét
bai hoéi Bang bd huyén lan the XXIIL. Cén bd, dang vién va cac téng 16p nhan dan
huyén Chuong My doan két mot long, thyc hién thiang lgi chuong trinh xdy dung
Nong thon méi, thyc hién thanh cong nhi¢m vu phat trién kinh té x3 hoi dén nam
2020, tam nhin 2030 dua Chuong My tré thanh huyén: Ning dong vé kinh té, phat
trién vé van hoa - xa hoi, 6n dinh vé an ninh chinh trj, virng manh vé quéc phong,
gop phﬁn cung voi Thu d6 Ha Noi va ca nudc thyc hién théng loi sy nghiép cong
nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc.

Bén canh nhiing thuan lgi c6 duoc tir nhitng yéu t6 trén thi hién nay Huyén
chuong My ciing dang con gip rat nhiéu kho khin, bat cdp, cling nhu cac rao can
trong qua trinh phat trién kinh té. Cu thé: Do tac dong cua mat trai co ché thi truong
tadc dong, mat d¢ dan cu tang nhanh va tbc d6 d6 thi hoa phat trién manh m& dan
dén tinh trang thiéu viéc 1am, 6 nhiém moi truong, bt 6n vé an ninh trat tu - xa hoi
gia tang va c6 tinh chat phirc tap nén trong nhiing nim qua trén dia ban huyén van
con phat sinh nhiéu van dé tiém an nguy co bat 6n vé an ninh, chinh trj trat ty an

toan xa hoi. Pic biét phai ké dén cac mau thuan dan dén tranh chap trong linh vuc
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dat dai thuong xuyén xdy ra va c¢6 xu huéng ting nhanh song song voi su gia ting
vé gia tri quyén sir dung dat trén dia ban huyén. Thuc trang ndy phan nao phan anh
st yéu kém vé trinh d6 chuyén moén ciing nhu sy thiéu hiéu biét phap luat cia can
b0 co s0O, cia nhan dan trén dia ban chua déng déu.

Do vy dé giai quyét triét dé cac van dé trén chinh quyén huyén Chwong My da
ddng loat trién khai ddng bo c6 hiéu qua nhiéu giai phap trén tit ca cac linh vuc
cong tac. Trong d6 cong tac tu phap ciing duge chu trong va c6 nhiéu chuyén bién
tich cuc, ting budc dap ing yéu ciu cai cach tu phap noi riéng va cai cach hanh
chinh ctia huyén noi chung. Pic biét cong tac t6 chirc va hoat dong hoa giai co s&
cling nhu hoa giai tai tda 4n duogc coi trong dd gép phan lam giam dang ké méau
thudn noi bo nhan dan, dy Iui tinh trang qua tai trong qua trinh giai quyét tranh
chap dat dai thong qua con dudng Tda an, gbp phan quan trong vao viée gitt viing
an ninh chinh tri, trat tu an toan xa hoi, tang cuong phap ché xa hoi chu nghia.

2.3.2 Thue trang hoa giai trong gidi quyét tranh chap dit dai tai huyén
Chwong My, Thanh phé Ha Noi.

2.3.2.1 Thuc trgng hoa gidi co sé trong gidi quyét tranh chdp dit dai trén dia
ban huyén Chwong My.

Trude day khi chua sap nhap dia gigi hanh chinh vao thu d6 Ha Noi té chirc
hoa giai trén dia ban huyén Chuong My di hinh thanh & cac cong dong dan cu, dit
duéi sy quan ly va chi dao tryc tiép cia UBND va mit tran t6 qudc x4, thi tran. Mo
hinh t6 hoa giai rat da dang nhung khong c6 tinh thong nhat. Tuy trén cling mot dia
ban nhung mé hinh t6 chic ciing ¢ nhitng noi xay dung khac nhau( nhu : T hoa
giai, T6 an Ninh xa hoi, T6 an ninh nhan dan. ..

Trong thoi gian ndy mé hinh hoa giai & huyén Chuong My ciing ton tai hai cap:
T6 hoa giai ¢ thén/ doi va Hoi dong hoa giai cap xa. Hoi dong hoa giai cap x4, thi
tran duogc thanh 1ap dé hoa giai cac mau thun, tranh chap ma t6 hoa giai thuc hién
khéng thanh.

Trong nhitng nam gan déy, sau khi huyén Chuong M¥ sap nhap vao Ha Noi va
tro thanh mot dia gisi hanh chinh truc thugc thanh phé Ha Noi. Kéo theo d6 1a su
anh huong vé chinh sach phap luat caa thanh phd tryc thudc trung wong nén cong
tac hoa giai co s trén dia ban huyén co6 su thay doi rd rét. Po 1a cac quy dinh phap
luat vé hoa giai d6i voi cac mau thuan, tranh chap phat sinh tir linh vuc dat dai duoc
van dung nham nang cao hiéu qua hoa giai ciing nhu phét huy tinh than chap hanh
phap luat ciia cic co quan chinh quyén dja phuong cap XA.

*\/& di ngii can b lam cdng tac hoa giai tai co sé cac tranh chap dat dai.
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Theo két qua nghién ctru cho thiy tir nhitng nim 2005 cac to chac hda giai trén
dia ban huyén chuong M¥ di hinh thanh trong cong ddng dan cu, sy hoat dong cua
c4c to hoa giai nay dit dudi su quan 1y va chi dao truc tiép cuia UBND va mit tran
t6 qudc xa, phuong, thi tran. Vi méi duoc hinh thanh nén thai gian nay mé hinh hoa
giai rit da dang khéng c6 tinh théong nhat bai ngay trong cling mét dia ban, cing
mot cong ddéng dan cu nhung mé hinh t6 chirc ciing c6 nhiéu noi xay dung khac
nhau nhu t6 ¢6 noi goi 12 to hoa giai, c6 noi goi 1a td an ninh x& hoi, to an ninh nhan
dan...v..v. Pdi tuong tham gia cling rat da dang véi nhiéu thanh phan khac nhau
nhu, ban mat tran té quéc, chi hoi phu nix, chi hoi nong dan, doan thanh nién...Theo
d6 trong thoi gian ndy mé hinh hoa giai ¢ huyén Chuwong MY ton tai 2 cip: T6 hoa
giai & thon, lang, t6 dan phd; Ban hoa giai/ Hoi dong hoa giai ¢ cap x&, thi trin dé
hoa giai cac mau thuan, tranh chip ma t6 hoa giai thuc hién khong thanh.

Pé ndm rd hon vé md hinh t hoa giai ¢ huyén Chuong My trong thoi gian
nay chung ta cé thé tim hiéu théng qua viéc dién giai bang ban do nhu sau:

CAP XA BAN HOA GIAI CAP XA

»
»

I /N

THON, TO DAN CONG CHUC CAP XA THANH VIEN UY THANH VIEN HOI
PHO (PHO CHU TICH, CB BAN MAT TRAN NONG DAN, HOI
TU PHAP, CB PIA TO QUOC CUU CHIEN BINH,
CHINH...) HOI PHU NU',
TO HOA GIAl TO AN NINH TO AN NINH XA TO LIEN GIA
NHAN DAN HOI TU QUAN

Nguén do phong tw phép huyén Chirong My cung cap

Sau nam 2008 tr¢ lai day vi duoc sdp nhap vao dia gidi hanh chinh cua Thanh
phé Ha Noi do vay rat nhiéu thay doi vé chinh sach trén dia ban huyén duoc thuc
hién. Trong d6 cai cach hanh chinh tu phap tiép tuc 1a mét linh vuc duoc Pang ty
cac cap chinh quyén Huyén quan tdm. Bén canh d6 Uy ban nhan dan Thanh phé Ha
Noi di c6 vin ban chi dao nganh tu phap phdi hop véi Uy ban mat tran t6 quéc va
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UBND céc huyén, quan trén dia ban tap trung kién toan, cing cb hé théng hoa gai
co s theo md hinh méi duge quy dinh tai phap 1énh té chuc va hoat dong hoa giai
& co sé. Do viy hang nam S& tu phap da phdi hop véi Uy ban mit tran t6 qudc
huéng dan, chi dao mat tran t6 qudc va Tu phap cac cap (tir huyén dén xa) tham
muu cho UBND t6 chtic cang cd, kién toan lai tb chirc vé& hoa giai ¢ co so theo
huéng dan bé md hinh ban hoa giai cip xi. Theo d6 dén nhitng nam 2010 ban hoa
giai cap x4 chi con ton tai & mot s6 huyén thuong xuyén ¢ mau thuin phuc tap,
trong khi d6 mé hinh t6 hoa giai da duoc thanh 1ap & hau hét cac thon, khu phé.

Theo s6 liéu thong ké cua phong tu phap Huyén Chuong My tinh dén nim 2014
Chuong My c6 32 x4, thi tran véi 125 t6 hoa giai/126thon, khu phd véi 776 hoa giai
vién so voi truge khi ¢ phép 1énh vé hoa giai, sb lwong T6 hoa giai va hoa giai vién
d3 tang 1én nhanh chéng. Ngoai ra con c6 cac can bo chinh quyén, doan thé co so,
can bo nghi huu, nhitng ngudi ¢6 uy tin trong cong dong cu dan.

Khoang nam 2010 huyén Chuong My da trién khai dé an  cung ¢4, kién toan
vé t6 chirc va nang cao hiéu qua hoat dong hoa giai co s0”) dén nim 2013 Chwong
M5 tiép tuc kién toan cac to hoa giai, nhitng thon, khu phd, to dan phé méi duoc
chia tach da khan tuang thanh 1ap méi cac to hoa giai.

Day 1a m6 hinh hoa giai & huyén Chuong My tir nhitng nam 2010 dén 2013.

BI THU CHI BO

TRUONG THON, TO

THON, TO DAN | TOHOAGIAI TRUONG DAN PHO
PHO MAT TRAN, PHU NU'
POAN THANH NIEN,
NONG DAN, CUU
CHIEN BINH

Nguén do phong tw phéap huyén Chirong My cung cap
Nhu vay qua biéu do ta c6 thé thay duoc su thay d6i vé md hinh té chuc hoa
giai cua huyén Chuong My giai doan nay khac han so véi giai doan trude. Thé hién
& chd md hinh méi dugc rut gon va don gian hon, thanh phan tham gia hoa giai
cling tap trung vao doi ngii c6 chuyén mon va trinh d cao hon.
Niam 2013 Luat hoa giai co sé ra doi danh dau sy hoan thién vé mat phap ly doi
Vi cong tac hoa giai co so. Trén tinh than d6 huyén Chuwong My da chi dao, huéng
dan, trién khai thanh Iap, kién toan t6 hoa giai theo Piéu 12, Luat hda giai & co so.
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Cin ct vao dic diém, tinh hinh kinh té x& hoi — x4 hoi trén dia ban ma huyén da
chi dao céc cip chinh quyén x4, thdn t chirc van dong nhitng ddi twong trong nhan
dan c6 trinh d6 hiéu biét phap ly, c6 uy tin trong cong dong din cu tham gia t6 hoa
giai dé nang cao hiéu qua cua cong tac hoa giai. Ngoai ra tai mot s6 x4 to chuc hoa
giai thanh 1ap theo 02 cip: T6 hoa giai ¢ thn, to dan phd va ban hoa giai ¢ xa.

Ban hoa giai cap x& do pho chu tich Uy ban nhin din x4 lam truéng ban, cac
thanh vién gém c6 can bo tu phap, dia chinh, céng an, can bé mit tran té qubc va
cac thanh vién cua mat tran.

Ban hoa giai cip xa c6 nhiém vu hoa giai cac mau thuan, tranh chip ma t6 hoa
giai khdng hoa giai dugc chuyén Ién hoic truc tiép phdi hop cung t6 hoa giai cac
mau thudn, tranh chap phac tap, ¢é lién quan nhiéu dén chinh sach phap luat. Nhat
la tir khi Luat dat dai 2003 duoc ban hanh, trong d6 quy dinh viéc hoa giai tranh
chap dét dai & iy ban nhan dan cip xa la mét tha tuc bat budc trong giai quyét tranh
chap dat dai thi vo hinh dung luat da khang dinh tinh wu viét cia mé hinh nay va
cling tao co s& phap 1y dé md hinh nay phét trién & nhiéu dia phuong trong ca nudc.
C6 thé thiy Ban hoa giai cip xa da phat huy t6t vai tro trong viéc hoa giai cac mau
thuan, tranh chip trén dia ban, diéu nay thé hién & chd cac thanh vién ban hoa giai
cap x4 1a nhitng can b trong hé thdng chinh quyén co s, c6 trinh d6 chuyén mén
va phap luat luat nhat dinh. Tir d6 nang cao tinh hiéu qua trong viéc phan tich,
thuyét phuc, cac bén tuan tha chip hanh phép luat ciing nhu hiéu rd hon quyén va
nghia vu ciia minh khi giai quyét mau thuan.

Nhu vay véi viéc tich cuc xay dung va kién toan md hinh hoa giai ¢ co so va
mo hinh hoa giai tai UBND x4 dic biét trong linh vuc tranh chap dat dai thoi gian
qua, chinh quyén va nhan dan huyén Chuong My di gat hai dugc nhitng thanh tuu
nhat dinh. D6 1a viéc gia ting nhanh chéng vé s6 lugng ciing nhu chét luong cac to
hoa giai co s, hoa giai vién..dap ung duoc phan nao yéu cau hoa giai cac mau
thuan, tranh chap phat sinh trén dia ban.

*V/& co cau thanh phan tham gia cong tac hoa giai:

Trong lich str qué trinh hinh thanh va phat trién md hinh hoa giai trén pham vi
ca nudc noi chung va tai huyén chuong M ndi riéng thi qua tung thoi ky mo hinh
nay cling c6 nhitng su thay doi nhat dinh dé phl hop véi su phat trién cia cua xa
hoi, dong thoi dap g yéu cau vé hoa giai cua cong dong dan cu. Trong d6 viéc
thay d6i co c4u thanh phan can bo tham gia cong tac hoa giai la cot mdc quan trong
danh dau su chuyén bién vé “lugng” cua viéc trién khai céng tac hoa giai tai co so.
Cu thé:
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Trudc nam 2008 (huyén Chuong My dang thudc dia phan tinh Ha Tay) thi mé
hinh hoa giai tai dia phuong nay con chua c6 sy thdng nhit nén co cau thanh phan
t6 chirc hoa giai ciing vay, khi yéu cau hoa giai dat ra viéc lya chon dbi tugng tham
gia 1am nong cét dé tién hanh td chirc hoa giai cho cac bén con mang tinh tiy nghi.
Theo d6 mdi t6 hoa giai thuong co 3 ngudi, trong d6 nhitng ngudi duoc lya chon
thuong 1a nhitng ngudi ¢6 uy tin, kinh nghiém trong céng dong dan cu chtr khéng
phai 1a nhitg ngudi c6 trinh d6 va su hiéu biét vé phap luat. Do vay trong qué trinh
t6 chirc hoa giai can bo t6 hoa giai thuong van dung cac tap tuc hay théng 1é cua
cong dong dan cu dé dat duoc két qua hoa giai theo y chi cua riéng minh. Mac du
két qua do c6 thé anh huong dén quyén, loi ich hop phap cua cac bén tranh chap.

Sau nam 2008 co ciu thanh phan cén bo tham gia cong tac hoa giai trén dia ban
huyén Chuong M¥ ¢6 nhiéu thay d6i. Theo d6 T6 hoa giai gom 5 dén 7 t6 vién.
Trong d6 luc luong nong cét 1a: Truong thon, truong ban mit tran to quéc, to
treong té dan phé 1am to truong. Ngoai ra con ¢d mot s thanh phan khac nhu; Dai
dién phu nit, cyu chién binh, nguoi cao tudi, bi thu doan thanh nién..

Pén nim 2015 co cau thanh phan té hoa giai nhu sau: Toan huyén co tong
s6 1637 hoa giai vién, trong do:

Thanh phan S6 nguoi Ty lé %
Bi thu chi bo 191 11.7%
Truoéng thon, T truang dan pho co 203 12,4%
Thanh vién mat tran t6 quoc 599 36.6%
Gia lang, chuc sac 3 0.18%
Thanh phan khéac 641 39.12%

Nam 2016 co cau thanh phan t6 hoa giai nhu sau: Toan huyén cé tong 1658

hoa giai vién, trong d6 co:

Thanh phan S6 nguoi Ty lé %
Bi thu chi bo 160 9.67%
Truong thon, To trudng dan pho co 182 11%
Thanh vién mat tran to quoc 647 39%
Gia lang, chuc sac 2 0.13%
Thanh phan khéac 667 40.2%

Qua s lieu ta co thé thay trong nhitng nim qua co ciu thanh phan tham gia
hoa giai c6 nhiéu chuyén bién. Trong d6, thanh phan nong cét tham gia giai quyét
tranh chap 12 luc luong thanh vién cia mat tran té quéc va cac thanh phan khac nhu
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dai dién phu ni, cyu chién binh, ngudi cao tudi, bi thu doan thanh nién...Rd rang,
vé co cAu thanh phan tham dy ngay cang c6 sy tham gia tich cuc tir phia nhan dan,
doan thé cua nhan dan.

+ V@ giéi tinh

Trong nhitng thay d6i vé thanh phan hoa giai thi viéc thay doi vé gigi tinh
hay con goi 1a thay d6i vé ti 16 nam nir trong thanh phan t6 hoa giai cling phan nao
quyét dinh dén su hiéu qua cua hoa giai.

Nam 2014: Nam 568 nguoi, nira 208 nguoi.

Nam 2015: Nam 1607 nguoi, nit 456 nguoi.

Nam 2016: Nam 1044 nguoi, nir 482 nguoi.

Trén thuc té trong thoi gian qua ti 16 nam giéi tham gia vao thanh phan to chirc
hoa giai ludn cao hon nir gidi. Diéu nay xuit phét tir yéu td truyén thong, tap quan,
vin héa & mdi dia phuong. Quan niém ngudi nam gidi la try cot cua gia dinh va
quyét dinh nhitng viéc co tinh quan hé trong.

Tuy nhién nhimg nim gan day do kinh té phét trién, dan tri duoc nang cao,
phap luat vé binh ding giéi ciing duoc chi trong, bude dau hinh thanh maot cach co
hé thong nén viéc sé lwong nit gisi tham gia vao cong tac nay chic chin sé ting 1én
ca vé s6 luong va chét luong.

+ V& trinh @6 chuyén mon:

Thuc hién Quyét dinh s6 4077/QD-BTP ngay 31/12/2014 cua Bo Truéng Bo
Tu phap vé ban hanh Chuong trinh khung bdi dudng kién thyuc phap luat, nghiép vu
hoa giai cho hoa giai vién; Phong Tu phéap di to chirc 04 16p tap huan bdi dudng
kién thic phéap luat méi (mdi 16p 5 ngay) cho 520 hoc vién la hoa giai vién thuc
hién cong tac hoa giai co so cua cip x4, Cong chirc Tu phiap — Ho tich cac xa
phuong, thi tran. Pay 1a cac 16p danh cho tap huan vién ngudn dé dua phap luat hoa
giai dén vai tirng hoa giai vién.

Do ngay cang c6 nhiéu chinh sach ciia Dang va nha nuéc tir trung wong dén dia
phuong quan tdm trong linh vuc cai cach tur phap. Bac biét 1a nang cao chat lugng
chuyén mon cho d6i ngii hoa giai vién co so.

Theo d6 tinh dén nam 2014 toan huyén cé 4 hoa giai vién chuyén nganh luat,
125 hoa giai vién duoc bdi dudng, 768 hoa giai vién chua dio tao, va 4 hoa giai
vién chuyén nganh khéc.

Pén nam 2015 toan huyén c6 17 hoa giai vién chuyén nganh luat, 1637 hoa giai
vién duoc bdi dudng, 1202 hoa giai vién chua dao tao, va 388 hoa giai vién chuyén
nganh khac.
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DPén nam 2016 toan huyén c6 8 hoa giai vién chuyén nganh luat, 1526 hoa giai
vién duoc bdi dudng, 1518 hoa giai vién chua dao tao, va 320 hoa giai vién chuyén
nganh khéc.

Nhu vay qua sb liéu thdng ké hang nim néi trén thé hién doi ngii hoa giai vién
trén dia ban huyén khéng nhitng c6 xu hudng ting 1én vé sé lwong ma con dam bao
vé chit luong. Bén canh d6i ngii ¢ trinh dd chuy@n mén vé phép luat thi nhiing
nam qua cic hoa giai vién déu dugc bdi dudng ki ning, nghiép vu, duong 16i, cha
truong, chinh sach cua nha nuéc.

+ Két qua dat dwoc:

Sau qua trinh nd lyc khong ngiing phan dau cua cac cip cac nganh trén dia ban
huyén trong cac linh vuc tu phap noi chung va hoat dong hoa giai tranh chap dat dai
noi riéng. Hoat dong hoa giai & co so tranh chap dat dai trén dia ban huyén da git
hai dugc nhitng thanh tuu nhat dinh. Cu thé:

Theo bao céo cta phong tu phap huyén Chuong My, nam 2014 toan huyén cé
tong s6: 230 vu viéc tiép nhan hoa giai. Trong d6 c6 210 vu viéc hoa giai thanh, co
15 vu viéc hoa giai khdng thanh va ¢ 5 vu viéc chua giai quyét xong.

Niam 2015 toan huyén c6 tong sé: 241 vu viéc tiép nhan hoa giai. Trong dé c6
208 s vu viéc hoa giai thanh, c6 25 s6 vu viéc hoa giai khdng thanh va c6 8 vu viéc
chua giai quyét xong.

Niam 2016 toan huyén c6 tong sé: 334 vu viéc tiép nhan hoa giai. Trong dé c6
308 vu viéc hoa giai thanh, c6 27 vu viéc hoa giai khong thanh va ¢6 9 vu viéc chua
giai quyét xong.

Nhin vao nhitng s6 liéu bao cdo cua phong tu phap huyén Chuong My qua cac
nam 2014,2015,2016 chiing ta thay rang hang nam sé lugng vu viéc tiép nhan hoa
giai ngay cang ting lén. Diéu nay phan anh mot thyc trang 1a cac tranh chap dan sy
no6i chung va dat dai néi riéng dang dién ra phuc tap theo da ting truong va phat
trién kinh té cia dia phwong. Tuy nhién van dé nay phan nao duoc thdo g& thong
qua sy tiép nhan va giai quyét co hiéu qua cua cac ca nhan, to chic tién hanh hoat
dong hoa giai d6i voi céc tranh chip phat sinh. Trong dé cac sé lidu vé hoa giai
thanh chiém ty 1& cao (tr 80% dén 90%) trong tong sé cac vu viéc tiép nhan hoa
giai la minh chirng cho hiéu qua cuaa hoat dong nay.

2.3.2.2. Vé thuc trang hoa gidi trong gidi quyét tranh chdp dit dai tai Toa an
nhan dan huyén Chwong My.

Chuong My tuy la huyén ngoai thanh Ha N6i nhung la mot trong nhiing huyén
c6 s6 luong don vi hanh chinh cip x& nhiéu nhat Thanh phé Ha Noi véi 32 xa va 2
thi tran (Xuan Mai va Chuc Son). Do tinh dic thu va twong d6i thuan loi cho phat

52



trién kinh ké cua vi tri dia Iy mang lai ma nhitng nim gan day huyén Chuong My
lubn 1a 14 c& dau trong phat trién kinh té dia phuong. Tuy nhién didu dé ciing kéo
theo mau thuan, tranh chap dat dai trong nhan dan ngdy cang c6 chiéu huéng gia
tang, déng nghia véi viéc sb luong cac vu an tranh chap dat dai bt budc phai giai
quyét bing con duong Toa 4n ciing gia ting vé sb lugng, phirc tap vé tinh chét, do
d6 doi hoi cdng tac hoa giai tai Toa 4n ngay cang c6 vai trd quan trong vé nhiéu
mit.

La don vi c6 bé day thanh tich, luén dan du trong cic phong trao thi dua cua
nganh Toa &n, nhiing nim qua, TAND huyén Chuong My thuong xuyén té chic
quan triét, trién khai c6 hiéu qua cong tac cai cach tu phap, nang cao chat luong
cong tac hoa giai tai Toa va hoat dong té tung. Qua do, gbp phan giit viing 6n dinh
an ninh chinh tri, trat tu an toan x& hoi ¢ dia phuong.

Theo quy dinh caa Bo Luat t tung dan sy: Hoa giai la tha tuc bat bugc khi Toa
an tién hanh giai quyét cac vu an dan su. Trong d6, Toa an déng vai tro trung gian
dang ra hoa giai, gitip d& cac bén dwong sy thoa thuan giai quyét vu an. Ban chat
cua hoa giai 1a sy tu nguyén thoa thuan, thuong lwong giira cac bén vé van dé can
phai giai quyét trong tranh chap dan sy voi sy cha dong huéng dan cua Toa an theo
dung cac quy dinh caa phap luat. Trong qué trinh té chic hoa giai, Toa phai ton
trong su thoa thuan cia cac duong su; khi cac dwong su hoan tat viéc thoa thuan thi
Toa s& lap bién ban hoa giai thanh va ra quyét dinh céng nhan su thoa thuan cua cac
duong sy néu ho thoa thuan xong vé viéc giai quyét toan bo vu an. Viéc thyuc hién
thu tuc hoa giai tai Toa bao dam ti da quyén tu dinh doat cua dwong su; déng thoi,
nang cao nhan thic va y thic chap hanh phap luat cua cong dan, gilp Toa an xac
dinh phuong hudng giai quyét cac vu 4n mot cach thau tinh, dat ly. Thuc té, trong
nhitng ndm qua, cong tac hoa giai trong qua trinh giai quyét tranh chap trong cac vu
an dan su luén dugc TAND huyén Chuong My chu trong va thuc hién cé hiéu qua.
Qua d6, gép phan giai quyét nhanh chéng, dat diém céc vy an, giam duoc s6 vu an
dan sy phai dua ra xét xu.

Trong qua trinh tién hanh hoa giai cac tranh chap dan sy, TAND huyén thuc
hién dting cac trinh tu va thu tuc lién quan dén vy an. Cu thé: ngay sau khi tiép nhan
hd so vu an, ldnh dao TAND huyén giao cho cac Tham phan phu trach vu an nghién
cttu K§ hd so trén co sé tién hanh thu thap théng tin, 1am rd van dé mau chét caa vy
viéc. Phéi hop véi chinh quyén dia phuong, don vi noi duong sy dang sinh séng,
lam viéc dé tim hiéu nhan than cua duong su, cé4c tinh tiét cia vu an, ciing nhu y
kién cua nhimg ngudi c6 lién quan dén vy 4n. Sau khi co du céc thdng tin va tai
liéu, chting ct lién quan, TAND huyén s& ra quyét dinh mo phién hoa giai trong
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thoi han chuan bi xét xt. Tai cac budi hoa giai, Tham phan phu trach s& truc tiép
gap g& cac duwong sy, giai thich cho ho hiéu rd vé quyén va nghia vu cua minh trong
qua trinh hoa giai. Qua d6, nhim muc dich hudng cac duong sy tu nguyén thoa
thuan véi nhau vé viéc giai quyét tranh chap. Trong suét qua trinh hoa giai, Tham
phan TAND huyén danh thoi gian phu hop cho cac bén duong su trinh bay rd quan
diém cua minh, giai thich vu viéc tranh chap mot cach c6 1y, co tinh trén co s& Cac
quy dinh cua phép luat. Bong thoi, Tham phan phu trach vu 4n dit vin dé cho céc
bén dwong Su suy nghi, tu thuong luong, thoa thuan. Tir d6, 2 bén thay 16 duogc loi
ich cua viéc hoa giai thanh cong ma khéng can Toa &n xét xu. Cac quy trinh thuc
hién cdng tac hoa giai @ TAND huyén Chuong My lubn tuan thu dang cac quy dinh
cua Bo Luat t6 tung dan su va duoc ap dung théng nhét trong toan bo doi ngii Tham
phan tai don vi. Trong qua trinh hoa giai, doi ngii Tham phan phu trach vu &n ludn
thé hién sy gan giii, ton trong Su tu nguyén caa cac bén lién quan. Ludn ton trong y
kién cua cac bén duong sy, danh thoi gian cho cac bén néi rd quan diém, y kién,
tam tu nguyén vong, sau do, hoi ting bén xem ho c6 tu nguyén giai quyét mau
thuin hay khong. Phén tich 1d cho cac dwong sy biét duoc loi ich ma ho s& c6 néu
thoa thuan giira hai bén thanh cong tai phién hoa giai. Ty theo tinh chat caa tiung
vu an cu thé, qué trinh hoa giai dugc TAND huyén tién hanh kip thoi, chi dong,
nham tao diéu kién cho cac dwong sy hiéu rd cac van dé lién quan dén tranh chp.
Doi ngii Tham phan cia TAND huyén lubn thé hién sy kién tri trong qua trinh hoa
giai, chi khi nao khong con kha ning hoa giai mgi dua vu an ra xét xa. Thuc té, c6
nhiéu vy &n tranh chap dan su chu yéu la an tranh chap quyén st dung dat... TAND
huyén phai thuc hién cong tac hoa giai nhiéu lan va trong thoi gian dai boi céac
duong su khong thoa thuan dugc cac van dé dé giai quyét vu an...

Vai nhitng giai phap tich cuc da thuc hién, ty 1€ cac vu viéc thudc linh vuc an
dan su duoc hoa giai thanh tai TAND huyén Chuong M§ tang dan qua cac nim. Cy
thé:

Theo s6 liéu bao cdo hang nam do Toa an huyén Chuong M§ cung cap thi trong
nam 2013 Toa an nhan dan huyén da tién hanh thu ly tong s 1a 101 vy viéc Dan sy
(s0 v&i nam 2012 tang 53 vy, ty Ié ting 110,4 %), s6 vu viéc giai quyét 1a 101 vy
viéc, dat ty 1& giai quyét 100% (vuot chi tiéu thi dua 10%) trong d6 Toa an di tién
hanh Xét xir 27 vu; BPinh chi 05 vu; M¢ phién hop xét 07 viéc; Cong nhan thoa
thuan cac dwong su 57 vu ( Hoa giai thanh dan dén dinh chi vu 4n va céng nhan
thoa thuan dat 61,38 %); Tam dinh chi 05 vu.

Qua d6 ta c6 thé thay ty 1& cac vu viéc hoa giai thanh dan dén dinh chi vy an va
cdng nhan thoa thuan tai toa 4n huyén Chwong My nam 2013 dat ty Ié rat cao. Diéu
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nay phan anh su hiéu qua cua hoat dong hoa giai cia cac co quan tién hanh té tung,
nhung trude hét phai 1a cua Toa 4n nhan dan huyén chuong My.

- Nam 2014 Toa 4n nhan dan huyén Chuong M di tuén hanh thu ly téng s6 la:
113 vu, viéc Dan sy ( S0 véi nam 2013 ting 12 vy, ty 1& ting 11,8 %), giai quyét
112 vu viéc dat ty 1€ giai quyét 99,1 % ( vuot chi tiéu thi dua 9,1 %) Trong d6 sb vu
viéc duoc dua ra xét xir 12 34 vu; S6 vu viéc bi dinh chi 1a 11 vy; Dac biét sé vu
viéc dugc Toa an Cong nhan thoa thuan cua cac duong su la 61 vu ( Hoa giai thanh
dan dén dinh chi vu an va cdng nhan thoa thuan cia cac duong su 61 vu ( Hoa giai
thanh dan dén dinh chi vu an va cng nhan thoa thuan dat 64,8%); Tam dinh chi 06
vy; con 01 vu dang trong han giai quyét.

Nhu vay ta c6 thé thdy so véi ndm 201 s vu viée duoc Hoa giai thanh dan dén
dinh chi vu &n va céng nhan thoa thuan dat ty 1€ (64,8%) cao hon so v6i nam 2013.
Tuy nhién ty I& nay cao hon khong nhiéu so v&i nam 2013. Diéu nay ciing phan anh
phan ndo cac tac dong tich cuc tir chinh sach tuyén truyén van dong ciing nhu su
quan tam sau sat cua cac can b, co quan té tung ¢ dia phuong trong cong tac hoa
giai vé tranh chap dét dai.

- Budc sang nam 2015 Toa an nhan dan huyén Chuong My da thu ly 119 vy,
viéc Dan sy (S0 v&i nim 2014 tang 06 vu, ty 1& ting 5,3 %) da tién hanh giai quyét
118 vu viéc, dat ty 1& giai quyét 99,2 %( vuot chi tiéu thi dua 9,2%). Trong sb do;
S6 vu viéc dinh chi 1a 10 vu va s6 vu viéc Toa &n Cong nhan thoa thuan caa cac
duong su 66 vu (Hoa giai thanh dan dén dinh chi vy an va céng nhan thoa thuan dat
64,4%): Tam dinh chi 04 vu; con 01 vu dang trong han giai quyét.

C6 thé n6i ty 1& sb vu viéc dan sy nam 2015 hoa giai thanh cua tda an huyén co
thip hon ddi chut 13 do mot sé yéu té cha quan va khach quan. Pdng thoi, thoi gian
nay cling danh dau mét nam véi nhiéu su kién chinh tri, xa hoi quan trong cua dat
nudce. Dac biét 1a viéc mot loat cac bo luat, van ban phap luat méi dugc sta ddi bo
sung c6 hiéu luc, trong d6 c6 cac van ban phéap luat lién quan truc tiép dén linh vuc
dat dai. Nhung chiing ta khong thé khdng ghi nhan sy ¢é gang khong ngiing cua co
quan tién hanh té tung ciing nhu ngudi tham gia té tung trong viéc tich cuc thyuc
hién bién phap hoa giai dé cac bén tim duoc tiéng noi chung, giai quyét duoc mau
thuan. Bong thoi 1am giam &p lyc giai quyét tranh chap cho Toa an va cic co quan
t6 tung khac.

- Nam 2016 Toa an huyén Chuong My da Thu ly 69 vy, viéc Dan su (So vai
nam 2015 giam 50 vu, ty 18 giam 42 %), giai quyét 69 vy; Dinh chi 11 vu; cong
nhan thoa thuan cia cac duong su 36 vu (Hoa giai thanh dan dén dinh chi vy &n va
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cong nhan thoa thuan dat 64,4%); Tam dinh chi 02 vy, 06 vu stra do khach quan,
con lai vu chua c6 két qua xét xir phic tham.

Viéc thuc hién hoa giai thanh trong qua trinh giai quyét cac vu &n dan su tao ra
hiéu qua phap ly tét nhit, gitp ting cudng mdi doan két trong ndi bo nhan dan, tur
d6, gbp phan nang cao nhan thic phap luat cho nguoi dan, gitr vitng cac chuan muc
dao duc x& hoi. Bong thai, thong qua cong tac hoa giai, vai tro, uy tin cia TAND
huyén Chuong M¥ duoc nang 1én, xtng dang véi vi tri 13 co quan thuc hién quyén
tu phap trong bd may chinh quyén ¢ dia phuong néi riéng va thanh phé Ha Noi noi
chung.

Ma trong s6 nhitng &4n dan sy néu trén, tranh chap dat dai ludn chiém sé luong
I6n. Boi trude nam 2008 khi Chuong My dang 13 mét huyén thugc tinh Ha Tay nén
kinh té con cham phat trién, cac nganh kinh té mii nhon nhu Nong nghiép, Tiéu tha
cdng nghiép, Cong nghiép va Thuong mai dich vu méi dugc manh nha phét trién.
Doi séng cua ngudi dan noi ddy chu yéu dya vao ndng nghiép 1a chinh. Tuy nhién
sau khi thay d6i dia gigi hanh chinh huyén Chwong My tro thanh mét don vi truc
thudc thanh phé Ha Noi — mét trung tam chinh tri - Kinh té 16n hang dau cua ca
nuéc. Do vay kinh té - chinh tri dia phuong c¢6 nhiéu chuyén bién rd nét. Pic biét
trong linh vuc dat dai do duoc huang loi nhiéu tir chinh sach dau tu cta nha nuéc
nén gié tri quyén str dung dat & noi diy khong nging ting 1én, diéu nay ciing kéo
theo c4c mau thuan tranh chip dat dai trong nhan dan ciing ting 1én, tinh chat mau
thuan trong tranh chap ciing phirc tap va da dang. Nguyén nhan cua tinh trang nay
Xuat phat tir nhiéu khia canh, trong d6 viéc gia ting nhanh chéng vé gia tri dat,
quyén str dung dat do nha nudc tap trung nhiéu chinh sach dau tu ciing nhu xac dinh
trong tdm phat trién kinh té vé dia ban nay 1a mét trong nhitng nguyén nhan chinh
lam phat sinh tranh chap. Trong s6 d6 phat sinh tranh chip vé hop dong mua bén,
chuyén nhuong quyén sir dung dat chiém 35%, tranh chap vé tai san chung, thira ké
chiém 40%, con lai 1a cac tranh chap khac vé dat dai. Tir d6 van dé buc thiét dit ra
cho cac co quan quan 1y nha nuéc tai huyén Chuong M¥ 1 van dé hoa giai, to chirc
hoa giai c6 hiéu qua cac mau thuin tranh chap dét dai phat sinh. Pay dugc xem la
muc tiéu quan trong nham giam thiéu bat dong trong nhan dan, tang tinh doan két
va 6n dinh trat tu x4 hoi trén dia ban huyén.

2.4. Mgt sé nhdn dinh, danh gia chung vé cong tac hoa gidi co sé¢ va hoa gidi
tai Toa dn trén dia ban huyén Chuwong My

2.4.1. Nhigng wu diém

Thet nhdt, trong nhitng niam tré lai day, cong tac hoa giai tranh chap dat dai
dugc chinh quyén trén dia ban huyén quan tam, chd trong. Khi ¢6 don cua duong sy
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giri dén, can bd dugc phan cong tiép nhan hd so va nghién ctru vu viée thudng chu
dong, tich cuc trong viéc tiép can voi duong su dé ndm rd ban chit va nguyén nhan
cua vu Vviéc phat sinh; chu dong trong viéc thu thap va xac minh chang ca, tai liéu,
thong tin ma cac dwong su cung cap, dong thoi ddi chiéu, so sanh véi hd so dia
chinh duoc luu gitt. Trong nhiéu trudng hop, khi hd so khong 6 rang, day du, co
s&, chung ci khong cu thé, can b duogc giao nhiém vy tiép nhan, nghién ciu hd so
dé bao céo véi lanh dao con cha dong trong viéc trao d6i, xin y kién chi dao cua cap
trén vé quan diém, dinh hudng ddi véi vu viéc tranh chap. Khach quan cé thé khang
dinh rang, du tranh chip dat dai voi tinh chat don gian hay phuc tap, gia tri tranh
chap 16n hay nho, 1 tranh chap dang gi thi khi c6 don yéu cau cua duong su gui
dén cac cap chinh quyén thuong kip thoi chi dao cac can bo thudc chuyén mén
nghiép vu tiép nhan va nghién ctu hd so, coi day 1a trach nhiém quan trong va phai
chu dong, khan truong va minh bach, cong tdm, khong qua loa, d6i pho. Chinh vi
vay, khau chuan bij hd so, tai liéu va co sé phap ly cho phién hoa giai thuong duoc
chuan bi chu d4o, cong phu va day du dé dam bao cho cong tac hoa giai duoc tién
hanh theo dung quy trinh, chat luong va hiéu qua.

Thet hai, chat luong cua doi ngii can bo va cac thanh vién tham gia hoi déng hoa
giai ngay cang dwoc nang cao va chuyén nghiép hon, dap tmg duoc tot hon va tao
duoc niém tin hon d6i voi dan chung, theo d6, két qua cua hoat dong hoa giai ciing
duoc nang 1én dang ké. Khang dinh nhu vay la khéng chu quan boi, ké tir khi Nha
nuéc ban hanh quy ché tuyén dung cong chiec, duoc sy chi dao sat sao va nghiém
tic cua chinh quyén thanh phé ciing nhu cua quan, cong tac tuyén cdng chac cho
Phuong néi chung va can bo trong linh vuc tu phap ndi riéng phai c6 trinh do toi
thiéu 1a cir nhan Luat, trinh d6 chinh tri tir so cp dén trung cap. Nho dé, trinh do,
nang lyc cua can bo cip dia phuong ciing duoc nang 1én dang ké. Pay ciing 1a mot
trong nhitng yéu té quan trong gép phan nang cao chat luong caa hoat dong hoa giai
tranh chap dat dai.

Bén canh d6, dai dién cua Mit tran T6 qudc va cac thanh vién khac caa mit tran
tham giao vao hoi dong hoa giai ciing duoc lya chon ki cang hon khi quyét dinh
thanh lap hoi dong hoa giai theo huéng chu trong téi niang luyc chuyén mén, trinh
do, nhiing nguoi ¢ uy tin trong phuong va dac biét 1a nhitng thanh vién 1a dai dién
cho quyén loi thiét thuc va gan giii voi cac bén tranh chap. Day ciing 1a yéu té quan
trong gop phan ning cao hon chét luong cia hoat dong hoa giai.

Thet ba, quy trinh, thi tuc, thoi han va néi dung caa hoa giai tranh chap dat dai
dugc thyc hién mot cach nghiém tac, khach quan, minh bach, cong khai theo dtng
quy dinh cua phap luat hién hanh. Theo d6, tir khau tiép nhan don, dén viéc thanh
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lap hoi dong, dén viéc quén triét chirc ning, nhiém vu cua ngudi 1am trung gian hoa
giai 1a khong lam thay, khong ap dat, ton trong quyén tu nguyén, tu do y chi va tu
thoa thuan, dinh doat cua duong su... duoc ton trong va tuan thu tuyét dbi. Viéc
phan tich, giai thich phap luat, dong vién, thuyét phuc cac bén duong su caa hoi
ddng hoa giai 1a trén co s& cua s cong bang, vi loi ich caa ca hai bén, trén tinh than
cua phap luat va thuc su thién, mong mudn cho cac bén héa giai dwgc nhitng mau
thuan, bt dong, tranh chip khong phat sinh cht khong phai 1am chiéu 18, déi pho
cho xong, cho co, day trach nhiém cho co quan cap trén giai quyét. Theo do, hoat
dong hoa giai da thuc su ¢ su chuyén bién vé chat, tir tinh than, thai do cua can bo,
cac thanh vién hoi dong hoa giai, cho dén céch thic té chirc thuc hién hoa giai tranh
chap dat dai. Nho @6, s6 vu hoa giai thanh va sé vu rat don kién qua cic nim ting
Ién.

Ther fu, ti 1€ cdc vu viéc hoa giai thanh dugc cac duong su tu nguyén, tu giac
thuc hién ciing 1a mot trong nhitng thanh cong dang ghi nhan ndi bat trén dia ban.
Theo d6, s6 vu viéc hoa giai thanh nhu da dé cap ¢ trén qua cac nim phan 16n déu
dugc cac duong sy tudn tha va thuc hién nghiém tuc. Do nhan thirc siu sic vai tro
to Ion cua Hoa giai tranh chap dat dai tai co sé ciing nhu tai Toa &n, trong nhitng
nim qua, cac co quan c6 thAm quyén trén dia ban huyén Chuong My da chi trong
ting cuong hoat dong hoa giai trong qua trinh giai quyét cac vu an dan su noi
chung, cac tranh chap dat dai noi riéng. Theo bao céo tong két cong tac hang nam
ctia phong tu phap huyén Chuong MY, két qua hoa giai thanh ngay cang chiém ty I¢
kha 16n trong cac vu viéc dan sy di duoc giai quyét. Tuy rang, chua co sb liéu cu
thé va riéng biét vé hoa giai tranh chip dét dai, nhung qua sb liéu hoa giai trén c6
thé thay, hiéu qua caa bién phap hoa giai trong thoi gian qua d6i véi linh vuc dan su
noi chung, tranh chap dat dai noi riéng. Dé dat duoc két qua vé ty 1é hoa giai trén 1a
su quan tam, phdi két hop cia cac co quan c6 tham quyén hoa giai tranh chip dat
dai.

Thit ndm, hoat dong hoa giai tranh chap dat dai tai dia ban huyén Chuong My
thue sy phat huy hiéu qua doi véi mot s loai tranh chap nhu: tranh chap vé thira ké
quyén sir dung dat, tranh chap vé cap gidy ching nhan quyén sir dung dat 1a di san
thira ké, tranh chap vé quyén sir dung dat. Pac biét, voi dang tranh chap vé di san
thira ké, vé thira ké theo phap luat d6i véi nha va dat, tranh chap vé chia tai san cua
Vo va chong khi ly hon... dugc hoi dong hoa giai két hop gitra viéc phan tich, giai
thich phap luat thuc dinh, két hop véi su dong vién, st dung mdi quan hé tinh lang
nghia xom, tinh cam coi ngudn, dao duc truyén thong dé phan tich, gitp cac bén
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tranh chip nhan ra nhirng gi4 tri dich thuc cua dao 1y, tinh nguoi, cia mau mu tinh
tham. Nho d6 ma cac bén chu dong rat don khoi kién.

2.4.2. Nhing han ché

Cin ctr theo sd liéu thuc té ma phong tu phap huyén Chuong My va Toa an
nhan dan huyén chuong M§ cung cap vé viéc &p dung phap luat hoa giai tranh chap
dat dai tai huyén thi s vu viéc hoa giai co s va hoa giai tai toa an trong tranh chap
dat dai chiém ty 1& con khiém tén trong téng cé4c vu viéc tranh chap dit dai noi riéng
va tranh chap dan sy ndi chung. Ty 18 hoa giai thanh tai co so va Toa an trén dja ban
thip nhu vay ta c6 thé hiéu ring nguyén nhan xuat phat tir nhitng bat cap sau déy.

% Bdt cdp, vwéng mdc trong cdc quy dinh vé hoa gidi tién té tung déi Voi
tranh chdp dit dai

- Quy dinh vé badt bugc hoa gidi tién to tung ndi chung, hoa gidi co sé ndi riéng
doi Véi céc tranh chdp ddt dai khéng ddp g yéu cau vé dam bao quyén tiép cdn
cong ly cua cdng dan:

Hién nay, theo Khoan 1 Piéu 135 LDD nidm 2003 thi Nha nudc khuyén khich
giai quyét tranh chap dat dai thong qua hoa giai & co s& chir khdng coi hoa giai co
s& 14 thu tuc bat budc truée khi khoi kién ra Toa an. Cin ctr vao quy dinh tai Khoan
1 Piéu 136 LPD 2003, Cong van sb 116 TANDTC ngay 22 thang 7 nam 2004,
TANDTC huéng dan rang: “Ké tir ngay 01/07/2004 trg di Toa an chi thy ly, giai
quyét tranh chap dét dai da duoc hoa giai tai UBND cip x3 ma mot bén hoic cac
bén duong sy khdng nhat tri va khoi kién dén Toa an”.

Chung tdi cho rang, néu quan niém tranh chip dat dai bat budc phai qua hoa
giai co so thi da gay trd ngai cho nguoi dan trong viéc thuc hién viéc khaoi kién tai
Toa an va vi pham quyén tu dinh doat cua duong su.

Xét vé phuong dién thoi hiéu thi thoi hiéu khai kién ddi voi mdi loai an kién da
dugc nha lap phap quy dinh trudce trong cac van ban phap luat chuyén nganh. Do
vay, trong thuc tién, néu coi tranh chap dat dai bat budc phai thong qua con dudng
hoa giai co s& trugce khi khoi kién ra Toa &n thi trong nhiéu trudong hop dan toi hau
qua 1a dwong su mat quyén khai kién ra Toa an do thoi hiéu khoi kién da hét. Do 1a
chua tinh dén theo quy dinh tai Piéu 202 LD nam 2013 thi thoi han hoa giai hién
nay la kha dai (45 ngay ké tir nhan dugc don) va trong thyc tién, thoi han nay c6 thé
bi vi pham bai cac chu thé c6 tham quyén hoa giai.

Piéu 8 Nghi quyét s6 05/2012/NQ-HDTP ngay 3/12/2012 vé hudng dan thi
hanh mot s6 quy dinh trong Phan tha hai “Tha tuc giai quyét vu &n tai Toa an cap
so thAm” ctia BLTTDS sira doi da to ra mém déo hon khi huéng dan vé van dé nay.
Piéu 8 cua Nghi quyét nay huéng dan &p dung Diéu 168 BLTTDS sta dbi theo
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huéng “Chua c6 du diéu kién khai kién 1a treong hop cac dwong sy ¢6 thoa thuan
hodc phap luat c6 quy dinh vé cac diéu kién dé khoi kién (ké ca quy dinh vé hinh
thire, noi dung don kién), nhung duong su di khai kién khi con thiéu mét trong céc
diéu kién d6”. Trong Nghi quyét ndy Hoi dong Tham phan Toa an nhan téi cao da
dua ra vi du minh hoa céch ap dung theo hudng: Theo quy dinh tai Biéu 135 cua
LDD thi tranh chip dat dai phai qua tha tuc hoa giai tai UBND x4, phuong, thi tran
noi c6 dat tranh chap. Do d6, ké tir ngay 01/7/2004 (ngay LDD c6 hiéu lyc thi
hanh), thi Toa &n chi xem xét, thu ly tranh chip dat dai khi tranh chap dat d6 da
dugc hoa giai tai UBND x4, phuong, thi trin. Truong hop tranh chap dét dai chua
dugc hoa giai tai UBND x4, phuong, thi tran, thi Toa an cin cr vao quy dinh tai
diém d khoan 1 Diéu 168 cia BLTTDS dé tra lai don khoi kién va huéng dan
duong sy tién hanh tha tuc hoa giai tai UBND x4, phuong, thi trdn noi c6 dat tranh
chap. Tuy nhién, trong Khoan 3 Diéu 8 cua Nghi quyét nay Hoi dong Tham phan
TANDTC di cu thé hoa nhu sau:

Khi x4c dinh diéu kién khai kién vu &n dan sy ma ddi twong khai kién 1a quyén
sir dung dat thi thuc hién nhu sau:

a) Déi voi tranh chap ai c6 quyén st dung dat thi phai tién hanh hoa giai tai Uy
ban nhan dan xa, phuong, thi trdn noi co dat tranh chip theo quy dinh tai Piéu 135
cua Luat dat dai.

b) Déi véi tranh chap lién quan dén quyén sir dung dat nhu: tranh chap vé giao
dich lién quan dén quyén sir dung dat, tranh chap vé thira ké quyén sir dung dat,
chia tai san chung cua vo chdng la quyén st dung dat,... thi khdng phai tién hanh
hoa giai tai Uy ban nhan dan x3, phuong, thi trdn noi c6 dét tranh chip nhung van
phai thuc hién thu tuc hoa giai theo quy dinh cua B luat t tung dan su.

Theo nghién ctu thi cach hudng dan nay dap @ng tét hon yéu cau vé bao dam
quyén tiép can cong ly cia cong dan nhung duong nhu lai mau thuin véi chinh cac
quy dinh cia LDD 2003 va LDD 2013. Rét tiéc rang khi xay dung cac quy dinh cia
LDP 2013 vé van dé nay, nha lap phap Viét Nam da khong c6 nhitng chinh Iy cho
phU hop hon véi thuc tién. Ngoai ra, cling can nhan thirc rang mac du Piéu 8 Nghi
quyét s6 05/2012/NQ-HPTP ngay 3/12/2012 ¢6 hudng dan “Ddi vai tranh chap ai
¢ quyén sir dung dat thi phai tién hanh hoa giai tai UBND x4, phuong, thi trin noi
c6 dét tranh chap theo quy dinh tai Piéu 135 cua Luat dat dai” con nhiing tranh
chap khéc vé giao dich lién quan dén QSDD thi khong bat budc phai hoa giai nhung
thuc tién cho thay viéc xac dinh ai 1a nguoi c6 QSDD thi da sd cac trudng hop van
phai théng qua viéc xem xét cac giao dich lién quan dén QSDD, thira ké QSDD. Do
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vy, nguy co ngudi khai kién bi mat quyén khai kién do viéc cham hoa giai cua
UBND x4, phuong van chua duoc khic phuc.

Viéc nghién cau trén thyc té cho thiy quy dinh vé viéc bt budc phai hoa giai
tai UBND xa mai dugc khoi kién da khong c6 hiéu qua va tro thanh tha tuc “hanh
dan 1a chinh” ddi vé&i hau hét cac vu tranh chap dit dai.

Trén thuc té thi thu tuc hoa giai tranh chap dit dai dang 13 “ndi &m anh” cua hau
hét nhitng nguoi di kién, 1a mot “chuéng ngai vat” phai vuot qua trén con duong
dén véi cong Toa an. Ching ta c¢d thé nhin nhan van dé nay thong qua mot vy an
thuc té dién ra trén dia ban huyén Chwong My nhu sau:

Nim 2007 ba Nguyén Thi Minh trG tai thén Trung Cao, x& Trung Hoa, huyén
Chuong My da vay tién cta ba Nguyén Thi Nam, hai bén c6 viét tay* don xin
chuyén nhuong quyén sir dung dat” dé 1am tin. Sau d6 hai bén théng nhat ra UBND
xa Trung Hoa, huyén Chuong My Xin xac nhan. Pai dién UBND xa Trung Hoa la
Ong Pham Ngoc Liéu (chu tich x3) da dong ddu xac nhan (xac nhan c6 mot ban).
dén han ba Minh tra tién nhung ba Nam khong 14y tién ma doi liy dat. Nén 6ng
Liu chii tich xa da tra lai gidy cho ba Minh, ba Minh di nhan va xé gidy trén.
Ngay 20/10/2010 ba Nim da tu y cho ngudi dén do va xay nha trén dat nha ba
Minh. Pdng thoi cao budc dng Liéu thong dong véi ba Minh nén maéi dua lai gidy
chuyén nhwong cho ba Minh huy boé.

Sau d6 ba Minh da khoi kién ba Nam 1én Toa 4n huyén Chuong My dé giai
quyét yéu ciu ba Nam tra lai dat. Tuy nhién do vu viéc cua ba Minh thudc truong
hop phai hoa giai tai UBND x& nén sau 2 thang Toa &n huyén da ra thong bao tra lai
don khai kién va yéu cau ba Minh giri don dén UBND x4 Trung Hoa dé hoa giai. va
cung cap Bién ban hoa giai cho Toa 4n. Nhung do ba Nam lién tuc gay sirc ép ciing
nhu de doa nén 6ng Pham Ngoc Liéu chu tich UBND xa Trung Hoa lién tuc tri hoén
khong to chuc hoa giai theo don khiéu nai ciia ba Minh. Do vay ba Minh di nhiéu
lan 1am don khiéu nai 1én UBND huyén Chuong M¥. va UBND huyén Chuong My
cling nhiéu lan (06 lan) gui gidy dé nghi UBND x& Trung Hoa giai quyét nhung
UBND x4 Trung Hoa van khdng to chac hoa giai dé ba Minh c6 Bién ban hoa giai
cung cap cho toa an. Viéc khiéu nai ciia ba Minh kéo dai dén gan 3 nam sau. Pén
khi sy viéc trén duoc bao Poi séng va phép luat phan anh thi UBND x4 Trung Hoa
méi tién hanh to chic hoa giai va cung cap Bién ban hoa giai cho ba Minh dé ba
tién hanh khoi kién doi quyén sir dung dat theo yéu cau cia Toa an.

C6 thé thay, qua vy Vviéc trén, viéc quén triét day dua vé tinh than va nhitng quy
dinh cia LBP chua duoc thdng nhat trong cac nganh céc cap c6 tham quyén giai
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quyét vira gay hao tén thoi gian va cong suc, gay phién ha cho cong dan, khong
dung véi tinh than cai cach hanh chinh, tu phap trong tinh hinh hién nay.

Viéc quy dinh tranh chap dat dai bat budc phai qua hoa giai tién té tung dan toi
nhiéu kho khin, vuéng méc, thoi gian giai quyét tranh chap bi kéo dai. Chang toi
Xin vién dan vu tranh chap dat dai xay ra trén dia ban huyén.

Niam 2010 anh Nguyén Manh Vuong trt tai X3 cam My, huyén Cam Qué, tinh
DPdng Nai c6 tranh chip quyén st dung dat voi ba Tran Thi Loan (ba Loan 1a béc
dau). Dia chi thira dat tai xém Bira, thon trung Cao, x& Trung Hoa, huyén Chuong
My, thanh phé Ha Noi. Sau d6 anh Vuong di c6 don dén UBND x4i Trung Hoa dé
nghi xem xét giai quyét. Tuy nhién vi anh Vuong khong phai ngudi dia phuong nén
trong qua trinh xem xét don UBND xi Trung Hoa di c6 phan uwu ai cho phia ba
Tran Thi Loan. Do d6 nhiéu lan anh Vwong yéu cau to chiac Hoa giai dé anh c6
Bién ban hoa giai cung cip cho Toa &4n nhan dan huyén Chuong My dé tién hanh
khoi Kién. (vi truong hop cia anh Vwong bat budc phai hoa giai cip x4). Tuy nhién
UBND x4a Trung Hoa van khong t6 chic hoa giai va vién rat nhiéu 1y do dé khong
t6 chtrc hoa giai tranh chap nay.

Qua cac vu Viéc thuc tidn noi trén, co thé thay, két qua ma duong sy cho doi lai
chinh 12 mot bién ban hoa giai khong thanh dé 1am thu tuc khai kién, viéc hoa giai
tranh chip dat dai da thuc su tré thanh “chuéng ngai vat” phai vuot qua déi vai cac
duong su 6 tranh chip lién quan dén dat

- Phép ludt chua cé nhitng quy dinh hop Iy vé phirong dn xir 1y trong triong
hop dwong sir kndng hop tac trong hoa gidi tién to tung doi véi tranh chap ddt dai:

Viéc nghién ciru thuc tidn cho thay con ton tai kho khin, vuéng mac trong viéc
hoa giai tranh chap dit dai nhu sau: Trudng hop UBND cip x4 triéu tap nhiéu lan
nhung “ngudi bi kién” cb tinh khong dén, cho nén khdng thé tién hanh hoa giai
duge. Nhu vay, néu “ngudi bi Kién” ¢b tinh trén tranh viéc tham gia hoa giai thi
tranh chap s& kéo dai thoi gian hoa giai ma néu chua qua hoa giai dugc ¢ dia
phuong thi Toa an khong thy 1y don khéi kién ma hién nay ciing chua co ché tai nao
quy dinh xur 1y ddi véi truong hop nay.

Trong thuc té, thong thuong “ngudi bi Kién” luén tim moi cach dé ddi pho
nham lan tranh viéc giai quyét tranh chap, trong khi d6 phap luat lai khdng c6 quy
dinh vé ap giai “ngudi bj kién” dén dé tham gia hoa giai. Do do, véi cach xir ly nay
néu “nguoi bi Kién” ¢b tinh trén tranh dén cing viéc tham gia hoa giai thi tranh
chéap s& khong bao gio giai quyét duoc.
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- Sy thiéu vdng cdc quy dinh can thiét vé co ché cong nhdn su théa thudn cua
cdc dwong sur la chwa ddp g dwoc yéu cau vé khuyén khich hoa gidi trong tranh
chdp ddt dai:

Hién nay viéc giai quyét cac tranh chap dan sy thdng qua hoa giai co s& 1a mot
co ché duoc khuyén khich. Theo Luat Hoa giai ¢ co s¢ ngay 5/7/2013, ¢6 hiéu hrc
tir 01/01/2014 thi t6 chirc hoa giai co sé chi yéu 1a “hudng dan, giup d&” cac bén
thoa thuan véi nhau. Tuy nhién, mot bat cap nay sinh, d6 1a sau khi cac bén da thoa
thuan duoc véi nhau thi phap luat lai khong quy dinh vé co ché dé céng nhan sy
thoa thuan 1am co s¢ phap 1y dé budc bén c6 nghia vu phai thi hanh thoa thuan. Do
vay, trong thuc tién treong hop tranh chip dat dai ma cac bén di hoa giai véi nhau
nhung khong tu nguyén thi hanh thi viéc hoa giai tré nén khdng c6 gia tri phap ly,
khdng c6 gia tri rang bugdc cac bén. Bén cd quyén loi lai phai khoi kién yéu cau Toa
an giai quyét vy tranh chap. Truéc thuc trang nay co y kién cho rang phai thanh lap
Toa hoa giai dé cong nhan két qua hoa giai co s¢ va quyét dinh cong nhan cua Toa
an ¢ gia tri phap Iy 1am co s& cho viéc thi hanh. Y kién khéc lai cho riang giao tham
quyén cho cac co quan hanh chinh cp co s& duoc ra quyét dinh cdng nhan su thoa
thuan cua céc bén va quyét dinh nay c6 gia tri thi hanh ngay. Néu duong sy khdng
thi hanh thi bén kia c6 quyén yéu cau co quan thi hanh an dan su t6 chic viéc thi
hanh, vin dé nay rat can duoc nha lap phap nghién ctu dé c6 nhitng quy dinh b
sung trong BLTTDS.

Viéc nghién ctu thuc tién cho thay mot kho khin, vudng mic trong viéc hoa
giai tranh chap dat dai tai co s hoic UBND x4, phuong 12 hiéu luc phap Iy cua bién
ban hoa giai thanh: Theo phép luat hién hanh két qua hoa giai thanh nay khéng co
gia tri bat buoc thuc hién ddi véi cac bén duwong su néu sau khi UBND cap x4,
phuong, thi tran hoa giai thanh xong ma cac bén khdng thyuc hién thi phai xi Iy ra
sao hay noi cach khéac hiéu lyc phap ly cia bién ban hoa giai thanh nhu thé nao
cling chua duge quy dinh cu thé.

Vén dé dit ra 12 phap luat hién hanh chua quy dinh co quan c6 tham quyén ra
quyét dinh céng nhan, trinh ty céng nhan, hiéu luc bat bugc cua cac bén thuc hién
bién ban hoa giai thanh ddi véi cac truong hop hoa giai thanh, nhu hop déng mua
ban, tang, cho, thué nha, dat... Vi thé, hiéu luc caa bién ban hoa giai thanh trong cac
truong hop trén khong xac dinh dugc trong thyc té. Vai trd cua cong tac hoa giai va
gia tri phap Iy cua bién ban hoa giai thanh do UBND cap x4 lap khong duoc ton
trong mot cach dung nghia. Tir d6, c6 khong it s6 vu tranh chip dat dai khi Toa an,
hodc UBND cap huyén giai quyét thiéu tha tuc hoa giai hoac noi dung hoa giai qua
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so sai; nhiéu trudng hop cac co quan nay phai chuyén vu viéc yéu cau héa giai tre
lai gdy mat thoi gian va phién ha cho duong su.

- Truong hop dwong su khai kién ra Toéa an do cd tranh chdp vé tai san la
OSDD gom nhiéu phan dat ¢ dia phiwong khdc nhau thi ¢é nhiéu quan diém khac
nhau vé thi tuc hoa gidi tién té tung:

+ Quan diém thtr nhat cho rang can phai yéu cau ngudi khai kién xuét trinh tat
ca cac bién ban hoa giai cia UBND xi noi c6 cac phan dat tranh chap. Vi theo
khoan 2 Biéu 135 LDD nam 2003 quy dinh tranh chap dat dai phai dwuoc giri don
dén UBND x4, phuong, thi trin noi c6 dat tranh chap. Do d6, khi tranh chap lién
quan dén QSDD thi bat budc phai qua hoa giai cia UBND x3 noi ¢ dat.

+ Quan diém thtr hai cho rang khdng can thiét phai yéu cau tat ca cdc UBND
noi c6 dat tranh chap hoa giai ma chi can c6 bién ban hoa giai tai UBND cap x4 cua
mét trong c&c phan dat tranh chap 1a du.

Téc gia luan van ddng tinh voi quan diém tha hai nham tranh gay phién ha cho
ngudi dan. Nguyén tic hoat dong cua nha nudc ta I ton trong va dam bao quyén loi
cta ngudi dan. Néu yéu cau ngudi dan khi khoi kién phai c6 day da céc bién ban
hoa giai tai tit ca cac UBND xa noi c6 dat tranh chap thi rat mat thoi gian, cong
sirc, tién cua cia nguoi dan. Cac co quan nha nudc ¢d thim quyén can c6 van ban
huéng dan UBND noi duong su giri don yéu cau hoa giai, khi tién hanh hoa giai
néu duong sy khai con cac phan dat & cac dja phuong khac thi UBND noi hoa gial
¢ thé gui van ban dén UBND noi co cic phan dat khac dé thong bao rang cac
duong su co tranh chip cac phan dit & cac dja phuong va UBND noi hoa giai &
tién hanh hoa giai bao gém cac phan dét ¢ cac dia phuong khac.

- Thu tuc hoa gidi tranh chdp ddt dai tai xd, phirong khéng ding dan téi kho
khan trong viéc thuec hién quyén khai kién tai Toa an:

Theo quy dinh tai Piéu 135 Luat Pat dai nam 2003 (tir 1/7/2014 1a LD nam
2013) thi UBND cap x& phai phéi hop véi Mit tran To qudc Viét Nam va cac to
chac thanh vién caa Mit tran dé tién hanh hoa giai. Trong thuc té, do khéng nam
vitng cac quy dinh cua phéap luat cho nén nhiéu truong hop thanh phan tham gia hoa
giai & cip xa khong ding. Chang han nhu khong cé sy tham gia ciia Mat tran To
quéc va cé4c to chirc thanh vién caa mat tran ma chi co thuong truc UBND, cén b
dia chinh, tu phap va dai dién mot sé hoi, doan thé & xd ma quén mat thanh phan
can co 1a dai dién Uy ban mat tran T6 Qudc. Cac vu hoa giai trén ddy tuy khong
dung v6i quy dinh caa LPP song, khong c6 gi dang néi, néu di dugc hoa giai
thanh. Piéu déng noi 13, khi cac bén tranh chap hoa giai khong thanh da tién hanh
khoi kién theo trinh ty cia BLTTDS nhung do bién ban hoa giai khéng c6 Uy ban
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Mit tran T6 Quéc tham gia hoa giai nén Toa an di cin c Nghi quyét sb
05/2012/NQ-HDTP ngay 3/12/2012 cuia Hoi ddng Tham phan TANDTC tra lai don
cho nguoi khoi kién. Co truong hop, khi nhan don, Thim phan duoc phan cong
khong kiém tra ky bién ban hoa giai do cac x4, thi tran lap di quyét dinh thu Iy.
Nhung dén khi chuan bi dua ra xét xir thi méi phét hién trong bién ban hoa giai tai
UBND ciing khong c6 Mt tran tham gia nén Toa &n phai tam dung giai quyét vu
viéc va yéu cau dwong su Vé lai cip co so yéu cau hoa giai lai c6 du thanh phan theo
quy dinh tai Piéu 135 LDD noi trén. Do vay, vu viéc kéo dai, gay nhiéu phién phic
cho cac bén dwong sy va cho ca chinh quyén, cac doan thé ¢ dia phuong.

% Bdt cdp vwéng mac trong viéc thuc hién thi tuc hoa gidi tranh chdp dit
dai tai TOa an

Qua Vu Viéc trén co thé thay, viéc hoa giai tranh chap dat dai tai Toa &n con co
mot s6 vudng mac ndi com nhu sau:

- Nhitng han ché vé trinh dé hiéu biét, nhdn thizc phap ludt vé hoa gidi cua
Tham phan:

O mot s6 Toa an cac Tham phén chiu trach nhiém giai quyét vu an con coi nhe
cdng tac hoa giai tranh chap dat dai. C6 nhirng vu an Toa an tuy cd tién hanh hoa
giai nhung chi cho ding thu tuc ma khong di sau, di sat vao tam tu tinh cam cuaa
duong su, khdng nim bt duoc noi dung vu an. Hon thé nita c6 mét s6 noi con chay
theo thanh tich thi dua, giai quyét vu an, mot cach néng voi, xem nhe chit luong
dan t&i hiéu qua cua viéc hoa giai tranh chap dat dai 1a khong cao.

Van con trudng hop Toa an vi pham phap luat vé trinh ty, tha tuc hoa giai. Su
Vi pham nay kha da dang nhu budi hoa giai dién ra chi c6 mat mot bén duong su,
Tham phan tién hanh hoa giai giita mot bén duong sy voi ngudi dai dién cua bén c6
tranh chip ma khéng cht y dén pham vi uy quyén dan dén sy thoa thuan vuot qué
pham vi ay quyén. C6 trudng hop Tham phan dugc phan cong giai quyét vy an
khong cha tri phién hoa giai ma giao cho thu ki tién hanh hoa giai va loi ich cua
ngudi khéc, hoic trai voi quy dinh cia phap luat, dao dirc x& hoi nhung Toa an van
ra quyét dinh cong nhan.

Tai mot sb Toa an trong qué trinh giai quyét vu an van tién hanh hoa giai ca
nhitng truong hop khong duoc hoa giai. Pay 1a nhitng trudng hop Tham phan do
khéng nam bit duoc nhitng quy dinh caa phap luat mot cach chat ché dan dén co
nhiéu cach hiéu khac nhau vé noi dung cua diéu luat 1am cho clng mot van dé can
giai quyét co nhiéu cach giai quyét khac nhau trai phap luat.

Toa &n c6 quyét dinh céng nhan su thoa thuan cia cac duong su ma nodi dung
thoa thuan khdng thé hién dang y chi ciia cac bén. Vi vay, khi thi hanh quyét dinh
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cdng nhan sy thoa thuan duong sy thdy minh bi thiét thoi nén da khiéu nai 1am kéo
dai thoi gian giai quyét vu an. Hoic c6 truong hop Toa an khong ton trong quyén tu
dinh doat cta duong su.

Nhitng nim gan day, trong thuc tidn xét xtr ciia nganh toa 4n di xay ra khodng it
vu duong su khoi kién tranh chip dat dai, toa so tham thu Iy roi méi phét hién ra
tranh chap do6 chwa qua thu tuc hoa giai tai UBND cap x4.

Véi vy viéc thuc té trén, viéc tda an bo sot thu tuc td tung da gy rat nhiéu
phién ha cho cac bén duong su khi ma tranh chap cia ho khi “dan nhau” ra toa di 1a
rat gay gat va ho khong thoa thuan véi nhau dugc. Thuc té dd co khong it truong
hop Vi thiéu hiéu biét phap luat, khi thoi han khai kién sap hét, duong sy méi khai
kién ra tda. Ldc nay, néu toa dinh chi giai quyét vu kién, yéu cau duong su vé
UBND cép xa, phuong, thi trin 1am tha tuc hoa giai thi ho s& hét thoi hiéu khai
kién, tirc 12 tranh chap cua ho s& vinh vién khong duoc tda phan xur.

- Cdc quy dinh cua phap ludt vé trach nhiém hoa gidi ciia Toa dn con chia thic
si ddap vmg dwoc yéu cau vé khuyén khich hoa gidi trong gidi quyét tranh chdp dat
dai:

Theo quy dinh cia BLTTDS néu xét vé tham quyén hoa giai theo cap thi chi
Toa an cap so thim méi bat budc tién hanh thu tuc té tung trude khi dua vu viéc ra
Xét Xtr tai phién toa so tham. Do d6, & cac thoi diém khac Toa an khéng tién hanh
thu tuc hoa giai ma Toa &n chi cong nhan su thoa thuan cua cac duong su néu céc
duong su tu thoa thuan dugc voi nhau va yéu cau Toa an cong nhan.

Tuy nhién, hiéu qua caa viéc hoa giai tai toa an trudce khi dua vu viéc ra xét xu
chua dap tmg duwoc mong moi cia cac bén duong su, khi ma hién tugng hoa giai
kéo dai, vi pham vé thoi han té tung van con ton tai.

- B¢ ludt t6 tung dan suw khong c6 quy dinh vé thi tuc trong truong hop cac
duong su 0 thoa thudn lai sau khi Toa dan da lap bién ban hoa gidi thanh:

Bo luat t6 tung dan su khong c6 diéu khoan quy dinh hop Iy vé hau qua phap ly
trong trudng hop cac bén thay d6i y kién trong thoi han bay ngay, ké tir ngay lap
bién ban hoa giai thanh, vé ban chat thi hoa giai n6i chung, hoa giai tranh chap dat
dai tai Toa &n noi riéng 1a nham tao diéu kién dé cac duong sy ty thoa thuan vé viec
giai quyét vu an. Do d6, néu cac bén phan di thoa thuan da 1ap trude do thi khong
thé ra quyét dinh cong nhan hoa giai thanh va duong nhién Toa an s& dua vy &n ra
Xét xir theo thu tuc chung. Tuy nhién, trong thoi han 7 ngay ké tir ngay 1ap bién ban
hoa giai thanh néu cac duong sy thay d6i y kién vé thoa thuan di lap nhung khong
theo hudng phan dbi thoa thuan ma cac duong su van mubn giai quyét tranh chap
bang quyét dinh cdng nhan sy thoa thuan cua Toa &n nhung cac bén di ty thuong
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lwong va dong v sira doi thoa thuan da 1ap thi phap luat té tung dan su hién hanh lai
khéng c6 quy dinh vé tha tuc 4p dung trong trudng hop nay.

2.4.3. Nguyén nhan han ché, bat cap, vuéng mac

* Nguyén nhan cha quan

Thet nhdt, trinh 6 phap luat va k§ niang hoa giai cua ngudi thuc hién hoa giai
tai dja phuong con nhiéu han ché.

Thuce té khach quan phai thira nhan rang dai da sé cac can bo tham gia vao hoi
d6ng hoa giai dao tao & trinh do dai hoc song khong phai a chuyén nganh trong linh
vuc dat dai, cing mét IGc ho phai ¢dam nhiém nhiéu cong viéc khac nhau. Vi vay, ho
khong thé am tuong va hiéu rd duoc mot hé thdng vin ban phap luat dat dai qua cac
thoi Ky va ngay ca 1a cac van ban phap luat dat dai hién hanh. Vi vay, ddi véi nhitng
tranh chap dat dai véi tinh chat phuc tap, gié tri 16n ho thudng to ra ling tdng, tham
chi khong du kha ning va trinh d6 dé c6 duoc nhitng co sd, cin ctt phap ly chinh
X&c cho viéc dinh hudng viéc giai quyét tranh chap. Vi vay, nhiéu tranh chap phic
tap thi hoa giai chi mang tinh hinh thuc, to chie thuc hién cho da quy trinh, dé l1am
co so cho duong sy thuc hién quyén yéu cau ¢ cac co quan c6 tham quyén cap trén
ma thoi. Néu nhin nhan con sé bao céo tong két chling ta thay rd, ti I¢ hoa giai
khong thanh chiém sé luong Ién hon nhiéu so véi cac vu tranh chap hoa giai thanh.
Diéu nay cho thiy, chit lugng cia doi ngii can bo ciing 13 van dé dang phai luu tim
trong thoi gian ti. Bén canh do, k¥ ning hoa giai cuia cac thanh vién trong hoi dong
hoa giai ciing 14 van dé dang ban. Trong k¥ nang hoa giai doi hoi ngudi thuc hién
hoa giai phai phat huy duoc vai trd cua minh, nim bat duoc vu viéc va hiéu dugc
tam tu, nguyén vong cua cac bén tranh chap thi viéc hoa giai méi ¢ hiéu qua.
Nhung trén thyc té, theo quan sat chi quan cua toi thi hau hét nhitng nguoi tham gia
lam cdng tac hoa giai ¢ (cha tich hoi dong hoa giai, dai dién mat tran t6 quéc va céac
thanh vién cua mat tran) déu 1a nhitng nguoi kiém nhiém. Cong tac hoa giai chi la
mét phan céng viéc phu cia ho nén khong duoc quan tim ding muc. Do do, trinh
do phép luat, ky nang hoa giai va kinh nghiém hoa giai chua dap ung duoc véi nhu
cau thuc té dat ra.

Thet hai, nhan thirc cua ngudi dan, can b, chinh quyén vé vai trd cua cong tac
hoa giai khong dong déu nén chua c6 sy théng nhat trong viéc ap dung cac quy dinh
vé hoa giai tranh chap dat dai. Nhiéu ngudoi con coi nhe, c6 tam 1y 1am qua loa, dai
khai thu tuc hoa giai. Cong tac hoa giai chua duoc quan tam, tao diéu kién, chua
can ddi kinh phi hop 1y hd trg cong tac nay.
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Thet ba, cong tac khen thudng, biéu duong céac tap thé, ca nhan dién hinh co
nhiéu thanh tich trong cdng tac hoa giai ciing chua duoc to chic thudng xuyén nén
chua tao dwoc sy khich 18, dong vién ddi véi ngudi 1am cong tac nay.

Thet fur, su phdi hop cua cac to chire doan thé véi Uy ban nhan dan Phuong con
han ché khién chét lugng cua hoat dong hoa giai tai Uy ban nhan dan chua di vao
thue chat, nhiéu khi con mang tinh hinh thire, déi pho.

* Nguyén nhan khach quan

C6 thé nhan thay céc tranh chap dat dai ngay cang gay gat, phic tap trong bdi
canh kinh té thi truong. Khac vai thoi ky bao cap trude day, dat khong co gia, tham
chi nguoi than, anh em, ban bé c6 thé thoai mai cho nhau dat khéng can tinh toan,
thi nay, trong nén kinh té thj truong, khi dat dai da duoc xac dinh gia, nguoi dan y
thie duoc gié tri caa dat, lai 12 gia tri rat 16n thi mdi dién tich dat, tham chi rat nho
cling c6 thé 1am phét sinh tranh chap Ién. Tranh chap dat dai c6 kha ning 16i kéo
nhiéu nguoi, gay bat 6n chinh tri, mat on dinh xa hoi. Dac biét 1a tranh chap dat dai
gitta cac dong ho, tai san chung khac... thuoc quyén sir dung cua nhiéu chu thé
khién cho viéc giai quyét tranh chap rat kho khin, din dén viéc cac bén dé di dén
viéc “tu giai quyét” bang nhitng con duong khong chinh thirc, “xa hoi den”... Do
tinh chat phic tap cua cac tranh chap dat dai ma cong tac hoa giai gap phai nhiing
kho khin nhat dinh. Mit khéc, nhu d3 phén tich dé cap trong luan vin, phap luat vé
hoa giai tranh chap dét dai trong tong thé chung du di c6 nhitng hoan thién, stra doi,
bd sung qua cac thoi ki, song van ton tai nhitng bat cap ciing 1a mot trong nguyén
dan gay ra nhitg khé khin cho viéc thuc hién cong tac nay trén thyc té.

KET LUAN CHUONG 2

Cac quy dinh caa phap luat dat dai hién hanh d3 c6 nhitng quy dinh cu thé
d6i voi ting loai hinh hoa giai tranh chap dat dai. Trén co s& d6, viéc giai quyét
tranh chap dét dai trén dia ban huyén Chuong My da thu duoc mot s6 két qua dang
ghi nhan. Tuy nhién, vin con d6 nhitng han ché vé sé lugng hoa giai thanh ma
nguyén nhan cua hién tuong ndy xuat phat khdng chi trong cong tac thi hanh ma
ngay ca trong cac quy dinh hién hanh vé hoa giai tranh chap dat dai. Trén co s
phan tich nhitng han ché, luan vin di dua ra nhitng nguyén nhan khach quan va
nguyén nhan chi quan dan dén viéc van con ton tai nhitng han ché trong cong tac
hoa giai tranh chip dat dai trén dia ban huyén Chuong My, thanh phé Ha Noi.
Nhiing s6 ligu thyuc té va sy phan tich ddnh gia trong chuong 2 1a co so thyc tién
cling Vvéi cac ndi dung ly luan chung ¢ chuong 1 dé tac gia dua ra nhitng giai phéap
xac dang trong chuong 3 cua luan van
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Chuong 3
GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA THI HANH PHAP LUAT VE HOA
GIAl TRANH CHAP PAT PAI TU THUC TIEN THI HANH TAI HUYEN
CHUONG MY, THANH PHO HA NOI

3.1. Céc yéu cau can dit ra nham nang cao hiéu qua cia hoat dong hoa giai
tranh chip dat dai

3.1.1. Cdc van ban quy phgm phéap ludt phdi théng nhat.

Ly luan va thyc tién d3 ching minh cho chung ta thdy rd rang, cac quan hé x&
hoi, trong d6 c6 quan h¢ dat dai khong tdn tai doc 1ap, tach ro1 nhau ma chung luén
ludn ton tai dan xen, hoa quyén véi nhau. Vi 1& d6, khi mot quan hé phap lut dat
dai n6i chung va quan hé tranh chap dat dai noi riéng phat sinh, chiung c6 thé 1a sy
lién quan va hé luy t6i nhiéu hanh vi va nhiéu noi dung thudc pham vi diéu chinh
ctia nhiéu van ban phap luat cia mot nganh luét, tham chi ctua nhiéu nganh luat
chuyén nganh. Chang han, khi tranh chip vé hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat, chung c6 thé 1a d6i twong nghién ctru va diéu chinh cua nhiéu vin ban
thudc nhiéu nganh luat khic nhau nhu: cac quy dinh vé diéu kién chu thé, ddi
tugng, quyén va nghia vu cia cac bén, cic yéu cau chuyén biét lién quan téi mot sb
d6i twong va chu thé dic biét khi tham gia vao quan hé phéap luat dat dai ma khi ky
két hop dong chuyén nhuong phai dic biét luu ¥ nhu: dat nong nghiép trong lta
nude, dat khu cong nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé cao, khu kinh té, dat cua
déng bao dan toc thiéu sb, & cac vung hai dao; dat sir dung cho cac doanh nghiép
thudc luc lwong vii trang nhan dan, dat sir dung cta cac doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai... duoc quy dinh cu thé trong cac vian ban phap luat dat dai. Bén canh
d6, cac quy dinh vé hop dong va hiéu lyc ciia hgp dong chuyén nhugng khong chi
quy dinh trong Luat DAt dai ma con duoc quy dinh trong B6 luat Dan sy va Luat
Cong ching. Ngoai ra, khi tranh chap hgp dong c6 lién quan téi viéc thyc hién cac
quyén va nghia vu tai chinh, thué cta cic bén con duoc diéu chinh boi cac vin ban
phép luat vé thué nhu: Thué thu nhap doanh nghiép, thué thu nhat ca nhan, thué
trudc ba va cac van ban phap luat khac & mdi dia phuong c6 lién quan dén van dé
nay. Vi vay, khi tranh chap dat dai xay ra, viéc thyc hién hoa giai tranh chap dé dam
bao tinh hi¢u qua va kha thi, dung phap luat thi doi hdi quan trong va trude hét 1a
gitta cadc quy dinh trong mdt van ban va gilra cdc van ban phap luat cé lién quan
thudc pham vi mot nganh luat hodc nhiéu nganh luat phai thong nhét, khong loai trir
13n nhau. Tinh thdng nhat ctia cic van ban phap luat dat dai dugc thé hién & cac
phuong dién: Théng nhét vé hiéu luc, théng nhét vé muc tiéu diéu chinh; théng nhat

vé quan hé thir bac. Nhitng mau thudn, chong chéo ctia cac vin ban phap luat hién
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hanh déu co tc dong va anh hudng theo chiéu hudng tiéu cuc, han ché va 13 rao can
t61 hoat dong giai quyét tranh chip dat dai noi chung va hoa giai tranh chap dat dai
noi riéng.

3.1.2. Higu qud hoat dgng ciia cdc co quan té chirc thuc hign phdi dwoc bdo
dam

Céc nha nghién ctru vé lap phap da xac dinh mot hé thng 1ap phap hoan chinh
bao goém:1) dbi tuwong c6 trach nhiém thuc hién, 2) co quan c6 trach nhiém t6 chirc
thue hién, 3) co quan ché tai; 4) co quan giai quyét tranh chap; 5) co quan cip vén;
6) co quan giam sat va danh gia; 7) co quan ban hanh cic van ban dudi luét; 8) co
quan duy tri trat ty van ban. Pé bao dam thuc hién phap luét, bén canh mot quy
pham phap luat hoan chinh, ngoai viéc quy dinh vé cac yéu té hanh vi ciia chu thé
can tac dong (a1, lam gi, lam trong hoan canh nao), con c6 mdt loat cac yéu td khac
c6 lién quan ma trong d6 thudong bao gdm mot co quan chiu trach nhiém bao dam
thue thi. Vai tro ctia co quan t6 chire thuc hién phéap luat, hay chinh xac hon 1a co
quan chiu trach nhiém bao ddm thyc hién van ban, la rat quan trong, dic biét l1a
trong hoan canh y thuc tuan thu phép luat cua cac doi tuong co6 trach nhiém thyuc
hién phép luét chua cao.

Tuy nhién, van dé dit ra 1a 1am sao dé phat huy duoc vai trd cua cac co quan
chiu trach nhi¢m dam bao thyuc thi phap luat trong viéc td chirc thue hién phap luét.
Vén dé co ban nhit can luu y chinh 13 yéu t6 hanh vi ctia cac cong chuc, vién chirc
truc tiép chiu trach nhi¢m thyc hién nhiém vu trong nhitng co quan nay. Hoat dong
hoa giai tranh chap dat dai ctia chinh quyén xa, phudng, thi tran hay cta co quan
tién hanh t6 tung khong chi doi hoi hanh vi cia can bo trong hoi dong hoa giai phai
hiéu biét, man can, trung thuc, khach quan. Véi tu cach 1a trung gian cho viéc hoa
gidi tranh chép cua cac bén, can bd thyc hién nhiém vu nay phai ngay th'fmg, moi su
thién vi, khong cong bang va thiéu hiéu biét phap luat déu cé tac dong va anh hudng
Xau t6i cong tac hoa giai tranh chap dat dai. Cung véi do, cong tac gidm sat ddi véi
viéc thyc hién cong tac ndy ciia co quan cip trén hodc co quan chuyén nganh ciing
¢ y nghia vo cling quan trong goép phan nang cao hiéu qua ctia hoat dong hoa giai
tranh chap dat dai.

3.1.3. Pam bdo sw déc |@p ciia nguwoi tién hanh hoa gidi

Mot trong nhing yéu t6 bao dam sy thanh cong higu qua cta viéc hoa giai tranh
chap dat dai 12 sy cong bang ciia nguoi tién hanh hoa giai. Tinh doc 1ap cua ngudi
tién hanh hoa giai cho phép ho nhin tranh chap dudi con mat khach quan dé dua ra
nhiing 16i khuyén, giai phap ding dan cho cac bén tranh chép.
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Dé viéc thuc hién cac quy dinh vé hoa gidi tranh chép dét dai c6 duge tAm anh
huong trén thuc té, nguyén tic bao dam sy doc 1ap cua ngudi tién hanh hoa giai
phai duoc bao dam va duoc ghi nhan nhu mot nguyén tic co ban khi tién hanh hoa
giai.

Sy doc lap cia ngudi tién hanh hoa giai 1a diéu kién can thiét dé cac bén trong
tranh chép tién gin toi nhau, hoa giai mau thuin va phat huy hiéu qua va ¥y nghia
ctia hoa giai. Piéu nay ciing gitip ting niém tin dbi véi cac quy dinh vé hoa giai tir
d6 khién cac quy dinh nay dugc 4p dung trén thyc té. Pay co thé noi 1a mot trong
nhimg yéu t6 co ban nhat lam ting ¥ thirc tudn tha phap luét cta cac chu thé trong
xa hdi, 1a co sé cho viéc thyc hién phap luat c6 hi¢u qua.

3.1.4. Dam bdo tinh cdng khai va minh bach

Cong khai, minh bach vira 1 yéu cau vira 13 diéu kién dé t6 chirc thuc hién phap
luat c6 hiéu qua. Pay ciing chinh 1a yéu t6 rat duoc coi trong trong Nha nudc phap
quyén.

bam bdo cong khai, minh bach trong viéc td chitrc thue hién phap luét trude hét
duoc thé hién & viéc cong khai cac quy dinh vé mat ndi dung, quy trinh td chure thuc
hién lam co s& dé tdng cuong sy hiéu biét cua nguoi dan ddi véi viée to chire thuc
hién phap luat. Sy hiéu biét phéap luat ctia nhitng chu thé tham gia vao qu4 trinh thuc
hién phap luat 14 diéu kién co ban nhét dé t6 chire thuc hién phéap luét c6 hiéu qua.

Nguoc lai, viéc tuyén truyén, thong tin dﬁy du vé noi dung cua cac quy dinh
phap luat ciing nhu cach thirc thyc hién phap luat 13 yéu té tao nén thanh cong trong
viéc td chirc thuc hién mot sd van ban luat.

bam bdo cong khai, minh bach trong viéc t6 chire thuc hién phap luat con bao
ham nghia tao co hdi cho céac chu thé trong xa hoi dugc tham gia phan bién vé noi
dung cua cac quy dinh phap luat cling nhu cach thire to chire thuc hién cac quy dinh
phap luat d6. Tao co hoi dé thu nhan cac phan bién s& gitip cho nhiing co quan chiu
trach nhiém t6 chtrc thuc hién phép luat phat hién dugc nhiing diém bat cap trong
qua trinh thyc hién cong viéc. D6 1a nhiing co s quan trong dé diéu chinh, hoan
thién va nang cao hiéu qua ciia viéc to chtc thuc hién phap luat. Pay 1a yéu td thuc
su can thiét, dic biét co y nghia quan trong d6i v6i hoat dong hoa giai tranh chap
dat dai, nhat 1a d6i v6i nhiing tranh chap khi ma nguyén nhéan cta né lai bat nguon

tir chinh su thiéu thong tin, thiéu hiéu biét phap luat. Theo do, vai tro cua trung gian

\
.....

hoa giai tranh chip dat dai ciia chinh quyén dia phuong va co quan hoa giai tién t6
tung khong chi hudng toi muyc dich xoa diu va gidi quyét nhimg tranh chap, bat

d6ng, ma con hudng t6i hoat dong tuyén truyén, phd bién va giai thich minh bach,
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cong khai cac van ban phap luat dat dai; minh bach cac quy dinh, quy trinh va thu
tuc cua Nha nudce ¢o lién quan to1 hoat dong hoa giai.

3.2. Giai phap gop phan nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé hoa giai
tranh chip dat dai tir thuc tién tai huyén Chwong My, thanh phé Ha Ndi.

3.2.1. Giai phap hoan thién phap ludt

Dé khic phuc bat cap vé mit phap luat va thao g& vuéng mac trong thuc tién
thi hanh cac quy dinh néu trén, nén ching chi quy dinh khuyén khich hoa giai tranh
chap dat dai & co s trudc khi khai kién ra Téa an ma khdng quy dinh d6 1a mot tha
tuc bat budc; hoic chi nén quy dinh hoda giai co sé ddi véi cac tranh chap vé dat dai
trén co s Yeu cau cia duong su. Trudng hop UBND cap x3 khong tién hanh hoa
giai, khong co diéu kién hoa giai, hoic mot bén dwong sy khdng cé thién chi nén
khong c6 mit, hay khdng thé c6 mit thi dwong su ¢6 quyén khai kién ra Toa an.

Nhu vay s& tao diéu kién cho cac chu thé cé thé khoi kién thang dén Toa an,
khong phai giai quyét tranh chap dat dai qua nhiéu cap, tiét kiém duoc thoi gian, kip
thoi bao vé duoc quyén va loi ich hop phap cua ngudi bi Xam pham. Mit khac tai
Tda 4n ciing c6 thi tuc hoa giai. Ngay ca khi cap co so da tién hanh hoa giai cho cac
bén tranh chap, khi thu ly giai quyét tai Toa an, Toa an van phai hoa giai, ddy 1a mot
thu tuc bat budc trong hoat dong té tung.

Néu van quy dinh viéc hoa giai tranh chap dat dai ¢ co so 1a diéu kién bat bugc
thi nén quy dinh hiéu luc phép luat caa cac vu viéc tranh chip da duoc hoa giai
thanh, dong thoi c6 nhitng xem xét, diéu chinh hop 1y cac quy dinh vé thoi higu
khoi kién dé khdng anh hudng dén quyén khoi kién cua duong su.

Ddng thoi dé nang cao chat luong cong tac hoa giai tai co s, can dau tu nghién
ctru ban hanh cac van ban huéng dan ap dung thdng nhat phap luat va tang cuong
dao tao, tap huin bdi dudng nghiép vu cho d6i ngii can bd, cdng chirc quan ly Nha
nudc vé dat dai, can bo dia chinh xa, phuong, thi tran, doi ngii can bo 1am cong tac
hoa giai tranh chap dét dai cia cip UBND x4, phuong, thi tran va cac can bo, Tham
phan Toa an.

Trén co so tong hop két qua nghién cau caa luan van, tac gia d& xuat mot sd
kién nghi sau:

Thiz nhdt: Can xdc dinh cac logi tranh chdp ddt dai phdi qua hoa gidi tai
UBND xd, phuwong, thi tran:

Trén day ching t6i da co6 kién nghi vé tranh chap dat dai budc phai hoa giai tai
UBND trugc khi khai kién tai Toa an chi 4p dung ddi véi tranh chdp vé QSDD,
moc gidi giza cac hé lién ké. Tuy nhién, phap luat ciing can han dinh nhitng tranh
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chap dat dai ma UBND tuy khéng bat budc phai hoa giai nhung cé thé tién hanh
hoa giai.

Truéc hét, tranh chip dat dai 1a mot quan hé rong khong phu thudc vao tén goi
cua quan hé phép luat ma phu thudc vao tinh chat cua quan hé. Tranh chip dat dai
phét sinh trong moi truong hop khi cac bén duong su c6 tranh chip vé quyén va
nghia vu cta ngudi str dung dét - quyén va nghia vu nay c6 thé 1a viéc xac dinh ai 1a
ngudi c6 QSDD, c6 thé 1a lién quan dén quyén va nghia vu phat sinh chinh tir céc
quan hé giao dich gan tryuc tiép dén QSDP hoic tranh chap tir chinh cac tai san trén
dat Viéc xac dinh céc loai vu an tranh chip dat dai can dya theo tinh chét dic trung
cua tirng quan hé dat dai c6 tranh chip ma phap luat quy dinh thuoc tham quyén giai
quyét ciia Toa &n. Cu thé, khi roi vao mot trong cac quan hé thudc cac nhdm sau thi
truéc khi khoi kién ra Toa an, ¢ thé khuyén khich UBND x3, phuong cé thé tién
hanh thu tuc hoa giai trudc theo Diéu 202 LPD nam 2013:

Mgt 14, tranh chap vé ai 1a nguoi c6 QSDP (trir hda giai bat budc vai tranh chap
vé QSDD, méc gidi giira cac ho lién ké);

Hai 13, tranh chap vé tai san gan lién véi dat, bao gdm: Tranh chap tai san vé
nha &, vat kién trac khac nhu nha bép, nha tim, nha vé sinh, giéng nudc, nha dé 6
t6, nha tho, twong xay 1am hang rao gan véi nha &; cac cong trinh xay dung trén dat
dugc giao dé sir dung vao muc dich san xuat, kinh doanh nhu nha xwéng, kho tang,
hé théng tudi, tiéu nudc, chudng trai chin nudi hay vat kién tric khac hoic trén dat
cO céc tai san khac nhu cay 13y gd, cay lay 14, cay an qua, cdy cong nghiép hay cac
cay lau nam khéc gan lién véi QSDPD do;

Ba 13, céc tranh chap vé hop dong chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thé chap, thira ké, ting cho QSDD, bao l4nh, gop vén bang QSDD... hay
noi cach khac tranh chip lién quan dén cac giao dich chuyén QSDP.

Tuy nhién, nha lap phap ciing can phai cd nhiing quy dinh huéng din LDD niam
2013 theo hudng ddi voi nhitng tranh chap dat dai thudc trudng hop phép luat cim
khong duoc hoa giai tai Toa an theo Diéu 207 BLTTDS thi UBND ciing khong
dugc tién hanh hoa giai.

- Quy dinh vé hiéu lyc phap ly cia bién ban hoa gidi tai UBND xd, phwong, thi
tran:

Téc gia luan van cho rang ban than quy dinh tai Piéu 135 LDP niam 2003 dugc
ké thira trong Piéu 202 LDD nam 2013 chi dua ra van dé hoa giai ¢ cip co sé Véi
tinh chat 1a mot tha tuc tién t6 tung nham tao diéu kién cho cac bén gip nhau dat
dugc thoa thuan ma khong coi thoa thuan nay 1a thu tuc cudi cung.
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Mat khac, cling khong c6 quy dinh nao caa phap luat xac dinh gia tri rang budc
vé hiéu luc phap ly cua bién ban hoa giai thanh cip co sé. UBND cip c6 tham
quyén chi c6 thé thuc hién viéc hoa giai nhu mét tha tuc tién té tung ma khong thé
thay thé viéc giai quyét tranh chap dit dai cia Toa an. Can thiét phai hiéu théng
nhét rang khi cac bén duong su di thuc hién thu tuc hoa giai & cap co sd, trong moi
truong hop khi khong dat dugc thoa thuan thi ho déu duoc quyén khai kién tai Toa
an dé yéu cau giai quyét tranh chap nhim bao vé quyén va lgi ich hop phap cua
minh.

Thuec tién dién ra cho thay, nhiéu vu tranh chap dat dai sau khi di dwoc chinh
quyén co s& sir dung nhiéu phuong phap va thoi gian hoa giai thanh cong, nhung
sau d6 mot trong cac bén tranh chp lai giri don yéu cau giai quyét va cac cap chinh
quyén tiép tuc hoa giai. Viéc LPD khong quy dinh tinh hiéu luc phap luat cua cac
vu Viéc tranh chap dat dai da duoc hoa giai thanh 1a khdng phu hop véi nguyén tic
tén trong su thoa thuan (khong trai phap luat) cua cac bén duong su Vé ca tinh khoa
hoc va tinh phép ly.

Do vay, viéc cac bén cé thoa thuan tai UBND cip xa, phuong, thi trin khdng
thé lam mat quyén khai kién ra Toa an cua cac bén duong su. Toa an chap nhan hay
bac y8u cau cua cic bén duong su phu thudc vao viéc xem xét va danh gia cac
chang ctr do cac bén xuat trinh va cac ching ctr khac duoc thu thap theo trinh tu do
Luat dinh. Toa &n c6 tham quyén giai quyét tranh chap dit dai va cong nhan su thoa
thuan cua cac bén duong sy theo mét trinh ty, tha tuc do BLTTDS quy dinh dé dam
bao su thoa thuin do c¢6 hiéu luc thi hanh.

Thit hai, thoi han hoa gidi ¢ co 56, iy ban nhan dan cac cdp phdi tinh vao thoi
hi¢u khai kién.

Quy dinh Luat Pat dai 2013 vé hoa gidi co so chua khic phuc duogc bat cap vé
thoi gian tién hanh hoa giai co s& véi quy dinh vé thoi hidu khéi kién ciia duong sy
trong thoi gian qua. Boi vi, theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 196 thi “Tranh chap dat
dai ma cdc bén tranh chdp khéng hoa gidi dwoc thi giki don dén Uy ban nhan dan
cdp xd noi ¢é ddt tranh chdp dé hoa giai” (gilt nguyén quy dinh tai khoan 2 Piéu
135 Luat Pat dai). Trong khi d6, viéc hoa giai co s& can phai ¢ thoi gian. Theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 197 Luat DAt dai, khi mot bén hodc cac duong sy khong nhét
tri voi két qua hoa giai co so thi c6 quyén kién dén Toa an giai quyét trong trudng
hop c6 01 trong cac loai gidy t& dugce quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 4 Diéu 96. Tuy
nhién, khoan 2 Piéu 166 Bo luat t6 tung dan sy lai quy dinh “ngay khoi kién dwoc
tinh tir ngay dwong sw ndp don tai Toa dn hodc ngdy ¢ dau buu dién noi giri”. Nhu

vay, giai doan Uy ban nhan dan cép xa thuc hién hoa giai khong dugc trir vao thoi
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hiéu khéi kién, dan dén nhiéu truong hop sau khi tién hanh hoa giai ¢ Uy ban nhan
dan cdp xd khong thanh, duong su gui don dén Toa 4an thi dd hét thoi hiéu khoi
kién, 1am thiét hai quyén loi chinh dang cua duong su.

Vi viy, dé khic phuc bat cip nay, kién nghi bd sung, stra doi ndi dung: “Thoi
gian hoa giai co so khong tinh vao thoi hiéu khoi kién”.

Thet ba, vé thanh phan nhitng nguoi tién hanh, tham gia hoa gidi co s¢, UBND
xd, phuwong, thi tran.

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 196 Luat Dat dai 2013 thi “Uy ban nhdn din
cd'p xd co trach nhiém pho”'i hop voi Mat tran T 0 quéc Viét Nam va cdc té chirc
thanh vién cia Mat trgn, cdc to chire xd hoi khdc dé hoa giai tranh chcfp dat dai”.
Quy dinh nay nhin chung giit nguyén nhu quy dinh tai khoan 2 Diéu 135 Luat Dat
dai. Tuy nhién, cac thanh vién Mat tran va céc td chire x4 hoi 1a nhirng ai thi du thao
Luat Dét dai sira d6i ciing chura dugc quy dinh rd. Bén canh d6, khoan 2 Diéu 196
Luat dat dai 2013 quy dinh “Tranh chap dat dai ma cdc bén tranh chdp khong hoa
giai dugc thi giri don dén Uy ban nhan dan cdp xd noi c6 dat tranh chip dé hoa
giai”. Tuy nhién, cdc bén nay bao gdbm nhiing ai? Chi can nguyén don, bi don hay
can c6 thém tit ca nhitng nguoi lién quan? Do chwa c6 huéng dan cu thé nén dé dan
dén tuy tién trong viéc 4p dung ma hiu qua cua né c6 thé cip phac thaim hiy an so
tham hay Toa 4n khong chap nhan bién ban hoa giai co s& do Uy ban nhan dan cip
x4 chuyén dén.

Thuec tién, dd xay ra trudng hop, lac ban dau do chi nguyén don khai kién bi
don nén Uy ban nhan dan cdp xi tién hanh hoa giai co s giita 02 chu thé nay.
Trong qua trinh giai quyét vu an, khi phat sinh thém nguoi c6 quyén loi va nghia vu
lién quan thi Toa 4n tam dinh chi giai quyét dé hoa giai lai. Sau khi tiép tuc giai
quyét vu an, Toa 4n lai tiép tuc tam dinh chi cho hoa giai lai khi phat sinh thém
ngudi ¢6 quyén loi va nghia vu lién quan khac. Cir thé vu 4n lai kéo dai nhung viée
hoa giai lai khong ¢ gi khac véi lan trude, chi khac 1a hd so s& co thém bién ban
hoa giai mdi va vu an kéo dai anh huong dén quyén loi cia cic bén; cac co quan co
thAm quyén ton cong sirc, chi phi khong déng co.

Vi viy, thiét nghi dé khac phuc céach hiéu, ap dung khéac nhau, Luat can quy
dinh rd thanh phan cac chirc danh tién hanh hoa gidi va thanh phan cic bén tranh
chap tham gia hoa giai theo yéu cau ciia ngudi khoi kién. Khi hd so di chuyén sang
Toa an thuy ly thi khong dugce hoa gidi co sé lai.

Thit tie: Bé sung quy dinh vé thi tuc cdng nhan két qud hoa gidgi co sd, cong
nhan théa thudn cia cde dwong sw sau khi da nghi an nham thyc hién dwong 16
khuyén khich hoa gidi tranh chdp dat dai va vai tré hé tro cua Toa an.
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Theo Luat Hoa giai & co s6 (HGCS) ngay 5/7/2013, c6 hiu luc tr 01/01/2014
thi t6 chirc hoa giai co sé chu yéu 1a “huéng dan, gitp d&” cac bén thoa thuan voi
nhau. Tuy nhién, mot bat cap nay sinh, d6 1a sau khi cac bén da thoa thuan duoc véi
nhau thi phap luat lai khéng quy dinh vé co ché dé cong nhan sy thoa thuan 1am co
s phap 1y dé budc bén co nghia vu phai thi hanh thoa thuan. Do vay, trong thuc
tidn truong hop cac bén da hoa giai véi nhau vé giai quyét tranh chap dat dai nhung
khong tu nguyén thi hanh thi viéc hoa giai tré nén khong co gia tri phap ly, khéng
c6 gié tri rang budc cac bén. Bén c6 quyén loi lai phai khoi kién yéu cau Toa an giai
quyét vu tranh chap. Truéc thuc trang nay c y kién cho rang phai thanh lap Toa
an c6 gia tri phap 1y 1am co s& cho viéc thi hanh thoa thuan vé giai quyét tranh chap
dat dai. Y kién khéc lai cho rang giao thim quyén cho cac co quan hanh chinh cap
co s dugc ra quyét dinh cdng nhan su thoa thuan caa cac bén va quyét dinh nay cé
gia trj thi hanh ngay. Néu duong sy khong thi hanh thi bén kia c6 quyén yéu cau co
quan thi hanh an dan sy to chuc viéc thi hanh. Van dé nay rat can duoc nha lap phap
nghién ctru dé c6 nhimg quy dinh bo sung trong BLTTDS.

Theo nghién ctru cua ching t6i, néu & mdi dia phwong thanh 1ap mot Toa hoa
giai 1a mot giai phéap rat tén kém, c6 tinh kha thi khong cao. Néu cai cach theo
huéng co quan hanh chinh ¢ thim quyén cong nhan thoa thuan vé tranh chip dat
dai ctia cac bén s& dan dén nhimng xung dot vé tham quyén trong chinh cac quy dinh
cua phap luat. Thiét nghi, viéc quy dinh Toa &n c6 tham quyén giai quyét viéc dan
s ¢6 tham quyén ra quyét dinh cong nhan két qua hoa giai thanh cua té chuc hoa
giai co s vé tranh chap dét dai 1a phwong an c6 tinh kha thi va don gian hon ca.

Phap luat t6 tung dan su hién hanh hién nay khong c6 quy dinh vé viéc cong
nhan su thoa thuan gitta cac bén duong sy tai phién tda sau khi Toa an cip so thim
d3 nghi an vé quan hé tranh chap dat dai. Do vy, dé don gian hoa thu tuc té tung
dan su, khuyén khich viéc giai quyét tranh chip dat dai thong qua thuong lugng,
hoa giai, chiing tdi kién nghi bo sung thém quy dinh vé thi tuc cong nhan sy thoa
thuan cia cic bén duong su vé tranh chap dat dai sau khi da nghi an. Tham chi nha
lap phap Viét Nam c6 thé di xa hon trong viéc quy dinh vé tha tuc nay trong ca
truong hop cac duong su thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét vé tranh chap
dat dai va yéu cau Toa an cap so tham cong nhan théa thuan nay ngay sau di tuyén
an so tham.

Thiz nam, Can c6 sw phai hop hai hoa giira viéc khuyén khich hoa gidi tranh
chdp ddt dai va quyén tiép cdn cong ly cia cong dan.
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Dé dap tmg duoc yéu cau vé dam bao quyén tiép can cong ly cua cong dan,
ching toi kién nghi sira d6i luat phap theo hudng han ché viéc hoa giai tién té tung
mang tinh bat budc dbi véi mot sé viéc tranh chip dat dai va thiét 1ap quy dinh vé
thoi han hoa giai co sé. Qua nghién ctru, chung t6i d& xuat b sung vao BLTTDS
quy dinh vé van dé nay nhu sau:

- Kién nghi bd sung vao BLTTDS quy dinh viéc hoa giai tién t6 tung dbi voi
cac tranh chap vé dat dai duoc thuc hién trén co sd yéu ciu cua cac duong su va
viéc hoa giai tién t6 tung chi bat buge dai véi tranh chdp vé QSDD, méc gidi giia
cac hg lién ké (chi khdng mo réng dai véi tranh chap vé viéce ai la nguoi c6 QSDD
nhu hién nay) nham duy tri tinh doan két trong noi bo nhan dan.

- Kién nghi bd sung quy dinh theo huéng néu hét thoi han theo quy dinh tai
Khoan 4 Biéu 202 LDD nam 2013 (ké tir ngdy UBND nhéan don) ma UBND khong
tién hanh hoa giai hoiac khong co diéu kién hoa giai (bén bi kién khdng co thién chi
nén khdng c6 mat hodc khéng thé c6 mit...) thi duong sy ¢ quyén khai kién ra Toa
an. Thoi gian tir ngay duong su ndp don yéu cau hoa giai tai UBND cho tai khi
khai Kién ra Toa an khong duoc tinh vao thoi hiéu khai kién.

Thet séu, Kién nghi sita déi quy dinh vé tham quyén hoa gidgi tranh chdp dat
dai:

Nhu di phan tich & Chuong 1 cta luan van thi tranh chap dat dai luon gin lién
v6i QSDD nén viéc hoa giai thuong phai duoc tién hanh tai noi c6 tai san tranh
chap. Thong thuong té hoa giai, chinh quyén dia phuong hoic Toa 4n noi o tranh
chap dat dai s& co diéu kién tot nhat dé tim hiéu vé ngudn gdc lich sir va hién trang
phap 1y ciing nhu thuc té cua tai san tranh chap. Do vay, cac cha thé nay s& c¢6 diéu
kién tot nhat dé tién hanh hoa giai mot cach cd hiéu qua. Tuy nhién, theo hudng dan
tai Khoan 3 va Khoan 4 Diéu 8 Nghi quyét s6 03/2012/NQ-HDTP, ngay 03 thang
12 nam 2012 Hudng dan thi hanh mot sé quy dinh trong Phan thir nhat “Nhitng quy
dinh chung” cua BLTTDS stra d6i thi “Ddi véi tranh chap vé bat dong san quy dinh
tai diém ¢ khoan 1 Diéu 35 cua BLTTDS thi chi 6 Toa an noi c6 bat dong san mai
c6 tham quyén giai quyét; Trong vu an vé hon nhan va gia dinh, thira ké tai san,...
ma c6 tranh chap vé bat dong san thi tham quyén giai quyét cia Toa an dugc Xac
dinh theo quy dinh tai diém a, b khoan 1 Biéu 35 ciia BLTTDS”.

Nhu vay, theo quy dinh nay thi déi voi tranh chap thira ké QSDD hoic giao
dich lién quan dén dét thi Toa an c6 tham quyén hoa giai ctia Toa 4n 1a Toa an noi
bi don cu tra, 1am viéc hodc Toa an noi nguyén don cu tra néu hai bén thoa thuan
dugc véi nhau. Quy dinh nay khéng phu hop véi ly luan ma chung t6i da phan tich
& Chuong 1. Do vay ching tdi kién nghi stra d6i quy dinh trén theo hudng ddi voi
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nhitng tranh chip vé viéc ai 1a nguoi c6 QSDD, thira ké, giao dich lién quan dén
QSDD nhu hop dong chuyén dbi, chuyén nhwong, cho thué, thé chap QSDD thi Toa
&n c6 tham quyén hoa giai va giai quyét tranh chip phai 1a Toa 4n noi c6 bat dong
san néu dbi twong cua vy tranh chip dit dai 1a bat dong san.

3.2.2. Giai phap té chiic thuc thi phap luat

Dé gop phan ning cao hon nita hiéu qua cua hoa giai tranh chip dit dai trong
qua trinh giai quyét vu an tranh chap dit dai, bén canh nhitng kién nghi hoan thién
phap luat, Luan van con dé xuat mét sé kién nghi sau:

Thet nhdt, cing cé, nang cao chat liong doi ngii thuc hién cong tac hoa gidi,
dac biét 1a luc lwrong hoa giai vién.

Két qua hoa giai phu thugc rat nhiéu vao chét lwong d6i ngii thuc hién cong tac
hoa giai, dac biét 1a lyc lwong hoa giai vién. Vi vay trude hét phai nang cao chat
luong, nang luc, trinh @6 chuyén mén cua doi ngii thuc hién cdng tac hoa giai. Theo
quy dinh cua phap luat vé t chirc va hoat dong hoa giai ¢ co so thi doi ngii can bo
tu phap c6 trach nhiém gidp uy ban nhan dan trong quan ly, chi dao, huéng dan
cdng tac hoa giai trong pham vi dia phwong. Ho chinh 1 luc lwong to chic trién
khai thuc hién cac quy dinh vé to chirc va hoat dong hoa giai ¢ dia phuong, huéng
dan, to chiic bodi dudng nang cao nghiép vy, kién thic phép luat cho nhimng nguoi
lam cdng tac hoa giai, thuc hién cong tac so két, tong két, thi dua, khen thudong cong
tac hoa giai ¢ dia phuong.

Do vay, viéc nang cao ning luc cho ddi ngii can bo nay 1a mot trong nhirng yéu
t6 quyét dinh viéc nang cao chat luong va hiéu qua caa hoat dong hoa giai.

Thi# hai, chi trong phé bién phap lugt vé hoa giai tranh chap dat dai nham
nang cao nhdn thirc, trach nhiém cua cac cdp, cac nganh va toan xa héi doi véi
cong tac nay.

Mot van dé nira 1au nay van dugc nhiéu ngudi quan tdm, song viéc tién hanh
thuc hién chua t6t va chua c6 hiéu qua 1a tuyén truyén phap luat.

Thuc té cho thay, mét trong nhitng nguyén nhan dan dén tranh chap dan sy la
trinh d6 hiéu biét phap luat, y thic phap luat, sy ton trong phap luat caa mot bo
phan nhan dan con hét stc han ché. Mt khac, do thiéu hiéu biét phap luat nén khi
tham gia t6 tung, dwong su van khong nam bat duoc quyén va nghia vu t tung cua
minh, 1am céng tac hoa giai gap nhiéu kho khan. Viéc nang cao trinh do phap luat
cho nhan dan theo yéu cau quan 1y nha nudc bang phap luat hién nay dang 13 van dé
cap thiét.

Dé nang cao y thirc phéap luat trong nhan dan can trién khai ddng bo cac hinh
thizc phd bién, tuyén truyén phap luat: Tuyén truyén trén cac phuong tién théng tin
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dai chang, tuyén truyén thong qua cac hoi nghi, tuyén truyén théng qua cong tac
hoa giai ¢ co sd, qua cOng tac xet xir, qua ta sach phap luat... Bén canh viéc phat
huy ngay cang hiéu qua céac hinh thuc nay, déi véi cac ving ndng thdn, ving sau,
viing Xxa, ving ndi can lya chon nhitng hinh thic thich hop nhu: Phat sach nho
huéng dan thuc hién luat; thanh 1ap cac trung tdm thong tin phap luat gan véi hoat
dong cua cac trung tm hoc tap cong dong; té chuc néi chuyén thuong xuyén vé
phap luat & c4c tu diém dan cu... Trong do, can tuyén truyén phd bién ¥ nghia cua
cong tac hoa giai tranh chap dat dai dé nang cao nhan thic ciia nhan dan vé vai tro,
y nghia ctia hoa giai tranh chap dat dai trong doi song ciing nhu trong t6 tung dan sy
dé khi cd tranh chap xay ra, cac duong su ty hoa giai voi nhau, giam bot cong viec
Xét xtr ctia Toa an ciing nhu cing thang trong quan hé x& hoi.

Thit ba, ting cuong Sw quan tam, lanh dao, chi dao cua cdp 1y va chinh quyén
cac cdp doi véi cong tac gidi quyét tranh chap vé ddt dai.

Mau thuan, tranh chap dat dai 1a van dé nhay cam, phic tap va tiém an nguy co
gay mit 6n dinh chinh tri, trat tu an toan xa hoi. Chinh vi vay viéc giai quyét cac
tranh chap dat dai phai dugc dit dudi sy lanh dao cua Pan, su chi dao cia nha nudc.
Cac cap uy dang phai truc tiép lanh dao chi dao viéc giai quyét tranh chap dat dai
nham bao dam giai quyét nhanh chong, dirt diém nhimg nguy co gdy mat 6n dinh
chinh tri, gép phan duy tri va cung cé tinh doan két trong noi b nhan dan.

Tang cudng su chi dao, 1anh dao ciia Pang va céc cip chinh quyén, cac co quan
tu phap cip trén. Tang cudng hon nita Sy quan tim, ldnh dao, chi dao cua cap ay
dang va chinh quyén cac cap trong cong tac hoa giai, tao nhirg diéu kién thuan loi
dé nang cao hiéu qua va chit luong cua hoat dong hoa giai ¢ dia phuong. Thuc té
cho thdy, & dia phuong nao cap uy, chinh quyén, lanh dao So tu phap quan tdm dén
cong tac hoa giai thi & noi d6 cong tac nay van hanh tét va rat c6 hiéu qua.

Thit tur, tiép tuc tang cuong hoc héi, hop tac véi cac té chirc quac té va quoc gia
khdc dé giao luu, tranh thi Sw giip 36 Vé chuyén mén, co sé Vdt chat.

Hién nay trén thé gisi ché dinh vé hoa giai trong giai quyét cac vy an dan su noi
chung va tranh chap dat dai néi riéng da hinh thanh va phét trién kha lau doi. ¢
nhiéu qudc gia phét trién ché dinh nay da duoc xay dung va hoan thién dap tng nhu
cau vé giai quyét cac mau thuin, tranh chap phat sinh. Do d6 viéc ting cudng hoc
hoi hop tac giita cac co quan, t6 chirc trong nuwdc Vi cac to chac qubc té va quéc
gia khac dé giao luu gitup chung ta tranh thi duoc sy giup d& vé chuyén mén, co so
vat chat. Tir d6 gop phan nang xay dung hoan thién cac quy dinh phap luat vé hoa
giai trong tranh chap dat dai. Ngay cang dap tng tét hon nhu cu dit ra cia xa hoi.
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The ndm, nang cao trach nhiém hoa gidi tranh chdp dat dai cua céc té hoa
gigi, UBND xd, phwong, thj tran:

Thuce tién cho thay T6 hoa giai ¢ co sé hang nim di giai quyét kip thoi rat
nhiéu vu viéc mau thuan trong noi bd nhan dan, khong dé cac mau thuan nho phéat
trién thanh phirc tap, tir d6 gbp phan giam bot cac tranh chip phai yéu cau Toa &n
giai quyét. DBé td hoa giai & co s¢ phét huy vai tro cia minh ddi véi viéc hoa giai
tranh chap dat dai thi can c6 sy quan tim thich dang ctia nha nuwdc thdng qua viéc
bdi dudng nang cao kién thic phap ly, ky niang hoa giai cho doi ngii hoa giai vién.
DPong thoi tao diéu kién vé co s¢ vat chat cho hoat dong cua To hoa giai & co so dé
nang cao hiéu qua hoat dong hoa giai.

Bén canh d6, dé dam bao duoc hiéu qua cua hoat dong hoa giai tranh chap dat
dai tai UBND x4, dé khong bi coi day 1a thii tuc hinh thtrc, rudm ra, can ting cudng
doi ngli can bo cia UBND x4, nang cao trinh d9, Ky nang hoa giai dé dat duogc muc
dich cao nhat cua hoa giai la cac bén tranh chap tu thoa thuan duoc véi nhau.

KET LUAN CHUONG 3

Théng qua viéc nghién ctu thuc tién ap dung cac quy dinh caa phap luat vé hoa
giai tranh chap dat dai tir nhitng mit dat duoc va nhitng bat cap, luan vin da dua ra
dugc mot sb kién nghi, dé xuat dé hoan thién phap luat vé hoa giai tranh chip dat
dai.

Viéc tim hiéu thyc tién ap dung cic quy dinh cua phap luat vé hoa giai tranh
chap dét dai, Luan vin di danh gia duoc nhiing két qua dat duoc trong cong tac hoa
giai n6i chung, hoa giai tranh chap dat dai noi riéng dong thoi véi nhiing bét cap
chap dat dai tai Toa an.

Luén vin di sau phan tich va cha trong t&i mit bat cap qua nhitng vu viéc thuc
tién, qua d6 dua ra cai nhin toan dién vé hoa giai tranh chap dat dai qua thyc té ap
dung phap luat.

Trén co sé tong hop két qua nghién ctu, luan van dua ra kién nghi vé xay dung
va hoan thién phap luat dé phan nao gidp cho viéc giai quyét tranh chap dat dai
théng qua hoa giai duoc thuan loi, tao diéu kién cho cac bén tranh chap hiéu va van
dung tot hon quy dinh cua phap luat, giap cho cic co quan co tham quyén kiém
nghiém duoc tinh kha thi va hop Iy cua cac quy dinh phép luat.
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KET LUAN

Trong béi canh nén kinh té thi trudng ¢ nudce ta c6 nhidu chuyén bién, tinh
hinh chinh tri vin hoa, xd hoi ¢ nhiéu thay ddi. Kéo theo d6 1a su xuit hién nhiéu
cac vu tranh chip, khiéu nai, t6 c4o vé tranh chip dét dai, gy nén nhitng tac dong
xau ddi véi xa hoi, 1am mat 10ng tin cua nguoi dan vao co quan coéng quyén. Vi vy,
viéc nghién ctru va 1am sang té nhiing van dé Iy luan vé phap luat hoa giai trong giai
quyét tranh chip dit dai khiang dinh tim quan trong cua viéc giai quyét cac tranh
chap dat dai thong qua hoa giai. Viéc nghién ctu thuc trang phap luat vé hoa giai
tranh chap dat dai va thuc tién thi hanh tai huyén Chuong My, thanh phé Ha Noi
hién nay c6 ¥ nghia quan trong trong viéc xay dung va hoan thién chinh sach phap
luat, nang cao tinh kha thi cua cong tac hoa giai trong viéc giai quyét cac tranh chap
dat dai ¢ dia phuong nay ndi riéng va trén pham vi ca nuéc néi chung.

Céc chinh sach phép luat hién hanh, trong d6 ¢6 LDD va cac van ban hudng
dan thi hanh van con chua phat huy hét dugc hiéu qua caa no, van con nhiing quy
dinh bét cap, chua théng nhat, khdng phi hop vai thuc tién phét trién ting ngay.

Do d6, viéc xay dung va hoan thién céc giai phap vé hoa giai lién quan dén
tranh chap dat dai 1a mot nhiém vu hét stirc kho khin va phirc tap. Doi hoi phai co
qua trinh nghién ctu va tong két thuc tién nghiém tdc, véi sy déng gop cta nhiéu
cap nhiéu nganh, nhim ting budc nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap dat dai
ndi chung, tranh chip dat dai bang bién phap hoa giai noi riéng.
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