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MO PAU
1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Tranh chép dAt dai 1a mot van dé thoi sy ludn thu hat duoc su quan tam
cua du luan xa hoi & nudc ta. Pac biét, trong bdi canh Viét Nam dang trong
qua trinh chuyén d6i sang nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chil nghia,
dat dai tré thanh mot loai hang hoa dac biét c6 gia tri nén van dé tranh ché\p
dat dai c6 xu hudéng dién bién kha phuc tap, anh huong dén cong tac quan 1y,
str dung dat dai néi riéng va gay nhimg bat 6n nhat dinh d6i voi doi sng kinh
té - x4 hoi ndi chung. Truong hop tranh chap dat dai kéo dai nhung khong
duogc giai quyét thoa dang s& 1am phat sinh nhitng diém nodng, tao diéu kién dé
cac thé lyc thu dich tuyén truyén, kich dong, lam giam niém tin cua nhan dan
d6i voi Pang, Nha nudc.

Nhin chung, cac co quan hanh chinh nha nuéc, Toa &n nhan dan da giai
quyét thoa dang dugc mot s6 luong 16n cac vu tranh chap dat dai véi mic do
phuc tap ngdy cang gia ting. Rat kho dé han ché xay ra tranh chip dat dai
trong thyc tién, nén viéc hoa giai tranh chép déat dai nhu thé nao méi 1a diéu
can chu trong. Hoa giai 1a mot bién phap nham giai quyét tranh chap dat dai.
Tuy nhién, trong thuc tién ap dung phap luat, van con mot sé han ché nén
hoat dong giai quyét tranh chap dat dai chua that sy hiéu qua nhu ky vong.
Nguyén nhén 1a do phap luat chua c6 sy dong bo, thong nhat, nhiéu quy dinh
chua phu hop véi doi song xa hoi, doi ngil nhitng nguoi giai quyét tranh chap
dat dai chua that sy nhan thuc dr:iy du vé tinh chat dic thu ctia cic vu tranh
chap dat dai,... Tt d6, viéc giai quyét cac tranh chip dat dai giap nhiéu kho

khén, vudng mac trén thuc te.

Chinh sach ciia Pang, phap luat cia Nha nudc vé dat dai hién nay da c6

nhiéu thay d6i dé phu hop véi qua trinh phat trién cua dat nuée, tuy nhién,



van con ton tai céc quy dinh khong nhat quan. Bén canh do, viéc giai thich,
huéng dan cia cac co quan nha nudc co thim quyén chua day du va kip thoi.
Vi vay ma, cdng tac hoa giai tranh chap dat dai ctia cac co quan nha nudc co
tham quyén va toa an nhan dan chua dat két qua tich cuc. Co nhiéu vu tranh
chap dét vi hoa giai ma kéo dai trong nhiéu nam, khiéu kién kéo dai, lam giam
10ng tin ctia nguoi dan d6i v6i dudng 161 chinh sach cua dang, phap luat cua

nha nudc.

Thue té thoi gian qua cho thiy, tranh chap dat dai 1a mot trong nhiing
tranh chap xay ra kha pho bién, rat phirc tap, hau hét phai giai quyét bang con
duong Toa 4n, dic biét phd bién tai ving co téc do d6 thi hoa nhanh nhu
Thanh phé Ho Chi Minh. Tuy nhién, phap luat vé hoa giai d6i v6i tranh chap
dat dai hién hanh chua c6 su thong nhét, cling nhu chua quy dinh cu thé, tir
d6, gdy ra mot sd bat cap cho viéc giai quyét tranh chap dat dai trong qué
trinh ap dung phap luat trén thyc té.

Ttr thuc tién c6 thé thiy rd mot diéu 1a khi doi séng phat trién s& kéo
theo nhiéu tranh chép, dac biét la tranh chép vé dit dai. Pé khic phuc cac han
ché con ton tai doi hoi can phai xay dung hé théng phéap lut 4p dung hoan
thién. Xuat phat tir nhitng 1y do trén, hoc vién da lga chon dé tai “Hoa gidi
tranh chdp dit dai tgi Uy ban nhén dén cip xi theo phdp ludt dit dai tiv
thwe tién Thanh phé Hé Chi Minh” 1am dé tai nghién ctru trong luan vian

thac si cua minh.
2. Tinh hinh nghién ctru

Qua tim hiéu va nghién ctru, dong thoi xudt phat tir nhu cau thuc té vé
giai quyét tranh chap dat dai, tac gia nhan thay thoi gian qua da c6 mot so tac

gia c6 cong tinh nghién ctru khoa hoc vé hoa giai tranh chap dat dai, bén canh



d6, dé tai ciing thu hut dugc sy quan tim cta nhimg ngudi 1am cong tac thuc

tien ap dung phap luat.
Céc luan van, luan an chuyén dé, gom co:

- Chuyén dé: Ky nang giai quyét tranh chap dat dai va hoa giai tranh
chap dat dai — PGS.TS Nguyén Quang Tuyén giang tai Hoi thao tap hudn Hoa
giai vién, gia lang, trudng ban, ngudi cb uy tin trong cong dong dan cu tai

Phu Yén va S6c Trang, ndm 2015 (do Vu PPBGDPL, B6 Tu phap td chtre);

- Tran Vin Quéang (2008), Cac phuong thic thuong luong, hoa giai,
trung gian & Viét Nam, tai liéu tai Hoi thao: Giai quyét tranh chap ngoai to
tung tu phap - Thyc tién Viét Nam va kinh nghiém qudc té, B4 Tu phap va To

chtrc phat trién quoc té Canada (Du 4n hd tro cai cach phap luat);
Céc chuyén dé nghién ciru diang tai trén cac tap chi, bao gdom:

- “Thii tuc hoa gidi ¢ cdp co s¢ doi véi tranh chdp dat dai theo quy
dinh cua ludgt dat dai 2003”, TS. Nguyén Minh Hﬁng, Tap chi kiém sat, sb
3/2008;

- “Vé hoa gidi tranh chdp dat dai”’, Pham Thai Quy, tap chi Dan chu va
phap luat s6 11/2009;

- “Vin dé hoa gidi tranh chdp ddt dai tai ity ban nhdn dan xd, phirong,

thi tran”, Nguyén Vin Huong. Tap chi TAND, s6 02/2012;

Nhin chung, cic cong trinh nghién ctru trén chi 1a nhiing bai nghién ctru
don 1¢ trong khudn kho ctia mot bai viét tap chi. Cac cong trinh nghién ctru
néu trén phan nao da giai quyét va tiép can o nhiéu khia canh khac nhau vé
cong tac hoa giai néi chung va mot sd cong trinh nghién ctru, bai viét vé hoa

giai tranh chap dét dai néi riéng.



Trén co sé ké thira nhimg thanh qua nghién ctru cua cac cong trinh
khoa hoc da duoc cong bd vé hoa giai tranh chap dat dai xem xét dudi goc do
phap luat, luan van di siu tim hiéu phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai ca

vé phuong dién 1y luan, luat thuc dinh va thyc tién thuc hién.
3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru
3.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich cua viéc nghién ctru dé tai 1a lam sang to nhiing van dé ly
luan co ban va phap luat vé hoa giai tranh chdp dat dai tai Uy ban nhan dan
cap xa, danh gia thuc trang phap luat va thyc tién thyc hién phap luat vé hoa
giai tranh chip dat dai tai Uy ban nhan dan cip x3 trén dja ban Thanh phd Ho
Chi Minh, tir d6, dé xuat cic giai phap gép phan hoan thién hé thong phap
luat hién hanh vé hoa giai tranh chap dat dai tai Uy ban nhan dan cip xa nham
nang cao hiéu qua thuc hién cac quy dinh phap lut vé hoa giai tranh chap dat
dai n6i chung va trén dia ban Thanh phd Ho Chi Minh néi riéng.

3.2. Nhiém vu nghién ctru

Pé tai ¢6 nhiém vu nghién ctru sau day:

- Nghién ctru, phan tich mot s6 van dé 1y luan co ban vé hoa giai tranh
chap dét dai nhu khai niém, dic diém tranh chap dat dai;

- Lam sang t6 cac van dé 1y luan vé hoa giai tranh chap dét dai tai Uy
ban nhan déan cap xa nhu khai niém, dic diém cua hoa giai tranh chap dat dai
tai Uy ban nhan dan cdp xa, cic nguyén tic hoa giai, vai tro ¥ nghia ctia hoa
giai tranh chap dat dai tai Uy ban nhan dan cép xa, cac yéu t6 tic dong dén
hoat dong hoa giai tranh chap dét dai tai Uy ban nhan dan cip xa.

- Lam rd noi dung diéu chinh phap luat hoa giai tranh chap dat dai tai

Uy ban nhan déan cip x3, danh gia thuc trang phap luat vé hoa giai tranh chap



dat dai tai Uy ban nhan déan cdp x4 theo phap luat hién hanh va dénh gia thuc
trang thi hanh ché dinh phap luat nay tai Thanh phd HO Chi Minh.

- Pua ra dinh hudng va giai phap, kién nghi gop phan nang cao hiéu
qua thi hanh phap luat vé hoa giai tranh chip dit dai tai Uy ban nhan dan cip
x4 tir thyc tién Thanh phé H6 Chi Minh.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

Doéi twong nghién civu ciia dé tai: tac gia tip trung tim hiéu, nghién ctru
cac noi dung chu yéu sau day:

- Céc quan diém, duong 16i ciia Pang, chinh sach phap luat ciia nha
nuéc vé xdy dyng, hoan thién phap luat dat dai ndi chung va phap luat vé hoa
giai tranh chdp dat dai noi riéng trong nén kinh té thi trudng ¢ nudc ta hién

nay;

- Céac quy dinh phap luat ciia Luat dat dai nam 2013 va Bo luat T tung
Dan su nam 2015, clng cac van ban hudng dan thi hanh vé cong tac hoa giai
tranh chap dit dai;

- Thyc tién thi hanh phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai trén trén
dia ban Thanh phé H6 Chi Minh.

Pham vi nghién ciru cia dé tai: Luan van tap trung ¢ nhitng ndi dung
cu thé sau:

- Tim hiéu nhiing quy dinh vé hoa giai tranh chap dat dai cua Luat Dat
dai nam 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh quy dinh vé hoa giai tranh
chap dét dai tai Uy ban Nhan dan cp xa, phuong, thi tran;

- Tim hiéu thyc tién thi hanh phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai
trén dia ban Thanh phé HO Chi Minh tir khi Luat Dat dai nim 2013, Luat Hoa

gidi & co s¢ nam 2013 c¢o6 hi¢u lyc dén nay.



5. Phwong phap luian va phuwong phap nghién ciru

Luan vin dugc nghién ctu trén quan diém bién chung cta chii nghia
Ma&c — Lénin véi cac phuong phap nhu sau: phuong phap phan tich, phuong
phap so sanh, phuong phap binh luan, phuong phéap dién gidi, phuong phap

lich su. Trong do6:

- Chuong 1: T4c gia st dung phuong phép binh luan, phuong phép dién
giai, phuong phap lich sir khi nghién ctru tong quan nhiing van dé 1y luan vé
tranh chip dat dai va phap luat giai quyét tranh chap dat dai, dic trung cta
hoa giai trong giai quyét tranh chap dat dai.

- Chuong 2: Téac gia st dung phuong phap so sanh luat hoc, phuong
phéap danh gia khi tim hiéu cac quy dinh cta phap luat va thyc trang 4p dung
phap luat vé hoa giai trong giai quyét tranh chap dat dai.

- Chuong 3: Tac gia sir dung phwong phép phén tich, phuong phap tong
hop khi xem xét, tim hiéu vé hoan thién phap luat vé hoa giai trong giai quyét
tranh chap dat dai.

6. Y nghia Iy luin va thye tién cia luin vin

6.1. Y nghia ly luin

Pé tai gop phan lam sang té hon nhitng van dé 1y luan va ndi dung céc
quy dinh ctia phap luat hoa giai trong giai quyét tranh chap dat dai.

6.2. Y nghia thuec tién

Lu4n vin d3 gbp phan lam rd nhimg quy dinh cta phap luat vé hoa giai
trong giai quyét tranh chap dat dai va thyc tién 4p dung tai Thanh phd Ho6 Chi
Minh. Qua do, luan van dua ra nhitng giai phap, hoan thién va nang cao hi¢u

qua thuc thi phap luat vé hoa giai trong giai quyét tranh chap dat dai cia cac



co quan, to chirc trén dia ban Thanh phd H6 Chi Minh néi riéng va ca nudc
noi chung.

7. Co cau ciia luin vin

Bén canh phﬁn mé& dau, két luan cung vo1 danh muc tai liéu tham khao,
ndi dung ctia luan vin bao gdm 3 chuong, nhu sau:

Chuong 1. Nhitng van dé 1y luan phap luat vé hoa giai tranh chap dat
dai tai Uy ban nhan dan cép x&;

Chuong 2. Thyc trang phap luat va thyc tién hoa giai tranh chap dat dai
tai Uy ban nhan dan cap x4 trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh;

Chuong 3. Phuong hudng va giai phap hoan thién phap luat nhim nang
cao hiéu qua thuc hién phap luat vé hoa giai tranh chip dat dai tai Uy ban
nhan dan cip x3.

Két lun.



CHUONG 1.

NHUNG VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE HOA GIAI TRANH
CHAP PAT PAI TAI UY BAN NHAN DAN CAP XA

1.1. Khii quat vé tranh chap dat dai
1.1.1. Khdi ni¢m vé tranh chép dit dai

Cung vo1 su phat trién ctia xa hoi, nhu cau s dung dat ngay cang tr&
nén phong pht va da dang. Tt ich loi cta nhitng giai cip trong xa hoi va doi
hoi cua céng cudc xay dung va phat trién dat nude, Nha nude di st dung
phap luat nhu mdt cong cu quan ly nham diéu chinh cic quan hé dat dai, tao
moi trudng phap 1y lanh manh cho viéc khai thac va sir dung dét c6 hiéu qua.
Bén canh d6, tao co so phap 1y viing chac vitng chac dé giai quyét c6 hiéu qua

nhig tranh chap dat dai phat sinh trong qua trinh khai thac va sir dung dat.

Tranh chép dat dai 1a mot hién tuong xa hoi pho bién. Viée giai quyét
cac tranh chap dat dai hodc 1a do cac bén tién hanh thong qua con dudng tu
thuong lugng, hoa giai, hodc 1a do cac co quan nha nudc c6 thim quyén thyc

hién dua trén viéc ap dung cac quy dinh cua phap luat.

“Tranh chdp dat dai la sw mdu thudn, bat dong giita cdc chi thé (sir
dung dat) trong viéc xdc dinh ai la ngueoi €6 quyén sir dung doi véi mét thira
dat nhat dinh. C6 thé ndi, trong diéu kién dat dai thudc sé hitu toan dan, thi

tranh chdp dat dai chinh la tranh chdp quyén sir dung dar”. *

Thuec tién cho thdy, tranh chap dat dai 1a sy tranh chap vé quyén va loi

ich gitra cac bén lién quan dén mot khu dat cu thé, ma moi bén déu cho rang

! Luu Qudc Thai (2006), Ban vé khai ni¢m tranh chdp dat dai trong Ludt Bt dai nam 2003, Tap
chi Khoa hoc phap ly, s6 2(33)/2006, tr. 3 — 6.



minh phai ¢6 quyén dé do phap luat quy dinh va bao vé. Vay nén, trén thuc té,
cac bén trong quan hé tranh chap dat dai thuong khong thé tu giai quyét van
dé tranh chap ctia minh ma phai yéu cau co quan nha nude c6 thim quyén giai

quyét.

Viéc giai quyét tranh chip dat dai 1a hoat dong ctia co quan hanh chinh
nha nude c6 thim quyén. Dé giai quyét tranh chap dit dai, cac chu thé c6 thé
tu thuong luong hodc thda thuan véi nhau. Phéap luat dat dai khong quy dinh
vé cach thirc c4c bén thoa thuan ra sao, thuong luong thé nao, ma chi dua ra
cac quy dinh diéu chinh c&c hoat dong giai quyét tranh chap dat dai khi co su
tham gia ctia co quan quyén lyc nha nudc vao viée giai quyét d6. Voi muc
dich nham thé hién sy tén trong cua Nha nudc voi tu do ¥ chi, tu do dinh doat
ctia cac chu thé va Nha nudc s& cung cap mdt cong cu giai quyét tranh chap

dat dai cho ho, trong trudng hop ho khdng thé théng nhat véi nhau.

Trong ting thoi ky lich sir khac nhau ctia cac quan hé phap luat dat dai,
tranh chap dat dai déu thé hién dau 4n manh mé. Trudc khi Hién phap nim
1980 duoc ban hanh, cé ba hinh thirc sé hitu dat dai bao gé)m: s hiru nha
nudc, sé hitu tap thé va s¢ hitu tu nhan thi c6 thé cd tranh chap vé quyén sé
hitu, vé quyén — nghia vu trong qua trinh quan 1y va sir dung dit dai. Hién
phap nam 1980 dugc ban hanh, Nha nudc tr¢ thanh ngudi dai dién cho toan
dan thyc hién quyén so hiru dat dai, vi thé khong thé c6 tranh chap vé quyén
so hitu. Pdi tuong clia moi tranh chip dét dai trong thoi ki nay chi co thé 1a
quyén quan ly va quyén sir dung nhiing dién tich dat dai nhét dinh. Budc sang
nén kinh té thi trudng c6 sy quan Iy caa Nha nude theo dinh hudng xa hoi chu
nghia cing v6i nhitng quan hé kinh té xa hoi khac, cac quan hé dat dai ciing
phat trién hét stirc da dang, phuc tap, doi hoi phap luat phai c6 co ché diéu
chinh phu hop. Céc giao dich dan sy vé dat dai duoc xac lap nhu chuyén doi,

chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thé chap, bao 1anh, gop von lién doanh



bang gié tri st dung dit. .. cling tir 46 ma ddi twong cua tranh chap dat dai da
c6 su thay doi, khong chi 1a quyén quan 1y, quyén str dung dat ma con tranh

chép trong qua trinh xac l1ap va thyc hién cac giao dich vé dat dai. 2

Theo quy dinh tai Diéu 3 Khoan 24 Luat Dat dai ndm 2013 thi “tranh
chdp dat dai la tranh chdp vé quyén, nghia vu ciia ngwoi sir dung dat giia hai

hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai”.

Pit tranh chip trong quan hé tranh chap déat dai, 13 loai dat ma gita
nguoi st dung hop phap dit d6 voi ca nhén, t6 chitc khac, v6i nha nude (van
dé boi thuong dat dai) hodc giita nhitng nguoi str dung chung manh dat d6 véi
nhau dang c6 tranh chip vé quyén sir dung dat, vé tai san gan lién voi dat, vé
ranh gidi, vé muc dich sir dung dat hoic vé quyén, nghia vu phat sinh trong
qua trinh khai thac, sit dung dat. Bén canh d6, dat tranh chép trong quan hé
tranh chap dat dai con c6 thé hiéu la dt dang tranh chap giita hai ca nhan

chua xéac dinh duogc ai 13 nguoi so hitu, st dung dat hop phap.

Tranh chap dat dai théng thudng co cac dang chu yéu nhu sau: Thir
nhdt, tranh chip dat gitra nhiing ngudi st sung v4i nhau vé ranh gidi gitra cac
ving dat, day c6 thé 1a tranh chip vé ranh gidi dat lién ké, ngd di... Thir hai,
tranh chdp vé quyén st dung dét c6 lién quan dén tranh chp vé dja gidi hanh

chinh. Thit ba, tranh chap doi lai dat.

C6 thé ndi, tranh chap dat dai 1a nhiing tranh chap vé quyén va nghia vu
ctia nguoi st dung dat giira hai hodc nhiu bén trong quan hé déat dai. Nghia
1a, chi nhitng tranh chap nham xéac dinh ai 12 ngudi ¢6 quyén sir dung dat (bao
gdm ca viéc tranh chp ranh gidi giita cac thira dat) méi 1a tranh chip dat dai.

Viéc xac dinh loai tranh chép nao la tranh chép dat dai rat quan trong, boi vi

2 Truong Pai hoc Luat Ha Nbi (2019), Gido trinh Ludr Pdt Pai, Nha xuét ban Cong an nhan dan,
Ha Noi

10



thu tuc giai quyét tranh chap dat dai va tranh chp lién quan dén dat dai 1a

khac nhau.
1.1.2. Pic diém ciia tranh chép dit dai

Bén canh nhitng dac diém chung ctia mot tranh chép dan sy, thi tranh
chap dat dai con mang nhiing dic diém riéng, khic véi nhiing tranh chap dan
su, tranh ché\p kinh té, tranh chép lao dong... Su khac biét duoc thé hién &

nhitng diém nhu sau:

Trong quan hé tranh chip dat dai, chu thé phai 1a nguoi st dung dat
(bao gom: nguoi duge Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st
dung dat, ngudi nhan chuyén quyén st dung dat) hodc 1a nguoi khac co
quyén, nghia vu lién quan dén thira dat. Néu tranh chap dat khong phat sinh
giita nhitng chil thé nay véi nhau lién quan dén thira dat, thi d6 1a quan hé
tranh chap khac. Cu thé nhu, tranh chip phat sinh giita nguoi str dung dat voéi
co quan quyén luc nha nudc trong viéc cho thué dat, giao dat, thu hoi dit,

cong nhan quyén st dung dat, thi d6 1a tranh chap vé khiéu kién hanh chinh.

Trong quan hé tranh chap dat dai, d6i twong gdm c6 quyén quan 1y,
quyén st dung dat va nhimng loi ich phat sinh tir dat dai. Trong 46, dat dai 1a
loai tai san dic biét thudc quyén sé hiru cia Nha nude, cac bén trong quan hé

tranh chap khong c6 quyén sé hitu dat dai.

Noi dung cta tranh chap dat dai rat phuc tap va da dang. Trén thyc té,
viéc quan 1y va st dung dat ngdy cang da dang va phirc tap thi nhimg méau
thudn xung quanh viéc quan 1y va str dung dat dai cling tré nén trAm trong va

gay git hon.

Can cu vao quy dinh cua phap luat hi¢n hanh, hoa giai gom c6 cac loai
hinh chinh nhu sau: hoa giai ngoai Toa an, hoa gidi tai Toa &n, va hoa giai

theo thu tuc t6 tung trong tai. Trong d6, hoa giai ngoai tdoa 4n bao gdm: hoa
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giai co 6, hoa giai tranh chip dat dai tai Uy ban nhan déan cp x3, phuong, thi
tran, hoa giai tranh chdp thuong mai, hoa giai tranh chip lao dong, hoa giai
tranh chap giita nguoi tiéu dung véi cac co quan, t6 chirc, ca nhan kinh doanh
hang hoéa, dich vu. Hoa giai tai Toa an bao gém: hoa giai theo td tung dan su
va hoa giai thi diém tai Trung tAm hoa giai, ddi thoai tai Toa 4n.

Can cu theo quy dinh tai Piéu 3 Khoan 24 Luat Dat dai nim 2013 thi
“tranh chdp dat dai la tranh chdp vé quyén, nghia vu ciia ngwoi sir dung dat

gitta hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai”.

Tranh chap dat dai gan lién véi viéc quan 1y va st dung dat cua cac chil
thé, vi vAy ma, n6 khéng chi anh hudng truc tiép dén loi ich ctia cac bén lién
quan ma con anh huong dén loi ich ciia nha nudc. Trudng hop tranh chap dat
dai phat sinh, mot bén khong thuc hién dugc cac quyén va loi ich cia minh,

tor do s€ anh hudng dén viéc thuc hién mot s6 nghia vu doi voi Nha nude.

Tranh chap dat dai phat sinh gdy tic dong xau vé nhiéu mat nhu: c6 thé
gdy mat 6n dinh chinh tri, phd v& mdi quan hé x3 hoi, tic dong khong nho dén
tam 1y, tinh thin cta cac bén, gy ra tinh trang mat 6n dinh, bat déng trong
ndi bo nhan dan, 1am cho nhiing quy dinh cta phap luat vé dat dai cling nhu
chinh sach cuia Nha nudc khong duge thuc hién mot cach tri¢t dé, khong chi
anh huong dén loi ich ciia cac bén tranh chap ma con gay thiét hai dén loi ich
cua Nha nudc va xa hoi.

1.2. Ly ludn co ban vé hoa giai tranh chip dit dai tai Uy ban nhan

din cap xi
1.2.1. Khdi niém vé hoa gidi tranh chdp dit dai

Hoa giai nghia 12 viéc thuyét phuc cac bén lién quan dong y chim dut

mau thuan, xung dot hodc xich mich mot cach 6n théa. Cach hiéu nay maéi chi
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dé cap dén hanh déng va muc dich cua viéc hoa giai, tuy nhién 1am rd duoc

cac yéu to nhu ban chat, néi dung cling nhu chu thé cta hoa giai.

Trong Tir dién Luét hoc ctia Black, lai cho rang hoa giai 1a “su can
thiép, sy lam trung gian hoa giai, hanh vi cua nguoi thir ba lam trung gian
gitta hai bén tranh chdp nham thuyét phuc dan xép hodc tranh chdp giita
ho”.2 Nhu vay, dinh nghia vé hoa gidi cua Rothenberg da néu dugc ban chit
cua hoa giai nhung chua néu dugc hanh vi, vai tro trung gian ctia bén thu ba
trong hoa giai. Piéu nay da khéc phuc duogc trong Tur dién Luat hoc cua

Black.

Hoa giai tranh chap dat dai 1a mot thuat ngir dugc dung kha phd bién
trong cac vin ban phap luat dat dai. Tuy nhién, khai niém vé hoa giai tranh
chap dét dai lai khong duoc giai thich, quy dinh cu thé trong Luat Dat dai nim

2013 va c4c vin ban hudng dan thi hanh Luat Dét dai.

Nhin chung, ta ¢ thé khai quat duoc hoa giai tranh chap dat dai c6 ba

yéu td co ban, cu thé:
Mot 13, phai ton tai tranh chap dét dai phat sinh giita cac.

Hai 13, c6 sy thong nhat ¥y chi giita cac bén dé giai quyét tranh chap dat

dai thong qua viéc nhuong bd cia moi bén.

Ba I3, khi tién hanh hoa giai tranh chap dat dai phai c6 sy tham gia cia
bén tht ba trung 1ap dé gop v kién tu van, ddng thoi, céng nhan thi tuc hoa
giai thanh giira cac bén trong tranh chdp. Bén thr ba lam trung gian, khéng
dai dién cho quyén loi cta bat ctr bén nao va khong c6 quyén dua ra phan

quyét.

% Henry Campbell Black (1990), Blacks Law Dictionary, tr. 152
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Nhu vay, cin ct vao tinh chat cua hoa giai va khai niém tranh chap dat
dai, c6 thé hiéu: hoa giai tranh chap dat dai 1a mot cong cu phép Iy nham giai
quyét nhitng tranh chép lién quan dén quyén sir dung dat, trong d6 bén thtr ba
doc 1ap gitt vai trd trung gian trong viéc hd tro cac bén co tranh chép lya chon
giai phap phu hop cho viéc giai quyét cac tranh chip vé quyén, loi ich lién
quan dén quyén st dung dét, thoa thuin véi nhau vé viée giai quyét nhiing

quyeén lgi cua minh.
* Pac diém cia hoa giai tranh chap dat dai

Hoa giai 1a mot hinh thic giai quyét tranh chdp vé dan sy rat quan
trong va c¢6 hiéu qua. O nudc ta hién nay, phuong thirc hoa giai da duoc ap
dung nhiéu trong thuc tién, tuy nhién, vé mit pham vi va hiéu qua van con
kha khiém ton.

Péi voi cac nude kinh té phat trién, c6 nén kinh té thi truong thi hoa
giai duoc xem 1a bién phap hiéu qua, mang gia tri vé kinh té cao. Tuy nhién,
ddi v&i Viét Nam, do chiu tac dong cua nhiéu yéu td chu quan va khach quan
tac dong khong nho dén dic diém hoa giai d6 1a: Hoa giai khong chi mang
dén loi ich kinh té, giam thiéu ap luc giai quyét tranh chip cho cac co quan
chtrc ning c6 thim quyén, ma con mang tinh chinh tri sdu sic. Cu thé 13,
thong qua hoa giai tranh chip, nguoi tién hanh hoa giai va co quan tién hanh
hoa giai c6 thé tuyén truyén va pho bién cac dudng 16, chinh sach ctia Pang,
cac quy dinh phap luat cia nha nudc. Tir d6, cac bén tranh chap noi riéng va
nguoi dan néi chung co thé nim 1d cic quy dinh phap luat ciua nha nudc,
duong 16i, chii truong, chinh sach ctia Pang, tién téi chap hanh tét cac quy

dinh ctia nha nudc.

Chinh vi, d6i tuong ctia tranh chap dat dai 1a quyén sir dung dét, nén

tranh chap dat dai 1a mot dang cua tranh chip dan sy. Nhu vdy, ngoai nhimng
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dic diém chung cta hoa giai tranh chip dan su thi céng tac hoa giai tranh

chép dét dai con c6 nhitng déc trung, cu thé 1a:

Thir nhdt, viéc hoa gidi tranh chdp dat dai khéng nhitng dwa trén cdc
quan diém, dwong 10i, chinh sdch ciia Pang, phdp ludt ciia nha nwde, ma con
dp dung phong tuc, tdp qudn, quy wéc, huwong wdc,... dé vin dong, thuyét

phuc cdc bén tranh chap.

Nhu chung ta di biét, khi tién hanh hoa giai tranh chap dat dai, trén
thuc té, yéu cau hoa giai khong chi noi dén viéc van dung nhiing quan diém,
duong 161, chinh sach cia Pang, phap luat cia nha nudc dé tién hanh hoa giai
mot cach rap khudn, cing nhac. Dé hoa giai tranh chap dat dai dat hiéu qua,
ngoai viéc van dung cac quy dinh, tiy timg truong hop cu thé, phai ap dung
ca nhitng phong tuc, tdp quan, quy udc ¢ dia phuong, boi 1€, khi mot tranh
chap phat sinh s& kéo theo nguy co sup do ctia cac mbi quan hé ho hang, ban
bé, lang x6m lang giéng,... Ngoai ra, luu y rang, phap luat duoc thé hién
trong cac van ban quy pham phap luat do co quan nha nudc cd tham quyén
ban hanh. Phong tuc, tdp quan duoc thé hién bang thoi quen tmg xir dudi dang
mot hanh dong cu thé, hodc béng ngdn ngilt, cac quy udc cua lang, ban, thon,
t6 dan phd. Phong tuc, tdp quan dugc 4p dung trong hoa giai phai 1a phong
tuc, tap quan tot dep, khong trai véi quy dinh cua phap luat. Néu phong tuc,
tap quan, da dugc quy dinh trong huong udc, quy udc thi phai dugce Chu tich
Uy ban nhan déan cap huyén phé duyét thuc hién. Déi véi cac hu tuc, tip quan
16i thoi thi tuyét d6i khong dugc ap dung trong qué trinh tién hanh giai quyét
tranh chap dit dai.

Thit hai, hoa gidi tranh chdp dat dai yéu cau phdi do cac chii thé am
hiéu vé quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai, nam viing nguon goc, qud trinh sir

dung dat ciing nhw nguyén nhan lam phdt sinh tranh chdp giita cdc bén.
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