Hòa giải mâu thuẫn, tranh chấp liên quan đến đất đai
Ông Nguyễn Văn Cưng và ông Nguyễn Văn Cường là hai anh em họ con nhà chú bác. Hai anh em vốn có tình cảm tốt với nhau nhưng gần đây, giữa họ xảy ra mâu thuẫn, xích mích vì tranh chấp mảnh đất có diện tích 150 m2 do ông bà để lại. Vấn đề là mảnh đất có nguồn gốc của tổ tiên từ lâu để lại cho dòng họ và đã qua nhiều đời, và sau đó đươc giao cho ông nội của ông Cưng và ông Cường quản lý, do đó đất không có Giấy chứng nhận và bất cứ loại giấy tờ gì về quyền sử dụng đất theo quy định. Ông Nguyễn Văn Cường đã bàn với gia đình gửi đơn đến chính quyền để đề nghị giải quyết. Ông Trần Văn Hòa là hòa giải viên đã tiếp nhận vụ việc này. Ông phải hòa giải như thế nào và trong trường hợp không thể khuyên giải được thì hướng dẫn đến cơ quan nào để giải quyết tranh chấp đất đai khi không có sổ đỏ?
1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Tranh chấp đất đai có nguồn gốc của ông bà để lại, không có Giấy chứng nhận và các giấy tờ liên quan.

2. Phân tích
Ông Cưng và ông Cường là anh em con chú bác, tranh chấp 150 m2 đất do ông bà để lại, đất không có Giấy chứng nhận và bất cứ loại giấy tờ gì về quyền sử dụng đất theo quy định. Ông Nguyễn Văn Cường đã bàn với gia đình gửi đơn đến chính quyền để đề nghị giải quyết.

3. Căn cứ pháp lý
- Khoản 1, Điều 211 Bộ luật dân sự 2015 quy định về sở hữu chung của cộng đồng như sau: Sở hữu chung của cộng đồng là sở hữu của dòng họ, thôn, ấp, bản, làng, buôn, phum, sóc, cộng đồng tôn giáo và cộng đồng dân cư khác đối với tài sản được hình thành theo tập quán, tài sản do các thành viên của cộng đồng cùng nhau đóng góp, quyên góp, được tặng cho chung hoặc từ các nguồn khác phù hợp với quy định của pháp luật nhằm mục đích thỏa mãn lợi ích chung hợp pháp của cộng đồng.”

 - Khoản 2 Điều 203 Luật Đất đai năm 2013 quy định: Tranh chấp đất đai mà đương sự không có Giấy chứng nhận hoặc không có một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại Điều 100 của Luật Đất đai thì đương sự chỉ được lựa chọn một trong hai hình thức giải quyết tranh chấp đất đai như sau:
+ Nộp đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp tại UBND cấp có thẩm quyền cụ thể:

Chủ tịch UBND cấp huyện giải quyết đối với trường hợp tranh chấp giữa hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư với nhau.

Chủ tịch UBND cấp tỉnh giải quyết đối với trường hợp tranh chấp mà một bên tranh chấp là tổ chức, cơ sở tôn giáo, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài.

+ Khởi kiện tại Tòa án nhân dân nơi có đất xảy ra tranh chấp theo quy định của pháp luật về tố tụng dân sự

Khoản 1 Điều 91 Nghị định 43/2014/NĐ-CP hướng dẫn Luật Đất đai, tranh chấp đất đai trong trường hợp các bên tranh chấp không có Giấy chứng nhận hoặc không có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 100 của Luật Đất đai và Điều 18 của Nghị định 43/2014/NĐ-CP thì việc giải quyết tranh chấp được thực hiện dựa theo các căn cứ sau:

(1) Chứng cứ về nguồn gốc và quá trình sử dụng đất do các bên tranh chấp đất đai đưa ra.

Theo quy định của Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015 thì các bên tranh chấp có nghĩa vụ chủ động thu thập, giao nộp chứng cứ cho Tòa án. Chứng cứ là những gì có thật và được Tòa án sử dụng làm căn cứ để xác định các tình tiết khách quan của vụ án tranh chấp đất đai.

Căn cứ vào chứng cứ về nguồn gốc và quá trình sử dụng đất như ý kiến làm chứng của những hộ gia đình hoặc cá nhân biết rõ về nguồn gốc và quá trình sử dụng thì Chủ tịch UBND cấp huyện, cấp tỉnh sẽ ban hành quyết định giải quyết hoặc Tòa án sẽ ra bản án để xác định người có quyền sử dụng đất.

(2) Thực tế diện tích đất mà các bên tranh chấp đang sử dụng ngoài diện tích đất đang có tranh chấp và bình quân diện tích đất cho một nhân khẩu tại địa phương;

(3.)Sự phù hợp của hiện trạng sử dụng thửa đất đang có tranh chấp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt;

(4) Chính sách ưu đãi người có công của Nhà nước;

(5) Quy định của pháp luật về giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất.
Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Là anh em con chú bác, cùng chung huyết thống “Một giọt máu đào hơn ao nước lã”.
4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ vào các quy định pháp luật nêu trên để giải thích cho các bên hiểu là mảnh đất mà họ đang tranh chấp thực chất là đất sở hữu chung của dòng họ và đất không có giấy tờ theo quy định. Vì vậy, việc tranh chấp sẽ rất khó giải quyết mà ảnh hưởng đến tình cảm anh em vốn rất thiêng liêng “Một giọt máu đào hơn ao nước lã”. Đồng thời, nêu rõ quy định về giải quyết tranh chấp đất đai đối với đất không có Giấy chứng nhận, giấy tờ như trên để các bên hình dung ra quy trình thực hiện, xem xét, cân nhắc liệu có nên tiếp tục làm lớn chuyện hay không. Để thuyết phục hơn, hòa giải viên có thể đề nghị một số người có uy tín trong dòng họ cùng tham gia khuyên giải, mời thêm cán bộ địa chính, đất đai ở địa phương để giải thích cụ thể về trường hợp đất tranh chấp này. Trường hợp các bên không hòa giải thành và nhất quyết đề nghị cơ quan chức năng giải quyết thì hướng dẫn họ nộp đơn như quy định ở trên.
Họ Nguyễn Văn tổ chức họp để bàn về vấn đề đất đai của nhà thờ họ. Yêu cầu là phải xác định rõ quyền sử dụng đất của nhà thờ dòng họ. Sau nhiều lần họp bàn, đã cơ bản thống nhất về diện tích, vị trí xác định là đất làm nhà thờ. Vấn đề phát sinh khi một số cụ ông nêu lên việc ai sẽ đứng tên trên Giấy chứng nhận. Từ sự việc này, giữa hai gia đình lớn nhất dòng họ là hộ ông Nguyễn Văn Tình và hộ Ông Nguyễn Văn Định có sự mâu thuẫn, lời qua tiếng lại gây mất đoàn kết. Là hòa giải viên, ông Phương phải giúp hòa giải như thế nào và hướng dẫn cho dòng họ Nguyễn Văn làm sổ đỏ trong trường hợp này?
1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
 Mâu thuẫn về việc lựa chọn người đại diện đứng tên trên Giấy chứng nhận đất nhà thờ họ.
2. Phân tích
 Họ Nguyễn Văn thống nhất về diện tích, vị trí đất đề nghị cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận cho nhà thờ họ. Trong sự việc này, hai gia đình lớn nhất dòng họ là hộ ông Nguyễn Văn Tình và hộ Ông Nguyễn Văn Định có mâu thuẫn về việc ai sẽ là người đại diện đứng tên trên sổ đỏ đất của dòng họ. Từ thực tế này, ông Phương là hòa giải viên phải hòa giải mâu thuẫn, đồng thời hướng dẫn thủ tục giúp họ Nguyễn Văn làm Giấy chứng nhận.
3. Căn cứ pháp lý
- Khoản 1, Điều 211 Bộ luật dân sự 2015 quy định về sở hữu chung của cộng đồng như sau:

“1. Sở hữu chung của cộng đồng là sở hữu của dòng họ, thôn, ấp, bản, làng, buôn, phum, sóc, cộng đồng tôn giáo và cộng đồng dân cư khác đối với tài sản được hình thành theo tập quán, tài sản do các thành viên của cộng đồng cùng nhau đóng góp, quyên góp, được tặng cho chung hoặc từ các nguồn khác phù hợp với quy định của pháp luật nhằm mục đích thỏa mãn lợi ích chung hợp pháp của cộng đồng.”

- Khoản 5 điều 100 Luật đất đai 2013 quy định về việc “Cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có giấy tờ về quyền sử dụng đất”:

“Cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có công trình là đình, đền, miếu, am, từ đường, nhà thờ họ; đất nông nghiệp quy định tại khoản 3 Điều 131 của Luật này và đất đó không có tranh chấp, được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là đất sử dụng chung cho cộng đồng thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.”

- Thủ tục đăng ký quyền sử dụng đất lần đầu được ban hành kèm theo Quyết định số 957/QĐ-UBND ngày 08 tháng 5 năm 2018 của Ủy ban nhân dân tỉnh Thừa Thiên Huế quy định: 
(1) Trình tự thực hiện
- Hộ gia đình, cá nhân nộp hồ sơ tại Trung tâm Hành chính công cấp huyện hoặc Ủy ban nhân dân cấp xã nếu có nhu cầu.
Trường hợp nhận hồ sơ chưa đầy đủ, chưa hợp lệ thì trong thời gian tối đa 03 ngày, cơ quan tiếp nhận, xử lý hồ sơ phải thông báo và hướng dẫn người nộp hồ sơ bổ sung, hoàn chỉnh hồ sơ theo quy định. 

- Cơ quan tiếp nhận hồ sơ có trách nhiệm ghi đầy đủ thông tin vào Sổ tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả và trao Phiếu tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả cho người nộp hồ sơ.

Trường hợp nộp hồ sơ tại Ủy ban nhân dân cấp xã thì trong thời hạn 01 ngày làm việc kể từ ngày nhận đủ hồ sơ, Ủy ban nhân dân cấp xã phải chuyển hồ sơ đến Trung tâm Hành chính công cấp huyện. 

- Văn phòng đăng ký đất đai cập nhật thông tin thửa đất đăng ký vào hồ sơ địa chính, cơ sở dữ liệu đất đai (nếu có).
(2) Thành phần, số lượng hồ sơ

Thành phần hồ sơ bao gồm:

+ Đơn đăng ký, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo Mẫu số 04a/ĐK;
+ Một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất: Giấy xác nhận (của Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất) là đất sử dụng chung cho cộng đồng đối với trường hợp cộng đồng dân cư đang sử dụng đất.

+ Chứng từ thực hiện nghĩa vụ tài chính; giấy tờ liên quan đến việc miễn, giảm nghĩa vụ tài chính về đất đai, tài sản gắn liền với đất - nếu có (bản sao). 
Số lượng hồ sơ: 1 bộ

Thời hạn giải quyết: Trong 20 ngày làm việc, kể từ ngày nhận được hồ sơ hợp lệ.

Thời gian này không tính thời gian các ngày nghỉ, ngày lễ theo quy định của pháp luật; không tính thời gian tiếp nhận hồ sơ tại xã, thời gian thực hiện nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất; không tính thời gian xem xét xử lý đối với trường hợp sử dụng đất có vi phạm pháp luật, thời gian trưng cầu giám định.

Đối với các xã miền núi, hải đảo, vùng sâu, vùng xa, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn thì thời gian thực hiện được tăng thêm 10 ngày.

- Kết quả giải quyết thủ tục hành chính phải thông báo cho người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất trong thời hạn không quá 03 ngày làm việc kể từ ngày có kết quả giải quyết.
(3) Kết quả thực hiện thủ tục hành chính: Ghi vào sổ địa chính, lập hồ sơ để Nhà nước quản lý.  

(4) Lệ phí, phí (nếu có): Không quy định.
Ngoài ra, dòng họ đó cần chuẩn bị các giấy tờ về dòng họ và văn bản cuộc họp dòng họ để ủy quyền cho một người tham gia thực hiện giao dịch.
- Về Giấy chứng nhận, điểm i khoản 1 điều 5 Thông tư 23/2014/TT-BTNMT: Ở trang 1 của sổ đỏ, phần Người sử dụng đất, chủ sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất ghi rõ: Cộng đồng dân cư thì ghi tên của cộng đồng dân cư và địa chỉ nơi sinh hoạt chung của cộng đồng dân cư. Ở trang 2 của Giấy chứng nhận, phần d)Hình thức sử dụng: sử dụng riêng (được hiểu là của riêng dòng họ); e) Mục đích sử dụng: Đất cơ sở tín ngưỡng.

- Về quyền định đoạt, khoản 2,3 điều 211 Bộ luật Dân sự 2015 quy định:

“2. Các thành viên của cộng đồng cùng quản lý, sử dụng, định đoạt tài sản chung theo thỏa thuận hoặc theo tập quán vì lợi ích chung của cộng đồng nhưng không được vi phạm điều cấm của luật, không trái đạo đức xã hội.

3. Tài sản chung của cộng đồng là tài sản chung hợp nhất không phân chia”.

Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Là anh em trong cùng dòng họ, cũng là cùng chung huyết thống “Một giọt máu đào hơn ao nước lã”.

4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ khoản 1, Điều 211 Bộ luật dân sự 2015 quy định về sở hữu chung của cộng đồng để giải thích cho các bên hiểu đất dòng họ ở đây được hiểu là đất của cộng đồng dân cư đang sử dụng có công trình nhà thờ họ. Căn cứ khoản 5 điều 100 Luật đất đai 2013 để giải thích đất nhà thờ được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Căn cứ điểm i khoản 1 điều 5 Thông tư 23/2014/TT-BTNMT và khoản 2,3 điều 211 Bộ luật Dân sự 2015 để giải thích rằng, người đứng tên trên sổ đỏ đất của dòng họ cũng chỉ là người đại diện cho dòng họ; và quyền định đoạt đất của dọng họ là thuộc về các thành viên của dòng họ, không một cá nhân nào có quyền quyết định trong trường hợp này.

Căn cứ quy định về thủ tục đăng ký quyền sử dụng đất lần đầu được ban hành kèm theo Quyết định số 957/QĐ-UBND ngày 08 tháng 5 năm 2018 của Ủy ban nhân dân tỉnh Thừa Thiên Huế để hướng dẫn các thành viên của dòng họ Nguyễn Văn làm thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu đất cộng đồng.
Ngoài các quy định pháp luật như trên, hòa giải viên vận dụng thêm căn cứ về đạo đức, truyền thống, tình cảm gia đình, anh em trong dòng họ để vận động, giải thích cho các bên, tránh mâu thuẫn, xích mích không cần thiết. Trong quá trình hòa giải có thể mời thêm một số người có uy tín của dòng họ cùng vận động, thuyết phục các bên.

Ông Hòa và bà Vân là hai anh em ruột. Cả hai đều đã có gia đình và làm hai căn nhà trên mảnh đất ba mẹ để lại (mảnh đất đã có Giấy chứng nhận và cha mẹ ông Hòa bà Vân không để lại di chúc). Trong một lần nhậu say, ông Hòa đã viết giấy tay nhường cho em gái là bà Vân phần diện tích đất hơn 300 m2/500m2 đất (là tổng diện tích đất ba mẹ ông bà Hòa, Vân để lại). Khi ông Hòa quyết định họp hai gia đình lại để bàn về chuyện làm Giấy chứng nhận đất đai cho hai gia đình thì bà Vân mang giấy viết tay của ông Hòa về việc nhượng cho bà 300m2 đất để yêu cầu được chia với diện tích như trên. Ông Hòa không đồng ý vì cho rằng khi đó ông say nên không nhớ gì về sự việc đó. Từ sự việc này, hai anh em phát sinh mâu thuẫn. Ông Hòa đã nhờ hòa giải viên giúp đỡ, đồng thời hướng dẫn về việc phần chi di sản thừa kế. Hòa giải viên phải thực hiện như thế nào?
1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
 Mâu thuẫn liên quan đến giao dịch tặng cho quyền sử dụng đất giữa hai anh em ruột.

2. Phân tích
Ông Hòa trong khi say đã viết giấy cho em gái ruột là bà Vân 300m2 đất trong tổng số 500 m2 đất do cha mẹ để lại. Hai anh em đã có gia đình riêng và đều có nhà trên mảnh đất này. Sự việc phát sinh khi ông Hòa họp gia đình bàn về việc làm Giấy chứng nhận. 
3. Căn cứ pháp lý  
- Điều 117 Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định về điều kiện có hiệu lực của giao dịch dân dự như sau:

1. Giao dịch dân sự có hiệu lực khi có đủ các điều kiện sau đây:

a) Chủ thể có năng lực pháp luật dân sự, năng lực hành vi dân sự phù hợp với giao dịch dân sự được xác lập;

b) Chủ thể tham gia giao dịch dân sự hoàn toàn tự nguyện;

c) Mục đích và nội dung của giao dịch dân sự không vi phạm điều cấm của luật, không trái đạo đức xã hội.

2. Hình thức của giao dịch dân sự là điều kiện có hiệu lực của giao dịch dân sự trong trường hợp luật có quy định."

Như vậy, nếu như giao dịch dân sự được xác lập đáp ứng những điều kiện trên thì giao dịch có giá trị pháp lý.

- Điều 128 Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định giao dịch dân sự vô hiệu do người xác lập không nhận thức và làm chủ được hành vi của mình :
Người có năng lực hành vi dân sự nhưng đã xác lập giao dịch vào đúng thời điểm không nhận thức và làm chủ được hành vi của mình thì có quyền yêu cầu Tòa án tuyên bố giao dịch dân sự đó là vô hiệu..."

- Điểm a, khoản 1, Điều 650 Bộ luật dân sự năm 2015 quy định trường hợp không có di chúc thì thừa kế theo pháp luật.
- Điều 651 Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định về người thừa kế theo pháp luật:

1. Những người thừa kế theo pháp luật được quy định theo thứ tự sau đây:
a) Hàng thừa kế thứ nhất gồm: vợ, chồng, cha đẻ, mẹ đẻ, cha nuôi, mẹ nuôi, con đẻ, con nuôi của người chết; 

…
2. Những người thừa kế cùng hàng được hưởng phần di sản bằng nhau.

3. Những người ở hàng thừa kế sau chỉ được hưởng thừa kế, nếu không còn ai ở hàng thừa kế trước do đã chết, không có quyền hưởng di sản, bị truất quyền hưởng di sản hoặc từ chối nhận di sản.
- Điều 656 Bộ luật Dân sự năm 2015 về họp mặt những người thừa kế: 
1. Sau khi có thông báo về việc mở thừa kế hoặc di chúc được công bố, những người thừa kế có thể họp mặt để thỏa thuận những việc sau đây:
a) Cử người quản lý di sản, người phân chia di sản, xác định quyền, nghĩa vụ của những người này, nếu người để lại di sản không chỉ định trong di chúc;
b) Cách thức phân chia di sản.
2. Mọi thỏa thuận của những người thừa kế phải được lập thành văn bản.
 - Điều 57 Luật Công chứng năm 2014: 1. Những người thừa kế theo pháp luật hoặc theo di chúc mà trong di chúc không xác định rõ phần di sản được hưởng của từng người thì có quyền yêu cầu công chứng văn bản thỏa thuận phân chia di sản.

Trong văn bản thỏa thuận phân chia di sản, người được hưởng di sản có thể tặng cho toàn bộ hoặc một phần di sản mà mình được hưởng cho người thừa kế khác….

4. Văn bản thỏa thuận phân chia di sản đã được công chứng là một trong các căn cứ để cơ quan nhà nước có thẩm quyền đăng ký việc chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản cho người được hưởng di sản.
- Khoản 6 Điều 95 Luật Đất đai 2013: Trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày phân chia xong quyền sử dụng đất là di sản thừa kế thì người sử dụng đất phải đăng ký biến động.
Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Là anh em ruột, “Một giọt máu đào hơn ao nước lã”; lại ở gần nhau, trên cùng mảnh đất do cha mẹ để lại, phải hết lòng yêu thương, giúp đỡ lẫn nhau.

4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ Điều 117, Điều 128 Bộ luật Dân sự năm 2015 để giải thích cho hai bên gia đình hiểu là giao dịch dân sự trong lúc ông Hòa đang say là không có giá trị pháp lý. Hơn nữa, là anh em ruột, “Một giọt máu đào hơn ao nước lã”; lại ở gần nhau, trên cùng mảnh đất do cha mẹ để lại, phải hết lòng yêu thương, giúp đỡ lẫn nhau. Bà Vân không nên vì anh trai trong lúc say mà “bắt bí” yêu cầu chia phần đất 300m2. 

Căn cứ Điều 650 và Điều 651 Bộ luật Dân sự năm 2015 để xác định hai anh em là người thừa kế thuộc hàng thứ nhất và được hưởng phần thừa kế ngang nhau.
Căn cứ Điều 656 Bộ luật Dân sự năm 2015, Điều 57 Luật Công chứng năm 2014 để hướng dẫn họp mặt và phân chia di sản thừa kế.

Sau khi hoàn thành các thủ tục trên, Khoản 6 Điều 95 Luật Đất đai 2013: Trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày phân chia xong quyền sử dụng đất là di sản thừa kế thì người sử dụng đất phải đăng ký biến động.

Ông Bình có quyền sở hữu diện tích đất ở đô thị là 100m2. Ông qua đời đột ngột do bị tai biến và không để lại di chúc. Ông Bình có vợ là bà Hoa và 02 người con, con trai tên là Lâm (17 tuổi), con gái tên là Hằng (20 tuổi). Mảnh đất ông để lại đã được bà Hoa làm thủ tục đăng ký biến động đất đai để bán mảnh đất này trong khi chưa có sự bàn bạc, thống nhất với các con. Khi việc mua bán đang trong quá trình giao dịch thì anh Lâm biết được và phản đối. Từ đó giữa hai mẹ con phát sinh mâu thuẫn. Phía bà Hoa vẫn tiến hành các giao dịch mà không cần có sự đồng ý của con trai. Là hòa giải viên, phải hòa giải như thế nào trong trường hợp này? 

1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
 Mâu thuẫn liên quan đến quyền thừa kế đối với di sản là quyền sử dụng đất giữa mẹ và con.
2. Phân tích
Ông Bình chết đột ngột, không để lại di chúc, trong đó có di sản là quyền sử dụng đất 100m2. Những người thừa kế là vợ và 02 người con. Người vợ là bà Hoa tự ý bán 100m2 đất mà không có sự đồng ý của các con. Anh Lâm là con trai đã phản đối việc làm của mẹ và hai bên phát sinh mâu thuẫn.
3. Căn cứ pháp lý  

 - Điểm a, khoản 1, Điều 650 Bộ luật dân sự năm 2015 quy định trường hợp không có di chúc thì thừa kế theo pháp luật.

- Điều 651 Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định về người thừa kế theo pháp luật:

1. Những người thừa kế theo pháp luật được quy định theo thứ tự sau đây:
a) Hàng thừa kế thứ nhất gồm: vợ, chồng, cha đẻ, mẹ đẻ, cha nuôi, mẹ nuôi, con đẻ, con nuôi của người chết; 

…
2. Những người thừa kế cùng hàng được hưởng phần di sản bằng nhau.

3. Những người ở hàng thừa kế sau chỉ được hưởng thừa kế, nếu không còn ai ở hàng thừa kế trước do đã chết, không có quyền hưởng di sản, bị truất quyền hưởng di sản hoặc từ chối nhận di sản.
- Điểm c Khoản 1 Điều 99 Luật Đất đai năm 2013 quy định: Trường hợp sử dụng đất được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất

1. Nhà nước cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho những trường hợp sau đây:

Người được chuyển đổi, nhận chuyển nhượng, được thừa kế, nhận tặng cho quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất; người nhận quyền sử dụng đất khi xử lý hợp đồng thế chấp bằng quyền sử dụng đất để thu hồi nợ .
Do vậy, mảnh đất được nhận thừa kế từ sẽ được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định tại Điều 99.

- Khoản 29 Điều 3 Luật đất đai năm 2013 quy định rõ hơn về hộ gia đình như sau:
“Hộ gia đình sử dụng đất là những người có quan hệ hôn nhân, huyết thống, nuôi dưỡng theo quy định của pháp luật về hôn nhân và gia đình, đang sống chung và có quyền sử dụng đất chung tại thời điểm được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất; nhận chuyển quyền sử dụng đất”.
- Điều 212 Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định sở hữu chung của các thành viên gia đình
1. Tài sản của các thành viên gia đình cùng sống chung gồm tài sản do các thành viên đóng góp, cùng nhau tạo lập nên và những tài sản khác được xác lập quyền sở hữu theo quy định của Bộ luật này và luật khác có liên quan.
2. Việc chiếm hữu, sử dụng, định đoạt tài sản chung của các thành viên gia đình được thực hiện theo phương thức thỏa thuận. Trường hợp định đoạt tài sản là bất động sản, động sản có đăng ký, tài sản là nguồn thu nhập chủ yếu của gia đình phải có sự thỏa thuận của tất cả các thành viên gia đình là người thành niên có năng lực hành vi dân sự đầy đủ, trừ trường hợp luật có quy định khác.
Trường hợp không có thỏa thuận thì áp dụng quy định về sở hữu chung theo phần được quy định tại Bộ luật này và luật khác có liên quan, trừ trường hợp quy định tại Điều 213 của Bộ luật này."

 Căn cứ Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Là gia đình, là mẹ con ruột, vì chữ hiếu, chữ nghĩa, hai mẹ con không nên căng thẳng, mâu thuẫn. 
4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ quy định về thừa kế để giải thích cho bà Hoa hiểu về quyền thừa kế, phần hưởng thừa kế của cả ba mẹ con là ngang nhau. Mảnh đất là di sản do ông Bình để lại cũng là tài sản thừa kế chung của ba mẹ con và theo quy định tại điểm c Khoản 1 Điều 99 Luật Đất đai năm 2013, mảnh đất này được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho những người thừa kế, cụ thể là ba mẹ con bà Hoa (hộ gia đình). Theo quy định tại Điều 212 Bộ luật Dân sự năm 2015, việc chiếm hữu, sử dụng, định đoạt tài sản chung của các thành viên gia đình được thực hiện theo phương thức thỏa thuận. Trường hợp định đoạt tài sản là bất động sản, động sản có đăng ký, tài sản là nguồn thu nhập chủ yếu của gia đình phải có sự thỏa thuận của tất cả các thành viên gia đình là người thành niên có năng lực hành vi dân sự đầy đủ. Theo đó, bà Hoa nên tôn trọng quyền của các con và cần có sự thảo luận, thống nhất trong gia đình trước khi quyết định sự việc quan trọng. Đối với anh Lâm, cần bình tĩnh để thuyết phục mẹ, không nên căng thẳng mất tình mẹ con; hơn nữa, theo quy định của pháp luật, nếu không có sự thống nhất của các thành viên trong gia đình thì thủ tục, giao dịch mua bán đối với mảnh đất mà ông Bình để lại sẽ không thể thực hiện được.
Anh Hưng chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho chị Hoài, thông tin về mảnh đất như sau: Diện tích: 110m2. Đất ở tại đô thị: 50m2; đất nông nghiệp 60m2; Thời hạn sử dụng đất: Đất ở tại đô thị lâu dài. Đất nông nghiệp: Đến ngày 06/6/2055. Khi chị Hoài đồng ý mua mảnh đất này thì anh Hưng có hứa sẽ giúp chị Hoài thực hiện chuyển đổi mục đích sử dụng đất đối với phần đất nông nghiệp 60 m2 sang đất ở. Tuy nhiên, sau khi hoàn thành các giao dịch thì anh Hưng luôn viện cớ bận việc, không có thời gian nên không thực hiện việc chuyển đổi được. Từ đó, giữa anh Hưng và chị Hoài thường xuyên to tiếng, mâu thuẫn. Là hòa giải viên, giúp hòa giải mâu thuẫn giữa anh Hưng và chị Hoài, đồng thời hướng dẫn, thông tin về quy định chuyển đổi mục đích sử dụng đất sang đất ở để hai bên giải quyết vấn đề.
  1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
 Mâu thuẫn liên quan đến thỏa thuận về việc hỗ trợ thực hiện thủ tục chuyển đổi mục đích sử dụng đất nông nghiệp sang đất ở sau khi hoàn thành giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất.

2. Phân tích
Chị Hoài mua quyền sử dụng đất của anh Hưng đối với mảnh đất diện tích 110m2, trong đó có 60 m2 đất nông nghiệp. Anh Hưng hứa sau khi hoàn thành việc chuyển đổi thì sẽ giúp chị Hoài thực hiện thủ tục chuyển đổi 60m2 đất nông nghiệp thành đất ở. Tuy nhiên, sau đó anh Hưng không giữ lời hứa nên hai bên phát sinh mâu thuẫn.
3. Căn cứ pháp lý  
- Điều 57 Luật đất đai 2013 quy định:

“1. Các trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất phải được phép của cơ quan nhà nước có thẩm quyền bao gồm:
a) Chuyển đất trồng lúa sang đất trồng cây lâu năm, đất trồng rừng, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối;
...
d) Chuyển đất nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp;
đ) Chuyển đất phi nông nghiệp được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất sang đất phi nông nghiệp được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất;
e) Chuyển đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở;
...
2. Khi chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định tại khoản 1 nêu trên thì người sử dụng đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật; chế độ sử dụng đất, quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất được áp dụng theo loại đất sau khi được chuyển mục đích sử dụng.”
- Điều 69 nghị định 43/2014/CP quy định về trình tự, thủ tục cho phép chuyển mục đích sử dụng đất:

“1. Người sử dụng đất nộp đơn xin phép chuyển mục đích sử dụng đất kèm theo Giấy chứng nhận đến cơ quan tài nguyên và môi trường.
2. Cơ quan tài nguyên và môi trường có trách nhiệm thẩm tra hồ sơ; xác minh thực địa, thẩm định nhu cầu chuyển mục đích sử dụng đất; hướng dẫn người sử dụng đất thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật; trình ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền quyết định cho phép chuyển mục đích sử dụng đất; chỉ đạo cập nhật; chỉnh lý cơ sở dữ liệu đất đai, hồ sơ địa chính.
Đối với trường hợp nhà đầu tư nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất của người đang sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư thì thực hiện thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất đồng thời với thủ tục cho phép chuyển mục đích sử dụng đất.
3. Người sử dụng đất thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.”
- Điểm b khoản 2 điều 5 Nghị định 45/2014/NĐ-CP quy định về thu tiền sử dụng đất khi chuyển mục đích sử dụng đất đối với cá nhân, hộ gia đình:

“Chuyển từ đất nông nghiệp được Nhà nước giao không thu tiền sử dụng đất sang đất ở thì thu tiền sử dụng đất bằng mức chênh lệch giữa tiền sử dụng đất tính theo giá đất ở với tiền sử dụng đất tính theo giá đất nông nghiệp tại thời điểm có quyết định chuyển mục đích của cơ quan nhà nước có thẩm quyền”.
 Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Trong làm ăn, mua bán, cần giữ chữ tín. Nếu có khó khăn, vướng mắc cần trung thực, thẳng thắn trao đổi để hai bên có cách tháo gỡ; không nên lẩn tránh ảnh hưởng đến công việc của người khác.

4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ quy định Điều 57 Luật đất đai 2013 để giải thích cho chị Hoài về việc chuyển mục đích sử dụng đất trong trường hợp của chị phải được phép của cơ quan nhà nước có thẩm quyền; căn cứ Điều 69 nghị định 43/2014, Điểm b khoản 2 điều 5 Nghị định 45/2014/NĐ-CP để giải thích về thủ tục, nghĩa vụ tài chính khi thực hiện việc chuyển đổi. Đồng thời, căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống để khuyên giải anh Hưng, từ đó có sự hỗ trợ cụ thể đối với chị Hoài.
Ông Khánh trú tại huyện Phú Vang tỉnh Thừa Thiên Huế. Ông có ba người con trai đều đã lớn và lập gia đình riêng nhưng lại cùng sống chung với vợ chồng ông Khánh trong căn nhà với diện tích gần 100m2. Vì vậy, có nhiều mâu thuẫn phát sinh giữa các thành viên trong gia đình vì những lý do vụn vặt nhưng lại có nguy cơ tạo nên xung đột lớn, nhất là giữa vợ chồng người con trai đầu và vợ chồng người con trai út. HIện tại, giữa vợ chồng người con trai đầu và vợ chồng người con trai út đang mâu thuẫn gay gắt vì vấn đề vấn đề vệ sinh, vấn đề người anh trai đầu hút thuốc lá mọi lúc mọi nơi, người con trai út sợ ảnh hưởng đến vợ đang mang thai nên hai bên đã có cuộc nói chuyện, dẫn đến to tiếng. Vợ chồng ông Khánh  hết sức “đau đầu” và nghĩ đến việc cho các con ra ở riêng. Diện tích đất vợ chồng ông đang sống cũng khá rộng, 300m2 đất ở tại nông thôn, ông dự định cho các con làm nhà trên mảnh đất này. Để không còn cảnh ồn ào, xích mích, ông muốn tách thửa rõ ràng cho từng người con. Ông Khánh nhờ hòa giải viên giúp đỡ trong việc hòa giải cho vợ chồng người con trai đầu và vợ chồng người con trai út, đồng thời hướng dẫn giúp ông về vấn đề tách thửa đất, thủ tục tách thửa đất.
  1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Có 02 vấn đề phát sinh: Một là, mâu thuẫn giữa vợ chồng người anh trai đầu với vợ chồng người em trai út vì vấn đề lối sống sinh hoạt, vệ sinh, hút thuốc lá. Hai là, mâu thuẫn sâu xa giữa những người con của ông Khánh vì do sống chung trong cùng ngôi nhà nhỏ, dẫn đến đụng chạm, xích mích trong nhiều vấn đề, làm “cái sảy nảy cái ung”.

2. Phân tích
Ba người con trai của ông Khánh đã lập gia đình và cùng sống chung với vợ chồng ông trong căn nhà nhỏ, từ đó phát sinh nhiều mâu thuẫn nhỏ dẫn đến mầm mống, nguy cơ xung đột lớn. Hiện tại, mâu thuẫn đang diễn ra giữa vợ chồng người con trai đầu và vợ chồng người con trai út vì vấn đề vấn đề vệ sinh, và người anh trai đầu hút thuốc lá mọi lúc mọi nơi, người con trai út sợ ảnh hưởng đến vợ đang mang thai. Để giải quyết mâu thuẫn nhỏ giữa hai cặp vợ chồng này, đồng thời có giải pháp tháo gỡ nguyên nhân mâu thuẫn sâu xa là do nhiều người chung sống cùng nhau nhưng mối người mỗi tính cách, dẫn đến sự không hòa hợp và tạo nên xích mích. Giải pháp đó là ông Khánh cho các con ra ở riêng trên cùng mảnh đất của ông, đồng thời ông phân định rõ ràng về mặt pháp lý bằng cách tách thửa, cho các con đứng tên quyền sử đụng đất từng thửa đất.
3. Căn cứ pháp lý  

- Điều 11 của Luật Phòng chống tác hại của thuốc lá 2012, có 04 địa điểm cấm hút thuốc lá hoàn toàn trong nhà và trong phạm vi khuôn viên: Bệnh viện, trạm y tế; Trường học, trừ trường cao đẳng, học viện; nơi chăm sóc, nuôi dưỡng vui chơi, giải trí dành riêng cho trẻ em; khu vực có nguy cơ cháy, nổ cao.

Trong khi đó, có 03 địa điểm cấm hút thuốc lá hoàn toàn trong nhà, gồm: Cơ quan, công sở, nơi làm việc; trường cao đẳng, đại học, học viện; địa điểm công cộng.

Cấm hoàn toàn hút thuốc trên máy bay, ô tô, tàu điện.
- Điểm a khoản 1 Điều 23 Nghị định 176/2013/NĐ-CP quy định xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực y tế: Hút thuốc lá tại địa điểm có quy định cấm nêu trên bị phạt cảnh cáo hoặc phạt tiền từ 100.000 đồng – 300.000 đồng.

Mức phạt nêu trên cũng được áp dụng đối với người bỏ mẩu, tàu thuốc lá không đúng nơi quy định khi hút thuốc lá tại những địa điểm được phép hút thuốc lá.

- Quyết định 32/2014/QĐ-UBND quy định về diện tích tách thửa đất áp dụng trên địa bàn tỉnh:
+ Điều 3 Quyết định 32/2014/QĐ-UBND quy định diện tích tối thiểu và kích thước cạnh của thửa đất khi tách thửa đất như sau:
Diện tích tối thiểu
Các phường của thành phố Huế: 40 m2 ;
Các thị trấn thuộc huyện và các phường thuộc thị xã: 60 m2;
Các xã đồng bằng: 70 m2 ;
Các xã trung du, miền núi: 100 m2 .
Kích thước cạnh của thửa đất
Kích thước cạnh mặt tiền: lớn hơn hoặc bằng 4 mét;
Kích thước cạnh tiếp giáp với cạnh mặt tiền (theo hướng vuông góc): lớn hơn hoặc bằng 5 mét.
+ Điều 4 Quyết định 32/2014/QĐ-UBND quy định các trường hợp tách thửa đất cụ thể tại Thừa Thiên Huế như sau:
Diện tích đất được phép tách thửa nêu trên không tính phần diện tích đất thuộc hành lang bảo vệ các công trình công cộng hoặc chỉ giới xây dựng.
Đối với đất vườn, ao trong cùng thửa đất có nhà ở tách thành thửa đất độc lập để chuyển sang sử dụng vào mục đích đất ở thì thửa đất đó phải bảo đảm điều kiện quy định nêu trên.
Trường hợp người sử dụng đất xin tách thửa đất thành thửa đất mới không đảm bảo diện tích tối thiểu được phép tách thửa theo quy định nêu trên đồng thời với việc xin được hợp thửa đất đó với thửa đất khác liền kề để tạo thành thửa đất mới đảm bảo diện tích tối thiểu được phép tách thửa thì được phép tách thửa kết hợp với việc hợp thửa.
Việc tách thửa để phân chia tài sản thừa kế, ly hôn, giải quyết tranh chấp, khiếu nại về đất đai, nếu không bảo đảm điều kiện được tách thửa thì phải thỏa thuận phân chia giá trị quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất.
Không được công chứng, chứng thực, cấp Giấy chứng nhận và không được làm thủ tục thực hiện các quyền của người sử dụng đất đối với trường hợp tự chia tách thửa đất đã đăng ký, đã được cấp Giấy chứng nhận thành hai hoặc nhiều thửa đất mà trong đó có ít nhất một thửa đất không bảo đảm điều kiện được tách thửa theo quy định nêu trên.
- Thủ tục tách thửa hoặc hợp thửa đất được ban hành kèm theo Quyết định số 957/QĐ-UBND  ngày 08 tháng 5 năm 2018 của Ủy ban nhân dân tỉnh Thừa Thiên Huế quy định địa điểm nộp hồ sơ, thành phần hồ sơ, thời gian như sau:

Địa điểm nộp hồ sơ
+ Tổ chức nộp hồ sơ tại Trung tâm Hành chính công tỉnh.

+ Hộ gia đình, cá nhân nộp hồ sơ tại Trung tâm Hành chính công cấp huyện.

Thành phần, số lượng hồ sơ
Thành phần hồ sơ bao gồm:
- Đơn đề nghị tách thửa hoặc hợp thửa theo Mẫu số 11/ĐK;

- Bản gốc Giấy chứng nhận đã cấp;

- Trường hợp tách thửa do chuyển quyền sử dụng một phần thửa đất hoặc do giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo, đấu giá đất hoặc do chia tách hộ gia đình, nhóm người sử dụng đất; do xử lý hợp đồng thế chấp, góp vốn, kê biên bán đấu giá quyền sử dụng đất để thi hành án (sau đây gọi là chuyển quyền) thì phải có văn bản chuyển quyền theo quy định.

- Đối với trường hợp thực hiện thủ tục đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất  mà có thay đổi thông tin về pháp nhân, số Giấy chứng minh nhân dân, số thẻ Căn cước công dân, địa chỉ trên Giấy chứng nhận đã cấp thì người sử dụng đất nộp thêm các giấy tờ sau đây:

+ Bản sao Giấy chứng minh nhân dân mới hoặc Giấy chứng minh quân đội mới hoặc thẻ Căn cước công dân mới hoặc sổ hộ khẩu, giấy tờ khác chứng minh thay đổi nhân thân đối với trường hợp thay đổi thông tin về nhân thân của người có tên trên Giấy chứng nhận;

+ Văn bản của cơ quan có thẩm quyền cho phép hoặc công nhận việc thay đổi thông tin pháp nhân đối với trường hợp thay đổi thông tin về pháp nhân của tổ chức đã ghi trên Giấy chứng nhận.

Số lượng hồ sơ: 1 bộ

Thời hạn giải quyết:
- 15 ngày làm việc kể từ ngày nhận được hồ sơ hợp lệ.

 - Thời gian này không tính thời gian các ngày nghỉ, ngày lễ theo quy định của pháp luật; không tính thời gian tiếp nhận hồ sơ tại xã, thời gian thực hiện nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất; không tính thời gian xem xét xử lý đối với trường hợp sử dụng đất có vi phạm pháp luật, thời gian trưng cầu giám định.

- Đối với các xã miền núi, hải đảo, vùng sâu, vùng xa, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn thì thời gian thực hiện được tăng thêm 10 ngày.

- Kết quả giải quyết thủ tục hành chính phải trả cho người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất trong thời hạn không quá 03 ngày làm việc kể từ ngày có kết quả giải quyết.

 Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Là anh em, “Một giọt máu đào hơn ao nước lã”, lại đang sống cùng nhau, dưới một mái nhà với cha mẹ, phải biết quý trọng thời gian cùng chung sống này, cha mẹ đã già yếu, không nên làm ông bà buồn phiền. Về lối sống, mỗi người cần tôn trọng người khác và những người cùng chung sống, “Một người vì mọi người” và “mọi người vì một người”, từ đó có sự điều chỉnh hành vi để phù hợp với đạo đức, truyền thống, văn hóa của người Việt Nam, tạo không khí hòa thuận, vui vẻ.

4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ quy định Điều 11 của Luật Phòng chống tác hại của thuốc lá 2012 để giải thích về việc cấm hút thuốc lá trong nhà, nhất là nơi có phụ nữ và trẻ em; hành vi này bị cấm và nếu vi phạm thì có quy định về chế tài xử phạt theo điểm a khoản 1 Điều 23 Nghị định 176/2013/NĐ-CP là từ 100.000 đồng đến 300.000 đống. Để thực hiện tách thửa đất ở cho các con, hòa giải viên căn cứ Quyết định 32/2014/QĐ-UBND quy định về diện tích tách thửa đất áp dụng trên địa bàn tỉnh Thừa Thiên Huế và thủ tục tách thửa hoặc hợp thửa đất được ban hành kèm theo Quyết định số 957/QĐ-UBND  ngày 08 tháng 5 năm 2018 của Ủy ban nhân dân tỉnh Thừa Thiên Huế để hướng dẫn, giải thích giúp ông Khánh và các con thực hiện đúng quy định.
Năm 2017, Ông Lanh và ông Dung góp tiền mua mảnh đất ở diện tích 120 m2 tại một khu quy hoạch thuộc thành phố Huế. Cả hai cùng đứng tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Thời gian qua, khi giá đất tăng cao, ông Lanh muốn bán để chốt lời nhưng ông Dung lại không muốn bán. Ông Lanh cho rằng, phần vốn góp mua đất của ông gần 70% nên ông có quyền quyết định, ông Dung thách thức “Đố làm được” và yêu cầu làm tách thửa. Giữa hai ông phát sinh mâu thuẫn ngày càng trầm trọng. Hòa giải viên hòa giải trong trường hơp này như thế nào?

1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Mâu thuẫn phát sinh giữa ông Lanh và Dung trong việc thực hiện quyền chuyển nhượng quyền sử dụng đất quy hoạch đối với trường hợp đồng sở hữu.

2. Phân tích
Ông Lanh và ông Dung góp tiền mua mảnh đất ở diện tích 120 m2 tại một khu quy hoạch thuộc thành phố Huế và cùng đứng tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Mâu thuẫn phát sinh khi ông Lanh muốn chuyển nhượng quyền sử dụng mảnh đất này nhưng ông Dung không đồng ý.

3. Căn cứ pháp lý  
- Điều 167 Luật Đất đai 2013 quy định quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp, góp vốn quyền sử dụng đất
1. Người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp, góp vốn quyền sử dụng đất theo quy định của Luật này.
2. Nhóm người sử dụng đất mà có chung quyền sử dụng đất thì có các quyền và nghĩa vụ như sau:
a) Nhóm người sử dụng đất gồm hộ gia đình, cá nhân thì có quyền và nghĩa vụ như quyền và nghĩa vụ của hộ gia đình, cá nhân theo quy định của Luật này.
Trường hợp trong nhóm người sử dụng đất có thành viên là tổ chức kinh tế thì có quyền và nghĩa vụ như quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế theo quy định của Luật này;
b) Trường hợp nhóm người sử dụng đất mà quyền sử dụng đất phân chia được theo phần cho từng thành viên trong nhóm, nếu từng thành viên của nhóm muốn thực hiện quyền đối với phần quyền sử dụng đất của mình thì phải thực hiện thủ tục tách thửa theo quy định, làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất và được thực hiện quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất theo quy định của Luật này.
Trường hợp quyền sử dụng đất của nhóm người sử dụng đất không phân chia được theo phần thì ủy quyền cho người đại diện để thực hiện quyền và nghĩa vụ của nhóm người sử dụng đất.
3. Việc công chứng, chứng thực hợp đồng, văn bản thực hiện các quyền của người sử dụng đất được thực hiện như sau:

a) Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc chứng thực, trừ trường hợp kinh doanh bất động sản quy định tại điểm b khoản này;
b) Hợp đồng cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, hợp đồng chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp; hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, tài sản gắn liền với đất mà một bên hoặc các bên tham gia giao dịch là tổ chức hoạt động kinh doanh bất động sản được công chứng hoặc chứng thực theo yêu cầu của các bên;
c) Văn bản về thừa kế quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất được công chứng hoặc chứng thực theo quy định của pháp luật về dân sự;
d) Việc công chứng thực hiện tại các tổ chức hành nghề công chứng, việc chứng thực thực hiện tại Ủy ban nhân dân cấp xã.
- Điều 1 Quyết định số 32/2014/QĐ-UBND ngày 30 tháng 6 năm 2014 của Ủy ban nhân dân tỉnh quy định diện tích tối thiểu được tách thửa đối với  đất ở trên địa bàn tỉnh Thừa Thiên Huế quy định phạm vi điều chỉnh:
1. Quyết định này quy định diện tích tối thiểu được tách thửa đối với  đất ở và một số quy định cụ thể về tách thửa, hợp thửa để thực hiện các quyền của người sử dụng đất, sở hữu tài sản gắn liền với đất trên địa bàn tỉnh Thừa Thiên Huế.

2. Thửa đất đang sử dụng được hình thành trước ngày 06 tháng 8 năm 2008 (ngày Quyết định số 1692/2008/QĐ-UBND ngày 26 tháng 7 năm 2008 của Ủy ban nhân dân tỉnh Thừa Thiên Huế về việc quy định diện tích tối thiểu được tách thửa đối với từng loại đất trên địa bàn tỉnh Thừa Thiên Huế có hiệu lực thi hành) mà diện tích, kích thước cạnh thửa đất nhỏ hơn diện tích, kích thước cạnh tối thiểu được phép tách thửa theo quy định của Ủy ban nhân dân tỉnh nhưng có đủ điều kiện cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (sau đây gọi tắt là Giấy chứng nhận) thì người đang sử dụng đất được cấp Giấy chứng nhận; việc xây dựng nhà ở, công trình trên thửa đất đó phải theo quy định về cấp phép xây dựng.

3. Quyết định này không áp dụng cho trường hợp sau:

a) Đất tại 4 phường nội thành của thành phố Huế (Thuận Thành, Thuận Lộc, Thuận Hòa và Tây Lộc): việc tách thửa đất thực hiện theo Quyết định số 2318/QĐ-UB ngày 07 tháng 10 năm 1999 của UBND tỉnh về việc ban hành Điều lệ quản lý xây dựng theo Đồ án Quy hoạch chi tiết Khu Kinh thành Huế.

b) Đất khuôn viên các nhà vườn Huế thuộc danh mục quản lý và bảo vệ đã được UBND tỉnh phê duyệt theo chính sách bảo vệ nhà vườn Huế và đất các khu vực khác đã có quy hoạch chi tiết không cho phân thửa.

c) Trường hợp đất ở thuộc các dự án đã được Nhà nước giao đất, phân lô theo quy hoạch được duyệt thì thửa đất được xác định theo dự án và quy hoạch chi tiết đã được phê duyệt.
- Điều 218 Bộ luật dân sự 2015 quy định định đoạt tài sản chung:
1. Mỗi chủ sở hữu chung theo phần có quyền định đoạt phần quyền sở hữu của mình.

2. Việc định đoạt tài sản chung hợp nhất được thực hiện theo thỏa thuận của các chủ sở hữu chung hoặc theo quy định của pháp luật.

3. Trường hợp một chủ sở hữu chung theo phần bán phần quyền sở hữu của mình thì chủ sở hữu chung khác được quyền ưu tiên mua.

Trong thời hạn 03 tháng đối với tài sản chung là bất động sản, 01 tháng đối với tài sản chung là động sản, kể từ ngày các chủ sở hữu chung khác nhận được thông báo về việc bán và các điều kiện bán mà không có chủ sở hữu chung nào mua thì chủ sở hữu đó được quyền bán cho người khác. Việc thông báo phải được thể hiện bằng văn bản và các điều kiện bán cho chủ sở hữu chung khác phải giống như điều kiện bán cho người không phải là chủ sở hữu chung.
 Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Là những người cùng cộng tác với nhau, cần có sự tôn trọng lẫn nhau, bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp, chính đáng của mỗi bên.
4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ quy định Điều 167 Luật Đất đai 2013 để giải thích về quyền và nghĩa vụ của nhóm người sử dụng đất. Trong đó, có quy định “Trường hợp nhóm người sử dụng đất mà quyền sử dụng đất phân chia được theo phần cho từng thành viên trong nhóm, nếu từng thành viên của nhóm muốn thực hiện quyền đối với phần quyền sử dụng đất của mình thì phải thực hiện thủ tục tách thửa theo quy định, làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất và được thực hiện quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất theo quy định của Luật này’. Tuy nhiên, căn cứ Điều 1 Quyết định số 32/2014/QĐ-UBND ngày 30 tháng 6 năm 2014 của Ủy ban nhân dân tỉnh thì “Trường hợp đất ở thuộc các dự án đã được Nhà nước giao đất, phân lô theo quy hoạch được duyệt thì thửa đất được xác định theo dự án và quy hoạch chi tiết đã được phê duyệt” không áp dụng quy định về tách thửa. Căn cứ Điều 218 Bộ luật dân sự 2015, nếu thật sự ông Lanh muốn chuyển nhượng phần quyền sử dụng đất của mình thì ông Dung được ưu tiên mua trước, trong thời hạn 3 tháng mà ông Dung không mua thì ông Lanh có quyền chuyển nhượng quyền sử dụng đất của mình cho người khác trong khối tài sản đồng sở hữu. Ngoài quy định pháp luật, hòa giải viên vận dụng đạo đức, truyền thống, văn hóa để khuyên giải hai bên trong việc thỏa thuận các vấn đề một cách hợp tình, hợp lý, không nóng nảy mà ảnh hưởng đến quyền lợi chung của cả hai.
Bà An có 03 người con (02 con gái và 01 con trai út). Hai người con gái lớn đã lập gia đình và ở riêng. Anh Hồng là con trai út của bà An lập gia đình với chị Hòa. Vợ chồng người con út sống với bà An trong ngôi nhà của bà. Vào thời điểm anh Hồng và chị Hòa cưới nhau, ngôi nhà của bà là nhà cấp 4 đã xuống cấp. Sau đó, anh Hồng và chị Hòa làm ăn tích cóp nên 5 năm sau đã xây dựng được ngôi nhà 3 tầng khang trang trên mảnh đất này. Hơn 2 năm sau thì anh Hồng chết vì tai nạn giao thông. Từ khi anh Hồng chết đến nay đã 5 năm, chị Hòa và con trai vẫn sống cùng mẹ chồng. Vừa qua, bà An giao giấy tờ nhà đất cho người con gái đầu làm thủ tục chia đất cho các con gái mà không có phần mẹ chị Hòa. Sau khi biết được sự việc, chị Hòa đã rất bức xúc và có cuộc nói chuyện với mẹ chồng, dẫn đến mâu thuẫn giữa hai người. Chị Hòa đã nhờ Hòa giải viên giúp đỡ, đồng thời hỏi về việc chị có quyền gì đối với nhà đất này không vì trong thời gian sống ở đây, chị đã gánh vác công việc của gia đình chồng, lại đang sống cùng mẹ chồng, và nhất là ngôi nhà thì do vợ chồng chị tạo dựng nên. Hòa giải viên phải hòa giải vụ việc này như thế nào?

1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Mâu thuẫn phát sinh giữa mẹ chồng là bà An và con dâu là chị Hồng vì liên quan đến vấn đề phân chia tài sản nhà đất.
2. Phân tích
Vợ chồng chị Hồng sống cùng với mẹ chồng. Sau khi cưới nhau, hai vợ chồng chị Hồng tích cóp và xây dựng ngôi nhà 3 tầng khang trang trên nền đất ngôi nhà cũ của bà An. Thời gian sau thì chồng chị Hồng chết, mẹ con chị Hồng vẫn sống cùng bà An kể từ thời điểm đó đến nay đã 5 năm và chị làm tròn nghĩa vụ dâu con với nhà chồng. Vừa qua, bà An giao giấy tờ nhà đất cho người con gái đầu làm thủ tục chia đất cho hai người con gái mà không có con dâu và cháu. Từ đó phát sinh mâu thuẫn giữa bà An và chị Hồng. Hòa giải viên giúp hòa giải mâu thuẫn này, đồng thời tư vấn, hướng dẫn về mặt pháp lý các quyền của chị Hồng đối với nhà đất trong trường hợp này. 
3. Căn cứ pháp lý  

- Khoản 1 Điều 675 Bộ Luật Dân Sự 2005: Những trường hợp thừa kế theo pháp luật

Thừa kế theo pháp luật được áp dụng trong trường hợp sau đây: Không có di chúc

- Điều 676 Bộ luật Dân sự năm 2005 về người thừa kế theo pháp luật

1. Những người thừa kế theo pháp luật được quy định theo thứ tự sau đây:

a) Hàng thừa kế thứ nhất gồm: vợ, chồng, cha đẻ, mẹ đẻ, cha nuôi, mẹ nuôi, con đẻ, con nuôi của người chết;
b) Hàng thừa kế thứ hai gồm: ông nội, bà nội, ông ngoại, bà ngoại, anh ruột, chị ruột, em ruột của người chết; cháu ruột của người chết mà người chết là ông nội, bà nội, ông ngoại, bà ngoại;
c) Hàng thừa kế thứ ba gồm: cụ nội, cụ ngoại của người chết; bác ruột, chú ruột, cậu ruột, cô ruột, dì ruột của người chết; cháu ruột của người chết mà người chết là bác ruột, chú ruột, cậu ruột, cô ruột, dì ruột, chắt ruột của người chết mà người chết là cụ nội, cụ ngoại.
2. Những người thừa kế cùng hàng được hưởng phần di sản bằng nhau.
3. Những người ở hàng thừa kế sau chỉ được hưởng thừa kế, nếu không còn ai ở hàng thừa kế trước do đã chết, không có quyền hưởng di sản, bị truất quyền hưởng di sản hoặc từ chối nhận di sản.
- Điểm a khoản 1 Điều 650 bộ luật Dân sự năm 2015 quy định những trường hợp thừa kế theo pháp luật bao gồm:

“1. Thừa kế theo pháp luật được áp dụng trong trường hợp sau đây:
a) Không có di chúc;
- Điều 651 Bộ luật dân sự 2015:
"1. Những người thừa kế theo pháp luật được quy định theo thứ tự sau đây:
a) Hàng thừa kế thứ nhất gồm: vợ, chồng, cha đẻ, mẹ đẻ, cha nuôi, mẹ nuôi, con đẻ, con nuôi của người chết;
b) Hàng thừa kế thứ hai gồm: ông nội, bà nội, ông ngoại, bà ngoại, anh ruột, chị ruột, em ruột của người chết; cháu ruột của người chết mà người chết là ông nội, bà nội, ông ngoại, bà ngoại;
c) Hàng thừa kế thứ ba gồm: cụ nội, cụ ngoại của người chết; bác ruột, chú ruột, cậu ruột, cô ruột, dì ruột của người chết; cháu ruột của người chết mà người chết là bác ruột, chú ruột, cậu ruột, cô ruột, dì ruột, chắt ruột của người chết mà người chết là cụ nội, cụ ngoại.
2. Những người thừa kế cùng hàng được hưởng phần di sản bằng nhau.
3. Những người ở hàng thừa kế sau chỉ được hưởng thừa kế, nếu không còn ai ở hàng thừa kế trước do đã chết, không có quyền hưởng di sản, bị truất quyền hưởng di sản hoặc từ chối nhận di sản”.
- Khoản 1 Điều 167 Luật Đất đai năm 2013 quy định về quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp, góp vốn quyền sử dụng đất

1.Người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp, góp vốn quyền sử dụng đất theo quy định của Luật này.”
- Khoản 1 Điều 168 Luật Đất đai năm 2013 quy định thời điểm được thực hiện các quyền của người sử dụng đất:

1. Người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, tặng cho, thế chấp, góp vốn quyền sử dụng đất khi có Giấy chứng nhận. Đối với trường hợp chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp thì người sử dụng đất được thực hiện quyền sau khi có quyết định giao đất, cho thuê đất; trường hợp nhận thừa kế quyền sử dụng đất thì người sử dụng đất được thực hiện quyền khi có Giấy chứng nhận hoặc đủ điều kiện để cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.
Trường hợp người sử dụng đất được chậm thực hiện nghĩa vụ tài chính hoặc được ghi nợ nghĩa vụ tài chính thì phải thực hiện xong nghĩa vụ tài chính trước khi thực hiện các quyền.”

 Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Là những người trong gia đình, mặc dù là dâu nhưng ông bà ta đã nói “dâu là con”; hơn nữa còn có cháu nội, là huyết thống của dòng họ; cùng là phận phụ nữ, cần hiểu và thông cảm cho nhau.
4. Cách giải quyết

Có 2 trường hợp xảy ra:
Trường hợp 1: Mảnh đất của bà An là tài sản chung của vợ chồng bà An (chồng mất đã lâu, trước thời điểm Bộ luật Dân sự năm 2015 có hiệu lực nên áp dụng quy định của Bộ luật Dân sự năm 2005 để giải quyết)

Hòa giải viên căn cứ quy định khoản 1 Điều 675 và 676 Bộ Luật Dân Sự 2005 để giải thích về việc chồng bà An mất không để lại di chúc nên việc phân chia di sản thừa kế theo pháp luật; hàng thừa kế thứ nhất gồm vợ, 03 người con (không còn cha mẹ). Phần di sản mỗi người được hưởng bằng nhau. Như vậy, trong đó có phần tài sản là đất thì ½ giá trị mảnh đất này được chia đều cho vợ và 03 người con, có phần của chồng chị Hòa. 
Tương tự, hòa giải viên căn cứ quy định điểm a khoản 1 Điều 650 bộ luật Dân sự năm 2015 giải thích về việc chồng chị Hòa mất đi không để lại di chúc nên phần di sản của anh (do cha anh để lại) được chia theo pháp luật; người thừa kế gồm: mẹ (bà An), vợ (chị Hòa), con trai. Phần di sản mỗi người được hưởng ngang nhau.
Như vậy, chồng bà An mất, các thừa kế vẫn chưa tiến hành khai nhận di sản thừa kế; và khi chồng chị Hòa mất thì phần di sản của chồng chị được tiếp tục chia cho những người thừa kế của anh. Theo đó, trong phần nhà đất trên, có phần tài sản của chị Hòa và con trai. Bà An không thể tự ý phân chia cho các con gái.
Trường hợp 2: Đất thuộc quyền sử dụng của bà An

Hòa giải viên căn cứ khoản 1 Điều 167 và 168 Luật Đất đai năm 2013 để giải thích cho chị Hòa hiểu, bà An có toàn quyền của người sử dụng đất. Tuy nhiên, vợ chồng chị Hòa có góp phần công sức trong việc xây dựng khối tài sản (ngôi nhà) nên bà An phải xem xét công sức để chi trả chi phí phù hợp cho chị Hòa (chị Hòa phải chứng minh sự đóng góp này).
Để hòa giải trong trường hợp này, Hòa giải viên phải căn cứ các quy định pháp luật như trên, đồng thời vận dụng đạo đức, văn hóa, truyền thống để thuyết phục, hòa giải, nhất là với bà An và các con gái của bà, chị Hòa đã làm tròn nghĩa vụ dâu con, mặc dù chồng mất nhưng chị vẫn sống cùng mẹ chồng và chăm lo cho bà, đó đã là như con trong nhà. Qua đó, giúp hòa giải mâu thuẫn của gia đình bà An.
Ông Hoàng và ông Thành là hai anh em ruột. Thời gian vừa qua, ông Hoàng đi xuất khẩu lao động ở nước ngoài. Trong thời gian này ông làm việc và tích cóp được một số vốn hơn 2 tỷ. Trong một lần về thăm nhà, ông nhà em trai là ông Thành mua và đứng tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở đối với diện tích đất 300 m2 tại xã Phú Thượng, huyện Phú Vang, tỉnh Thừa Thiên Huế. Giữa ông Hoàng và ông Thành có lập một bản ghi nhận việc ông Hoàng có giao cho ông Thành 2 tỷ để mua đất, có người thứ ba là bạn ông Hoàng làm chứng. Khi ông Hoàng hết thời hạn xuất khẩu lao động và trở về nước và muốn bán mảnh đất này để lấy vốn làm ăn. Tuy nhiên, ông Thành lại có ý không muốn trả lại đất, cố ý dây dưa với nhiều lý do. Từ sự việc này, mâu thuẫn giữa hai anh em phát sinh và ngày càng căng thẳng. Hòa giải viên phải hòa giải trường hợp này như thế nào?

1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Mâu thuẫn phát sinh giữa hai anh em ông Hoàng và ông Thành do ông Hoàng nhờ ông Thành mua đất và đứng tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; sau đó ông Thành không muốn trả lại đất.

2. Phân tích
Ông Hoàng đi xuất khẩu lao động ở nước ngoài nên đã nhờ ông Thành mua đất và đứng tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở đối với diện tích đất 300 m2 tại xã Phú Thượng, huyện Phú Vang, tỉnh Thừa Thiên Huế. Ông Hoàng và ông Thành có lập một bản ghi nhận việc ông Hoàng có giao cho ông Thành 2 tỷ để mua đất, có người thứ ba là bạn ông Hoàng làm chứng. Ông Hoàng trở về nước và muốn bán đất lấy vốn làm ăn thì ông Thành cố ý vòng vo không trả.
3. Căn cứ pháp lý  
- Khoản 16 Điều 3 Luật Đất đai năm 2013 quy định: “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là chứng thư pháp lý để Nhà nước xác nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất hợp pháp của người có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất”.
 - Điều 117 Bộ luật dân sự 2015. Cụ thể:
"1. Giao dịch dân sự có hiệu lực khi có đủ các điều kiện sau đây:
a) Chủ thể có năng lực pháp luật dân sự, năng lực hành vi dân sự phù hợp với giao dịch dân sự được xác lập;
b) Chủ thể tham gia giao dịch dân sự hoàn toàn tự nguyện;
c) Mục đích và nội dung của giao dịch dân sự không vi phạm điều cấm của luật, không trái đạo đức xã hội."
2. Hình thức của giao dịch dân sự là điều kiện có hiệu lực của giao dịch dân sự trong trường hợp luật có quy định.
Như vậy, việc một người đứng tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là căn cứ để xác định người đó là chủ sở hữu đối với quyền sử dụng đất đó.

Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Là anh em ruột, “Một giọt máu đào hơn ao nước lã”; hơn nữa, cần giữ uy tín, danh dự, không nên vì một cái lợi trước mắt mà ảnh hưởng đến con cháu sau này.

4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ quy định tại khoản 16 Điều 3 Luật Đất đai năm 2013  để giải thích cho ông Hoàng hiểu, nếu người nào đứng tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì Nhà nước xác nhận quyền sử dụng đất. Căn cứ quy định tại Điều 117 Bộ luật dân sự 2015 để giải thích cho ông Hoàng và ông Thành hiểu về giá trị pháp lý của bản ghi nhận việc ông Hoàng có giao cho ông Thành 2 tỷ để mua đất, có người thứ ba là bạn ông Hoàng làm chứng. Đây sẽ là một trong những căn cứ để Tòa án xem xét yêu cầu ông Thành trả lại số tiền mà ông Hoàng đã chi để mua mảnh đất (nếu ông Hoàng khởi kiện). Bên cạnh đó, hòa giải viên căn cứ đạo đức, văn hóa, truyền thống để thuyết phục anh Thành trả lại tài sản cho anh Hoàng, trong trường hợp anh Thành gặp khó khăn, hai bên có thể thỏa thuận để bảo đảm quyền lợi của nhau.
Hộ gia đình ông Quyền có một thửa đất nông nghiệp rộng khoảng 300m2. Thửa đất được canh tác qua hai đời (từ thời cha ông Quyền khai hoang năm 1990 đến nay). Ba năm trước, cha ông Quyền bị bệnh nặng, ông Quyền phải túc trực thường xuyên bên cạnh nên không thể canh tác được trên thửa đất đó. Thấy thửa đất bỏ không cỏ mọc, bà Phương ở cùng xóm hỏi mượn để trồng rau và các loại hoa màu và được ông Quyền đồng ý. Việc mượn và cho mượn thửa đất được hai bên trao đổi miệng, không có giấy tờ gì. Đến nay, ông Quyền muốn lấy lại thửa đất để canh tác nhưng bà Phương có ý không trả. Hai bên đã nhiều lần lời qua tiếng lại, mâu thuẫn có diễn biến ngày càng nghiêm trọng. Hòa giải viên giúp hòa giải trong trường hợp này như thế nào? 

1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Mâu thuẫn phát sinh giữa hộ gia đình ông Quyền và bà Phương về quyền sử đụng dất nông nghiệp.

2. Phân tích
Hộ gia đình ông Quyền có mảnh đất nông nghiệp hơn 300m2, được bố ông Quyền khai hoang năm 1990 và canh tác đến đời ông Quyền. Ba năm trước, do cha bệnh nặng nên ông Quyền không thể canh tác được, hộ bài Phương (người cùng xóm) hỏi mượn và ông Quyền đồng ý, hai bên chỉ thỏa thuận miệng, không có giấy tờ. Nay ông Quyền muốn lấy lại đất để canh tác nhưng bà Phương có ý không trả. Mâu thuẫn phát sinh từ sự việc này và có diễn biến ngày càng nghiêm trọng.
3. Căn cứ pháp lý  
- Điều 101 luật đất đai năm 2013 quy định về cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất:

"1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 100 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.

2. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 100 của Luật này nhưng đất đã được sử dụng ổn định từ trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 và không vi phạm pháp luật về đất đai, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là đất không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.

3. Chính phủ quy định chi tiết Điều này.
- Khoản 2, khoản 3 điều 202 Luật đất đai 2013 quy định  về hòa giải tranh chấp đất đai:

Tranh chấp đất đai mà các bên tranh chấp không hòa giải được thì gửi đơn đến Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất tranh chấp để hòa giải.

Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm tổ chức việc hòa giải tranh chấp đất đai tại địa phương mình; trong quá trình tổ chức thực hiện phải phối hợp với Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam cấp xã và các tổ chức thành viên của Mặt trận, các tổ chức xã hội khác. Thủ tục hòa giải tranh chấp đất đai tại Ủy ban nhân cấp xã được thực hiện trong thời hạn không quá 45 ngày, kể từ ngày nhận được đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai."

- Điều 203 luật đất đai năm 2013 quy định về thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai: 

Tranh chấp đất đai đã được hòa giải tại Ủy ban nhân dân cấp xã mà không thành thì được giải quyết như sau:

1. Tranh chấp đất đai mà đương sự có Giấy chứng nhận hoặc có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 100 của Luật này và tranh chấp về tài sản gắn liền với đất thì do Tòa án nhân dân giải quyết;

2. Tranh chấp đất đai mà đương sự không có Giấy chứng nhận hoặc không có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 100 của Luật này thì đương sự chỉ được lựa chọn một trong hai hình thức giải quyết tranh chấp đất đai theo quy định sau đây:

a) Nộp đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp tại Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền theo quy định tại khoản 3 dưới đây;

b) Khởi kiện tại Tòa án nhân dân có thẩm quyền theo quy định của pháp luật về tố tụng dân sự;

3. Trường hợp đương sự lựa chọn giải quyết tranh chấp tại Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền thì việc giải quyết tranh chấp đất đai được thực hiện như sau:

a) Trường hợp tranh chấp giữa hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư với nhau thì Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện giải quyết; nếu không đồng ý với quyết định giải quyết thì có quyền khiếu nại đến Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc khởi kiện tại Tòa án nhân dân theo quy định của pháp luật về tố tụng hành chính;

b) Trường hợp tranh chấp mà một bên tranh chấp là tổ chức, cơ sở tôn giáo, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài thì Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh giải quyết; nếu không đồng ý với quyết định giải quyết thì có quyền khiếu nại đến Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường hoặc khởi kiện tại Tòa án nhân dân theo quy định của pháp luật về tố tụng hành chính;

4. Người có thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai tại khoản 3 nêu trên phải ra quyết định giải quyết tranh chấp. Quyết định giải quyết tranh chấp có hiệu lực thi hành phải được các bên tranh chấp nghiêm chỉnh chấp hành. Trường hợp các bên không chấp hành sẽ bị cưỡng chế thi hành."

Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Là người cùng thôn, xóm, “tối lửa tắt đèn có nhau”; ông cha ta đã nói “tốt bụng không lo lỗ vốn”.

4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ Điều 101 luật đất đai năm 2013 để giải thích cho ông Quyền hiểu, mảnh đất của ông đang có tranh chấp với bà Phương nên sẽ không đủ điều kiện để được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Trong trường hợp này ông Quyền có thể thực hiện giải quyết tranh chấp đất đai theo đúng quy định của pháp luật. Trước hết để giải quyết tranh chấp đất đai các bên trong tranh chấp phải tự hòa giải với nhau. Nếu các bên trong tranh chấp không thể tự hòa giải được thì có thể gửi đơn đến UBND cấp xã để yêu cầu hòa giải. Thủ tục hòa giải tranh chấp đất đai tại Ủy ban nhân cấp xã được thực hiện trong thời hạn không quá 45 ngày, kể từ ngày nhận được đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai. Tranh chấp đất đai mà đương sự không có Giấy chứng nhận hoặc không có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 100 của Luật này thì đương sự chỉ được lựa chọn một trong hai hình thức giải quyết tranh chấp đất đai:

 - Nộp đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp tại Ủy ban nhân dân cấp huyện giải quyết; nếu không đồng ý với quyết định giải quyết thì có quyền khiếu nại đến Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc khởi kiện tại Tòa án nhân dân theo quy định của pháp luật về tố tụng hành chính.

- Khởi kiện tại Tòa án nhân dân có thẩm quyền theo quy định của pháp luật về tố tụng dân sự;

Khi nộp đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai bạn cần cung cấp các giấy tờ, tài liệu liên quan đến quyền sử dụng đất, sự xác nhận của ủy ban nhân dân xã hoặc những người hàng xóm xung quanh về việc gia đình bạn đã thực hiện khai hoang, canh tác… sử dụng đất ổn định, lâu dài. 

Đối với bà Phương, Hòa giải viên giải thích để bà hiểu rằng, việc ông Quyền cho bà mượn đất canh tác thì chỉ được thực hiện theo đúng phạm vi và thỏa thuận ban đầu, khi gia đình ông Quyền có nhu cầu sử dụng thì bà phải giao trả trả lại đất. Hơn nữa, hoàn cảnh của ông Quyền cũng khó khăn, bà nên nghĩ đến hoàn cảnh của ông; hai gia đình cùng xóm, đi ra đi vào gặp nhau. Nếu bà không trả lại đất thì ông Quyền có quyền gửi đơn đề nghị cơ quan chức năng giải quyết; lúc đó thì sự việc thêm phức tạp, tốn kém, mất tình làng nghĩa xóm.
Ngoài ra, Hòa giải viên nên mới thêm một số người có uy tín ở thôn, xóm và những người biết rõ sự việc này để khuyên giải bà Phương nên trả lại đất cho ông Quyền, tránh làm lớn sự việc.

 Anh Sinh làm nông, có quyền sử dụng 4 thửa đất trồng lúa với tổng diện tích là 2000 m2. Anh Thanh cũng làm nông nghiệp và có quyền sử dụng 100 m2 đất kinh doanh phi nông nghiệp. Trong một lần anh Sinh và anh Thanh nhậu với nhau, hai bên tâm sự về vấn đề kinh tế và dự định, mong muốn của anh Sinh là có chỗ đất để kinh doanh dịch vụ rửa xe. Sau một hồi bàn luận, hai anh đi đến thống nhất sẽ đổi cho nhau: Anh Sinh đổi 2000m2 đất trồng lúa cho anh Thanh để lấy 100m2 đất phi nông nghiệp. Ngày hôm sau, anh Sinh đến nhà anh Thanh để trao đổi và làm giấy tờ thủ tục thì anh Thanh không đồng ý. Hai bên cãi nhau, anh Sinh cho rằng anh Thanh “trước sau bất nhất”, anh Thanh cho biết e ngại làm như vậy không đúng pháp luật. Hòa giải viên giúp hòa giải trong trường hợp này như thế nào?

  1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Mâu thuẫn phát sinh giữa anh Sinh và anh Thanh do không thực hiện thỏa thuận về việc trao đổi 2000m2 đất trồng lúa với 100m2 đất kinh doanh phi nông nghiệp.

2. Phân tích
Anh Sinh và anh Thanh thỏa thuận trao đổi 2000m2 đất trồng lúa với 100m2 đất kinh doanh phi nông nghiệp trong lúc đang nhậu cùng nhau. Hôm sau thì anh Thanh thay đổi ý định, không muốn thực hiện trao đổi vì sợ không đúng pháp luật; anh Sinh cho rằng anh Thanh “Trước sau bất nhất”.

3. Căn cứ pháp lý  
- Điều 190 Luật đất đai năm 2013: Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất nông nghiệp do được Nhà nước giao đất, do chuyển đổi, nhận chuyển nhượng, nhận thừa kế, được tặng cho quyền sử dụng đất hợp pháp từ người khác thì chỉ được chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp trong cùng xã, phường, thị trấn cho hộ gia đình, cá nhân khác để thuận lợi cho sản xuất nông nghiệp và không phải nộp thuế thu nhập từ việc chuyển đổi quyền sử dụng đất và lệ phí trước bạ.
- Điều 117 Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định về điều kiện có hiệu lực của giao dịch dân dự như sau:

1. Giao dịch dân sự có hiệu lực khi có đủ các điều kiện sau đây:

a) Chủ thể có năng lực pháp luật dân sự, năng lực hành vi dân sự phù hợp với giao dịch dân sự được xác lập;

b) Chủ thể tham gia giao dịch dân sự hoàn toàn tự nguyện;

c) Mục đích và nội dung của giao dịch dân sự không vi phạm điều cấm của luật, không trái đạo đức xã hội.

2. Hình thức của giao dịch dân sự là điều kiện có hiệu lực của giao dịch dân sự trong trường hợp luật có quy định.
Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Thỏa thuận phải hợp tình, hợp lý, phù hợp pháp luật.

4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ Điều 190 Luật đất đai năm 2013 giải thích cho hai bên hiểu việc chuyển đổi quyền sử dụng đất phải đáp ứng được các tiêu chí sau:

+ Chỉ được phép chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp để tổ chức lại sản xuất.

+ Chỉ được phép chuyển đổi quyền sử dụng đất trong phạm vi hành chính của xã, phường, thị trấn.

+ Sau khi chuyển đổi phải sử dụng đất đúng mục đích.

Theo đó, việc chuyển đổi quyền sử dụng đất của anh Sinh cho anh Thanh và ngược lại là không phù hợp với các quy định của pháp luật đất đai. Bởi vì, pháp luật không cho phép chuyển đổi giữa loại đất nông nghiệp với loại đất phi nông nghiệp, dù rằng cả hai anh đều là nông dân và trực tiếp sản xuất nông nghiệp. Việc chuyển đổi nói trên nếu thực hiện, thì đó là việc chuyển đổi quyền sử dụng đất bất hợp pháp và sẽ bị xử lý theo quy định của pháp luật. Hơn nữa, giao dịch giữa anh Sinh và anh Thanh cũng không bảo đảm pháp luật và không có hiệu lực pháp luật vì hai anh thỏa thuận trong lúc đang nhậu say là không bảo đảm năng lực hành vi dân sự, thỏa thuận này cũng không được pháp luật cho phép. Từ thực tế này, hòa giải viên khuyên giải anh Sinh và anh Thanh không nên nóng giận, lớn tiếng mất lòng lẫn nhau, đánh mất tình cảm an hem tốt bấy lâu nay.
Ông Hòa và chị Hạnh thống nhất lập hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 90m2 đất ở của ông Hòa cho chị Hạnh với số tiền 500 triệu đồng. Về thanh toán, chị Hạnh trả trước 300 triệu, còn 200 triệu sẽ trả tiếp sau khi ký hợp đồng trong vòng 30 ngày. Hợp đồng này được Ủy ban nhân dân phường xác nhận. Do yêu cầu công việc, chị Hạnh đề nghị ông Hòa tạm giao đất cho chị để làm quán tạm kinh doanh internet và được ông Hòa đồng ý. Tuy nhiên, đã quá hạn thanh toán nhưng chị Hạnh không có khả năng trả nợ. Các thủ tục chuyển quyền sử dụng đất chưa được hai bên thực hiện. Ông Hòa đòi lại đất hoặc yêu cầu chị Hạnh phải trả đủ tiền, trong khi chị Hạnh đề nghị cho chị thêm thời gian để thanh toán vì mới mở tiệm kinh doanh. Từ sự việc này, hai bên phát sinh mâu thuẫn. Hòa giải viên giúp hòa giải vụ việc này.
1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Mâu thuẫn phát sinh giữa ông Hòa và chị Hạnh do chị Hạnh không thực hiện đúng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã ký kết giữa hai người.
2. Phân tích
Ông Hòa chuyển quyền sử dụng đất 90m2 đất cho chị Hạnh với giá 500 triệu đồng, chị Hạnh trả trước 300 triệu, còn 200 triệu thỏa thuận sẽ trả sau khi ký kết hợp đồng trong vòng 30 ngày. Hợp đồng được Ủy ban nhân dân phường xác nhận. Hai bên vẫn chưa thực hiện các thủ tục chuyển đổi quyền sử dụng đất. Ông Hòa tạm giao đất cho chị Hạnh làm tiệm kinh doanh internet. Quá hạn, chị Hạnh không trả được số tiền còn lại và xin cho thêm thời gian; ông Hòa không đồng ý, yêu cầu trả đủ tiền hoặc trả lại đất. Hai bên phát sinh mâu thuẫn.
3. Căn cứ pháp lý  

- Khoản 3 Điều 188 Luật đất đai năm 2013 quy định: Việc chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, chế chấp quyền sử dụng đất, góp vốn bằng quyền sử dụng đất phải đăng ký tại cơ quan đăng ký đất đai và có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký vào sổ địa chính.
- Khoản 2, khoản 3 điều 202 Luật đất đai 2013 quy định  về hòa giải tranh chấp đất đai:

Tranh chấp đất đai mà các bên tranh chấp không hòa giải được thì gửi đơn đến Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất tranh chấp để hòa giải.

Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm tổ chức việc hòa giải tranh chấp đất đai tại địa phương mình; trong quá trình tổ chức thực hiện phải phối hợp với Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam cấp xã và các tổ chức thành viên của Mặt trận, các tổ chức xã hội khác. Thủ tục hòa giải tranh chấp đất đai tại Ủy ban nhân cấp xã được thực hiện trong thời hạn không quá 45 ngày, kể từ ngày nhận được đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai."

- Khoản 1 Điều 203 luật đất đai năm 2013 quy định về thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai: 

Tranh chấp đất đai đã được hòa giải tại Ủy ban nhân dân cấp xã mà không thành thì được giải quyết như sau: Tranh chấp đất đai mà đương sự có Giấy chứng nhận hoặc có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 100 của Luật này và tranh chấp về tài sản gắn liền với đất thì do Tòa án nhân dân giải quyết.

Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Trong làm ăn, giao dịch, phải giữ uy tín, lời hứa.

4. Cách giải quyết

 Hòa giải viên căn cứ quy định tại khoản 3 Điều 188 Luật đất đai năm 2013 giải thích cho các bên hiểu rằng, mặc dù ông Hòa và chị Hạnh ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 90 m2 đất và đã có xác nhận của Ủy ban nhân dân phường, nhưng họ chưa làm các thủ tục chuyển quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật đất đai. Đó là chưa làm thủ tục đăng ký việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất thuộc phòng Tài nguyên và Môi trường của Ủy ban nhân dân cấp huyện. Do vậy, hợp đồng này chưa có hiệu lực pháp luật. Mặt khác, chị Hạnh cũng chưa thanh toán đầy đủ tiền cho ông Hòa theo như thỏa thuận và thậm chí không còn khả năng trả nợ cho ông Hòa. Do vậy, theo quy định của pháp luật, ông Hòa tạo điều kiện cho chị Hạnh một thời hạn để trả nợ và hoàn tất các thủ tục cần thiết về chuyển quyền sử dụng đất. Nếu quá thời hạn đó mà chị Hạnh vẫn không có khả năng trả nợ thì chị nên trả lại đất cho ông Hòa, ông Hòa hoàn trả lại tiền cho chị Hạnh.

Trường hợp chị Hạnh vẫn cố tình chây ỳ, không trả đất cho ông Hòa thì ông Hòa có quyền gửi đơn đến Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất tranh chấp để hòa giải. Nếu việc hòa giải tại Ủy ban nhân dân cấp xã không thành, ông Hòa có quyền yêu cầu Toà án nhân dân giải quyết theo thẩm quyền được quy định tại Điều 203 Luật đất đai năm 2013.

Năm 1995, vợ chồng anh Tùng mua một mảnh đất khoảng 30m2 của ông Hùng với giá 100 triệu, hai bên thỏa thuận và lập giấy viết tay. Anh chị đã xây dựng một ngôi nhà cấp 4 trên mảnh đất này để sinh sống. Từ đó đến nay, anh chị đã sinh sống ổn định ở ngôi nhà này, không có tranh chấp, mâu thuẫn với ai, gia đình chị rất được lòng bà con trong xóm. Vừa qua, ông Hùng đến và nói muốn lấy lại mảnh đất và trả lại tiền cho anh chị gấp đôi số tiền đã mua nhà. Gia đình anh Tùng không đồng ý, ông Hùng nhiều lần lui tới, cố ý kiếm chuyện gây gổ gia đình anh Tùng. Hòa giải viên hòa giải trường hợp này như thế nào?
1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Mâu thuẫn phát sinh giữa gia đình anh Tùng với ông Hùng liên quan đến việc tranh chấp quyền sử dụng đất diện tích 30m2.
2. Phân tích
Năm 1995, Vợ chồng anh Tùng mua quyền sử dụng đất 30m2 của ông Hùng với giá 100 triệu, hai bên chỉ lập giấy viết tay. Vợ chồng anh Tùng làm nhà cấp bốn và sinh sống ổn định trên mảnh đất này cho đến nay thì ông Hùng quay trở lại có ý muốn lấy lại đất và trả tiền gấp đôi cho vợ chồng anh Tùng. Vợ chồng anh Tùng không đồng ý. Hai bên phát sinh mâu thuẫn, tranh chấp từ sự việc này.
3. Căn cứ pháp lý  
- Khoản 1 Điều 168 Luật Đất đai năm 2013 quy định thời điểm được thực hiện các quyền của người sử dụng đất: Người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, tặng cho, thế chấp, góp vốn quyền sử dụng đất khi có Giấy chứng nhận. Đối với trường hợp chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp thì người sử dụng đất được thực hiện quyền sau khi có quyết định giao đất, cho thuê đất; trường hợp nhận thừa kế quyền sử dụng đất thì người sử dụng đất được thực hiện quyền khi có Giấy chứng nhận hoặc đủ điều kiện để cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.
Trường hợp người sử dụng đất được chậm thực hiện nghĩa vụ tài chính hoặc được ghi nợ nghĩa vụ tài chính thì phải thực hiện xong nghĩa vụ tài chính trước khi thực hiện các quyền.
- Khoản 3 Điều 167 Luật Đất đai năm 2013 quy định:  Việc công chứng, chứng thực hợp đồng, văn bản thực hiện các quyền của người sử dụng đất được thực hiện như sau:

a) Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc chứng thực, trừ trường hợp kinh doanh bất động sản quy định tại điểm b khoản này;
b) Hợp đồng cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, hợp đồng chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp; hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, tài sản gắn liền với đất mà một bên hoặc các bên tham gia giao dịch là tổ chức hoạt động kinh doanh bất động sản được công chứng hoặc chứng thực theo yêu cầu của các bên;
c) Văn bản về thừa kế quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất được công chứng hoặc chứng thực theo quy định của pháp luật về dân sự;
d) Việc công chứng thực hiện tại các tổ chức hành nghề công chứng, việc chứng thực thực hiện tại Ủy ban nhân dân cấp xã.
- Điểm 2.3 mục II Nghị quyết 02/2004/NQ-HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán Toà án nhân dân tối cao: Việc mua bán đất không được lập thành văn bản có chứng nhận của cơ quan công chứng hoặc chứng thực của Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền còn gọi là mua bán đất bằng giấy tay. Đối với việc mua bán đất bằng giấy tay được thực hiện từ sau ngày 15/10/1993 và đất chuyển nhượng chưa có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, nếu sau khi thực hiện hợp đồng chuyển nhượng, bên nhận chuyển nhượng đã trồng cây lâu năm, đã làm nhà kiên cố... và bên chuyển nhượng không phản đối và cũng không bị cơ quan nhà nước có thẩm quyền xử lý vi phạm hành chính theo các quy định của Nhà nước về xử lý vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai, thì Tòa án công nhận hợp đồng. Nếu bên nhận chuyển nhượng chỉ làm nhà trên một phần đất, thì Toà án công nhận phần hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng phần đất có nhà ở và hủy phần hợp đồng đối với diện tích đất còn lại, buộc bên nhận chuyển nhượng giao trả phần đất đó cho bên chuyển nhượng, trừ trường hợp việc giao trả không bảo đảm mục đích sử dụng cho cả hai bên giao kết hợp đồng, đồng thời buộc các bên thanh toán cho nhau phần chênh lệch.

Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Trong làm ăn, giao dịch, phải giữ uy tín, lời hứa; hơn nữa, việc giao dịch, mau bán đã diễn ra từ lâu, gia đình anh Tùng sống ổn định tại đây.

4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ các quy định trên để giải thích cho hai bên hiểu rằng:
Theo quy định của pháp luật hiện hành, người sử dụng đất chỉ được thực hiện các quyền của người sử dụng đất như: chuyển nhượng, tặng cho, thừa kế... khi đất đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Hình thức của giao dịch phải được công chứng hoặc chứng thực. Trong trường hợp mua bán quyền sử dụng đất bằng giấy viết tay như trên, nếu có tranh chấp thì pháp luật quy định hướng giải quyết theo điểm 2.3 mục II Nghị quyết 02/2004/NQ-HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán Toà án nhân dân tối cao.
Để bảo đảm quyền lợi tốt nhất cho các bên trong trường hợp này, vợ chồng anh Tùng và ông Hùng nên thỏa thuận với nhau. Trường hợp không hòa giải được thì gửi đơn đến Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất tranh chấp để hòa giải. Nếu hòa giải tại Ủy ban nhân dân cấp xã mà không thành thì gửi đơn đến Tòa án nhân dân có thẩm quyền để yêu cầu giải quyết.
Gia đình ông Bình có 2000 m2 đất nông nghiệp trồng cây ăn trái ở ven sông thuộc xã H. Gia đình bà Lan có 3.000 m2 đất nông nghiệp trồng hoa màu và cây ăn trái ở ven sông thuộc xã D (phía đối diện diện tích đất nông nghiệp của nhà ông Bình). Do đặc thù của dòng chảy nên bên bờ phía bà Lan bị lở và bên bờ phía nhà ông Bình được bồi đắp. Một thời gian sau, diện tích được bồi đắp khoảng 500m2 (tương ứng diện tích đất nông nghiệp của bà Lan bị mất khoảng hơn 700m2). Nhận thấy sự việc như trên, bà Lan nhiều lần sang nhà ông Bình đề nghị để lại 500m2 đất được bồi đắp cho bà với lý do đó là đất của bà ở bên kia sông bị sạt lở và bồi đắp sang đất nhà ông Bình. Ông Bình không đồng ý vì đó là đất sạt lở tự nhiên bồi đắp vào đất của ông. Cứ như vậy, trong một thời gian, hai bên gia đình xảy ra những mâu thuẫn, tranh chấp. Hòa giải viên giúp hòa giải vụ việc này như thế nào?

1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Mâu thuẫn phát sinh giữa gia đình ông Bình với gia đình bà Lan do tranh chấp quyền sử dụng đất diện tích 500m2 đất nông nghiệp bồi đắp do dòng chảy tự nhiên của sông.
2. Phân tích
Gia đình ông Bình có 2000 m2 đất nông nghiệp trồng cây ăn trái ở ven sông thuộc xã H. Gia đình bà Lan có 3.000 m2 đất nông nghiệp trồng hoa màu và cây ăn trái ở ven sông thuộc xã D (phía đối diện diện tích đất nông nghiệp của nhà ông Bình). Do đặc thù của dòng chảy nên bên bờ phía bà Lan bị lở và bên bờ phía nhà ông Bình được bồi đắp, sau một thời gian thì diện tích bồi đắp khoảng 500m2. Cho rằng đất bồi đắp vào diện tích đất của nhà ông Bình là do đất phía nhà mình bị sạt lở, bà Lan đề nghị ông Bình để lại diện tích đất bồi đắp cho bà, ông Bình không đồng tình. Từ đó phát sinh mâu thuẫn, tranh chấp đối với diện tích 500 m2 đất được bồi đắp do dòng chảy tự nhiên của sông.

3. Căn cứ pháp lý  
Diện tích 400m2 được nhìn nhận là đất bãi bồi của sông, không thuộc quyền sử dụng hợp pháp của ông H cũng như nhân dân xã D. 

- Điều 141 Luật Đất đai năm 2013 quy định về đất bãi bồi ven sông, ven biển như sau:
1. Đất bãi bồi ven sông, ven biển bao gồm đất bãi bồi ven sông, đất cù lao trên sông, đất bãi bồi ven biển và đất cù lao trên biển.
2. Đất bãi bồi ven sông, ven biển thuộc địa phận xã, phường, thị trấn nào thì do Ủy ban nhân dân cấp xã đó quản lý.
Đất bãi bồi ven sông, ven biển thường xuyên được bồi tụ hoặc thường bị sạt lở do Ủy ban nhân dân cấp huyện quản lý và bảo vệ.
3. Đất bãi bồi ven sông, ven biển được Nhà nước cho thuê đối với tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài để thực hiện dự án đầu tư sản xuất, kinh doanh nông nghiệp, phi nông nghiệp.
4. Hộ gia đình, cá nhân đã được Nhà nước giao đất bãi bồi ven sông, ven biển trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành để sử dụng vào mục đích nông nghiệp thì được tiếp tục sử dụng trong thời hạn giao đất còn lại. Khi hết thời hạn giao đất, nếu có nhu cầu sử dụng đất, phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt và không vi phạm pháp luật về đất đai thì Nhà nước xem xét cho thuê đất.

5. Nhà nước khuyến khích tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân đầu tư đưa đất bãi bồi ven sông, ven biển vào sử dụng.
6. Chính phủ quy định chi tiết Điều này.
- Điều 48 Nghị định 43/2014/NĐ-CP quy định về đất bãi bồi ven sông, ven biển như sau:
1. Ủy ban nhân dân cấp huyện có trách nhiệm điều tra, khảo sát, theo dõi, đánh giá quỹ đất bãi bồi ven sông, ven biển thường xuyên được bồi tụ hoặc thường bị sạt lở để có kế hoạch khai thác, sử dụng.
2. Cơ quan nhà nước có thẩm quyền xem xét, quyết định cho thuê đất bãi bồi ven sông, ven biển thường xuyên được bồi tụ hoặc thường bị sạt lở cho người có nhu cầu."
Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Việc thỏa thuận phải thực hiện theo quy định pháp luật trên cơ sở tôn trọng lẫn nhau, bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của mỗi bên.

4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ quy định tại Điều 141 Luật đất đai năm 2013 để giải thích về đất bãi bồi ven sông. Và đất bãi bồi ven sông, ven biển thuộc địa phận xã, phường, thị trấn nào thì do Ủy ban nhân dân cấp xã đó quản lý. Như vậy, Ủy ban nhân dân xã H có trách nhiệm quản lý diện tích 500m2 đất bãi bồi ven sông nói trên và báo cáo với Ủy ban nhân dân huyện để có kế hoạch sử dụng phù hợp với tình hình thực tế và các quy định của pháp luật. Ủy ban nhân dân cấp huyện có thể giao hoặc cho thuê đối với hộ gia đình, cá nhân thiếu đất sản xuất.
Hai anh em ông Minh, ông Quân quê ở Quảng Bình vào Huế học tập là lập nghiệp tại đây. Do điều kiện kinh tế khó khăn, sau khi lập gia đình, hai anh em bàn nhau mua mảnh đất 200m2 ở vùng ven đô, làm nhà và cùng chung sống. Một thời gian sau, vợ chồng ông Quân tích cóp được một ít tiền nên tách ra làm nhà riêng trên cùng mảnh đất này; đồng thời đề nghị vợ chồng người anh (anh Minh) hỗ trợ một ít để làm nhà vì khi làm nhà chung, vợ chồng anh Quân có đóng góp vào. Tuy nhiên, vợ chồng ông Minh không đồng ý và cho rằng, đất và nhà là của riêng của họ, vợ chồng anh Quân đã làm nhà riêng thì không có quyền đòi chia. Qua sự việc này, giữa hai anh em phát sinh mâu thuẫn. Hòa giải viên giúp hòa giải sự việc này như thế nào?
1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Mâu thuẫn phát sinh giữa hai anh em ông Minh, ông Quân do việc ông Quân muốn chia phần đóng góp xây dựng ngôi nhà trên mảnh đất chung của hai anh em nhưng ông Minh không đồng ý.
2. Phân tích
Ông Minh và ông Quân là hai anh em ruột. Sau khi lấy vợ, hai anh em góp tiền mua chung mảnh đất 200 m2 ở vùng ven thành phố và cùng xây một ngôi nhà kiên cố để sống chung hai hộ gia đình. Một thời gian, vợ chồng anh Quân làm nhà riêng trên cùng mảnh đất này và đề nghị vợ chồng người anh hỗ trợ thêm kinh phí tương đương với công sức đã đóng góp để xây dựng ngôi nhà chung trước đây. Vợ chồng anh Minh không đồng ý. 
3. Căn cứ pháp lý  

Điều 212 của Bộ luật dân sự năm 2015 quy định: 

“1. Tài sản của các thành viên gia đình cùng sống chung gồm tài sản do các thành viên đóng góp, cùng nhau tạo lập nên và những tài sản khác được xác lập quyền sở hữu theo quy định của Bộ luật Dân sự và luật khác có liên quan.

2. Việc chiếm hữu, sử dụng, định đoạt tài sản chung của các thành viên gia đình được thực hiện theo phương thức thỏa thuận. Trường hợp định đoạt tài sản là bất động sản, động sản có đăng ký, tài sản là nguồn thu nhập chủ yếu của gia đình phải có sự thỏa thuận của tất cả các thành viên gia đình là người thành niên có năng lực hành vi dân sự đầy đủ, trừ trường hợp luật có quy định khác.

Trường hợp không có thỏa thuận thì áp dụng quy định về sở hữu chung theo phần được quy định tại Bộ luật Dân sự và luật khác có liên quan, trừ trường hợp sở hữu chung của vợ chồng theo quy định tại Điều 213 của Bộ luật Dân sự”.

Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

“Anh em như thể chân tay”, đã là anh em, lại hoàn cảnh xa quê, nương tựa vào nhau để sống, phát triển.

4. Cách giải quyết

Hòa giải viên áp dụng quy định tại Điều 212 của Bộ luật dân sự năm 2015 để giải thích về quyền và nghĩa vụ của các bên đối với tài sản chung của hộ gia đình. Theo đó, nhà và đất là tài sản chung của hai anh em (hộ gia đình). Để xây dựng nên ngôi nhà trên đều có công sức đóng góp của mọi thành viên trong gia đình. Do vậy, công sức đóng góp của tất cả thành viên xây dựng ngôi nhà kiên cố không phải là tài sản riêng của một thành viên nào, trừ trường hợp các thành viên tặng cho chung một người trong hộ gia đình. Đây là tài sản chung của mọi thành viên hộ gia đình. Cho nên vợ chồng anh Minh nên xem xét hỗ trợ một phần chi phí cho vợ chồng anh Quân (có thể không tương xứng với công sức đóng góp trước đây của anh Quân). Hơn nữa, cả hai là anh em xa quê, phải hết lòng hết sức giúp đỡ, nương tựa vào nhau để sinh sống, phát triển. 
Bà Yến có 300m2 đất ở và ao vườn liền kề đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Năm 2014, do chồng con hay đau ốm, nhà neo người nên không sử dụng hết đất. Bà Yến đã cho ông Dũng là người bà con trong họ ở nhờ. Hiện nay, các con bà Yến đã lớn, đứa con trai đầu mới lấy vợ, bà có nhu cầu sử dụng đất để cho vợ chồng con trai lớn ra riêng. Bà Yến yêu cầu ông Dũng trả lại đất nhưng ông Dũng cứ tìm lý do để không trả, hết lần này đến lần khác, sự việc diễn ra đã hơn một năm. Hòa giải viên phải giúp hòa giải như thế nào?
1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Mâu thuẫn phát sinh giữa gia đình bà Yến với ông Dũng là do ông Dũng ở nhờ trên đất của bà Yến nhưng khi bà Yến đòi lại thì không chịu trả lại đất cho bà.
2. Phân tích
Bà Yến cho ông Dũng ở nhờ trên đất của bà (đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất). Khi bà Yến có nhu cầu sử dụng đất để cho vợ chồng con trai lớn ra riêng, bà Yến yêu cầu ông Dũng trả lại đất nhưng ông cố ý tìm lý do không trả. Sự việc kéo dài hơn một năm với nhiều mâu thuẫn, xung đột.
3. Căn cứ pháp lý  
- Khoản 1 Điều 97 Luật đất đai năm 2013: 1. Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất được cấp cho người có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở, quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất theo một loại mẫu thống nhất trong cả nước.
- Điều 494 Bộ luật dân sự 2015 quy định: Hợp đồng mượn tài sản là sự thỏa thuận giữa các bên, theo đó bên cho mượn giao tài sản cho bên mượn để sử dụng trong một thời hạn mà không phải trả tiền, bên mượn phải trả lại tài sản đó khi hết thời hạn mượn hoặc mục đích mượn đã đạt được.
- Điều 496 Bộ luật dân sự 2015 quy định về nghĩa vụ của bên mượn tài sản:
1. Giữ gìn, bảo quản tài sản mượn, không được tự ý thay đổi tình trạng của tài sản; nếu tài sản bị hư hỏng thông thường thì phải sửa chữa. 

2. Không được cho người khác mượn lại, nếu không có sự đồng ý của bên cho mượn.
3. Trả lại tài sản mượn đúng thời hạn; nếu không có thỏa thuận về thời hạn trả lại tài sản thì bên mượn phải trả lại tài sản ngay sau khi mục đích mượn đã đạt được.
4. Bồi thường thiệt hại, nếu làm mất, hư hỏng tài sản mượn.
5. Bên mượn tài sản phải chịu rủi ro đối với tài sản mượn trong thời gian chậm trả.
- Điều 499 Bộ luật dân sự 2015 quy định về  quyền của bên cho mượn tài sản:
“1. Đòi lại tài sản ngay sau khi bên mượn đạt được mục đích nếu không có thỏa thuận về thời hạn mượn; nếu bên cho mượn có nhu cầu đột xuất và cấp bách cần sử dụng tài sản cho mượn thì được đòi lại tài sản đó mặc dù bên mượn chưa đạt được mục đích, nhưng phải báo trước một thời gian hợp lý.
2. Đòi lại tài sản khi bên mượn sử dụng không đúng mục đích, công dụng, không đúng cách thức đã thỏa thuận hoặc cho người khác mượn lại mà không có sự đồng ý của bên cho mượn.
3. Yêu cầu bồi thường thiệt hại đối với tài sản do bên mượn gây ra.
- Khoản 1 điều 203 Luật Đất đai 2013 quy định: Tranh chấp đất đai đã được hòa giải tại Ủy ban nhân dân cấp xã mà không thành thì được giải quyết như sau: Tranh chấp đất đai mà đương sự có Giấy chứng nhận hoặc có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 100 của Luật này và tranh chấp về tài sản gắn liền với đất thì do Tòa án nhân dân giải quyết.
Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Trong cuộc sống, cần nhớ ơn người đã giúp đỡ mình; đã mượn thì phải trả.

4. Cách giải quyết

 Hòa giải căn cứ Khoản 1 Điều 97 Luật đất đai năm 2013 để giải thích cho ông Dũng hiểu, "mượn đất" không phải là căn cứ để phát sinh quyền sử dụng đất, nên người mượn không thể trở thành chủ sở hữu quyền sử dụng thửa đất trên. Trong trường hợp này, bà Yến là người đứng tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nên có quyền trong việc chiếm hữu, sử dụng và định đoạt. 
Căn cứ Điều 494, Điều 496, Điều 499 Bộ luật dân sự 2015 để giải thích về hợp đồng mượn tài sản và quyền, nghĩa vụ liên quan của các bên. Theo đó, ông Dũng là bên mượn tài sản có nghĩa vụ trả lại tài sản và bà Yến có quyền đòi lại tài sản. 
Căn cứ khoản 1 điều 203 Luật Đất đai 2013 giải thích về thẩm quyền đề nghị cơ quan có thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai. Theo đó, nếu ông Dũng vẫn cố ý không trả lại đất thì bà Yến gửi đơn đến Ủy ban nhân dân cấp xã để yêu cầu hòa giải. Trong trường hợp hòa giải không thành, bà Yến có thể nộp đơn lên Tòa án cấp huyện nơi có mảnh đất đó để yêu cầu giải quyết tranh chấp. Trong quá trình giải quyết tranh chấp, bà Yến có quyền và nghĩa vụ cung cấp tài liệu, chứng cứ chứng minh yêu cầu của mình là có căn cứ. như: Quyền sử dụng đất thuộc quyền sử dụng của bà Yến; thỏa thuận hợp đồng mượn tài sản. Ngoài ra, bà Yến sẽ thanh toán những chi phí mà ông Dũng đầu tư vào đất để làm tăng thêm giá trị khi yêu cầu đã được đáp ứng (sau khi đòi được lại đất).

 Ngoài quy định pháp luật, Hòa giải viên nói rõ  việc cho ở nhờ là một nghĩa cử đáng trân trọng. Ông Dũng phải chịu ơn bà Yến trong trường hợp này. Tuy nhiên, đã đến lúc bà Yến cần đất cho nhu cầu ở của mình và muốn chấm dứt tình trạng cho mượn đất ở nhờ. Nếu là người hoàn toàn tôn trọng đạo lý và tình người, ông Dũng sẽ phải nói lời cám ơn với bà Yến và chuyển đi ở nơi khác. Song sự thật lại không phải như vậy, mặc dù bà Yến đã có ý đòi lại đất nhưng xem ra ông Dũng không muốn chuyển đi. 
Hộ gia đình bà Khánh đang sử dụng 9.000m2 đất trồng lúa tại xã C, huyện Phú Vang, Thừa Thiên Huế. Diện tích đất này gia đình bà được giao từ năm 1993. Tháng 6 vừa qua, bà có bàn chuyển đổi 9.000m2 đất nói trên để lấy 9.000m2 đất trồng rau màu của bà Xuyến ở xã X huyện Phú Lộc. Tháng 9, bà Khánh lại có ý muốn đổi diện tích 9.000m2 đất trồng lúa của bà với 1.500m2 nhà ở có vườn ao của ông Hoàng cùng xã C. Bà Xuyến biết được sự thay đổi  của bà Khánh nên lời qua tiếng lại, cho rằng bà Khánh không uy tín, không giữ lời; trong khi bà Xuyến đang xem xét bàn bạc với gia đình để đổi 9.000m2 đất trồng rau màu lấy 9.000m2 đất trồng lúa. Sự việc không chỉ dừng lại đó, khi hai bà thường xuyên gặp mặt tại chợ mua bán hoa màu ở đây, gây ồn ào, mất trật tự. Hòa giải viên giúp hòa giải vụ việc này như thế nào?
1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Mâu thuẫn phát sinh giữa gia đình bà Khánh với bà Xuyến là do bà Khánh trao đổi, hứa hẹn với bà Xuyến về việc đổi 9.000m2 đất trồng lúa với 9.000m2 đất trồng ràu màu nhưng sau đó thay đổi ý định.

2. Phân tích
Hộ gia đình bà Khánh đang sử dụng 9.000m2 đất trồng lúa tại xã C, huyện Phú Vang, Thừa Thiên Huế. Bà Khánh có ý định chuyển đổi 9.000m2 đất nói trên để lấy 9.000m2 đất trồng rau màu của bà Xuyến ở xã X huyện Phú Lộc. Sau đó bà Khánh đổi ý muốn đổi diện tích đất này để lấy 1.500m2 nhà ở có vườn ao của ông Hoàng cùng xã C. Bà Xuyến biết được sự việc nên hai bên phát sinh ồn ào, lời qua tiếng lại.
3. Căn cứ pháp lý  

- Điểm b khoản 1 Điều 179 Luật đất đai năm 2013 quy định: Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất nông nghiệp được Nhà nước giao trong hạn mức; đất được Nhà nước giao có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê, được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất; đất nhận chuyển đổi, nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho, nhận thừa kế thì có quyền chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp trong cùng một xã, phường, thị trấn với hộ gia đình, cá nhân khác.

- Điều 190 Luật đất đai năm 2013 quy định điều kiện chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp như sau: Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất nông nghiệp do được Nhà nước giao đất, do chuyển đổi, nhận chuyển nhượng, nhận thừa kế, được tặng cho quyền sử dụng đất hợp pháp từ người khác thì chỉ được chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp trong cùng xã, phường, thị trấn cho hộ gia đình, cá nhân khác để thuận lợi cho sản xuất nông nghiệp và không phải nộp thuế thu nhập từ việc chuyển đổi quyền sử dụng đất và lệ phí trước bạ.
Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Mọi giao dịch, thảo thuận phải đúng quy định pháp luật; hơn nữa, không nên “Chuyện bé xé ra to”, mất tình làng nghĩa xóm.

4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ vào các quy định pháp luật trên để giải thích cho các bên hiểu rằng, quyền chuyển đổi quyền sử dụng đất là một quyền năng quan trọng của người sử dụng đất, phục vụ trực tiếp cho công tác "dồn điền đổi thửa", tránh tình trạng đất đai manh mún, khó áp dụng khoa học kỹ thuật, năng suất sản xuất không cao. Tuy nhiên, việc chuyển đổi phải bảo đảm quy định: Quyền chuyển đổi chỉ được thực hiện đối với đất nông nghiệp, không được thực hiện đối với đất ở (do đó, bà Khánh không thể được đổi 9.000 m2 đất nông nghiệp của mình để lấy 1.500m² nhà ở có vườn ao của ông Hoàng); đất nông nghiệp mà các hộ gia đình, cá nhân chuyển đổi cho nhau phải nằm trên cùng một địa bàn xã, phường, thị trấn (do đó, bà Khánh cũng không thể đổi được 9.000 m2 đất nông nghiệp của mình để lấy 9.000m2 đất rau màu của bà Xuyến vì khác xã, khác huyện). Như vậy, sự việc dù thế nào cũng không tiến hành được, bà Khánh và bà Xuyến không nên tiếp tục lời qua tiếng lại không hay, mất tình làng nghĩa xóm, hơn nữa hai bà còn buôn bán ở chợ, gặp nhau thường xuyên thì càng không nên vì một việc không thể thực hiện được mà mâu thuẫn nhau, ảnh hưởng đến công việc làm ăn chung của hai bà.
Hộ gia đình nhà ông Cang bị thu hồi đất ở và được bồi thường bằng tiền theo giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh quy định tại thời điểm thu hồi đất. Ông Cang phản đối và cho rằng Nhà nước thu hồi đất của gia đình ông thì bắt buộc phải bồi thường bằng việc giao đất khác cho gia đình ông. Với lý luận này, ông Cang nhiều lần gay gắt tại các cuộc họp ở khu dân cư. Hòa giải viên vận động ông Cang như thế nào?

1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Mâu thuẫn phát sinh đối với ông Cang là do chưa nắm được quy định về bòi thường khi nhà nước thu hồi đất.

2. Phân tích
Hộ gia đình nhà ông Cang bị thu hồi đất ở và được bồi thường bằng tiền theo giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh quy định tại thời điểm thu hồi đất. Ông Cang phản đối và cho rằng Nhà nước thu hồi đất của gia đình ông thì bắt buộc phải bồi thường bằng việc giao đất khác cho gia đình ông.

3. Căn cứ pháp lý  
- Điều 74 Luật đất đai năm 2013 quy định việc bồi thường về đất khi Nhà nước thu hồi đất cần tuân thủ các nguyên tắc sau đây:

1. Người sử dụng đất khi Nhà nước thu hồi đất nếu có đủ điều kiện được bồi thường quy định tại Điều 75 của Luật đất đai thì được bồi thường.

2. Việc bồi thường được thực hiện bằng việc giao đất có cùng mục đích sử dụng với loại đất thu hồi, nếu không có đất để bồi thường thì được bồi thường bằng tiền theo giá đất cụ thể của loại đất thu hồi do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định tại thời điểm quyết định thu hồi đất.

3. Việc bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất phải bảo đảm dân chủ, khách quan, công bằng, công khai, kịp thời và đúng quy định của pháp luật.

Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Giải thích chủ trương của tỉnh khi thu hồi đất nhằm mục đích xây dựng phát triển kinh tế - xã hội chung của tỉnh nhà, của đất nước; hơn nữa, khi thực hiện các chủ trương, chính sách đều căn cứ trên quy định của pháp luật.

4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ Điều 74 Luật đất đai năm 2013 để giải thích rõ về nguyên tắc bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất. Theo đó, nếu không có đất để bồi thường cho hộ gia đình ông Cang thì việc Nhà nước bồi thường bằng tiền đối với hộ gia đình ông Cang là phù hợp với quy định của pháp luật. Ngoài ra, nếu ông còn có tâm tư nguyện vọng chưa thỏa đáng thì có thể kiến nghị với chính quyền để xem xét, giải quyết, không nên có thái độ, lời nói gay gắt, làm mất đoàn kết ở địa phương.
Bà Hồng chuyển nhượng cho bà Thanh diện tích đất ở 80m2. Hai bên đến phường để chứng thực hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đụng. Tại đây, công chức Tư pháp – Hộ tịch phường tiếp nhận hồ sơ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tiến hành soạn thảo theo mẫu và cho hai bên mua bán ký vào hợp đồng soạn thảo sẵn đó rồi trình lên lãnh đạo. Sau khi tìm hiểu, bà Thanh được biết cán bộ Tư pháp có bà con họ hàng với bà Hồng nên bà Thanh nghi ngờ không rõ bà Hồng có ý định “móc nối” với cán bộ tư pháp để lừa bà không. Vì vậy, sau khi hợp đồng đã được chứng thực, bà Thanh vẫn chưa trả đủ tiền còn lại cho bà Hồng và nghi ngờ về quy trình chứng thực như vậy có đúng không. Vi vậy, giữa hai bên có lời qua, tiếng lại. Hòa giải viên hòa giải trường hợp này như thế nào?

  1. Xác định nguyên nhân mâu thuẫn
Mâu thuẫn phát sinh giữa bà Hồng với bà Thanh do bà Thanh không tin tưởng vào việc chứng thực hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất của công chức Tư pháp – Hộ tịch phường (người này có quan hệ thân thiết với bên chuyển nhượng là bà Hồng).

2. Phân tích
Bà Hồng chuyển nhượng cho bà Thanh diện tích đất ở 80m2. Do bà Hồng có người thân làm cán bộ Tư pháp phường nên muốn hai bên đến phường để chứng thực hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đụng. Tại đây, công chức Tư pháp – Hộ tịch phường tiếp nhận hồ sơ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tiến hành soạn thảo theo mẫu và cho hai bên mua bán ký vào hợp đồng soạn thảo sẵn đó rồi trình lên lãnh đạo. Bà Thanh nghi ngờ không rõ bà Hồng có ý định“móc nối”với cán bộ tư pháp để lừa bà không.

3. Căn cứ pháp lý 
- Điểm d khoản 2 Điều 5 Nghị định 23/2015/NĐ-CP ngày 16/02/2015 của Chính phủ về cấp bản sao từ sổ gốc, chứng thực bản sao từ bản chính, chứng thực chữ ký và chứng thực hợp đồng, giao dịch quy định Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn (sau đây gọi chung là Ủy ban nhân dân cấp xã) có thẩm quyền và trách nhiệm chứng thực hợp đồng, giao dịch liên quan đến thực hiện các quyền của người sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai. Chủ tịch, Phó Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện ký chứng thực và đóng dấu của Ủy ban nhân dân cấp xã.
- Khoản 6 Điều 5 Nghị định 23/2015/NĐ-CP có quy định: “Việc chứng thực các hợp đồng, giao dịch liên quan đến quyền của người sử dụng đất được thực hiện tại Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất. Việc chứng thực các hợp đồng, giao dịch liên quan đến nhà ở được thực hiện tại Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có nhà.”
- Khoản 2.2 Điều 2 của Thông tư số 04/2006/TTLT-BTP-BTNMT ngày 13/06/2006 của Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn việc công chứng, chứng thực hợp đồng, văn bản thực hiện quyền của người sử dụng đất quy định về công chứng, chứng thực hợp đồng, văn bản về bất động sản như sau:

“Hợp đồng, văn bản về bất động sản mà bên có bất động sản là hộ gia đình, cá nhân thì hộ gia đình, cá nhân đó được lựa chọn hình thức công chứng tại Phòng Công chứng hoặc chứng thực tại Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn nơi có bất động sản.”
- Điều 3, Điều 4, Điều 5 của Thông tư số 04/2006/TTLT-BTP- BTNMT quy định về các nội dung sau:
+ Các bên giao kết hợp đồng hoặc xác lập văn bản về bất động sản có thể tự soạn thảo hoặc yêu cầu Phòng Công chứng, Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn, Ban quản lý soạn thảo hợp đồng, văn bản.
+ Nội dung hợp đồng, văn bản về bất động sản phải bảo đảm không vi phạm điều cấm của pháp luật, không trái đạo đức xã hội.
+ Việc soạn thảo hợp đồng, văn bản về bất động sản có thể tham khảo các mẫu hợp đồng, văn bản ban hành kèm theo Thông tư này.
 Trách nhiệm của các bên giao kết hợp đồng hoặc xác lập văn bản về bất động sản
Các bên giao kết hợp đồng hoặc xác lập văn bản về bất động sản phải chịu trách nhiệm về:
+ Tính hợp pháp của các giấy tờ do mình xuất trình;
+ Bảo đảm các nguyên tắc giao kết hợp đồng hoặc xác lập văn bản theo quy định của pháp luật về dân sự.
Trách nhiệm của Công chứng viên, Chủ tịch hoặc Phó Chủ tịch Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn
 Khi thực hiện công chứng, chứng thực thì Công chứng viên, Chủ tịch hoặc Phó Chủ tịch Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn phải chịu trách nhiệm về:
+ Thời điểm, địa điểm công chứng, chứng thực;
+ Năng lực hành vi dân sự của các bên giao kết hợp đồng hoặc xác lập văn bản về bất động sản tại thời điểm công chứng, chứng thực;
+ Nội dung thoả thuận của các bên giao kết hợp đồng hoặc nội dung văn bản về bất động sản không vi phạm điều cấm của pháp luật, không trái đạo đức xã hội;
+ Chữ ký của các bên giao kết hợp đồng hoặc xác lập văn bản về bất động sản.
 Khi thực hiện xác nhận thì Trưởng Ban quản lý phải chịu trách nhiệm như trách nhiệm của Công chứng viên, Chủ tịch hoặc Phó Chủ tịch Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn theo quy định trên.”
Căn cứ về đạo đức, văn hóa, truyền thống: 

Trong giao dịch, tìm hiểu rõ quy định pháp luật, tránh nghi ngờ lẫn nhau, ảnh hưởng đến uy tín của các bên
4. Cách giải quyết

Hòa giải viên căn cứ các quy định nêu trên để giải thích cho bà Thanh hiểu Công chức Tư pháp – Hộ tịch phường tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả như vậy là hoàn toàn phù hợp với quy định của pháp luật. 
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