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PHAN MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ctru dé tai

Trong nhitng ndm gan day, su phat trién nhanh chong va sdi dong cua thi
truong bat dong san dan dén cac tranh chip dat dai noi chung va tranh chip dat
dai trong linh vyc kinh doanh bat dong san noi riéng ngdy cang trd nén phd bién.
Day 1a nhimg tranh chip c6 gid tri tai san 16n. Vi vy, néu giai quyét khong triét
dé khong chi anh huong dén sy phat trién cua thi truong bat dong san ma con
gdy mat doan két trong xa hoi. Phuwong 4n an toan, hiéu qua dé giai quyét loai
tranh chap nay 1a hoa giai. Boi vi viéc hoa giai chi yéu xudt phat tir y chi thoa
thuan cua cac bén tranh chép, nén cac bén sé ty nguyén thuc hién theo thoa
thuan. Do vay, s& giai quyét nhanh chong, triét dé cac tranh chap phat sinh. Viéc
hoa giai c6 thé tién hanh theo nhiéu tha tuc khac nhau, bao gdm hoa giai trong t6
tung (té tung trong tai, tb tung tai Toa an), hoa giai ngoai tb tung. Tuy nhién, cac
quy dinh cta phap luat vé hoa giai néi chung va hoa giai ddi voi tranh chap dat
dai trong linh vuc kinh doanh bat dong san ndi riéng dang ton tai mot sd bat cip.
Cu thé, dbi v6i hoa giai tai Toa an, phap luat qui dinh thoi han ra quyét dinh
cong nhan thda thuan cta cac bén duong su chua phu hop; DPéi véi hoa giai tai
trong tai thuong mai thi phap luat chua quy dinh cu thé trinh tu, thi tuc hoa giai
trong Ludt trong tai thuong mai; Dbi v4i hoa giai ngoai t6 tung thi chua phat
huy duoc tinh hiéu qua nén sb lugng cac bén tranh chap tham gia hoa giai ¢ cac
trung tdm hoa giai kha thap.

O Quang Ngii ciing nhu cac tinh, thanh khac trong ca nudc, thi truong bat
dong san trong nhimg nim qua ciing phat trién nhanh chéng. Céac giao dich, huy
dong von kinh doanh bét dong san tai cac duy an khu do thi, khu dan cu ngay
cang gia ting, kéo theo d6 rat nhiéu tranh chdp phat sinh. Hang loat vu tranh
chap vé dat dai trong linh vuc kinh doanh bat dong san da dugc khai kién tai
trung tam trong tai hoic tda &n, gay ra cac bat ¢ong mau thuan trong nhan dan
va cac nha kinh doanh. Tuy nhién, chua ¢c6 mot cong trinh nghién ctiru nao
nghién ciu chuy@n sau vé tranh hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh bat
dong san, dac biét la thyc tién tai tinh Quang Ngai.

Vi nhiing 1y do néu trén, hoc vién chon dé tai “Phdp ludt vé hoa gidi tranh
chip dit dai trong kinh doanh bit dong sin qua thuc tién tai tinh Quing
Ngai” 1am luan van tot nghiép ctia minh nham 1am rd c4c van dé Iy luan, thuc



trang phép luat vé hoa giai tranh chip dat dai trong kinh doanh bat dong san,
luan giai nhitng nguyén nhan dan dén ton tai, han ché trong hoa giai tranh chap
dat dai trong kinh doanh bat dong san tir d6 dé xuat nhiing dinh hudng, kién
nghi nham hoan thién phap luat vé van dé nay.

2. Tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai

Viéc khao ctru cac cong trinh nghién ctru néu trén cho thiy, phap luat vé
hoa dugc rat nhiéu nha khoa hoc quan tim nghién ctru. Tuy nhién, cic nha khoa
hoc chi tap trung vao cac linh vuc nhu: Hoa giai noi chung (Iam mot phuong
thirc giai quyét tranh chip); hoa giai tranh chdp dat dai; hoa giai thuong mai;
hoa giai ngoai t6 tung hodc hoa giai trong t6 tung, d6i véi hoa giai tranh chap
dat dai trong kinh doanh bat dong san chua c6 cong trinh ndo nghién ctru. Tuy
nhién, mot s6 két qua nghién ctru ciia cac cong trinh néu trén s& dugc ké thira
trong luan van nhu: K& thira nhing van dé 1y luan (khai niém, dac diém, vai tro)
ctia phap luat vé hoa giai ndi chung, trén co sd d6 luan vian rit ra dugc ban chat
ctia phap lut vé hoa giai tranh chip dét dai trong kinh doanh bat dong san va
xay dung mot sd van dé 1y luan vé van dé nay; Ké thira mot sd bat cap, vudng
mac khi phén tich thuc trang phap luat, thuc tién thuc hién phap luat vé hoa giai
trannh chép dat dai trong kinh doanh bat dong san. Nhitng van dé ma luan vin
tiép tuc nghién ctu:

- Phan tich, 1am rd ban chat, dic thu cta phap ludt phap luat vé hoa giai
trannh chap dét dai trong kinh doanh bat dong san;

- Hé théng hoa mot cach day du phap luat vé phap luat vé hoa giai trannh
chap dét dai trong kinh doanh bat dong san;

- Phén tich, danh gia nhimg ndi dung cu thé cac qui dinh cta phap luat va
the tién thuc hién phap luat vé phap luat vé hoa giai trannh chip dat dai trong
kinh doanh bat dong san.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru dé tai

3.1. Muc dich nghién ciru dé tai

Nghién ctru dé xudt cic giai phap hoan thién phap lut va giai phap nang
cao hiéu qua thuc hién phap luat vé hoa giai tranh chap dét dai trong kinh doanh
bat dong san tai tinh Quang Ngai.

3.2. Nhiém vu nghién ctru dé tai

Pé dat dugc muc dich nghién ctru, ludn van phai 1am 16 nhitng van dé sau day:



- Nghién ciru 1am rd 1y luan phéap luat vé hoa giai tranh chip dét dai trong
kinh doanh bat dong san.

- Phan tich, danh gia thuc trang phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai
trong kinh doanh bat dong san, chi ra nhiing han ché cua phap luat hién hanh
lam co s& hoan thién phap luat.

- Phan tich, danh gia thuc tién thyc hién phép luat phap luat vé hoa giai
tranh chip dit dai trong kinh doanh bat déng san, chi ra nhitng han ché trong
thuc hién phap lut va nguyén nhan ciia nhitng han ché do.

- Xac dinh cac dinh hudng hoan thién phap luat vé hoa giai tranh chap dat
dai trong kinh doanh bat dong san

4. P6i twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciru

Péi tugng nghién ctru cua dé tai 1a cac van dé 1y luan co ban lién quan dén
hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh bat dong san; thuc trang phap luat
va thuc tién thuc hién phap lut vé hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh
bat dong san.

4.2. Pham vi nghién ciru

- Pham vi ndi dung nghién ctru: Luan van nghién ctu cac quy dinh phap
luat Viét Nam hién hanh vé hoa giai tranh chdp dat dai trong kinh doanh bat
dong san.

- Pham vi dia ban nghién ctru: tinh Quang Ngai

- Pham vi thoi gian nghién ctru: tr ndm 2016 — 2020.

5. Phuong phap luin va phwong phap nghién ctru ciia luin an

Pé tién hanh nghién ctru dé tai, hoc vién da st dung phuong phap luan duy
vat bién chiung, duy vat lich st cua chu nghia Mac - Lé nin. Phuong phap nay
duoc str dung xuyén sudt trong qué trinh hoan thién luin vin. Bén canh d6, luan
van con st dung cac phuong phap nghién ctru sau day:

- Phuong phap phan tich, tong hop, quy nap, dién dich duoc st dung xuyén
sudt trong tat ca cac chuong cua luéin vin va tap trung vao chuong 1,2 khi phan
tich vé nhimg van dé 1y luan, thuc trang va thuc tién thi hanh phap luat vé phap

luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh bat dong san.



- Phuong phép so sanh duoc sir dung khi danh gia vé cic quy dinh cua
phap luat mot sé cac qudc gia hodc phap luat vé hoa giai tranh chap dét dai trong
kinh doanh bat dong ¢ Viét Nam qua céc thoi ky.

- Phuong phép théng ké duoc su dung khi thé hién cac sb lidu tai chuong 2
vé thuc tién thi hanh phap luat vé hoa giai tranh chip dét dai trong kinh doanh
bt dong san.

6. Y nghia 1y luin va thuc tién cia dé tai

6.1. Y nghia Iy luan

Luan van gdp phan lam sang t6 co so 1y luan, phap 1y va thyc tién phap luat
vé hoa giai tranh chap dét dai trong kinh doanh bat dong san & Viét Nam hién
nay.

6.2. Y nghia thyec tién

Két qua nghién ctru ciia luan van cé thé dung 1am tai liéu tham khao cho
cac co quan, to chirc trong qué trinh stra d6i, bd sung va ban hanh cic vin ban
phap luat vé hoa giai ndi chung va hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh
bat dong san noi riéng; 1 tai liéu tham khao phuc vu cho viéc nghién ctru khoa
hoc, giang day va hoc tap tai cac co sé dao tao luat vé hoa gidi tranh chép dat dai
trong kinh doanh bat dong san.

7. Két cAu ciia ludn vin

Ngoai phﬁn mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, ndi dung cua
luan van gém 3 chuong:

Chuong 1: Mot s6 van dé 1y luan phéap luat vé hoa giai tranh chap dat dai
trong kinh doanh bat dong san.

Chuong 2: Thyc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé hoa
giai tranh chap dét dai trong kinh doanh bt dong san.

Chuong 3: Pinh hudng va gidi phdp hoan thién phap luat, gidi phap nang
cao hiéu qua thuc hién phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh
bat dong san



PHAN NOI DUNG
CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE HOA GIAI TRANH CHAP
PAT PAI TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN

1.1. Khai quat phap ludt vé hoa giai tranh chip dit dai trong kinh
doanh bit dong san

1.1.1. Khdi ni¢gm hoa gidi tranh chép dit dai trong kinh doanh bt dong
sdn

Viéc nghién ctu va phan tich nhitng khai niém vé hoa giai dudi cac goc do
cho thay hoa giai c6 cac dic diém chung nhu sau:

Thet nhdt, trong qua trinh hoa giai phai c6 su tham gia cua bén tha ba trung
lap cho y kién tu van dong thoi ¢ong nhan tha tuc hoa giai thanh gitra cac bén
trong tranh chap.

Thet hai, hoa giai dugc thuc hién trén co so tir y chi cua cac bén tranh chap

Tu nhitng phan tich trén cé thé xay dung khai niém hoa giai tranh chap dat
dai trong kinh doanh BDS nhu sau: Hoa gidi tranh chdp ddt dai trong kinh
doanh BDS 14 bién phap phép 1y gidi quyét cac tranh chdp lién quan dén viéc
chuyén nhiwrong, cho thué, cho thué lgi ddt dai thdng qua su tror gilp cia bén thi
ba dé cac bén tranh chdp dat dwoc sy dong thudn trén co so tw quyét.

1.1.2. Khdi ni¢gm phdp ludt vé hoa gidi tranh chéip dit dai trong kinh
doanh bt dong sin

Khai niém phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong hoat dong kinh
doanh BPS c6 thé dugc hiéu nhu sau: Phdp ludt vé hoa gidi tranh chdp dat dai
trong hoat déng kinh doanh BPS la tong hop cdc quy pham phdp ludt do Nha
nudc ban hanh hodc thira nhin dé diéu chinh bién phap phap Iy gidi quyét cac
tranh chdp lién quan dén viéc chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai ddt dai
thong qua su tro gilp cua bén thiz ba dé cac bén tranh chdp dat dwoc sy dong
thudn trén co so tw quyét.

1.1.3. Pic diém phdp ludt vé hoa gidi tranh chép dit dai trong kinh
doanh bt dong sin

- Phap luat vé hoa giai thé hién quyén tu dinh doat cua chu thé tham gia
tranh chap dudi su tro gilp cta ngudi thir ba doc lap
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- Phép luat hoa giai dat dai trong hoat dong kinh doanh BPS la phuong
thac

giai quyét mau thuan co tinh théng nhat cao vé quyén loi

- Phép luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong hoat dong kinh doanh BPS
bao gom cac quy dinh vé phuong thic hoa giai doc 1ap va mot phan tha tuc cua
phuong thirc giai quyét tranh chap t6 tung

- Phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong hoat dong kinh doanh BDS
la su két ndi gitra quy pham phap luat ndi dung va quy pham phap luat hinh thic

1.1.4. Y nghia ciia phdp ludt vé hoa gidi tranh chdp dit dai trong kinh
doanh bt djng sin

- P6i véi céc bén tranh chdp

Hoa giai tranh chip dét dai trong hoat dong kinh doanh BPS gitp cic bén
cac bén tranh chap giai quyét dugc cac bat dong, mau thuan phat sinh mot cach
kip thoi nhanh chéng, gép phan bao vé quyén cho céc bén tranh chap. Hoa giai
g6p phan nang cao y thirc phap luat cua cac bén tranh chap.

- Péi véi xa héi

Khi x& hoi ngay cang phat trién, mau thuan x& hoi ngay cang gia ting, dac
biét 1a vé tranh chap dat dai noi chung va tranh chip dat dai trong linh vyc kinh
doanh BDS noi riéng thi viéc ap dung phap luat hoa giai va tién hanh cé hiéu
qua viéc hoa giai trong sé& gilp giai quyét tan gbc va triét dé cac mau thuan phét
sinh, nén cd thé duy tri 6n dinh trat tu xa hoi.

- Poi V&i Nha nudc

Thoéng qua hoa giai tranh chap dat dai trong hoat dong kinh doanh BDS ma
Nha nudc thyuc hién chinh sach hai nhap kinh té quéc té va phat trién kinh té bén
viing. Muc dich cudi cling ctua hoa giai 1a huéng dén mot két qua hoa binh, doi
bén cung co loi va gin gitr quan hé dbi tac. Do do6, viéc giai quyét tranh chap
khong d6i dau 1a mot yéu té can thiét dé thuc day hop tac kinh té, hoi nhap toan
cau. H

1.2. Noi dung co ban ciia phap luidt vé hoa giai tranh chip dat dai
trong kinh doanh bit dong san

Su diéu chinh ctia nha nudc dbi voi mbi hinh thic hoa giai dugc thé hién
thong qua viéc ban hanh cac vin ban quy pham phap luat dé diéu chinh cac hoat

dong d6. Trong pham vi luan van ndy, phap luat vé hoa giai tranh chip dét dai
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trong kinh doanh BDS & Viét Nam nghién s€ dugc nghién clru véi nhiing noi
dung co ban sau:

- Phap luat vé hoa giai tranh chip dat dai trong kinh doanh BDS trong tu
phap

Hoat dong hoa gii tranh chip dat dai trong kinh doanh BDS trong tu phap
bao gé)m hoa giai theo Luat Hoa giai, ddi thoai tai Toa 4n do HGV thuc hién
hoac hoa giai theo thu tuc td tung dan sy do Bo luat T tung Dan su do Tham
phén thyc hién.

Hoat dong hoa giai do HGV tién hanh theo Luét Hoa giai, dbi thoai tai Toa
an dugc thyc hién truée khi Toa 4n thy 1y vu an. Khi cac bén tranh chap dat dai
trong kinh doanh BDS ndp don khai kién tai Toa 4n thi phai tién hanh hoa giai
theo Luat Hoa giai, ddi thoai tai Toa an trir truong hop mot trong cac bén duong
su khong yéu cau hodc thudc cac truong hop khong duoc hoa giai. Khi HGV
ciia Toa an tién hanh hoa giai ma khong thanh thi Toa 4n méi thy 1y vu an dé
giai quyét theo thu tuc t6 tung dan sy.

- Phap luat hoa giai tranh chap dét dai trong kinh doanh BPS ngoai tu phap

Hoat dong hoa giai cac giai tranh chap dat dai trong kinh doanh BDS ngoai
tu phap bao gom hoa giai theo Nghi dinh 22/2017/ND - CP vé hoa giai thuong
mai do cac HGV cua céc to chirc hoa giai thuc hi¢n hodc hoa giai do Hoi déng
trong tai hoa giai theo Luat Trong tai thuong mai hoac

1.3. Cac yéu to tac dong thwe hién phap luat vé hoa giai tranh chap dat
dai trong kinh doanh bat dong san

1.3.1. Chinh sach phap ludt

Déi véi hoat dong hoa giai, chinh sach phép luat dinh huéng cach thuc giai
quyét d6i véi cac loai tranh chap. Tranh chap dat dai trong kinh doanh BPS
thudc tranh chip kinh doanh thwong mai. Vi vay, phap luat s& c6 nhimg quy
dinh vé quy trinh hoa giai ddi voi loai tranh chap nay. Vi du nhu dbi véi tranh
chap dit dai thi bt budc phai hoa giai & Uy ban nhan din xa, phuong noi co dat
tranh chp, nhung tranh chdp dat dai trong kinh doanh BPS thi khong can hoa
giai & Uy ban nhan dan xa, phudng noi c6 dat tranh chép.

Mit khac, mdi thoi ky khac nhau thi phap luat vé hoa giai ciing cé nhiing
chinh sach phap luat khic nhau. Cu thé nhu ddi véi cac tranh chép kinh doanh
thuong mai néi chung va tranh chip dat dai trong kinh doanh BPS phét sinh
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trude ngay 15 thang 4 nam 2017 (ngay Nghi dinh 22/2017/ND - CP ¢6 hiéu luc
phap luat) thi viéc hoa giai chi dugc thuc hién tai Trong tai hoac Toa an la chu
yéu. Thoi diém nay phap luat chwa cho phép thanh lap cac to chirc hoa giai
thuong mai.

1.3.2. Y thikc tudn thii phdp ludt ciia cdc bén tranh chip

Trong qua trinh tién hanh hoa giai, rat can ¥ thtrc tuan thi phéap ludt cia cac
bén tranh chip dé qua trinh hoa giai dién ra theo dang quy dinh cua phap luat.
Do 1a viéc hoa giai phai bdo dam cac nguyén tdc nhu ton trong su tu nguyén caa
cac bén; khéng bt budc, ap dat cac bén trong hoa giai; viéc hoa giai phai dam
bao phu hop vaéi chinh sach, phap luat cia nha nudc, dao dic xa hoi, phong tuc
tap quan cta nhan dan. Bic biét, khong duoc loi dung hoa giai dé ngin can cac
bén lién quan bao vé quyén loi cia minh theo quy dinh ciia phép luat hoic trén
tranh viéc xir Iy vi pham hanh chinh, xi Iy vé hinh su.

1.3.3. Ning lwe chuyén mén nghiép vu ciia cdac chii thé tién hanh hoa
gidi

Chu thé tién hanh hoa giai dong vai trd quan trong trong qué trinh hoa giai,
viéc hoa giai c6 thanh cong hay khong phu thudc rat 16n vao niang luyc chuyén
mon nghiép vu ctia cac chu thé nay. Khi phat sinh tranh chip, cac bén dang
tranh chdp dang & trong trang thai mau thuin nhau vé quyén loi hodc nghia vu
nén ho thudng cé thai d6 chéng ddi, thach dd nhau. Vi vay, chu thé tién hanh
hoa giai phai mém déo, linh dong, dong thoi kién tri thuyét phuc, giai thich dé
cac bén tranh chap hiéu duogc vai tro quan trong ctia hoa giai, cling nhu gia tri

cua hoa giai, dac biét hoa giai thanh.



Két luan Chwong 1

Phép luat hoa giai tranh chdp dat dai trong kinh doanh BPS 1a mdt bién
phap giai quyét tranh chép hiru hi¢u, do vay, dugc cac bén tranh chép uu tién lya
chon khi phat sinh mau thun.

Xét vé goc do 1y luan, phap luat vé hoa giai tranh chap dét dai trong kinh
doanh BPS duoc hiéu 1a: Téng hop cac quy pham phap luat do Nha nudc ban
hanh hoic thira nhan dé diéu chinh bién phap phap 1y giai quyét cac tranh chap
lién quan dén viéc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai dat dai théng qua su
tro gilip cua bén thir ba dé cac bén tranh chip dat duoc sy dong thuan trén co s
tu quyét.

Phép luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh BPS khong chi
c6 y nghia quan trong d6i v6i cac bén tranh chap ma dbi véi van dé giir gin trat
tw an ninh x3 hoi va dbi véi Nha nude. Vi vay, no khong chi 1a mdt phuong thirc
giai quyét tranh chdp doc lap ma trong qua trinh giai quyét tranh chip theo thu
tuc tO tung (trong tai va Toa 4n), phap luat van uu tién cho cac bén hoa giai. Vi
vay, viéc nghién ctru 1y luan phap luat vé linh vuc nay 14 co s phap 1y dé hoc
vién dbi chiéu véi Chuong 2 khi nghién ctru va thuc trang phap luat va thuc tién
ap dung phap luat nham rat ra duoc nhitng bét cap vudng mic vé van dé nay dé

dé xuét giai phap hoan thién.



CHUONG 2
THU'C TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN
PHAP LUAT VE HOA GIAI TRANH CHAP PAT PAI TRONG
KINH DOANH BAT PONG SAN TAI TINH QUANG NGAI

2.1. Thue trang qui dinh phap luét vé hoa giai tranh chip dit dai trong
kinh doanh bat dong san

2.1.1. Thuc trang qui dinh phdp ludt vé hoa gidi tranh chép dit dai trong
kinh doanh bit dpng sdin trong tw phdp

2.1.1.1. Thuee trang qui dinh phdp ludt vé hoa gidi tranh chdp ddt dai trong
kinh doanh bat dong san theo thu tuc 16 tung dan su tai Toa an

Hoa giai theo thu tuc t6 tung dan sy tai Toa an duoc quy dinh trong Bo luat
T tung Dan sy nam 2015 tir Diéu 205 dén Diéu 213. Trong t6 tung dan su tai
Toa an hoa giai dugc xem la mot thu tuc td tung bt budc trir truong hop nhitng
vu an khong hoa giai dugc, khong duoc hoa giai va nhitng vu 4n giai quyét theo
thil tuc rat gon. Viéc hoa giai cac tranh chip néi chung va hoa giai tranh chap
dat dai trong kinh doanh BPS néi riéng can phai thuc hién theo ding quy dinh
sau cua BLTTDS nam 2015.

* Chut thé tién hanh hoa gidi

Hoa giai tai Toa 4n do tham phan duoc phan cong giai quyét vu an tai Toa
an nhan dan cap huyén hoic hoi dong xét xtr so tham (tai Toa an nhan dan cip
huyén) va phtc tham (tai Toa an nhan dan cap tinh) tién hanh.

* Thii tuc tién hanh hoa gidi

- Thi tyc hoa giai tranh chap dét dai trong kinh doanh BBS truéc khi mo
phién toa so tham

(i) Trigu tap duong su

(ii) T6 chuc phién hoa giai

(iii) X ly két qua hoa giai

- Thia tuc ¢dng nhan thoéa thuan vé tranh chap dat dai trong kinh doanh bat
d6ng san tai phién toa so tham va phic tham

2.1.1.2. Thuee trang qui dinh phdp ludt vé hoa gidi tranh chdp ddt dai trong
kinh doanh bat dong san theo Ludt Hoa gidi, doi thogi tai Toa dn

* Pham vi hoa gidi
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Hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh BDS dugc thuc hién theo
Luat Hoa giai, ddi thoai tai Toa an truéc khi Toa &n thu 1y vu an. Tuy nhién,
khong phai tat ca cac tranh chap déu tién hanh hoa giai theo luat nay,vi ddi Véi
nhitng trudng hop ma mot hodc cac bén tranh chap tir chéi hoa giai thi s& khong
tién hanh hoa giai hoac nhiing tranh chap ma phéap luat quy dinh khéng duoc
hoa giai thi khéng phai hoa giai.

* Trinh tu phién hoa gidi cdc tranh chap dat dai trong kinh doanh bat dong
san tai Toa an

HGV gi6i thiéu thanh phan tham gia phién hoa giai; trinh bay ndi dung can
hoa giai; dién bién qua trinh chudn bi hoa giai; phd bién quy dinh cta phap luit,
phan tich hau qua phap 1y cta viéc hoa giai thanh. Cac duong sy trinh bay ¥ kién
ctia minh va dé xuat quan diém vé nhiing van dé can hoa giai; hudng giai quyét
tranh chap. HGV ¢6 nhiém vu hd tro cac bén trao d6i ¥ kién, trinh bay bd sung
vé nhiing nodi dung chua 1 va di dén théng nhat viéc giai quyét tranh chap?.

+ Vé trinh tw phién hop ghi nhdn két qua hoa gidi tai Toa dn

Hoa giai vién trinh bay tom tit ndi dung cic bén di thong nhat. Cac bén
phat biéu ¥ kién vé noi dung da thong nhat. Trudng hop ndi dung théng nhét cua
cac bén chua rd thi Thim phan yéu ciu cac bén trinh bay bo sung. Hoa giai vién
lap bién ban ghi nhan két qua hoa giai va doc lai bién ban cho cic bén nghe.
Tham phan phai gitr bi mat thong tin vé ndi dung hoa giai do cac bén cung cip
tai phién hop theo yéu cau cta ho? Bién ban ghi nhan két qua hoa giai duoc luu
vao ho so hoa giai va giao cho cac bén c¢6 miat. Trudng hop, c6 duong sy vang
mat thi Hoa giai vién phai giri bién ban cho ho dé ho ¢o y kién.

+ Vé thi tuc ra quyét dinh céng nhdan hodc khéng cong nhéan két qud hoa
giai thanh tai Toa an

Theo quy dinh tai Piéu 32 Luit Hoa giai, ddi thoai tai Toa 4n, sau khi 1ap
bién ban ghi nhan két qua hoa giai, HGV chuyén bién ban cung tai liéu kém theo
cho Toa 4n ra quyét dinh cong nhan két qua hoa giai thanh trong truong hop cac
bén ¢6 yéu cau.

+ Ve diéu kién cong nhan két qua hoa giai thanh tai Toa an:

1 Xem Diéu 26 Luat HGDT tai Toa 4n.
2 Xem Diéu 30 Luat HGDT tai Toa an.
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Diéu kién cong nhan két qua hoa giai thanh tai Toa an cdc tranh chip dat
dai trong kinh doanh BDS khi c¢6 du cac diéu kién sau day: (1) Cac bén c6 ning
luc hanh vi dan sy day du; (2) Cac bén 1a nguoi c6 quyén, nghia vu ddi véi noi
dung thoa thuan, théng nhat; (3) Noi dung thoa thuan, thong nhét cta cac bén 1a
hoan toan ty nguy¢n, khong vi pham diéu cAm cua luat, khong trai dao duc xa
hoi, khong nham trdn tranh nghia vu v61 Nha nudc hodc co quan, td chue, ca
nhéan khéac; (4) Truong hop ndi dung théa thuan hoa giai, ctia cac bén lién quan
dén quyén, nghia vu cta nguoi khiac nhung ngudi d6 khong c6 mat tai phién hoa
giai thi thoa thuan, thong nhét chi dugc cong nhan khi co y kién dong y bang
vin ban cta ho; (5) Trudng hop cac bén thoa thuan, thong nhat dugc mot phan
tranh chép dan su thi chi dugc cong nhan khi ndéi dung thoéa thuén, théng nhat
khong lién quan dén cac phan khac cta tranh chap do.

2.1.2. Thuee trang qui dinh phdp ludt vé hoa gidi tranh chép dit dai trong
kinh doanh bit dpng sin ngodi tw phdp

2.1.2.1. Thuec trang qui dinh phdp ludt vé hoa gidi tranh chdp dat dai trong
kinh doanh bdt déng sdn tai cdc t6 chirc hoa gidi

Hoa giai tranh chap dét dai trong kinh doanh BPS do cac t6 cha hoa giai
tién hanh dwoc thuc hién theo Nghi dinh 22/2017/NB-CP. Theo quy dinh tai
Piéu 6 va Piéu 11 Nghj dinh 22/2017/ND-CP thi tranh chap kinh doanh thuong
mai néi chung trong d6 bao gém tranh chip dat dai trong kinh doanh BDS dugc
giai quyét bang hoa giai thuong mai néu cac bén c6 thoa thuan hoa giai.

* Pham vi gidi quyét tranh chdp bang hoa gidi thirong mai

Piéu 2 Nghi dinh 22/2017/ND-CP ¢6 quy dinh céc trudng hop ma cac bén
tranh chap c6 thé s dung hoa giai thuong mai dé giai quyét cac mau thuin cua
minh bao gém cac loai tranh chap sau:

(i) Tranh chap giita cac bén phat sinh tir hoat dong thuong mai

(ii) Tranh chap giita cac bén trong d6 it nhat mot bén c6 hoat dong thuong
mai

(iii) Tranh chip khéc gitra cac bén ma phap luat quy dinh dwoc giai quyét
bang hoa giai thuong mai.

* Thu tuc hoa giai

Khi cic bén tranh chap lya chon cac to chirc hoa giai dé tién hanh hoa giai
chap dét dai trong kinh doanh BDS, cac bén ¢ quyén lra chon Quy tic hoa giai

12



cua to chirc hoa giai thuong mai dé tién hanh hoa giai hoac tu thoa thuan trinh tu,
thu tuc hoa giai. Truong hop céc bén khdng co thoéa thuan vé trinh ty, thu tuc
hoa giai thi hoa giai vién thuong mai tién hanh hoa giai theo trinh tu, thu tuc ma
hoa giai vién thuong mai thay phl hop vai tinh tiét vu viéc, nguyén vong cua
cac bén va duoc cic bén chap thuan. Sau khi cac bén tranh chip théng nhat
dugc céc nodi dung néu trén, thi cac budc tién hanh hoa giai méi duoc bat dau
theo trinh tu sau:

(i) Cac bén tranh chdp lwa cheon hodc chi dinh hod gidi vién va xdc dinh
trinh tw, thu tuc hoa gidi

Nghi dinh vé hoa giai thuong mai da xac dinh hoa giai vién thuong mai
(chu thé giai quyét tranh chap) bao gom hoa giai vién thuong mai vu viéc va hoa
giai vién thuong mai cua to chuc hoa giai thuong mai.

(ii) Hoa gidi vién tién hanh hoa gidi

Khi tién hanh hoa giai, HGV can tuan tha cac trinh ty hoad giai da thoa
thuan véi cac bén tranh chap.

+ Hoa giai vién can tap hop céac ho so, thu thap thong tin, y kién cua céac
bén vé ndi dung, tinh tiét cua tranh chap.

+ Trén co s& tai liéu, chung ctr cac bén cung cap, HGV s& nghién cau ki
noi dung tranh chap va sé dé xuat phuong an hoa giai.

+ Trong quéa trinh hoa giai, HGV can dam bao dang cac nguyén tic hoa
giai la ton trong quyén ty dinh doat cua cac bén va giai thich phap luat dé cac
bén khéng thoa thuan nhiing van dé vi pham phép luat hoic trai dao dirc xa hoi.

Trong qua trinh hoa giai, toan bd cac quyét dinh duoc dua ra déu phai dya
trén nguyén tic tu quyét ciia cac bén, tac 1a cac bén can co cac thoa thuan théng
nhat vé cac cong viéc bd tro trong qua trinh hoa giai.

(iii) Két thic hoa gidi

Theo quy dinh tai Diéu 17 Nghi dinh 22/2017/ND-CP qué trinh hoa giai
thuong mai c6 thé duoc két thic trong nhitng trudong hop sau: (i) Cac bén dat
dugc két qua hoa giai thanh; (ii) khi hoa giai vién thuong mai xét thiy khong
can thiét tiép tuc thuc hién hoa giai, sau khi tham khao y kién caa céc bén; (iii)
theo dé nghi cua mot hodc cac bén tranh chap.
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2.1.2.2. Thure trang qui dinh phdp ludt vé hoa gidi tranh chdp ddt dai trong
kinh doanh bat dong san theo thu tuc 16 tung trong tai

Theo quy dinh tai Nghi dinh 22/2017/NB-CP, céc trung tam trong tai cé
quyén cung cap dich vu hoa giai. Tuy nhién, néu c4c bén tranh chip dat dai
trong kinh doanh BDS thoa thuan hoa giai tai cac trung tdm trong tai thi hoat
doéng hoa giai trong truong hop nay duoc xac dinh la hoa giai theo quy dinh cua
Nghi dinh 22/2017/ND-CP va da duoc luan van nghién cttu & muc 2.1.2.1.

2.1.3. Pdnh gid thuc trang phap lugt vé hoa gidi tranh chdp dit dai trong
kinh doanh bdr déng san

2.1.3.1. Uu diém

- Hé théng van ban quy pham phap luat vé hoa giai tranh chap dét dai trong
kinh doanh BDS trong thoi gian qua d3 tao dugc co sé phap 1y 6n dinh, vimg
chic cho viéc giai quyét cac tranh chip phat sinh. Véi thu tuc don gian, linh
hoat, phap luat vé hoa giai gop phan giai quyét triét dé cac tranh chap phat sinh
tiét kiém thoi gian, chi phi cho cac bén tranh chap.

- Vi viée quy dinh nhiéu hinh thtrc hoa giai, phap luat da tao diéu kién cho
cac bén tranh chap c6 nhiéu co hi trong viéc lwa chon mot quy trinh giai quyét
phtt hop. Ngoai ra, phéap luat vé hoa giai noi chung va hoa giai tranh chéap dat dai
trong kinh doanh BDS néi riéng véi tinh than ton trong quyén ty quyét cua cac
bén da tao nén sy thién chi, hop tac dé cac bén dé dat duoc thoa thuin mot cach
nhanh chong, hi€u qua.

- Phap luat qui dinh phuong phap giai quyét tranh chip bang hoa giai trong
kinh doanh BDS tao co hdi cho cac bén tranh chap hiéu va thong cam cho nhau,
gitip ho tiép tuc duy tri, phat trién quan hé kinh doanh ddi tac. DAy ciing chinh 1a
muc dich cudi cung cua cac bén mong mudn dat duoc khi thye hién cac hoat
dong thuong mai.

2.1.3.2. Nhuoc diém

- BLTTDS ndm 2015 chwa quy dinh cu thé vé thoi diém tién hanh phién hop
hoa gidi

Khoan 1 Biéu 205 Bo luat T6 tung dan su nam 2015 quy dinh: Trong thoi
han chuan bi xét xir so tham vu &n, Toa an tién hanh hoa giai dé cac duong su
thoa thuan véi nhau vé viéc giai quyét vu an, trir nhitng vu an khong dugc hoa
giai hoac khéng tién hanh hoa giai dugc quy dinh tai Piéu 206 va Diéu 207 cua
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Bo luat nay hoic vu an duoc giai quyét theo tha tuc rit gon. Nhu vay, khi nao
tién hanh phién hoa giai 14 do Tham phan dugc phan cong giai quyét vu an quyét
dinh, mién sao n6 khong qué thoi han xét xtr 1a dugc. Tuy nhién, chlng toi cho
rang néu sau khi thu Iy vu &n Toa &n tién hanh hoa giai ngay thi két qua hoa giai
khong thanh 1a cao. Vi vay, can phai can nhic thoi diém tién hanh phién hop hoa
giai.

- Nghi dinh 02/2017/NP - CP quy dinh pham vi hinh thic vé thod thudn
hoa gidi qué hep chura ddp ving dwoc nhu cau thyec té hién nay

Hoa giai thwong mai ghi nhan hinh thac thoa thuan hoa giai phai dugc xac
lap bang vin ban. Tuy nhién, quy dinh vé hinh thirc caa thoa thuan hoa giai khéa
ctiring nhac so voi ban chat cia md hinh hoa giai thuong mai bai khéng ghi nhan
cac hinh thuc thoa thuan tuong duong van ban. Piéu 11 Nghi dinh 02/2017/ND
- CP quy dinh chi quy dinh thoa thuin hoa giai c6 thé duoc xac 1ap dudi hinh
thire diéu khoan hoa giai trong hop doéng hodc duéi hinh thirc théa thuan riéng.
Thoa thuan hoa giai dugc xac 1ap bang vin ban. Quy dinh nhu vay 1a chua dap
tmg dugc yéu cau thuce té hién nay.

- Phap ludt chura quy dinh quy ché hoa gidi mang tinh bat bugc néu cac bén
c6 théa thudn vé vdn dé nay

Phap luat chua quy dinh quy ché hoa giai mang tinh bat budc néu cac bén
c6 thoa thuan vé van dé nay. Vi vay, hién nay néu cac bén co thoa thuan hoa giai
nhung néu sau d6 ho khéng lua chon phuong thirc hoa giai dé giai quyét tranh
chap ma khoi kién ra Toa an hoic yéu cau trong tai giai quyét thi van dugc chap
nhan. Vi dbi véi hoa giai, thoa thuan hoa giai khong dwong nhién lam mat tham
quyén cua cic co quan giai quyét tranh chap khac. Vi vay, phuong thic giai
quyét tranh chap nay chua phat huy hét vai tro va hiéu qua cta no.

- Lugt Hoa gidi, doi thoai tai Toa dn quy dinh chwa hop Iy Vé thoi han
chuan bi ra quyét dinh cong nhdn két qua hoa giai thanh, doi thoai thanh

Theo quy dinh tai Biéu 32 Luat HGDTTTA trong thoi han 15 ngay ké tur
ngay Toa &n nhan dugc bién ban va tai lidu ghi nhan két qua ddi thoai do HGV
chuyén cho Toa an, Tham phan duoc phan cdng sé ra quyét dinh cong nhan hoac
khong cong nhan két qua hoa giai. Pé tranh truong hop ra quyét dinh khong
chinh xac, phap luat quy dinh trong thoi han ndy, Tham phan duoc Chanh &n
Toa an phan cng xem xét ra quyét dinh c6 cac quyén yéu cau co quan, to chic,
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ca nhan c6 tham quyén cung cip cho Toa &n tai liéu 1am co s& cho viéc ra quyét
dinh, néu xét thay can thiét. Tuy nhién, viéc nghién ciru thuc té cho thay khong
phai trong trudng hop nao cic co quan c6 tham quyén ciing chuyén tai liéu ma
tham phan yéu ciu dang han. Vi vay, néu khéng cho gia han déi véi nhiing
truong hop ma co quan c6 tham quyén khéng cung cap hd so thi rat kho dé
Tham phan ban hanh mot quyét dinh chinh xac. Vi vay, ching toi thay rang quy
dinh thoi han nay 1a 15 ngay va khong cho gia han 14 hoi cing nhic.

2.2. Thuc tién thuc hién phap luit vé hoa giai tranh chap dat dai trong
kinh doanh bat dong san

2.2.1. Thue tién thuc hién phap ludt vé hoa gidgi tranh chép dit dai trong
kinh doanh bdt déng sdn trong tw phdp

2.2.1.1. Thuc tién thuc hién phap lugdt vé hoa gidi tranh chdp ddt dai trong
kinh doanh bdt dgng san tai cac Toa an tinh Qudng Ngai

* C4c dang tranh chap dat dai phd bién trong kinh doanh bat dong san duoc
hoa giai tai cac Toa an nhan dan tinh Quang Ngai

- Tranh chap vé hop dong cho thué quyén st dung dét

- Tranh chap vé hop dong cho thué lai quyén str dung dat

* Panh gia két qua vé thuc tién thuc hién phép luat vé hoa giai tranh chap
dat dai trong kinh doanh bat dong san tai cac Toa an tinh Quang Ngai

- Uu diém

Trong qué trinh giai quyét cac tranh chap dat dai trong kinh doanh BPS,
cac Toa an nhan dan (TAND) tinh Quang Ngai ludn chui trong va thuc hién co
hiéu qua tha tuc hoa giai nay. Qua do6, gop phan giai quyét nhanh chéng, dat
diém cac vu an, giam dugc sé vu &n phai dua ra xét xu.

Trong qué trinh tién hanh hoa giai, cdc TAND tinh Quang Ngai thuc hién
dung cac trinh ty va tha tuc lién quan dén vu an. Ngay sau khi tiép nhan ho so
vu 4an, 1anh dao cdc TAND giao cho cdc Tham phén phu trach vu &n nghién ctu
ki hd so trén co so tién hanh thu thap théng tin, 1am rd noi dung tranh chap, céc
TAND s& ra quyét dinh mo phién hoa giai trong thoi han chuan bi xét xir. Tai
cac budi hoa giai, Tham phén phu trach s& giai thich cho duwong sy hiéu rd vé
quyén va nghia vu ciia minh trong qué trinh hoa giai, nham muc dich huéng cac
duong sy ty nguyén thoa thuan véi nhau vé viéc giai quyét tranh chap. Trong
suét qua trinh hoa giai, Thim phan cac TAND dé xuét cac phuwong an cho duong
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su suy nghi, tu thuong luong trén co sé Xuat phat tir loi ich cua céc bén ton
trong quyén dinh doat cuia cac bén. Trén co sd d6 cac bén s& chu dong hoa giai.

Trong qué trinh hoa giai cac Tham phan tién hanh hoa giai lubn lang nghe
tam tu, nguyén vong, y kién caa cac bén dwong sy, phan tich cho duwong su biét
nhiing loi ich néu ho hoa giai thanh. Bén canh d¢, trong qua trinh hoa giai, doi
ngii Tham phan phu trach vu an ludn ton trong quyén tu dinh doat cua cac bén,
c6 nhitng vu an Tham phén tién hanh hoa giai rat nhiéu lan dé cac bén thoa
thuan duoc vaéi nhau.

Vai nhitng giai phap tich cuc da thuc hién, ty 1€ hoa giai thanh cac vu viéc
dan su noi chung va tranh chap dét dai trong kinh doanh BDS néi riéng tai cac
tda an tinh Quang Ngai duoc ting dan qua cic nam.

- Nhuroe diém

O mot sd Toa an dia phuong cac Tham phan chiu trach nhiém giai quyét vu
an con coi nhe cdng tac hoa giai tranh chap dat dai noi chung va dat dai trong
kinh doanh BDS noéi riéng. Co nhiing vu an Toa an tuy co tién hanh hoa giai
nhung chi cho ding thu tuc ma khéng di sau, tim hiéu nguyén vong cia cac
duong su, khdng nam bat duoc ndi dung vy an. Hon thé nita ¢ mot s6 noi con
chay theo thanh tich thi dua, giai quyét vu &n, mot cach ndng vdi, xem nhe chat
lwong dan t&i hiéu qua caa viéc hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh
BDS 14 khong cao.

Mit khéac, ké tir ndm 2020 khi Luat Hoa giai dbi thoai tai Toa &n c6 hiéu
luc phép luat, d6i vai tranh chap dat dai trong kinh doanh BPS s& duoc hoa giai
vién tién hanh hoa giai trudc, chi khi hoa giai khdng thanh thi Toa an méi tién
hanh thu Iy vu an. Vi vay, Tham phan thuong mang tdm ly cha quan tac 13 hoa
giai vién ma hoa giai khong thanh 1a do cac bén tranh chap khdng mong mudn
hoa giai nén viéc tién hanh hoa giai trong té tung chi 1a dé bao dam vé mat tha
tuc, nén viéc hiéu qua hoa giai khéng cao.

Bén canh d6, con ton tai tinh trang Toa an giai quyét chua dung vé mat noi
dung va vé mit thu tuc.

2.2.1.2. Thyec tién thuc hién phap ludt vé hoa gidi tranh chdp ddt dai trong
kinh doanh bdt déng san theo Ludt hoa gidi déi thogi tai Tda an

Hoat dong hoa giai, di thoai tai Toa 4n nhan dan hai cap duoc ap dung tir
ngay 01/01/2021. Bé hoat dong nay dwgc thuc hién hiéu qua TAND hai cap
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trong tinh da thuc hién tét cong tac tuyén truyén, phd bién Luat Hoa giai, ddi
thoai tai Toa 4n va cac van ban hudng dan thi hanh dudi nhiéu hinh thac phong
pht nhu ban hanh ké hoach tuyén truyén, t6 chtc hoi nghi trién khai truc tiép;
tuyén truyén théng qua tap huan cho can b, céng chicc Toa &n hai cap; phdi hop
véi Pai phat thanh, truyén hinh Quang Ngdi, B4o Quang Ngii dua tin vé y
nghia, ndi dung cua Luat Hoa giai, d6i thoai tai Téa an. TAND tinh ciing da
thanh 1ap Hoi dong tu van, tuyén chon HGV, t6 chtc hop Hoi dong hoa giai
theo hudng dan cua TAND tdi cao. Hién nay, sb lwong HGV caua TAND hai cap
trong cac Toa an tinh Quang Ngii 35 ngudi, cac HGV déu 1a ngudi ¢o trinh do,
hiéu biét phap luat n6i chung va phap luat vé dat dai trong kinh doanh BPS néi
riéng, dong thoi ¢d kinh nghiém tién hanh hoa giai, d6i thoai.

Hoat dong hoa giai, doi thoai tai Toa an nhan dan cac cap tinh tir ngay
01/01/2021 dén 20/11/2021 dat duoc két qua kha kha quan. Cu thé, cac TAND
trong tinh da nhén duoc tong cong 2.125 hd so khai kién dan su, Toa an da tién
hanh hoa giai thanh cong 287 truong hop, dat ty 1€ khoang 13,5%. Tuy nhién,
Ccac vu Viéc hoa giai, d6i thoai thanh tai Toa an da phan la vé yéu cau ly hon,
nudi con chung, cap dudng cho con va chia tai san khi ly hén mang tinh chat
don gian, khong c6 vu an nao vé tranh chap dat dai trong kinh doanh BDS. Ly
do 1a sé luong cac vu kién vé tranh chap dat dai trong kinh doanh BPS kha it,
mat khac cac bén tranh chap khong dong v lwa chon hoa giai, ddi thoai, chi yéu
cau Toa an giai quyét. Qua do, c6 thé nhan thay rang, phan dong cac bén tranh
chap chua thuc sy hiéu rd nhitng loi ich ma viéc hoa giai, d6i thoai mang lai.

2.2.2. Thue tién thuc hién phap ludt vé hoa gidgi tranh chdp dit dai trong
kinh doanh bdt déng sdn ngoai tw phdp

Viéc nghién ctu cho thay, ké tir khi Nghi dinh 22/2017/ND-CP duoc ban
hanh cho dén nay, Viét Nam di c6 7 trung tdm hoa giai thuong mai duoc thanh
lap va 3 trung tdm trong tai thuong mai c6 bo sung thém chirc ning hoa giai.®
Tuy nhién, cho t6i thoi diém nay tai tinh Quang Ngii chua c6 to chic hoa giai
thuong mai nao duoc thanh Iap theo Nghi dinh 22/2017/ND - CP va ciing chua
c6 tranh chap dét dai nao trong kinh doanh BPS trén dia ban tinh Quang Ngéi

$B¢ Tu phap (2021), Trang thong tin bo trg tu phép, https:/bttp.moj.gov.vn/Pages/hoa-giai-thuong-mai.aspx,
truy cap ngay 11/11/2021
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duogc tién hanh hoa giai tai cac té chirc hoa giai khéc hoic hoa giai bang tha tuc
tb tung trong tai.

Viéc nghién cuiru hoa giai tai cadc Toa an tinh Quang Ngai ¢ muc 2.2.1.1 cho
thiy trén dia ban c¢d van cac dang tranh chip ndy phét sinh, nhung cic bén
khdng yéu cau hoa giai c4c to chtc hoa giai hoic yéu cau trong tai giai quyét. Vi
vay, hoc vién di tién hanh khao sat* dé 1am rd ly do vi sao cac bén tranh chap
khong yéu cau céc t6 chic hoa giai tién hanh hoa giai hodc khéng yéu cau trong
tai giai quyét. Vi diéu kién khdng cho phép nén hoc vién chi khao sat dugc 30
truong hop. Két qua khao sat nhu sau:

- Hai muoi truong hop tra 1oi ho khéng biét gi vé to chic hoa giai thuong
mai.

- Bay truong hop tra 16i ¢6 biét, nhung khong thuc hién vi & tinh Quang
Ngai khdng co céc to chuc hoa giai nén lua chon cac to chirc hoa giai o noi khac
di lai vat va.

- Ba truong hop tra 10i ho biét vé chtrc ning hoa giai thuong mai nhung so
bén c6 nghia vu sau khi hoa giai xong khéng thuc tién mat céng yéu cau Toa an
cong nhan. Nhu vay, thu tuc s& kéo dai, mat thoi gian cua cac bén, chua ké trong
truong hop bén cé nghia vu khong hop tac thi cling khong hoa giai dugc (ba chu
thé nay 1a Ngan hang).

Piéu nay cho thay ring cac bén tranh chap ho chua cé y thuc giai lra chon
hinh thtc giai quyét tranh chap néi chung, tranh chap dat dai noéi trong kinh
doanh BDS néi riéng voi 1a hoa giai vai vai tro 1a mot phuong thic giai quyét
tranh chap doc lap. Mt khac, cac bén duong sy cling chua c6 su hiéu biét nhat
dinh vé cac phuong thuc hoa giai va hau qua phap Iy cua hoa giai. Nguoi dan
van c6 thdi quen cu tranh chap 1a kién ra Toa an cha chua nghi t6i nhiing
phuong thirc giai quyét cac tranh chap thay thé khac.

2.2.3. Nguyén nhan dén dén vuwéng mic, bat cdp vé thuc tién thuc hign
phap lugt vé hoa gidi tranh chdp dit dai trong kinh doanh bdt dgng sdn

* Nguyén nhan chu quan

Thet nhat, xuat phét tir thdi quen cia ngudi dan (cac bén tranh chap).

Thet hai, do y thirc chap hanh phap luat cua nguoi dan.

4 Hinh thirc khdo sat Ia théng’ qua hd so tai Toa an, hoc vién xin sb dién thoai va goi dién cho mét sé duong su da
tién hanh giai quyét tranh chap dat dai trong kinh doanh BDS tai cac Toa an tinh Quang Ngai. Vi dicu kién
khong cho phép nén hoc vién chi khao sat dugc 30 truong hop.
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Ther ba, do kha niang hiéu biét phép luat cia ngudi dan.

Ther tur, do tinh than trach nhiém caa hoa giai vién va Tham phan.

* Nguyén nhan khach quan

Thez nhdt, do tai dia ban tinh Quang Ngii chua c6 té chic hoda giai nao
duoc thanh 1ap. Vi vay, nguoi dan mudn lya chon hoa giai tai cac to chic nay 13
khéng kha thi.

Thet hai, cac tranh chap dat dai trong kinh doanh BPS tai dia ban tinh
Quang Ngai thuong cac tranh chap nho va sé luong vu viée ciing kha it, da sb
cac tranh chap kha rd rang (thuong 12 do 16i cia mot bén) nén tam ly caa cac bén
khéng muédn thoa thuan nén ho khdng mudn lra chon cac hoa giai thuong mai
hoic giai quyét tranh chap bang trong tai.

Két luan chwong 2

Viéc nghién ctu thuc trang phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong
kinh doanh BDS cho thay vé co ban hé théng phéap luat trong linh vuc nay da da
dang hoa cac phuong thirc hoa giai, tao diéu kién cho cac bén tranh chap thoa
thuan, giai quyét triét dé cac mau thuan phat sinh.

Viéc nghién ciu thuc tién thuc hién phéap luat vé hoa giai tranh chap dat dai
trong kinh doanh BDS tai TAND tinh Quang Ngai cho thiy, cac tranh chip dat
dai trong kinh doanh BDS dugc Toa an tién hanh hoa giai theo tha tuc t6 tung
dan su va theo Luat Hoa giai doi thoai tai Toa an duoc cac Tham phan thyc hién
nghiém tic va da dat duoc mot s6 két qua nhat dinh, cu thé 1a s lugng vy an
hoa giai thanh dugc gia tang trong cic nam.

Déi véi viec hoa giai tranh chip dat dai trong kinh doanh BDS trong t6
tung trong tai va trung tam hoa giai thuong mai thi tai tinh Quang Ngai chua c6
truong hop nao va tai tinh Quang Ngii ciing chua co t6 chic hda giai nao duoc
thanh lap.

Viéc nghién ctu thyuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé
hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh BBS tai tinh Quang Ngai sé& 1a co
s& dé hoc vién hiéu dugc cac bat cap trong quy dinh ctia phap luat hoic thuc tién
thuc hién phap luat vé van dé nay dé tir d6 dé xuat céc giai phap hoan thién phép
luat va néng cao hiéu qua thuc hién phép luat.
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CHUONG 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT,
NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE HOA GIAI
TRANH CHAP PAT PAI TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai
trong kinh doanh bt ddng sin

- Hoan thién phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh bat
dong san bao dam quyén ty do kinh doanh cho cac thuong nhan tai thi truong
Viét Nam.

- Hoan thién phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh bat
dong san phai bao dam cac nguyén tic dic trung trong hoat dong thuong mai.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua thuc hién phap
luit vé hoa giai tranh chip dit dai trong kinh doanh bat dong san

3.2.1. Gidi phdp hoan thién phdp ludt vé hoa gidi tranh chéap dit dai
trong kinh doanh bt dong sin

- Bo luat T tung dan su can quy dinh cu thé thoi diém hoa giai 1a khi Toa
an da thu thap ddy du ching ctr va can thiét dé ra quyét dinh dua vu 4n ra xét xir.

- M6 rong pham vi quy dinh hinh thicc vé thoa thuan hoa giai Nghi dinh
02/2017/Nb - CP.

- Phap luat can ghi nhan gia tri thi hanh caa thoa thuan hoa giai.

- Stra doi, bo sung Piéu 32 Luat Hoa giai, ddi thoai tai Toa 4n theo hudng
cho phép gia han d6i véi thoi han chuan bi ra quyét dinh cong nhan két qua hoa
giai thanh.

3.2.2. Gidi phdp ning cao hiéu qud thwc hién phdp ludt vé hoa gidi tranh
chép dit dai trong kinh doanh bét dong sin

* Nang cao trinh dg chuyén mén nghiép vu cho chii thé tién hanh hoa gidi

Pé nang cao hiéu qua hoat dong hoa giai, chi thé tién hanh hoa giai (Tham
phéan, hoa giai vién, trong tai vién) khéng chi co kién thac va kinh nghiém vé thi
tuc hoa giai, ma con phai thanh thao trong noi dung cua tranh chap giira cac bén.
Piéu d6 doi hoi nguoi hoa giai phai 1a ngudi ¢ kinh nghiém vé thu tuc hoa giai
vira ¢ kién thire lién quan dén quan dat dai trong kinh doanh BPS. Nhitng kinh
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nghiém va kién thuc nay rat quan trong khi thuc hién nhiém vu trung gian hoa
giai.

* Tuyén truyén, phé bién cac hinh thizc hoa gidi tranh chdp ddt dai trong
kinh doanh BDS dén moi nguoi dan

Viéc nghién ctu thuc tién thuc hién phap luat vé giai quyét tranh chap dat
dai trong kinh doanh BDS tai tinh Quang Ngai cho thay, phan 16n cac bén tranh
chap déu khdng biét phuong thic hoa giai doc 1ap 1a hoa giai thuong mai dugc
thue hién bai cac to chiic hoa giai va cling khong biét trong qué trinh giai quyét
tranh chap bang trong tai ¢ thé yéu cau hoa giai. Pay 1a mot trong nhing ly do
ma cac bén tranh chap kinh doanh bat dong san déu nop don khoi kién tai Toa
an. Vi vay, viéc pho bién phap luat vé cac hinh thuc giai quyét tranh chap dat dai
trong kinh doanh BDS bang hoa giai cho nguoi dan la rat quan trong. Van dé
nay c6 thé da thuc hién tai tinh Quang Ngii nhung rat it ngudi biét, didu do
chting to rang viéc tuyén truyén, pho bién phap luat chwa tot va chua c6 hiéu qua.

* Tinh Qudang Ngdi khuyén khich tuyén dung, bé nhiém cdc hoa gidi vién
va cdc té chike hoa gidi

Mot trong nhitng nguyén nhan ma cac bén tranh chap dat dai trong kinh
doanh BDS khong tién hanh hoa giai thuwong mai tai cac t6 chirc hoa giai 1a do &
tinh Quang Ngai khong c6 to chic hoa giai nao duoc thanh 1ap. Puong nhién do
1y do khach quan 1a chinh nhu cdc tranh chip thwong mai theo Nghi dinh
22/2017 phat sinh it nén vi¢c thanh 13p khong mang lai hi¢u qua nén céc ca
nhan, t6 chic khong mudn thanh 1ap. Tuy nhién, trong twong lai viéc thanh lap
céc to chirc hoa giai tai tinh nha 1a rat can thiét. Vi vay, Tinh can khuyén khich
viéc thanh lap cac t6 chirc nay. Trudc khi cac td chirc hoa gidi dugc thanh 13p,
Tinh ciing nén khuyén khich cac c4 nhan c6 du diéu kién tham gia lam hoa giai
vién ddc lap theo quy dinh tai Nghi dinh 22/2017.
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Két luan chwong 3

Phép luat vé hoa giai noi chung va hoa giai tranh chip dat dai trong kinh
doanh BDS noi riéng giai quyét dut diém céc tranh chap phat sinh, gop phan 6n
dinh trat ty, an toan xa hoi. Vi vay, nghién ctru phap ludt vé van dé nay dé dé
xudt cac dinh hudng hoan thién phap luat va giai phap hoan thién phap luit,
nang cao hiéu qua thyc hién phap luat c6 y nghia rat quan trong. Trong chuong
nay, hoc vién da nghién ctru va rat ra cac két luan sau:

(i) Cac dinh huéng hoan thién phap lut vé hoa giai tranh chap dit dai bao
gdm: Hoan thién phap luat vé hoa giai tranh chap dét dai trong kinh doanh bét
dong san bao dam quyén tu do kinh doanh cho cac thuong nhan tai thi truong
Viét Nam va phai bao dam cac nguyén tic dic trung trong hoat dong thuong
mai

(ii) Cac giai phap hoan thién phap luat bao gdm: B luat TS tung dan su
can quy dinh cu thé thoi diém hoa giai 1a khi Toa an di thu thap day da ching
clr va can thiét dé ra quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr; Mé rong pham vi quy dinh
hinh thirc vé thoa thuan hoa giai Nghi dinh 02/2017/ND - CP va phép luat can
ghi nhn gia tri thi hanh cta thoa thuan hoa giai

(iii) Cac giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phéap luat bao gdm: Nang
cao trinh d6 chuyén mon nghiép vu cho chu thé tién hanh hoa giai; Tuyén
truyén, phd bién céc hinh thac hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh BPS
dén moi nguoi dan; Tinh Quang Ngii khuyén khich tuyén dung, b nhiém céc

hoa gidi vién va cac to chirc hoa giai.
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KET LUAN

Phat huy xu hudng giai quyét tranh chap kinh doanh thuong mai néi chung
va tranh chip dét dai trong kinh doanh BDS néi riéng bang hoa giai 1a dang 1a
muc tiéu ma phap luat nudc ta hudng dén. Vi vay, nha 1ap phap nudc ta dang rat
nd lyc dé hoan thién phap luat vé linh vuc nay. Do vay, nghién ctru phap ludt vé
hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh BPS c¢6 y nghia vé ca mit 1y luan
va thyc tién. Qua trinh nghién ctru luan vin da rat ra cac két luén sau:

(i) Dudi goc @6 1y luan thi phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong
hoat dong kinh doanh BPS dugc hiéu 1a téng hop cic quy pham phép luat do
Nha nuéc ban hanh hodc thira nhan dé diéu chinh bién phap phap Iy giai quyét
cac tranh chép lién quan dén viéc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai dat dai
thong qua Sy tro gilp cua bén thir ba dé cac bén tranh chap dat dugc sy dong
thuan trén co so tu quyét.

(i) Phap luat vé hoa giai tranh chap dit dai trong hoat dong kinh doanh
BDS co cac dic diém nhu: Thé hién quyén tu dinh doat cua chi thé tham gia
tranh chap dudi su tro gilp cia ngudi thir ba doc 1ap; 13 phuong thirc giai quyét
mau thuan co6 tinh théng nhat cao vé quyén loi; bao géom cac quy dinh vé
phuong thirc hoa giai doc 1ap va mot phan tha tuc caa phuong thac giai quyét
tranh chap to tung.

(iii) Thyc tién thyuc hién phap lut vé hoa giai tranh chip dat dai trong kinh
doanh bét dong san chiu su tac dong cua cac yéu t6 nhu: Chinh sach phap luat, y
thirc tuan thu phép ludt clia cc bén tranh chip va niang luc chuyén mon nghiép
vu ctia cac chu thé tién hanh hoa giai.

(iv) Bén canh nhitng uu diém thi thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién
phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh bat dong san con ton
tai rat nhidu vudéng mic va bat cap. Nhitng vudng mic ndy déu ton tai d6i véi
cac hinh thie hoa giai khac nhau bao gom ca hoa giai trong tu phap va hoa giai
ngoai tu phap.

(V) Viéc hoan thién phap luat vé tranh chap dat dai trong kinh doanh BDS
can c6 dinh hudng 16 rang. Cu thé 1a hoan thién phép luat vé hoa giai tranh chap
dat dai trong kinh doanh bat dong san bao dam quyén tu do kinh doanh cho cac
thuong nhan tai thi truong Viét Nam va phai bao dam c&c nguyén tic dic trung
trong hoat dong thuong mai

(vi) Dé hoat dong hoa giai vé tranh chap dat dai trong kinh doanh BDS can
thue hién dong bo ca giai phap hoan thién phap luat va cac giai phap nang cao
hiéu qua thuc hién phap luat.
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