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MO DAU

1. Tinh cap thiét cia viéc nghién ciu deé tai

bang va Nha nudc ta ludn coi viée duy tri su on dinh va phat trién cua thi
truong bat dong san 1a mot trong nhitng nhiém vu quan trong cta chién lugc phat
trién kinh té - x hoi. Boi vay, trong nhitng nam tré lai ddy thi truong bt dong
san da co nhirng budc phat trién vuot bac, thu hat nhiéu nha dau tu quan tdm tham
gia; tir 46 gop phan thuc day kinh té phat trién. Theo mot thdng ké cho thay dong
gop cua thi truong bat dong san trong GDP nam 2019 1a 7,62%, cao hon muc
Téng cuc théng ké cong bd 1a 4,51%. Néu chua ké dén bat dong san gian tiép
trong nganh xay dung thi phan traim dong goép cua bat dong san ciing khoang
10,49% GDP (ndm 2019); nhu vay thi trudng bat dong san 1a mot trong nhiing tru
cot caa nén kinh té qudc gia. Pung trude sic hit manh mé cua thi truong bat dong
san, khién cho céc tranh chap trong linh vuc ndy ngay cang gia ting, nhat la cac
tranh chép lién quan dén giao dich vé nha, cong trinh xay dung c6 san. O Viét
Nam hién nay, tranh chap trong linh vuc kinh doanh bat dong san noi chung va
tranh chap lién quan dén giao dich vé nha, cong trinh xay dung c6 san ndi riéng
khong con 1a mot van dé mai ma né con phat trién theo xu huéng.

Do d6, dé duy tri su 6n dinh, an toan cua thi truong bat dong san néi chung
va thi truong mua ban nha, céng trinh xay dung c6 san noi riéng da thic day Nha
nuéc ban hanh nhiéu chinh sach phap luat diéu chinh trong linh vire nay nhu: Luét
Kinh doanh bat dong san, Luat Nha ¢. Theo dé, cac tranh chap phét sinh trong
qué trinh giao dich mua ban nha, cdng trinh xay dung c6 sin cac bén co thé yéu
cau Toa an c6 tham quyén giai quyét bang tha tuc té tung do Bo luat T6 tung dan
su quy dinh. Ngoai ra, cac bén ciing c6 thé lya chon phwong thuc giai quyét ngoai
Tda an khac nhu: Trong tai, Hoa giai hodc Thuong lugng. Thuyc tién cho thay, cac
bén tranh chap trong giao dich vé mua ban nha, cong trinh xay dung c6 san dan
quan tdm va ap dung nhiéu hon dén cac phuong thirc giai quyét tranh chap ngoai
Toa an bai tinh linh hoat, nhanh chéng ciling nhu nhitng wu diém khac caa hinh
thire giai quyét tranh chap nay. Tuy nhién, viéc 4p dung cac phuong thirc ngoai
Toa an dé giai quyét tranh chap trong giao dich mua ban nha, cong trinh xay dung
c6 sian thoi gian qua tai Viét Nam van ton tai nhiéu vudng méc, bat cap; thuc trang
nay xuét phat tir nhiéu nguyén nhan khac nhau, trong d6 mot so quy dinh cua phap
luat hién hanh chwa thuc sy phu hop, thiéu sét khién cho viéc ap dung gap nhiéu
khoé khan. Do d6, vai mong muén nghién cau mot cach toan dién nhitng van dé
ly luan va thuc tién phap luat vé giai quyét tranh chap trong giao dich mua ban
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nha, céng trinh xay dung c6 sin bang phuong thirc ngoai Toa an, tac gia di lya
chon dé tai “Phdp Iudt vé gidgi quyét tranh chdp hgp déong mua ban nha, céng
trinh xay deng c6 san bang phwong thirc ngoai Toa dn” 1am Luan vin thac si
Luat hoc cua minh.

2. Tinh hinh nghién ctu lién quan dén dé tai

Lién quan dén van dé phap luat vé giai quyét tranh chap hop ddng mua ban
nha, cdng trinh xay dung c6 sin da c6 mot sb cong trinh nghién ciru dugc cong
b nhu:

Luén van thac si Luat hoc “Hop dong mua ban nha thugc sé hitu tu nhén -
Qua thyec tién thyre hién” nam 2013 cua tac gia Dinh Hong Quan tai Khoa Luét -
Pai hoc Quéc gia Ha Noi. Luan van da hé thong héa mét cach toan dién nhiing
qui dinh cia phap luat vé hop dong mua ban nha ¢ thudc so hitu tu nhan. Xéc dinh
duoc hiéu qua su diéu chinh cua cac qui dinh phap luat vé hop ¢dng mua ban nha
& thudc s hitu tu nhan, qua dé chi ra nhitng diém han ché cta phép luat thyc dinh
vé hop dong mua ban nha &, gilp cac nha 1ap phap hoan thién hon nhiing quy
dinh cua phap luat hién hanh, dong thoi giup cho cac co quan xét xir hoan thién
hon co ché giai quyét cac tranh chap vé hop ¢ong mua ban nha & thudc so hiru tu
nhan. Bé xuat phuong hudng hoan thién phéap luat vé hop déng mua ban nha o
thudc s¢ hiru tur nhan dugce qui dinh trong Bo luat Dan sy nam 2005, Luat nha &
2005. Pac biét, 1a cac qui dinh lién quan dén d6i twong cua hop ddng la nha ¢
thudc so hiru tu nhan, nha & chung cu, nha & dugc hinh thanh trong tuwong lai va
giai phap hoan thién nhitng qui dinh cua phép luat vé loai ddi tuong nay gop phan
hoan thién nhitng qui dinh cua phap luat vé hop ddong mua ban nha ¢ thudc so hitu
tu nhan

Luén vin thac si Luat hoc “Gidi quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat
déng san theo thi tuc so tham tai Tda &n nhan dan thanh phé Pa Nang” nam
2018 cua tac gia Nguyén Thi Thanh Van tai truong Dai hoc Luat Hué. Luan van
da nghién ctu va 1am rd mot sé van dé Iy luan cua viéc thuc hién cac quy dinh
cua phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san theo thu
tuc so tham. Luan vin phan tich, danh gia cac cac quy dinh cia phép luat vé giai
quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san theo tha tuc so tham duoc
quy dinh trong hé théng vin ban phap luat Viét Nam hién hanh qua thuc tién ap
dung tai Toa an nhan dan thanh phd Pa Nang. Tir d6, Luan van chi ra nhiing
khiém khuyét caia phap luat thuc dinh va thuc tién p dung cac quy dinh vé giai
quyét tranh chap hop déng kinh doanh bat dong san theo thu tuc so tham. Bong
thoi, Luan vian dé xuat phuong huéng, giai phap hoan thién phép luat, nang cao
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hiéu qua &p dung cac quy dinh cua phéap luat vé giai quyét tranh chap hop dong
kinh doanh bat dong san theo thu tuc so tham trong thoi gian téi.

Luan van thac si Luat hoc “Phap ludt vé gidi quyét tranh chdp hop dong
kinh doanh bdt dgng sdn tai Tda an” nam 2019 cua tac gia Tran My Lam tai
truong Pai hoc Luat Hué. Luan vin d3 1am sang to dugc mot s6 van dé Iy luan vé
ap dung quy dinh caa phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bt
dong san tai Toa an qua cac khai niém, dic diém, y nghia trong viéc giai quyét
tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san. Luan vin di sau phan tich, dang
gia thuc trang phap luat vé giai quyét tranh chap hop ddng kinh doanh bat dong
san. Bong thoi 1am rd thuc trang ap dung quy dinh cua phap luat vé giai quyét
tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san tai Toa &n. Chi ra nhitng nguyén
nhan, vudng mac caa nhitng han ché trong viéc ap dung quy dinh phap luat vé
giai quyét tranh chap hop ddng kinh doanh bat dong san tai Toa &n; tir 46 dé xuat
cac giai phap khac phuc phép luat vé giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh
bat dong san tai Toa &n.

Luan vin thac st Luat hoc “Phap lugt vé gidi quyét tranh chdp trong kinh
doanh bdr déng san va thuc tién thi hanh tgi thanh pho Ha Ngi” nam 2020 cua
tac gia biéu Quynh Anh tai truong Pai hoc Luat Ha N§i. Luan van da lam ro duoc
nhitng van dé Iy luan co ban vé giai quyét tranh chap trong kinh doanh bat dong
san va phap luat vé giai quyét tranh chap trong kinh doanh bat dong san. Luan van
di sau phan tich, danh gia thuc trang phap luat hién hanh va thyc tién ap dung
phap luat vé giai quyét tranh chap trong kinh doanh bat dong san tai thanh phd Ha
Noi; qua d6 1am rd cac wu diém, han ché con ton tai, nguyén nhan caa nhitng han
ché trong quy dinh cua phap luat cling nhu thyc tién ap dung phap luat vé giai
quyét tranh chap trong kinh doanh bat dong san. Tir ¢6, Luan vin xay dung dinh
huéng, dua ra cac giai phap nham hoan thién phéap luat va nang cao hiéu qua &p
dung phép luat vé giai quyét tranh chap trong kinh doanh bat dong san tai Ha Noi
thot gian tai.

Lién quan dén van dé phap luat vé giai quyét tranh chap bang phuong thuc
ngoai Toa an di c6 mot s6 cdng trinh nghién ctru dugc cong bd nhu:

Luan van thac si Luat hoc “Cdi cach phap ludt Viét Nam vé cdc phwong
thirc gidi quyét tranh chdp ngoai Toa an” nam 2018 cua tac gia Vi Thi Hoang
Trinh tai Khoa Luat - Pai hoc Quéc gia Ha Noi. Luan an 1am ro duoc cac van dé
ly luan co ban vé phuong thuc giai quyét tranh chap ngoai Toa an; phan tich, danh
gia thuc trang phap luat va thuc tién &p dung phap luat vé phuong thuc giai quyét
tranh chap ngoai Toa an. Luan van rat ra nhitng diém bat cap, han ché trong quy
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dinh ctia phép luat cling nhu thuc tién ap dung phép luat vé phuong thic giai quyét
tranh chap ngodi Toa &n; tir d6 1am rd nhu cau, yéu té can thiét cho viéc cai cach
phap luat vé phuong thirc giai quyét tranh chap ngoai Toa an ¢ Viét Nam hién
nay. Cudi cing Lu4n vian dua cac cac kién nghi, giai phap nham hoan thién viéc
cai cach phap luat Viét Nam vé phuong thic giai quyét tranh chap ngoai Toa an
va nang cao hiéu qua ap dung thuc tién.

Ludn van thac si Luat hoc “Phdp ludt vé giai quyét tranh chdp hop dong
tin dung bang phirong thirc ngoai Toa an, qua thuc tién hoat déng ciia ngan hang
thiwong mai 6 phan tai tinh Thera Thién Hué” nam 2018 cua tac gia Pham Phd
Qudc tai truong Pai hoc Luat Hué. Ludn van da 1am rd dugc mot sé van dé ly
luan co ban vé giai quyét tranh chap hop déng tin dung bang phuong thirc ngoai
Toa an qua cac khai niém, dic diém, phan loai, y nghia. Luan vian di sau phan
tich, danh gia thuc trang phap luat hién hanh vé giai quyét tranh chap hop dong
tin dung bang phuong thirc ngoai Tda an qua thuc tién 4p dung tai cac ngan hang
thuong mai ¢6 phan ¢ tinh Thira Thién Hué. Chi ra duoc nhimg diém thiéu sot,
bat cap trong quy dinh cua phép luat cling nhu thyc tién ap dung phép luat vé giai
quyét tranh chap hop ddng tin dung bang phuong thirc ngoai Toa &n. Tir d6 Luan
van dua ra cac giai phap nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap dung
phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong tin dung bang phuong thic ngoai Toa
an thoi gian tai.

Luén van thac si Luat hoc “Phap ludt vé hop dong thirong mai va gidi quyét
tranh chap bang phirong thirc ngoai Toa an tgi Viét Nam - Thyc tién thi hanh tgi
thanh phé Ha Ngi ” nim 2019 cua tac gia Tran Thi Thu Trang tai trudng Dai hoc
Luat Ha Noi. Luan van da khai quét va lam rd duoc cac van dé Iy luan co ban nhat
vé hop dong thuong mai va giai quyét tranh chap bang phuong thic ngoai Toa
an. Trén co s& do, Luan van di sau phan tich, danh gia toan thién thuc trang phap
luat va thyc tién ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong thuong mai
bang phuong thirc ngoai Toa an qua thuc tién tai thanh phd Ha Noi. Luan van chi
ra nhitng wu diém, han ché, nguyén nhén trong quy dinh ctia phap luat hién hanh
va thuc tidn ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong thuong mai bang
phuong thirc ngoai Toa &n; tir d6, Luan van dwua ra cac giai phap gop phan hoan
thién phap luat va nang cao hiéu qua ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap
hop dong thuong mai bang phuong thirc ngoai Toa an tai Ha Noi hién nay.

Cubn “Sé tay Phép ludt vé trong tai va hoa gidi” niam 2017 trong khudn
kho hoat dong hop tac giita Tda an nhan dan tbi cao va To chic Tai chinh qudc té
(IFC) thuoc Nhém Ngan hang thé giéi (WBG) ciing phdi hop bién soan. Noi dung
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cubn so tay co 5 chuong, gdm: Chuong 1 gidi thiéu khudn kho phap luat diéu
chinh trong tai va hoa giai, phap luat trong nuéc va nguodn luat ap dung cho trong
tai; xung dot phap luat va trong tai quéc té; van kién qudc té, khudn khé phap luat
trong nuéc vé hoa giai va cac quy dinh khéc. Chuong 2 giéi thiéu nhiing khai
niém co ban nhu: Trong tai va cac loai hinh khac caa phuong thuc giai quyét tranh
chap lya chon; trong tai thuong mai trong nudc va nude ngoai. Chuong 3 1am rd
vai tro ciia Toa an Viét Nam ddi véi trong tai thwong mai trong nudc va trong tai
thuong mai nude ngoai c¢6 dia diém tranh chap tai Viét Nam, trong d6 c6 tham
quyén cua Toa an d6i véi hoat dong trong tai, phan dinh tham quyén; xac dinh
Toa &n ¢ tham quyén ddi vai hoat dong trong tai. Chuong 4 vé cdng nhan va cho
thi hanh phéan quyét caa trong tai nuéc ngoai. Chuong 5 vé cdng nhan két qua hoa
giai thanh ngoai Toa an trong linh vuc thwong mai, diéu kién cdng nhan két qua
hoa giai thanh; tha tuc xem xét yéu cau cong nhan két qua hoa giai thanh ngoai
Toa an; thi hanh théa thuan, kinh nghiém cta nudc ngoai.

Ngoai ra, lién quan dén van dé phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong
mua béan nha, cong trinh xay dung c6 san va phap luat vé giai quyét tranh chap
bang phuong thirc ngoai Toa an c6 mot sé bai viét da dugc cong bd nhu: Nguyén
Bé Binh (2015) “Phdp ludt vé hoa gidi thuwong mai va mét sé khuyén nghi hoan
thién” trén Tap chi Nghién ctru 1ap phap s6 3+4(283+284), thang 2/2015; Lé
Minh Hing (2014) “Sita déi cdc quy dinh vé hop dong kinh doanh bdr déng san
trong Ludt kinh doanh bdt déng san ” trén tap chi Khoa hoc phép 1y, Pai hoc Luat
thanh phé Ho Chi Minh sé 2 (81), tr.42 - 50; Nguyén Quang Hung (2018) “Toa
an - diém tira cho hoa gidi ngodi Toda an ” trén tap chi Toa 4n dién tir thang 4/2018;
Duong Quynh Hoa (2018), Luat Trong tai thwong mai nam 2010: nhitng bét cap
va kién nghi hoan thién, Tap chi Nghién ctu 1ap phap sé 20 (327), thang 10/2018;
Xuan Ha (2019) “Hoan thi¢n phap ludt vé hop dong va gidi quyét tranh chdp hop
dong bang phirong thirc trong tai, hoa gidi” trén tap chi Toa an dién tu thang
10/2019; Nguyén Thanh Minh Chanh (2021) “Thiic ddy gidi quyét tranh chdp
truc tuyén ngoai Toa dn trong thiong mai dién tir tai Viét Nam” trén tap chi Toa
an dién tir thang 6/2021.

T6m lai, cac cdng trinh nghién ctu néu trén da lam rd duoc Mot sb van dé
ly luan va thuc tién vé giai quyét tranh chap hop dong trong linh vuc kinh doanh
bat dong san hoac giai quyét tranh chap bang phuong thirc ngoai Toa 4n; ma chua
di giai quyét cac van dé phap 1y lién quan dén viéc giai quyét tranh chap hop dong
mua ban nha, cdng trinh xay dung co sin bang phuong thirc ngoai Toa an. Do do,
Luén vin d3 ké thira chon loc nhitng wu diém cua céc tac gia di trude va tiép tuc
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di sau nghién ctru mot cach toan dién cac van dé ly luan va thuc tién vé phap luat
giai quyét tranh chap hop dong mua ban nha, cong trinh xay dyung c6 sin bang
phuong thirc ngoai Toa an.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru dé tai

3.1. Muc dich nghién civu dé tai

Luén vin c6 muc dich nghién ctu 1 nhim dua ra cac giai phép gop phan
hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap dung phép luat vé giai quyét tranh
chap hop ddng mua ban nha, cdng trinh xay dung c6 san bang phuong thic ngoai
Toa an.

3.2. Nhiém vu nghién ciru dé tai

Nham hoan thanh muc dich nghién ctu, Luan van thuc hién cac nhiém vu
co ban sau day:

Mot 13, tong hop, khai quat cac van dé 1y luan phap luat vé giai quyét tranh
chap hop ddng mua ban nha, céng trinh xay dung c6 san bang phuong thic ngoai
Toa an.

Hai 1a, phan tich, danh gia thyuc trang phap luat hién hanh vé giai quyét
tranh chap hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung c6 sin bang phuong thirc
ngoai Toa an.

Ba 13, théng k&, 1am rd thuc tién &p dung phap luat vé giai quyét tranh chap
hop d¢éng mua ban nha, cong trinh xay dung c6 san bang phuong thirc ngoai Toa
an.

4. Poi twogng va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién crru

Luan vin di sdu nghién ctru cac dbi tuong sau day:

Mot 13, nhirng van dé ly luan phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong
mua ban nha, cdng trinh xay dung c6 sin bang phwong thirc ngoai Toa &n thdng
qua cac quan diém, hoc thuyét, duong 16i, chi truong da duoc cong bé.

Hai 13, phap luat vé giai quyét tranh chap hop d6ng mua ban nha, cong trinh
xay dung c6 san bang phuong thirc ngoai Toa &n thong qua Bo luat Dan sy, Luat
Trong tai thwong mai, Luat Kinh doanh bat dong san va cac vin ban khéc c6 lién
quan.

Ba I3, thuc tién ap dung phép luat vé giai quyét tranh chap hop ddng mua
ban nha, cdng trinh xay dung cd san bang phuong thirc ngoai Toa an tai Viét Nam
thdng qué céc bao cao tong két Toa &n, cac ban an da dugc cong bd.

4.2. Phgm vi nghién cau

Luan van c6 pham nghién ctru nhu sau:
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Mot 13, ndi dung nghién ctu: Luan van nghién citu nhitng van dé Iy luan
phap luat va thuc tién &p dung phép luat vé giai quyét tranh chap hop ddong mua
ban nha, cong trinh xay dung cd sin bang phurong thirc ngoai Toa &n trong khubn
khd quy dinh caa phép luat Viét Nam hién hanh.

Hai la, khdng gian nghién cuu: Tai Viét Nam.

Ba 13, thoi gian nghién ctru: Giai doan tir nam 2018 - 2021.

5. Phuong phap luin va phwong phap nghién ctru

5.1. Phwong phap ludn

Luan van van dung phuong phéap luan duy vat bién ching cua chu nghia
Méc - Lénin dwa trén quy dinh caa phap luat Viét Nam vé hop dong va giai quyét
tranh chap phat sinh tir hop dong.

5.2. Phwong phdp nghién curu

Luan van da st dung mot sé phuong phap nghién ctu cu thé nhu sau:

Mot 13, phuong phap hé thong hoa ly thuyét, phuwong phép lich str, phuong
phap téng hop nham 1am rd cac van dé ly luan phap luat vé giai quyét tranh chap
hop d6ng mua ban nha, cong trinh xay dung cé san bang phuong thirc ngoai Toa
an tai chwong 1 Ludn van.

Hai 13, phuong phép liét ké, phuong phép trich dan, phuong phap phan tich,
phuong phap thdng ké, phuong phap danh gia nham lam rd thuc trang phép luat
va thuc tién ap dung phép luat vé giai quyét tranh chap hop dong mua béan nha,
cong trinh xay dung co sin bang phuong thuc ngoai Toa an tai chuong 2 Luan
van.

Ba 13, phuong phap chimg minh, phwong phéap binh luan, phuwong phéap dién
dich, phuong phap quy nap nham dua ra dinh huéng, giai phap hoan thién phap
luat va nang cao hiéu qua &p dung phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong
mua ban nha, céng trinh xay dung c6 sin bang phuong thirc ngoai Toa an tai
chuong 3 Luan van.

Ngoai ra, Luan vin con st dung mot sé phuong phap nghién ctru khac nhu:
phuong phap logic, phuong phép du doan.

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién cia Luan vin

6.1. Y nghia khoa hoc ciia Lugn vin

Luén van gop phan 1am sang té va xay dung mot cach c6 hé théng céc van
dé ly luan co ban nhét vé giai quyét tranh chap hop ddng mua ban nha, céng trinh
xay dung c6 san bang phuong thirc ngoai Toa an. Panh gia khach quan, toan dién
thuc trang phap luat va thuc tién &p dung phap luat vé giai quyét tranh chap hop
d6ng mua ban nha, cong trinh xay dyng co sin bang phuong thirc ngoai Toa an.
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Luan giai va gop phan hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua ap dung phap luat
trong linh vuc giai quyét tranh chap hop dong mua ban nha, cdng trinh xay dung
c6 sin bang phuong thtrc ngoai Toa &n.

6.2. Y nghia thuc tién cia Ludn vin

Két qua nghién ctru ctia Luan van gép phan ciing ¢b virng chic cac luan ct,
luan diém khoa hoc trong viéc xay dung va hoan thién phap luat vé giai quyét
tranh chap hop dong mua ban nha, cdng trinh xay dung c6 san bang phuong thirc
ngoai Toa an. Ngoai ra, két qua nghién ciru cua Luan van s& 12 tai liéu tham khao
trong cong tac hoc tap, nghién ctu, giang day va nang cao hiéu qua ap dung phap
luat trong linh vuc giai quyét tranh chap hop déng mua béan nha, cdng trinh xay
dung c6 sin bang phuong thirc ngoai Toa an.

7. Bd cuc ciia Luén vin

Luén vin gdm c6 phan Ma dau, Noi dung va Danh muc tai liéu tham khao;
trong d6 ndi dung cta Luan vin dugc bé cuc thanh ba chuong nhu sau:

Chuong 1. Mot s6 van dé ly luan phép luat vé giai quyét tranh chap hop
do6ng mua ban nha, cong trinh xay dung c6 san bang phuong thirc ngoai Toa an.

Chuong 2. Thuc trang phap luat va thyc tién ap dung phap luat vé giai quyét
tranh chap hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung c6 san bang phuong thirc
ngoai Toa an.

Chuong 3. Binh hudng, giai phap hoan thién phap luat  va nang cao hiéu
qua &p dung phap luat vé giai quyét tranh chap hop ddng mua béan nha, cng trinh
xay dung c6 san bang phuong thirc ngoai Toa an.



CHUONG 1
MOQT SO VAN PE LY LUAN VE GIAlI QUYET TRANH CHAP HQP
PONG MUA BAN NHA, CONG TRINH XAY DUNG CO SAN BANG
PHUONG THUC NGOAI TOA AN

1.1. Khai quéat vé giai quyét tranh chip hep déng mua ban nha, cong
trinh xay dung c6 san bing phwong thic ngoai Toa an

1.1.1. Khai niém, déc diém hgp dong mua ban nha, cong trinh xay deng
c6 sdn

1.1.1.1. Khai niém hgp dong mua ban nha, cong trinh xay dung co6 san

Dudi goc do phap luat dan su thi nha, cong trinh xay dung co san la mot
loai tai san, do d6 hop d6ng mua ban nha, cong trinh xay dung c6 sin dugc hiéu
la mot loai hop dong mua bén tai san; va Pidu 430 BLDS 2015 ¢6 quy dinh nhu
sau: “Hop déng mua ban tai san 1 si théa thudn giira cac bén, theo dé bén ban
chuyén quyén s¢ hizu tai san cho bén mua va bén mua tra tién cho bén ban . Tur
nhitng phan tich d6, Luan van dua ra khai niém: Hop dong mua ban nha, cong
trinh xay dung c6 san la sy thoa thuan giira bén ban va bén mua; theo d6 bén ban
giao nha, chuyén quyeén s& hitu cho bén mua va nhan tién; con bén mua nhan nha
kém quyén s& hitu va tra tién cho bén ban.

1.1.1.2. Pdc diém hop dong mua ban nha, cdng trinh xay dung cé san

Hop dong mua ban nha, cdng trinh xay dung cd san mang vira mang nhing
dic diém chung cia hop dong mua ban tai san vira mang nhiing dic trung riéng
sau day: Mot 13, d6i tuong cua hop ddng mua ban nha, cong trinh xay dyng c6 san
la nha va cong trinh xay dung. Hai I3, chu thé cta hop dong mua ban nha, cong
trinh xay dung c6 san ciing rat da dang. Ba 13, hop dong mua ban nha, céng trinh
xdy dyung c6 san 12 loai hop dong song vu, mdi bén déu c6 nghia vu ddi véi nhau
tirc 14 ¢6 su twong duong vé quyén va nghia vu giira bén ban va bén mua. Bén 14,
hinh thirc caa hop ddng mua ban nha, cdng trinh xay dung c6 san bat budc phai
duoc lap thanh vin ban, c6 thé cong ching hoic chiing thuc theo su thoa thuan
cua cac bén.

1.1.2. Khai nigm, déc diém gidgi quyét tranh chdp hgp déng mua ban nha,
cong trinh xay dung c6 sin bang phwong thirc ngoai Toa an

1.1.2.1. Khai niém gidi quyét tranh chdp hgp dong mua ban nha, cong trinh
xay dung cd san bang phwong thirc ngoai Toa &n

Giai quyét tranh chap hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung c6 san
bang phuong thirc ngoai Toa an 1 viéc cac bén tranh chap tu thuong luong hoic
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thong qua bén tht ba trung gian (Hoa giai, Trong tai) dé giai quyét nhitng bat
ddng, xung dot vé quyén va nghia vu cua cac bén trong hop dong.

1.1.2.2. Pdc diém gidi quyét tranh chdp hgp dong mua ban nha, cong trinh
xay dung c6 san bang phwong thirc ngoai Toa &n

Khac véi giai quyét tranh chap tai Toa &n, viéc giai quyét tranh chap hop
ddng mua ban nha, cdng trinh xay dung cd sin bing phuong thirc ngodi Toa &n
c6 mot s6 dic diém sau day: Mot 13, viéc giai quyét tranh chap bang cac phuong
thirc ngoai Toa an nhu: Thuong luong, Hoa giai hay Trong tai khong chiu sy diéu
chinh cua cac tha tuc tb tung trong phap luat td tung. Hai 13, viéc giai quyét tranh
chap hop ddng mua ban nha, cdng trinh xay dung c6 san bang phuong thic ngoai
Toa an co tinh bi mat cao. Ba 13, viéc giai quyét tranh chap hop ddng mua béan nha,
cong trinh xay dung c6 san bang phuong thic ngoai Toa an sé do cac bén tranh
chap tu dinh doat trén co s& thoa thuan, cam két gitta cac bén hodc dudi su hd trg
cua bén thir ba nhu Hoa giai vién, Trong tai vién.

1.1.3. ¥ nghia ciia viéc gidi quyét tranh chdp hgp dong mua ban nha,
cong trinh xay dung c6 san bang phwong thirc ngoai Toa an

Viéc giai quyét tranh chap hop dong mua ban nha, céng trinh xay dung c6
san bang phuong thirc ngoai Toa an ¢d ¥ nghia dic biét quan trong, cu thé: Ther
nhdt, ddi véi cac bén tranh chap trong hop dong. Dudi goc do xa hoi, trong quan
diém cuiia ngudi Viét c6 cau “vo phuc dao tung dinh”, nén khi phat sinh tranh chap
trong hop dong mua béan nha, cdng trinh xay dung c6 san cac bén thuong tim dén
phuong thirc giai quyét tranh chap khac ngoai Toa an nhu thuong luong, hoa giai
va Trong tai. Viéc phap luat Viét Nam thtra nhan va quy dinh cac phuong thirc
giai quyét tranh chap nay gilp cho cac bén tranh chap c6 nhiéu sy lya chon hon
Tda an, ciing nhu phi hop voi véi kha ning va nhu cau cua ho. The hai, dbi véi
Toa &n. Viéc cac bén tranh chap trong hop dong mua ban nha, cdng trinh xay dung
c6 san lya chon phuong thirc giai quyét tranh chap bang thuong luong, hoa giai,
trong tai s& gop phan giam tai &p luc cho Toa an céc cap trong viéc giai quyét
tranh chap.

1.2. Khai quat phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong mua ban
nha, cong trinh xay dwng c6 sin biang phwong thirc ngoai Tda an

1.2.1. Khai ni¢m, dac diém phap ludt vé gidgi quyét tranh chdp hgp déng
mua ban nha, cdng trinh xay deng c6 sin bing phwong thirc ngodi Toda &4n

Phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong mua ban nha, céng trinh xay
dung c6 sin bang phuong thirc ngoai Toa an 1a tong thé nhimg vin ban phép luat
chta dinh quy dinh diéu chinh trong linh vyc ndy. Phép luat vé giai quyét tranh
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chap hop ddng mua ban nha, cdng trinh xay dung c6 sin bang phuong thic ngoai
Toa &4n cd mot sé dic diém nhu: Mot 13, phap luat vé giai quyét tranh chap hop
d6ng mua ban nha, cdng trinh xay dung cé sin biang phuong thirc ngoai Toa &n
dugc quy dinh trong nhidu van ban caa nhiéu nganh luat khac nhau. Hai 13, phap
luat vé giai quyét tranh chap hop déng mua ban nha, céng trinh xay dyung cé san
bang phuong thirc ngoai Toa &n tai Viét Nam duoc hinh thanh trong déi muon so
véi nhiéu qubc gia trén thé gioi.

1.2.2. Nguyén tic gidgi quyét tranh chdp hep déng mua ban nha, cong
trinh xay dung c6 sdn bang phwong thirc ngoai Toa an

Viéc giai quyét tranh chap phat sinh tir hop dong mua ban nha, céng trinh
xay dung co san bang phuong thirc ngoai Toa an phai tuan tha mot sé nguyén tac
co ban nhu: Thir nhat, nguyén tic cac bén tranh chap binh dang trudc phéap luat;
Tha hai, nguyén tac cac bén tranh chap tu do, tw nguyén cam két, thoa thuan; Thu
ba, nguyén tac cac bén tranh chap thién chi, trung thuc; Thir tu, nguyén tic cac
bén tranh chap ton trong loi ich cia Nha nudc, loi ich cong cong, quyén, loi ich
hop phép cua nguoi khac.

1.2.3. Ngi dung phap lugt vé gidgi quyét tranh chdp hep dong mua ban
nha, cdng trinh xay deng c6 san bang phwong thirc ngoai Toa an

Tai Viét Nam, cac hinh thic giai quyét tranh chap bang phuong thirc ngoai
Toa an da duoc ghi nhan twong doi pho bién trong hé théng phap luat Viét Nam.
Do d6, phap luat vé giai quyét tranh chap hop ddng mua ban nha, cdng trinh xay
dung c6 san bang phuong thic ngoai Toa an ciing dugce quy dinh rong réi trong
nhiéu vin ban phap luat, cu thé nhu: Bo luat Dan sy nam 2015, Luit Thuong mai
nam 2005, Luat TTTM 2010, Nghi dinh sé 22/2017/ND-CP ngay 22 thang 02
nam 2017 cua Chinh phu vé Hoa giai thuong mai va nhiéu van ban phap ly lién
quan khac nhu: Luét Kinh doanh bat dong san, Luat Nha ¢, v.v...bao gdm céc noi
dung co ban nhu sau: Thir nhat, quy dinh vé giai quyét tranh chap hop dong mua
ban nha, cdng trinh xay dung c6 san bang phuong thirc Thuong lwong; Thi hai,
quy dinh vé giai quyét tranh chap hop déng mua ban nha, cong trinh xay dung c6
san bang phuong thirc Hoa giai; Thir ba, quy dinh vé giai quyét tranh chap hop
d6ng mua ban nha, cong trinh xay dung c6 san bang phuong thirc Trong tai.

1.3. Yéu t6 tac dong dén phap luat va ap dung phap luat vé giai quyét
tranh chap hep déng mua ban nha, cong trinh xay dung c6 sin bang phwong
thirc ngoai Toa an

1.3.1. Yéu té méi trwong phép ly
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Hiéu mét cach don gian, moi trudng phap Iy 1a tong thé cac quy pham phap
luat lién quan dén mét linh vuc bat ky ma chu thé thuc hién linh vie d6 co cac
quyén va loi ich dugc phap luat bao vé dong thoi ciing ¢ cac nghia vu kém theo.
Yéu té méi truong phap 1y c6 tac dong rd nét trong viéc xay dung, thuc thi phap
luat n6i chung va trong linh vuc phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong mua
ban nha, cng trinh xay dung c6 san bang phuong thirc ngoai Toda an ndi riéng.

1.3.2. Yéu té phong tuc, tdp quan

Phong tuc duoc hiéu 1a nhitng hoat dong sdng cta con ngudi, duoc hinh
thanh trong suét chiéu dai lich sir va 6n dinh thanh né nép, dugc moi thanh vién
trong cong dong thira nhan va tu giac thuc hién cé tinh ké thura tir thé hé nay sang
thé hé khéc trong cong dong nhat dinh. Con tap quan la quy tac xir s ¢6 ndi dung
rd rang dé xac dinh quyén, nghia vu caa ca nhan, phap nhan trong quan hé dan su
cu thé, dugc hinh thanh va lip di 1ap lai nhiéu lan trong mét thoi gian dai, duoc
thira nhan va ap dung rong réi trong mot ving, mién, dan toc, cong dong dan cu
hodc trong mot linh virc dan sy. Yéu td phong tuc, tap quan cé tac dong sau sic
dén noi dung phap luat va hiéu qua ap dung phap luat vé giai quyét tranh chéap
hop d¢6ng mua ban nha, cong trinh xay dung c6 san bang phuong thirc ngoai Toa
an.

1.3.3. Yéu té hai nhdp quéc té

Hoi nhap quoc té co thé hiéu la qua trinh lién két, gan két giira cac qudc
gia, viing 1anh thd vai nhau théng qua viéc tham gia cac t6 chuc, thiét ché, co ché,
hoat dong hop tac qudc té vi muc tiéu phat trién caa ban than mdi qudc gia, ving
lanh tho d6 va nham tao thanh siic manh tap thé giai quyét nhitng van dé chung
ma cac bén cling quan tdm. Viét Nam dang trong qué trinh hoi nhap qudc té mot
cach toan dién, diéu nay c6 tac dong khdng nho dén viéc xay dung va thuc thi
phap luat vé giai quyét tranh chap hop ddng mua ban nha, cong trinh xay dung c6
san bang phuong thuc ngoai Toa an.

1.3.4. Yéu té y thire, trinh dp phap lugt cia cac chi thé

Y thirc va trinh do phap luat caa cac chi thé co anh huéng dén hiéu qua
thue thi phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong mua ban nha, céng trinh xay
dung c6 san bang phuong thirc ngoai Toa an. Theo d6, khi phat sinh tranh chap,
cac bén can y thuc duoc viéc ton trong quyén va nghia vu ctia minh ciing nhu loi
ich hop phap cua ddi phuong; tir d6 c6 cach thic xtr sy phi hop nham héa giai
nhitng bt ddng, mau thuan. Mic khac, trinh d6 nhan thic phép luat cua cac bén
tranh chap, dac biét 1a bén thir ba trung gian nhu hoa giai vién, trong tai vién o
muc cao s& gilp cho céc bén dé dang khic phuc tranh chap phat sinh.
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Tiéu két Chuong 1

Trong thoi gian qua, viéc giao két hop dong mua béan nha, cong trinh xay
dung c6 sdn dang ngay cang trd nén phd bién trén thi truong bat dong san; cac
bén str dung hop dong nay nhu mét phuong tién phap 1y dé giao dich nha, cong
trinh xay dung c6 san nham théa man nhu cau caa minh. Tuy nhién, sy pho bién
cua loai hgp dong nay kéo theo cac tranh chap phét sinh gitra bén mua va bén ban
nha, cdng trinh xay dung co sin ciing ting theo. Dé giai quyét nhanh chéng céc
tranh chap phét sinh, cac bén giao két hop dong st dung bién phéap thuong lugng,
hoa giai va trong tai nhu mot phuong thuc thay thé Toa an nhung van dam bao
hiéu qua giai quyét tranh chap. Két thiic chuong 1, Luan vin da lam rd dugc mot
s6 van dé ly luan phép luat vé giai quyét tranh chap hop dong mua ban nha, cong
trinh xay dung c6 san bang phuong thirc ngoai Toa an qua cac khai niém, dic
diém, y nghia; d6ng thoi 1am 1d duoc khung phéap luat; cac yéu to tac dong dén
phap luat va kha ning thyc thi phép luat vé giai quyét tranh chap hop ddong mua
ban nha, cng trinh xay dung c6 san bang phuong thirc ngoai Toa an.
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CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN AP DUNG PHAP LUAT
VE GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG MUA BAN NHA,
CONG TRINH XAY DUNG CO SAN
BANG PHUONG THUC NGOAI TOA AN O VIET NAM

2.1. Thuc trang phap luat vé giai quyét tranh chap hop ddéng mua ban
nha, cdng trinh xay dwng c6 sin biang phwong thirc ngoai Toda &4n

2.1.1. Phép ludt vé gidi quyét tranh chdp hep dong mua ban nha, cong
trinh xay dung c6 sin bang phwong thirc Thuwong lwong

Thi nhdt, co s phap Iy cia thwong heong vé gidi quyét tranh chap hop
dong mua ban nha, cng trinh xay ding c6 san. Co thé tim thay co s phap Iy caa
phuong thirc thuong luong qua mot sé quy dinh trong phap luat Viét Nam hién
hanh nhu: Diéu 3 BLDS 2015 quy dinh: “2. Ca nhan, phap nhan xac ldp, thuc
hién, cham di#t quyén, nghia vu dan sw Ciia minh trén co sé tw do, tir nguyén cam
két, thoa thugn...”. Thi hai, chi thé, ngi dung cia thwong lwong vé gidi quyeét
tranh chdp hop déng mua ban nha, cong trinh xay ding c6 san. Mot 13, vé chu
thé thuong luong: Chu thé tham gia thuong lwong dé giai quyét tranh chap phét
sinh tir hop d6ng mua béan nha, cdng trinh xay dung c6 san 1a cac bén giao két hop
ddng bao géom ca nhan hoic 1a thuong nhan c6 hoat dong kinh doanh bat dong
san. Hai 13, vé noi dung thuong luong: Phap luat Viét Nam hién hanh chua c6 quy
dinh vé ndi dung cua viéc thuong lwong, nhung cin ctr vao muyc dich cta thuong
lwgng nham tim kiém giai phap dé giai quyét bat dong, xung dot co thé thay, khi
thuong lwong cac bén can xac dinh dau 13 nguyén nhan dan dén tranh chap; c6 thé
do bén ban vi pham nghia vu hop déng. Thet ba, cach thic, hiéu luc cia thirong
lirong Vé gidi quyét tranh chap hop dong mua ban nha, céng trinh xay dwng c6
san. Mot 13, vé cach thirc thuong lugng: Khi phét sinh tranh chap trong qué trinh
giao két va thuc hién hop ddng mua béan nha, cong trinh xay dung c6 san, cac bén
c6 thé tién hanh thuong luong theo hai hinh thire sau: (1) Thuong luong truc tiép
bang cach hai bén gip nhau dé thoa thuan, ban bac cing giai quyét. (2) Thuong
luong gian tiép bang cach khiéu nai va tra 151 khiéu nai. Hai 13, vé hiéu lyc cia
thuong lwong: Nhu da dé cap, thuong luong 1a phuong thie giai quyét tranh chip
thuan tuy dua trén sy ty nguyén; bién ban thoa thudn cua cac bén khong phai la
mot ban an hay mdt quyét dinh cua Toa 4n nén viéc thuc hién két qua thuong
luong khong mang tinh cudng ché, bat budc.
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2.1.2. Phép ludt vé gidi quyét tranh chdp hep dong mua ban nha, cong
trinh xay dung c6 sdn bang phwong thirc Hoa gidi

Thet nhdt, diéu kién va pham vi tién hanh hoa gidi tranh chdp hop dong
mua ban nha, cdng trinh xay ding c6 san. Mot 13, vé diéu kién hoa giai: Phap luat
Viét Nam hién hanh quy dinh twong d6i 1 rang diéu kién dé ap dung phuong thirc
hoa giai thuong mai va hoa giai tai Trong tai thwong mai cac tranh chap lién quan
dén hop d¢éng mua ban nha, cdng trinh xay dung cé san. Theo d6 Piéu 6 Nghi
dinh sb 22/2017/ND-CP quy dinh: “Tranh chdp duwoc gidi quyét bang hoa gidi
thwong mai néu cac bén co théa thudn hoa gidi”. Hai 13, vé pham vi hoa giai:
Theo quy dinh cua phap luat Viét Nam hién hanh thi khong phai bat ci tranh chap
nao phat sinh tir hgp ddng mua ban nha, cong trinh xay dung cd san déu co thé ap
dung phuong thirc hoa giai thuong mai. The hali, trinh ty, thu tuc hoa gidi tranh
chdp hop dong mua ban nha, cdng trinh xay dung c6 san. Theo quy dinh cia Nghi
dinh s6 22/2017/NB-CP thi céc tranh chap lién quan dén hop dong mua béan nha,
cong trinh xay dung c6 san co thé duoc giai quyét bang hoa giai thuong mai theo
trinh tu, thu tuc sau day: Budc 1. Lua chon, chi dinh Hoa giai vién thuong mai;
Budc 2. T6 chic phién hop hoa giai; Budc 3. Cham dat tha tuc hoa giai. Ther ba,
cong nhdn va thi hanh két qua hoa gidi tranh chap hop dong mua ban nha, cong
trinh xay dung c6 san. Biéu 16 Nghi dinh s6 22/2017/ND-CP quy dinh rd: “Van
ban vé két qua hoa gidi thanh dwoc xem xét cong nhdn theo quy dinh cia phap
ludt té tung dan sy va BLTTDS 2015 ciing danh riéng chuong XXXIII dé quy
dinh vé thi tuc céng nhan két qua hoa giai thanh ngoai Toa an.

2.1.3. Phép ludt vé gidi quyét tranh chdp hep dong mua ban nha, cong
trinh xay dung c6 sdn bang phwong thirc Trong tai

Thet nhdt, diéu kién va tham quyén gidi quyét tranh chap hop dong mua bén
nha, céng trinh xdy dung cé san bang Trong tai. Mot 13, vé diéu kién giai quyét
bang Trong tai: Khong phai bat ¢t tranh chap nao phat sinh tir hop dong mua ban
nha, cong trinh 6 san bang déu dugc giai quyét bang Trong tai, theo d6 khoan 1
Piéu 5 LTTTM 2010 quy dinh: “Tranh chdp dwoc gidi quyét bang Trong tai néu
cac bén co thod thugn trong tai, ... 7. Hai 13, vé tham quyén giai quyét ciia Trong
tai: Piéu 2 LTTTM 2010 quy dinh rd cac tranh chép sau day thudc tham quyén
giai quyét ctia Trong tai: “I. Tranh chdp giita cdc bén phat sinh tir hoat ddng
thwong mai. 2. Tranh chdp phat sinh giita cdc bén trong dé it nhat mét bén ¢
hoat dong thwong mai. 3. Tranh chdp khdc giita cdc bén ma phdp ludt quy dinh
dwoc giai quyét bang Trong tai”. Thit hai, trinh t, thii tuc quyét tranh chdp hop
dong mua ban nha, céng trinh xdy dung cé san bang Trong tai. Theo quy dinh

15



cia LTTTM 2010 va cac vin ban hudng dan lién quan, viéc giai quyét tranh chap
phat sinh tir hop ddng mua ban nha, cdng trinh xay dung cé san duoc thuc hién
theo trinh tu, thu tuc co ban nhu sau: Mot la, ndp don khai kién va thanh lap Hoi
ddng trong tai; Hai 13, to chirc phién hop giai quyét tranh chap. Thit ba, Trong tdi
ra phdn quyét vé viéc giai quyét tranh chdp hop dong mua ban nha, céng trinh
xdy dung cé san. V& nguyén tic, Hoi déng trong tai ra phan quyét trong tai bang
cach biéu quyét theo nguyén tic da sb; truong hop biéu quyét khong dat dugc da
sO thi phan quyét trong tai dugc lap theo ¥ kién ctuia Chu tich Hoi dong trong tai.

2.1.4. Panh gid phap ludt vé gidgi quyét tranh chdp hep déng mua ban
nha, cong trinh xay deng c6 san bang phwong thirc ngoai Toa an

Ther nhdt, wu diém trong quy dinh cia phap ludt vé gidi quyét tranh chdap
hop déng mua ban nha, cong trinh xay dung c6 san bang phwong thirc ngoai Toa
an

Mot 12, mic du cac quy dinh vé giai quyét tranh chap bang thuong lugng
con it song da dwoc phap luat thwong mai Viét Nam thtra nhan la mot phuong
thirc giai quyét tranh chap chinh thic tai Diéu 317 LTM 2005; bén canh d6
phuong thire thuong luong con dugc gian tiép ghi nhan trong nhiéu vin ban nhu
BLDS 2015, LTTTM 2010; v.v...day 1a nhiing co sé phép Iy quan trong dé cac
bén tranh chap trong hop dong mua ban nha, céng trinh xay dung c6 san tién t6i
thuong luong dé ban bac, thao g& nhitng bat dong, mau thuan phat sinh trong qua
trinh giao két va thuc hién hop dong. Hai 13, hoa giai 1a mét trong nhitng phuong
thirc giai quyét tranh chap ngoai Toa &n bén canh phuong thirc thuong luong,
phuong thirc Trong tai; va sém dugc ghi nhan trong quy dinh ctia phap luat Viét
Nam nhung méi chi ding lai ¢ viéc quy dinh khung phéap luat trong mét s6 van
ban nhu: LTM 2005, BLDS 2015, LTTTM 2010 khién cho viéc ap dung thuc tién
con gap nhiéu kho ,khan, vuong mac. Ba 13, phap luat vé giai quyét tranh chap
bang phuong thic Trong tai ngdy cang dugc hoan thién theo hudng tuong thich
va tiém can véi phap luat quéc té, thong 1é quéc té.

Ther hai, han ché trong quy dinh ciia phap ludt vé gidi quyét tranh chap hop
dong mua ban nha, cong trinh xay dung c6 san bang phirong thirc ngoai Toa an

Mot la, phap luat Viét Nam hién nay chi ghi nhan phuong thirc thuong
lwgng vé mat hinh thirc ma chwa c6 quy dinh cu thé diéu chinh vé giai quyét tranh
chap bang thuong lwong nhu: diéu kién thuong luong, trinh ty, thu tuc thuong
lugng, trach nhiém ciia cac bén, thuc thi két qua thuong luong, V.v... nén viéc giai
quyét cac tranh chap phat sinh tir hop dong mua ban nha, céng trinh xay dung c6
san bang hinh thicc ndy khong coi 1a bién phap bat budc khi cac bén mubdn giai
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quyét tranh chap tai Toa an hoac Trong tai. Hai 13, quy dinh cua phap luat vé hoa
giai thwong mai con chong chéo, van ban phép luét c6 hiéu luc cao nhat mai chi
la Nghi dinh nén hiéu luc, hiéu qua con han ché. Ba 13, phap luat vé Trong tai
thuong mai, ma cu thé 12 Luat TTTM 2010 dan boc 16 nhiéu diém han ché, c6
nhimg quy dinh khong phu hop, tré thanh rao can cho su phat trién cia phuong
thirc giai quyét tranh chép bang trong tai.

2.2. Thuc tién ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap hep dong
mua ban nha, cdng trinh xay dwng c6 sin bang phwong thirc ngoai Toa an

2.2.1. Tinh hinh &p dung phap ludt vé gidi quyét tranh chdp hgp dong
mua ban nha, cong trinh xay deng c6 sdn bang phwong thirc ngodi Toda 4n

Mic du chua cd s6 liéu thong ké cu thé nhung trong thai gian qua, tinh hinh
tranh chap trong linh vuc kinh doanh bat dong san néi chung va tranh chap phét
sinh tir hop d6ng mua béan nha, céng trinh xay dung ngay cang dién ra phé bién
va chiém ty 1é cao, dic biét 13 tai cac tinh thanh nhu: Ha Noi, TP. H6 Chi Minh,
Binh Duong; v.v... Hang loat vu tranh chdp vé mua ban bat dong san 1a nha, cong
trinh xay dung c6 sin déu mang dic diém chung 1a doanh nghiép kinh doanh bat
dong san khong hoan thanh viéc giao, hoan thién nha, cong trinh cho ngudi mua;
c6 tinh kéo dai thoi han khién nguoi mua chiu nhiéu thiét thoi khi giao dich.

2.2.2. Két qud dat dwec trong thuc tién ap dung phap ludt vé gidi quyét
tranh chdp hgp déng mua ban nha, cong trinh xay deng c6 sin bang phwong
tharc ngoai Toa an

Nhin chung, trong thoi gian qua sy phét trién cua cac phuong thirc giai
quyét tranh chap ngoai Toa an mot mit giup cac bén tranh chip hop déng mua
ban nha, céng trinh xay dung c6 sin co thém lya chon dé giai quyét tranh chap
nham dap tng tdi da quyén tu do thoa thuan va lua chon cua cac bén tranh chép,
mit khac giup giam tai khéi luong cong viée lién quan dén linh vuc tranh chap
phat sinh tir hgp dong mua ban nha, cong trinh xay dung c6 sin cua Toa an cac
cap. Theo @6, phuong thirc thuong lwong, hoa giai dan dugc cac bén tranh chip
biét dén va wu tién sir dung boi nhitng dic tinh wu viét nhu: tinh bi mat, nhanh
chong, linh hoat va it tén kém; cac phuong thirc nay dic biét hiéu qua dbi voi cac
bén tranh chap 1a nhitng d6i tac 1am an lau nam, ho mudn giit méi quan hé kinh
doanh tét dep ciing nhur uy tin giira cac bén.

2.2.3. Han ché trong theec tién ap dung phap ludt vé gidgi quyét tranh chdp
hep dong mua ban nha, cong trinh xay deng c6 san bang phwong thirc ngoai
Toa an
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Thuc tién &p dung phép luat vé giai quyét tranh chap hop dong mua béan
nha, cdng trinh xay dung c6 sin bang phuong thirc ngoai Toa &n tai Viét Nam
thoi gian quan con ton tai mot s6 han ché, vudng mac nhu sau: Thiz nhat, thuc té
cho thay viéc ap dung phuong thirc thuong lwong dé giai quyét tranh chap phéat
sinh tir hop ddng mua ban nha, céng trinh ¢ sin cua cac bén thoi gian qua tai
Viét Nam kho dat duoc do nguyén nhan xay ra tranh chap chu yéu 1a sy vi pham
nghia vu caa mot bén ma bén con lai kho co thé chap nhan duoc dan dén tranh
chép, cac bén trong quan hé tranh chap khé c6 thé binh tinh xem xét cac van dé
mot cach khach quan. The hai, viéc giai quyét tranh chap phat sinh tir hop déng
mua ban nha, cong trinh xay dung c6 sin bang phuong thirc Hoa giai thoi gian
qua chua dat hiéu qua cao. Thi# ba, mac du sé lwong vu tranh chap lién quan dén
hop d6ng mua ban nha, cng trinh xay dung c6 sin dugc giai quyét bang Trong
tai c6 xu hudng ting trong nhimg nim gan day nhung con c6 su chénh 1énh rat
l6n so véi sb lugng vu viéc ma Toa an céc cap thu ly, giai quyét hang nam.

Tiéu két Chwong 2

Phuong thirc giai quyét tranh chap thay thé ngoai Toa an nhu thuong luong,
hoa giai va trong tai ngdy cang dong vao trd quan trong trong viéc giai quyét tranh
chéap phat sinh va duoc cac bén wu tién lya chon, nhét 14 trong linh vuc hop dong
mua ban nha, cdng trinh xay dung c6 sian. Xuat phat tir tinh chat dac thd caa loai
hop ddng nay ma khi phét sinh tranh chép, cac bén thuong uu tién lya chon nhing
bién phap giai quyét nhanh chong, bi mat nham gitr duoc quan hé hop tac lau dai.
Theo d6, phép luat Viét Nam hién hanh d3 quy dinh twong ddi chat ché phép luat
vé giai quyét tranh chap bang thuong luong, hoa giai, trong tai trong nhiéu van
ban phap luat cua nhiéu nganh luat nhu: Bo luat Dan sy, Luat Thuong mai, Luat
TTTM, v.v...da timg budc hinh thanh mot nén tang phap 1y twong dbi chat ché
gilip cho céc chu thé thuan loi hon khi 4p dung dé giai quyét tranh chap. Trong
noi dung chuong 2, Luén van da phan tich, danh gia khach quan thuc trang phap
luat va thuc tién ap dung phép luat vé giai quyét tranh chap hop dong mua bén
nha, céng trinh xay dung c6 sin bang phuong thic ngoai Toa &n; 1a tién dé cho
viéc hoan thién phép luat va nang cao hiéu qua ap dung phép luat trong chuong
3.

Chwong 3
PINH HUONG, GIAlI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG
CAO HIEU QUA AP DUNG PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH
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CHAP HOP PONG MUA BAN NHA, CONG TRINH XAY DUNG CO
SAN BANG PHUONG THUC NGOAI TOA AN

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap dung
phép luat vé giai quyét tranh chap hep dong mua ban nha, cong trinh xay
dung c6 sin bing phwong thic ngodi Toa an

3.1.1. Dam bdo thuc hién ding voéi chu trwong, chinh sach phdp ludt cua
Nha nwéc Vé gidgi quyét tranh chdp bang phwong thirc ngoai Toa an

Chinh sach chung caa phap luat Viét Nam 1a cong nhan va khuyén khich
str dung cac phuong thuc giai quyét tranh chap ngoai Toa an nhu: Thuong luong,
Hoa giai, Trong tai nham da dang hoa hinh thtc giai quyét tranh chap gidp cho
cac cha thé c6 nhiéu lua chon phil hop voi kha nang cling nhu tinh tiét tranh chép;
hon nita viéc hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap bang phuong thirc
ngoai Toa an nhu: hoa giai thwong mai, trong tai nam trong chinh sach chung cua
Nha nudc vé muc tiéu cai cach tu phap va hoan thién thé ché nén kinh té thi
truong. Do d6, trong qua trinh hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap bang
phuong thirc ngoai Toa an néi chung va trong linh vuc hop d6ng mua béan nha,
cong trinh xay dung cé san noi riéng phai phii hop véi chién lugc, chinh séch phap
luat ma Nha nudce da dé ra.

3.1.2. Pam bdo tinh théng nhdt ciia phap ludt vé gidi quyét tranh chdp
hep dong mua ban nha, cong trinh xay deng c6 sin bang phwong thirc ngoai
Toa &n trong hé théng phap lugt

DPam bao tinh théng nhét 1a mét trong nhitng nguyén tic co ban khi xay
dung va ban hanh vin ban quy pham phép luat. Tinh thong nhét dugc dat ra doi
v6i ca hé thong phéap luat cling nhu ddi véi timg van ban quy pham phap luét va
quy pham phap luat. Hé thong phap luat duoc cdu tao nén béi cac thanh t6 khac
nhau, cho nén dé bao dam duoc tinh thong nhat cua hé thong phap luat thi gitta
cac thanh t§ cAu tao nén nd khong dugce ¢6 sy mau thuan, chéng chéo véi nhau.
Vi vay, viéc hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong mua ban nha,
cong trinh xay dung c6 sin bang phuong thirc ngoai Toa an ciing phai tuan tha
chat ch& nguyén tic nay.

3.1.3. Phép ludt vé gidi quyét tranh chdp hgp dong mua ban nha, cong
trinh xay dwng c6 sdn bdng phwong thirc ngoai Toda an phdi dam bdo twong
thich véi phép lugt va théng 1¢ quéc té

Viéc phat trién cac phuong thirc giai quyét tranh chap ngoai Toa an 1a mot
xu thé quéc té vé giai quyét tranh chap; thuc té chimg minh cac phuong thirc giai
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quyét tranh chap ngoai Toa an nhu: Thuong luong, Hoa giai, Trong tai cang tro
nén thong dung trong thwong mai qudc gia va qudc té thay thé cho phuong thic
giai quyét tranh chap mang tinh tranh tung nhu Toa an. Theo d6, cac phuong thic
giai quyét tranh chap bang thuong luong, hoa giai va Trong tai da dugc ghi nhan
rong rai trong hé théng phap luat caa nhiéu qubc gia trén thé gioi; va dugc quéc
té hoa trong mot s6 Cong ude. Do do, viéc hoan thién phap luat vé giai quyét tranh
chap hop ddng mua ban nha, cdng trinh xay dung c6 san bang phuong thic ngoai
Toa &n can phai dam bao yéu té twong thich giira phap luat Viét Nam véi phép
luat qudc té va thdng 1& quéc té.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap dung phap
luat vé giai quyét tranh chap hep dong mua ban nha, cong trinh xay dung c6
san bang phwong thic ngoai Toa an

3.2.1. Gidgi phap hoan thi¢n phap ludt vé gidgi quyét tranh chdp hep dong
mua ban nha, cdng trinh xay deng c6 sin bing phwong thirc Ngodi Toda &4n

3.2.1.1. Hoan thién quy dinh vé giai quyét tranh chdp hop déong mua ban
nha, cong trinh xay dung co san bang phwong thire thwong lwong

Phuong thirc thuong luong duoc tién hanh dwa trén nguyén tic tu do thoa
thuan, tu do cam két nén phép luat Viét Nam hién hanh thiéu quy dinh chi tiét vé
phuong thtc ndy. Vi vay, tac gia cho rang, nén nghién ctu va ban hanh bo quy
ché vé thuong lugng dan sy trong thuc tién nham gidp céac bén tranh chap co day
du co so phap ly trong qua trinh tién hanh thuong lugng dé dién ra mot cach khach
quan, hiéu qua hon. Bd quy ché thuong lwong cé thé dugc ban hanh kém quyét
dinh cta co quan nha nudc c6 tham quyén hodc duoc xay dung thanh mot nghi
dinh chinh thirc. Bén canh do, tac gia cho rang nén phap luat Viét Nam nén tién
ti viéc xem xét cong nhan két qua thuong lwong thanh nham dam bao quyén loi
chinh dang cho cac bén tranh chap.

3.2.1.2. Hoan thién quy dinh vé giai quyét tranh chap hop dong mua ban
nh&, cdng trinh xay dung c6 san bang phwong thirc hda gidi

Trudc hét, can phai nhanh chong ra soét stra d6i, bo sung nhiing quy dinh
khéng con phi hop trong Nghi dinh sé 22/2017/NB-CP; dong thoi loai trir nhiing
quy dinh mau thuan, chong chéo gitra Nghi dinh nay vai Bo luat Dan sy, Luat
Thuong mai va cac van ban khac co lién quan. Theo dé, can xem xét sira do6i, bd
sung mot s6 quy dinh sau day: Mot 13, can bo sung mot s6 quyén va nghia vu caa
hoa giai vién thuong mai. Nghi dinh 22/2017/ND-CP ¢6 xu hudng quy dinh nhiéu
nghia vu cho hoa giai vién thwong mai hon 13 quy dinh vé quyén. Hai la, can xem
xét su phu hop gitta quy dinh tai khoan 3 Diéu 417 véi khoan 1 Biéu 418 BLTTDS
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2015 vé thoi gian gui don yéu cau Toa an cong nhan két qua hoa giai thanh trong
thoi han 06 thang ké tir ngay cac bén dat dugc thoa thuan hoa giai thanh. Ba 13, can
bd sung quy dinh cy thé hda vé trinh tu, thi tuc hoa giai.

3.2.1.3. Hoan thién quy dinh vé gidi quyét tranh chdp hop dong mua ban
nha, cdng trinh xay dung c6 san bang phwong thirc Trong tai

Nham nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap bang Trong tai, can sira doi,
bd sung mot s6 quy dinh cia phap luat vé Trong tai thuong mai hién hanh nhu:
Mot 13, hoan thién quy dinh phap luat vé thim quyén giai quyét tranh chap bang
Trong tai. Hai 13, can hudng dan cu thé vé cac can cir hily phan quyét trong tai
theo hudng thu hep pham vi cia cin ¢t ndy bang viéc quy dinh thé nao 1a nguyén
tac lién quan dén viéc giai quyét tranh chép trong tai, nhitng quy dinh nao duoc
xem 1a lién quan dén viéc giai quyét tranh chip bang trong tai, hodc gidi han
nhitg nguyén tic d6 thuoc BLDS hay luat ndo, dé tranh trudng hop phan quyét
clia trong tai bi hity do “Phdn quyét trong tdi trdi véi cdc nguyén tac co ban ciia
phdp ludt Viét Nam”. Ba 13, quy dinh r& hon vé trudng hop hodn thi hanh phéan
quyét trong tai khi yéu cau huy phan quyét trong tai.

3.2.2. Gigi phap nang cao hiéu qud ap dung phap lugt vé gidi quyét tranh
chdp hop dong mua ban nha, céng trinh xay deng c6 san bdng phwong thirc
ngoai Toa an

3.2.2.1. Xay dung co ché phoi hop, hé tro giita cdc phirong thirc gidi quyét
tranh chdp ngoai Toa an

Trong thoi gian t6i, dé nang cao hon nita hiéu qua &p dung phap luat vé
giai quyét tranh chap hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung c6 san bang
phuong thitc ngoai Toa an; trudc hét can phai xay dung duoc co ché phdi hop, hd
tro gitra cac phuong thirc giai quyét tranh chap ngoai Toa an véi nhau va giira cac
phuong thirc ndy voi Toa &n. Nhu da dé cap, thuong luong, hoa giai va Trong tai
déu la nhitng phuong thirc giai quyét tranh chap ngoai Toa an ton tai doc lap
nhung van c6 su két hop véi nhau. Cac phuong thirc nay duoc tién hanh dya trén
nguyeén tac ty do cam két, tu do thoa thuan nén phap luat Viét Nam hién hanh quy
dinh cho phép céc bén tranh chap trong hop ddng mua ban nha, cdng trinh xay
dung c6 sin c6 thé st dung ca thuong lwong, hoa giai va trong tai dé giai quyét.

3.2.2.2. Pdo ta0, nang cao chdt liong ddi ngii Hoa gidi vién, Trong tai vién

Thuc té cho thay, chat lugng cua cac Hoa giai vién, Trong tai vién co tac
dong truc tiép dén hiéu qua giai quyét tranh chap phaét sinh tir hop dong mua bén
nha, cong trinh xay dung bang phuong thic hoa giai, trong tai. Vi vay, trong thoi
gian t&i dé nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap bing phuong thic ngoai Toa
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an can phai tién hanh dao tao, nng cao chat lugng do6i ngii Hoa giai vién, Trong
tai vién & Viét Nam hién nay. Theo d6, d6i ngii Hoa giai vién thuong mai can chu
déng tich cuc trong viéc nang cao trinh ¢6 chuy&n mén, nghiép vu, kién thic phéap
luat, k§ nang hd trg giai quyét tranh chap dic biét 1a trong cac linh vuc chuyén
sau nhu dau tu, thwong mai qudc té, tai chinh, ngan hang, bao hiém. Céc Trung
tdm hoa giai thuong mai can c6 chinh sach quang bé, xay dung hinh anh, thuong
hiéu, uy tin cho Trung tdm; bdi dudng, tap huan, nang cao tinh chuyén nghiép,
trinh d6 cho doi ngii Hoa giai vién thuong mai cua Trung tim qua d6 tao niém tin
cho nguoi dan va doanh nghiép.

3.2.2.3. Tuyén truyeén, phé bién phap ludt vé gidgi quyét tranh chdp bang
phuong thirc ngoai Toa an

Mot trong nhitng nguyén nhan chu yéu khién cho viéc giai quyét tranh chap
phat sinh tir hop d6ng mua ban nha, cdng trinh xay dung c6 sin bang phuong thic
ngoai Toa an chua dat hiéu qua cao 1a do khong it cac bén tranh chap van chua
hiéu va chua tin tudng vao cac phuong thic giai quyét tranh chap nay. Vi vay,
trong thoi gian téi can tiép tuc day manh viéc tuyén truyén, pho bién phap luat vé
giai quyét tranh chap bang phuong thirc ngoai Toa an nhu: Thuong lugng, Hoa
giai, Trong tai dén rong rdi moi tang I6p nhan dan; dac biét 1a cong dong ca nhan,
t6 chizc ¢ hoat dong kinh doanh mua ban nha, céng trinh xay dung c6 sin trén
thi truong bat dong san vé vai tro, tinh hiéu qua cia cac phuong thirc giai quyét
tranh chap thuong nay; dong thoi, tao diéu kién thuan loi cho céc chu thé trong
tranh chap hop d6ng mua ban nha, cong trinh xay dung c6 sin dé dang tiép can
dich vu hoa giai, Trong tai thdng qua céc hinh thirc nhu té chirc hoi thao, toa dam,
tuyén truyén, pho bién, quang ba hoat dong hoa giai trén cac bao, dai, mang
internet.

3.2.2.4. Hop tac, hoc héi kinh nghiém quéc té trong viéc gidi quyét tranh
chdp bang phwong thirc ngoai Toa an

Trong bdi canh hoi nhap quéc té sau rong co su giao thoa vé mit phéap luat
giita cac qudc gia, day 1a diéu kién thuan lgi dé Viét Nam hoc hoi, tiép thu nhitng
diém moi, diém tién bo trong viéc xay dung hanh lang phap Iy vé giai quyét tranh
chap ngoai Toa an, cling nhu kinh nghiém thyc thi cac quy dinh nay tai Viét Nam.
Theo d6, Viét Nam can nghiém tlc tham gia va thuc thi cac cong uéc quéc té co
lién quan dén phuong thuc giai quyét tranh chap ngoai Toa &n; viéc tham gia cac
Cong uéc ndy gop phan thuc day sy phat trién caa hé théng phép luat qudc gia vé
phuong thuc giai quyét tranh chap ngoai Toa an tai Viét Nam, timg budc dua phap
luat Viét Nam tiém can véi phap luat quéc té; mat khéc co thé rat ngan thoi gian
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hoan thién hé thdng phap luat vé giai quyét tranh chap bang phuong thirc ngoai Toa
&n con non tré cia nudc ta. Qua d6 gop phan ting cudng giao luu thwong mai quic
té, cai thién méi trudng dau tu kinh doanh tai Viét Nam. Bén canh d6, dé xay dung
mé hinh hop tac quéc té toan dién vé phap luat giai quyét tranh chap ngoai Toa an
thi Viét Nam can thyc hién ddng bo nhiéu giai phap nhu: T chic cac hi thao trong
nuéc ¢ sy tham gia cua céc chuyén gia qudc té; khuyén khich cac Hoa giai vién,
Trong tai vién Viét Nam tham gia cac t6 chic xa hoi nghé nghiép cua Hoa giai
vién, v.v.

Tiéu két Chwong 3

Trong bdi canh hoi nhap qudc té, cac tranh chap ngay cang da dang va phic
tap, diéu d6 doi hoi nhu cau vé giai quyét tranh chap ciing ting theo, nhat la trong
linh vuc hop dong mua béan nha, cong trinh xay dyng c6 san. Bé dap tng tinh kip
thoi va kha niang Iwa chon cua céc bén tranh chap, phép luat Viét Nam hién hanh
khuyén khich str dung phuong thuc giai quyét tranh chap thay thé Toa an nhu:
Thuong luong, Hoa giai, Trong tai va ciing dd xay dung duoc mot nén tang phép
ly twong d6i viing chac trong linh vuc phap luat nay. Nhung dé cac phuong thirc
giai quyét tranh chip ngoai Tda &n ngay cang phat trién phd bién dat ra yéu cau
phai nhanh chong hoan thién phép luat vé giai quyét tranh chap bang phuong thic
ngoai Toa 4n n6i chung va trong linh vuc hgp déng mua béan nha, céng trinh xay
dung c6 san nai riéng. Két thuc chuong 3, Luan van da lam rd duoc dinh hudéng
trong qué trinh hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap hop déng mua bén
nha, cong trinh xay dyung c6 san bang phuong thirc ngoai Toa &n; tir 46 dua ra cac
giai phap nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap dung phap luat trong
linh vuc nay tai Viét Nam hién nay.
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KET LUAN

Trudc su phét trién da dang cua thi truong bat dong san, da khién cho cac
tranh chép lién quan dén hop dong mua ban nha, cdng trinh xay dung c6 sin ngay
cang tré nén phé bién, phic tap. Khi phat sinh tranh chap, cac bén mong mudn
tim kiém giai phap dé thdo g& nhiing bat dong, xung dot giita cac bén trong hop
ddng maot cach nhanh chéng, hiéu qua va khéach quan; boi vay, cac bén tranh chép
st dung thuong luong, hoa giai va trong tai nhung mot phwong thuc giai quyét
tranh chap thay thé Toa &n. Hién nay, phap luat Viét Nam ghi nhan va khuyén
khich cac bén st dung phuong thirc ngoai Toa 4n dé giai quyét tranh chap noi
chung va tranh chap trong linh vuc hop d6ng mua ban nha, cong trinh xay dung
c6 san nai riéng.

Két thiic dé tai nghién cau, Luan van da 1am rd duoc mot s6 van dé Iy luan
vé giai quyét tranh chap hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung c6 san bang
phuong thirc ngoai Toa an; theo d6 giai quyét tranh chap hop déng mua ban nha,
cong trinh xay dung c6 san bang phuong thirc ngoai Toa an la viéc cac bén tranh
chép ty thuong lwong hoic thong qua bén thi ba trung gian (Hoa giai, Trong tai)
dé giai quyét nhiing bat dong, xung dot vé quyén va nghia vu cua cac bén trong
hop d6ng. Viéc giai quyét cac tranh chap nay théng qua phuong thic thuong
lugng, hoa giai, trong tai c6 y nghia dac biét ddi véi cac bén tranh chép, dbi véi
Nha nudc va xa hoi. Luan van cling da phan tich, danh gia mot cach khach quan
thuc trang phap luat va thyc tién ap dung phap luat thwong luong, hoa giai, trong
tai trong viéc giai quyét tranh chap phat sinh tir tranh chap hop déng mua ban nha,
cong trinh xay dung co san.

Cubi cung, Luan van xay dung mot sé dinh huéng hoan thién phap luat va
dua ra cac giai phap nham hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua ap dung phép
luat vé giai quyét tranh chap tir hop ddng mua ban nha, cong trinh xay dung co
san bang phuong thirc ngoai Toa an tai Viét Nam hién nay.
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