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PHAN MO DAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Hién nay, thi trudong bat dong san (BDS) tai Viét Nam ndi riéng va trén thé
gidi néi chung dang ngiy cang tré nén rat soi dong. Thuc tién cho thay céc hoat
d6ng mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho muon, ting cho trén thi truong bat
dong san dién ra thuong xuyén, lién tuc va anh huong sau rong dén nén kinh té -
x& hoi Viet Nam. Thi trudng bat dong san cia nudc ta duoc danh gia ca thi
truong tiém nang, 14 “mo vang” dé dau tu va khai thac. Tuy nhién, bén canh do
thi trudng con an chia nhiéu thach thac 1én, dac biét 1a sy thiéu minh bach cua
thi truong dan dén mot hé qua tat yéu lam gia ting cac tranh chap trong hoat
dong kinh doanh bat dong san. Tranh chap vé bat dong san la mot trong nhiing
tranh chap dién hinh hién nay trong doi sdng x& hoi boi gia tri giao dich 16n, thu
tuc phép ly phuc tap, nguy co tranh chap cao.

Vi nhiéu nguy@n nhan khac nhau, nhiéu ltc, nhiéu noi, hoat déng giai quyét
tranh chap bat dong san chua thuc su dem lai hiéu qua nhu mong muén. Nhiéu
truong hop cham tré trong viéc xét xir, kéo dai vy an hoac giai quyét khdng triét
dé s& c6 thé dan dén cac tinh trang nhu: lam dinh tré san xuét, ton thuong dén
cac méi quan hé trong cong ddng dan cu, anh hudng dén phong tuc, dao dirc tot
dep cua ngudi Viét Nam, gay ra sy mat on dinh chinh tri, trat tu an toan x&
hoi... Tranh chap bat dong san kéo dai néu khong duoc giai quyét dat diém s&
dé din dén “diém nong”, bi ké xau loi dung, 1am giam niém tin cua nhan dan doi
véi Nha nude. Vi vay, viéc giai quyét dut diém céc tranh chap bat dong san 1a
van dé cap thiét dang dit ra trong giai doan hién nay.

T nhimg co sé vé ly luan va thuc tién trén, tic gia da lya chon dé tai
“Phap lugt vé gidgi quyét tranh chdp hop déng trong linh vuc kinh doanh bdt
déng san, qua theec tién ap dung tai tinh Binh Dinh”.

2. Tinh hinh nghién céu lién quan dén dé tai

Phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong trong linh vuc kinh doanh bat
dong san (KDBDS) la van dé khong chi nhan duoc su quan tdm cuaa gisi kinh
doanh ma con 1a van dé quan tam caa cac nha khoa hoc phap ly nham tao dung
mot co ché giai quyét tranh chap mot cach hiéu qua, gop phan tao ra mot moi
treong thuan loi, thic day cho hoat dong KDBDS phat trién lanh manh. Chinh
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Vi vay da c6 nhiéu cdng trinh nghién cau & cac cip do khac nhau vé nhiing van
dé lién quan dén giai quyét tranh chip trong linh vuc kinh doanh bat dong san,

nhu:

Thee nhdt, nhém cac cong trinh nghién cizu vé KDBDS:

Luan &n tién si “Phdp ludt vé KDBPS ¢ Viét Nam — Nhing van dé 1y lugn
va thyee tién ” (2016) tai Hoc vién Khoa hoc xa hoi cua tac gia Vii Anh, noi dung

nghién ciru chi yéu tap trung vé nhitng van dé ly luan vé phap luat KDBPS &
Viét Nam qua viéc nghién ctru thuc trang tr d6 ¢6 nhitng dinh hudng va giai
phap hoan thién phap luat vé KDBDS & Viét Nam.

Ludn van thac si “Phdp ludt vé Hop dong KDBPS ¢ Viét Nam” (2017) tai
Khoa Luat Pai hoc Quéc gia Ha Noi cua tac gia Nguyén Thi Xuan, nghién ctu
vé hop dong KDBPS dudi goc do phap luat trong d6 chii yéu la tap hop, hé
théng hoa va phat trién hé thong co so 1y luan vé hop dong KDBDS va phép luét
vé hop dong KDBPS.

Thi hai, nhom céc céng trinh nghién cizu vé tranh chdp trong linh vuc
kinh doanh bdr déng san

Luan van Thac si “Phap lugt vé gidi quyét tranh chdp ddt dai theo Ludt Pat
dai nam 2013 va Bé lugt Dan sy nam 2015” nam 2017 cua tac gia Van buc
Hoa, trudng Pai hoc Luat Tp. H6 Chi Minh. Tac gia chu yéu tap trung vao viéc
phan tich dénh gia cac quy dinh cua phép luat vé cac quan hé tranh chap dat dai.

Bai viét “Cdc gidi phap nham han ché tranh chdp vé kinh doanh bar déng
san phat sinh trong qué trinh céng nghiép hoa, dé thi hoa hién nay” cua tac gia
Lé Btc Thinh tai hoi thao “Tinh trang tranh chap va khiéu kién dat dai kéo dai:
Thuc trang va giai phap”, ngay 08 — 09 thang 10 nam 2018 tai Bubn Mé Thuot —
Pic Lic.

Bé&o cao tham luan “Tranh chdp dat dai va khiéu kién kéo dai: Nhing
nguyén nhan trong qué trinh thyc thi phép ludr” caa GS. Bang Hung V0 tai hoi
thao “Tinh trang tranh chap va khiéu kién dat dai kéo dai: Thuc trang va giai
phap”, ngay 08 — 09 thang 10 nam 2018 tai Budn Mé Thuot — Pac LAc.

B4o c&o tham luan “Tinh hinh tranh chdp khiéu Kién ddt dai & Viét Nam
trong thoi gian qua” cua tac gia Vit Ngoc Kich tai hoi thao “Tinh trang tranh
chap va khiéu kién dat dai kéo dai: Thyc trang va giai phap”, ngay 08 — 09 thang
10 ndm 2018 tai Buén Mé Thuot — Pac Lac.
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Bai viét “Ban vé khai ni¢m tranh chdp dat dai trong Ludt ddt dai 2013
dang trén Tap chi Khoa hoc phap luét s6 2 (33) ndm 2016 cia Luu Qudc Thai,
Truong Pai hoc Luat thanh phd H6 Chi Minh.

Ther ba, nhoém cac cong trinh nghién ciu vé gidgi quyét tranh chdp hep
dong trong KDBDS néi chung nhu:

Luén van thac s Luat hoc “Tranh chap hop dong chuyén nhwong quyén si
dung dat va tham quyén gidi quyét cia Toa dn” nim 2018 cua tac gia Nguyén
Manh Hung, Khoa Luat, Dai hoc quéc gia Ha Noi.

Luan van Thac si luat hoc “Gidi quyét tranh chdp hgp dong kinh doanh bat
dong san” nam 2016 cta Pham Thi Huong Lan, Vién Nha nudc va Phap luat.

Thie tw, nhém cdc cong trinh nghién ciru vé gidi quyét tranh chdp hep
dong trong KDBDS bang con dwong tda an co thé ké dén:

Dé tai khoa hoc cap b nim 2014 “Co sé ly ludn va thuc tién nham nang
cao hiéu qud gidi quyét cac tranh chap vé quyén sir dung dat tai tod &n nhan
ddn”, ciia Tod &n nhan dan téi cao, do Nguyén Vian Luat 1am cha nhiém dé tai.

Tham luan “Thyc tién gidi quyét tranh chdp vé bdt déng sdn va nhing yén
cau dat ra doii véi phap lugt vé dang ky bat dong san” (2018) cua TS. Nguyén
Vin Cuong (Vién Khoa hoc xét xtr, Tda an nhan dan téi cao), dang tai trén Cong
Thong tin dién tir Dién dan doanh nghiép da khai quat phap luat vé ding ky bat
dong san nhin tir thuc tidn giai quyét tranh chap vé bat dong san tai Toa an.

Mic du did c6 mot s6 nghién ctu trong qua khir lién quan dén tranh chap
dén kinh doanh bat dong san, nhung céc két qua nghién ciru ndy déu chua dé cap
dén van dé tranh chap vé hop dong noi riéng trong linh vuc KDBPDS.

Trén co sé tham khao nhitng két qua nghién ctu ké trén, luan vin da phat
trién & mirc do siu sic va toan dién hon nhitng van dé ly luan vé ap dung phép
luat giai quyét tranh chap hop dong trong linh vuc KDBPS, danh gia thyuc trang
thi hanh phap luat va giai phap nham hoan thién phap luat vé giai quyét tranh
chap hop dong trong kinh doanh bat dong san, qua thuc tién trén dia ban tinh
Binh Dinh.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciu ciia dé tai

3.1. Muc dich nghién ciru

Luan vin xay dung dinh hudéng va dé xuat giai phap hoan thién phap luat, nang
cao hiéu qua thyc hién phap luat vé giai quyét tranh chip hop dong trong KDBDS.
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3.2. Nhiém vu nghién cizu

Dé dat duwoc muc tiéu trén, dé tai tap trung vao giai quyét cac nhiém vu sau
day:

- Lam sang to co so ly luan caa hoat dong giai quyét tranh chap hop dong
trong kinh doanh bat dong san. Tap trung phan tich, khai quéat khai niém, dac
diém, quy dinh cua phap luat vé giai quyét tranh chap hop ddng trong KDBPS.

- Panh gia thyuc trang phép luat va thyc tién thi hanh phéap luat vé giai quyét
tranh chap hop ddng trong linh vuc kinh doanh bat dong san trén dia ban tinh
Binh Dinh, 1am s&ng té nguyén nhan cua nhitng vuéng mac trong viéc giai quyét
tranh chap hop dong vé KDBDS.

4. Poi twgng va nghién ciru ciaa dé tai

4.1. Péi twong nghién ciru

Déi twgng nghién cau cua dé tai 1a cac van dé ly thuyét co tinh Iy luan vé
giai quyét tranh chip hop dong trong linh vuc KDBDS; quy dinh phép luat vé
giai quyét tranh chap hop dong trong linh vuc KDBDS ¢ Viét Nam; thuc tién
thuc hién phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong trong linh vuc KDBDS
trén dia ban tinh Binh Dinh.

4.2. Pham vi nghién cau

Pham vi vé noi dung: trong pham vi luan vin nay chi nghién ctu phap luét
vé giai quyét tranh chap hop dong trong linh veec KDBDS tai Toa an va thuc tién
ap dung tai tinh Binh Binh., khong nghién ctu nhitng phuong thic giai quyét
tranh chap khac nhu Trong tai thuong mai, thuong lugng, hoa giai.

Pham vi vé thoi gian: luan van nghién ctru trong giai doan tir sau thoi diém
Luat Kinh doanh bat dong san sé 66/2014/QH13 c6 hiéu luc ngay 1/7/2015 dén
nay.

Pham vi vé khéng gian: thyc tién ap dung phap luat giai quyét tranh chap
hop dong KDBPS tai Toa an trén dja ban tinh Binh Dinh

5. Phwong phap luin va phwong phap nghién ciru cia dé tai

5.1. Phwong phdp lud@n nghién cau

Dé tai sir dung phuong phap luan duy vat bién ching va duy vat lich sir cua
cha nghia Méac — Lénin; chu truong, chinh sach ctia Pang va Nha nudc vé xay
dung nén kinh té thi truong dinh huéng x& hdi cha nghia.



5.2. Phwong phdp nghién ciru

Trén co s& phuong phap luan duy vat bién chimg va duy vat lich str, luan
van st dung cic phuwong phap nghién ctu cu thé trong qué trinh nghién ciu:
Phuong phéap phén tich, tong hop; phuong phap hé thong hoa; phwong phép luét
hoc so sanh; phuong phap lich str; phuong phap khao sat thuc té; phuwong phap
du bao dé lam sdng to cac van dé nghién ctru cua dé tai, cu thé nhu sau:

- Phuong phdp phdn tich, tong hop duoc sit dung trong tat ca cac chuong
cta lun vian nham dam bao nodi dung duogc nghién ctru c6 tinh hé théng, khai
quat, vira c6 tinh chuyén sau.

- Phurong phdp ludt hoc so sanh duoc sir dung dé so sanh cac khai niém,
quy dinh cua phap luat thyc dinh véi cac khai niém, quy dinh khac cua phép
luat trong nudce co lién quan.

- Phwrong phdp hé théng héa duoc sir dung xuyén suét toan bo luan
van nham trinh bay cac van dé, noi dung cua luan vin theo mot trinh tu, bd cuc
hop ly, chit ch&, gan két, ké thura két qua nghién ctu trude d6 dong thoi phét
trién nhitng noi dung mai da dugc xac dinh trong luan vin.

- Phwong phdp phdn tich - dw béo khoa hoc dugc sir dung dé dy bao xu
huéng phét trién caa phép luat giai quyét tranh chap hop déng trong linh vuc
KDBDS va cac yéu cau hoan thién phép luat giai quyét tranh chap hop déng
trong linh vuc KDBDS.

6. Y nghia khoa hoc va y nghia thuc tién ciia dé tai

6.1. Y nghia khoa hoc

Két qua nghién ciru cua luan van giap tiép tuc 1am sang to nhitng van dé ly
luan vé giai quyét tranh chap hop déng trong linh vuc KDBDS, thyc hién phap
luat vé giai quyét tranh chap hop dong trong linh vuc KDBDS thong qua thuc
tién tai tinh Binh Dinh.

6.2. Y nghia thuc tién

Két qua nghién ciu cta luan van 13 tai liéu tham khao cho céc co quan c6
tham quyén trong viéc hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thi hanh phép
luat vé giai quyét tranh chap hop dong trong linh viee KDBDS. Mit khac, dé tai
con la tai liéu tham khao cho viéc hoc tap, nghién cau phap luat vé giai quyét
tranh chap hop dong trong KDBDS.



7. Két cau ciia dé tai

Ngoai phan M¢ dau, Két luan va Danh muc tai liéu tham khao, dé tai duoc
két cau gom 3 chuong

Chuong 1: Nhitng van dé Iy luan phép luat giai quyét tranh chap hop dong
trong linh vyc kinh doanh bat dong san

Chuong 2: Thuyc trang phap luat va thuc tién &p dung phap luat vé giai
quyét tranh chap hop dong trong linh vuc kinh doanh bt dong san tai tinh Binh
binh

Chuong 3: Binh hudng, giai phap hoan thién phép luat va nang cao hiéu
qua ap dung phap luat giai quyét tranh chap hop dong trong linh virc kinh doanh
bat dong san



CHUONG 1
NHUNG VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE GIAI QUYET
TRANH CHAP HQOP PONG TRONG LINH VU'C KINH DOANH
BAT PONG SAN

1.1. Khai quéat giai quyét tranh chap hgp déng trong kinh doanh bat
dong san

1.1.1. Khai niém va dic diém caa gidgi quyét tranh chdp hep dong trong
kinh doanh bdr déng san

1.1.1.1. Khai niém gidi quyét tranh chdp hop dong trong kinh doanh bdt
dong san

Theo giai thich cia Tur dién tiéng Viét thi tranh chap noi chung duoc hiéu
la viéc “Gianh nhau mot cach giing co cai khdng rd thudc vé bén nao”

Theo Tur dién tiéng Viét thong dung: “Tranh chap: 1. Gianh giat, giang co
nhau céi khdng rd thugc vé bén nao. 2. Bat dong, trai nguwoc nhau”.

Tiép can o goc do phap Iy thi tranh chap hop déng dugc hiéu la nhiing
xung dot, bat dong, mau thuan giira cac bén vé viéc thuc hién hoiac khong thuc
hién cac quyén va nghia vu trong hop dong.

Theo quan diém tac gia, tranh chap hop dong trong linh vuc KDBDS c6 thé
dugc dinh nghia nhu sau “TCHPKDBDS 1a su bat dong, mau thuan hay xung
dot vé loi ich, vé quyén va nghia vu gitra cac chu thé khi tham gia vao quan hé
phap luat trong linh vue KDBDS”.

Trén co s& khai niém ¢ trén, c6 thé dinh nghia: Gidi quyét tranh chdp hop
dong trong kinh doanh bdr déng san 1 viéc cdc co quan ¢é tham quyén, bang
thu tuc ludr dinh, xem xét cac tai lidu, chiing ciz vé vu viéc tranh chdp, va ra
quyét dinh xi ly tranh chap hop dong vé kinh doanh bdt dgng san, nham bdo vé
quyén va lgi ich hop phép cia céac bén lién quan.

1.1.1.2. Pdc diém cua gidi quyét tranh chap hop dong trong kinh doanh bdt
dong san

Th nhat, phai dam bao nhanh chéng, kip thoi. KDBDS 1a mot quan hé
mang dam mau sic kinh té, yéu té loi nhuan 1a yéu t6 ludn duogc dit 1én hang
dau.



Thi hai, giai quyét tranh chap hop dong trong KDBDS phai dam bao ton
trong t6i da quyén tu dinh doat ctia cac bén. KDBDS ciling la mét hoat dong
mang d¢am mau sic dan sy & sy ty do, tu nguyén va binh dang.

Tht ba, yéu t6 bi mat, duy tri quan hé tét dep gitta cac bén tranh chép Ia
yéu t6 can can nhac khi giai quyét cac tranh chap hop dong trong KDBPDS.

Thi tu, phwong thirc giai quyét tranh chap hop dong trong KDBDS rat da
dang. Bé giai quyét tranh chap KDBPBS, cic bén c6 thé théng qua rat nhiéu
phuong thirc khac nhau, nhu thuong lugng, hoa giai, Trong tai va Toa an

1.1.2. Cdic phwong thirc gidi quyét tranh chdp hop déng trong linh vuc
kinh doanh bdr déng sdn

1.1.3.1. Thuong lwong

Thuong lugng 1a phuong thirc giai quyét tranh chip HDKDBDS ma khong
can dén vai tro cia nguoi thi ba. Pic diém co ban cia phuong thire thwong luong
1a cac bén cing nhau trinh bay quan diém, chinh kién, tim cac bién phép thich hop
va di dén thdng nhat thoa thuan dé tu giai quyét cac bat ddng.

Thuong luong 1a phuong thirc tot nhat dé giai quyét tranh chap HDKDBDS
vi n6 dap ung duoc nhitng yéu cau da néu trén. Tu thuong lugng 13 phuong thuc
dugc cac bén tranh chap tu nguyén chon lra truoc tién va trong thuc tién, phan
I6n tranh chép trong kinh doanh dugc giai quyét bang phuong thic nay.

1.1.3.2. Hoa gidi

Hoa giai 1a phuong thirc giai quyét tranh chdp HDKDBPS ma trong d6
cac bén trong do cac bén trong qua trinh thwong lugng vaéi nhau ¢o su tham gia
cua c4c bén thir ba doc 1ap do hai bén cung chap nhan hay chi dinh 1am vai tro
trung gian dé hd trg cho cac bén nham tim kiém nhiing giai phap thich hop cho
viéc giai quyét xung dot bat ddng dé cham dat cac tranh chap cac tranh chap
phat sinh gitra cac bén tham gia quan h¢.

Hoa giai la giai phdp mang tinh ty nguyén, tuy thuoc vao su lua chon
cua cac bén. Pac biét 1a bén thtr ba voi tinh chét trung gian hoa giai phai c6
vi tri doc lap ddi véi cac bén. Didu d6 thé hién rd bén thtr ba khong o vi tri
xung dot loi ich véi cac bén hoac khdng cé nhing loi ich gan lién vai lgi ich
cta mot trong cac bén trong cac vu viéc dang co tranh chap. Bén thu ba
tham gia lam trung gian hoa giai thuong la nhitng ca nhan, t6 chic c6 trinh
d6 chuyén mén cao va c6 kinh nghiém vé nhitng vu viéc ¢o6 lién quan dén
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cac vu viéc phat sinh. Céng viéc cua bén thir ba 1a; xem xét, phan tich, danh
gia va dua ra nhitng y kién, nhan dinh, binh luan vé chguyén mén, ky thuat,
nghiép vu dé cac bén tham khao lya chon va quyét dinh.

1.1.3.3. Trong tai thuong mai

Trong tai thuong mai ton tai dudi hai hinh thire, d6 1a trong tai vu viéc va
trong tai thuong truc.

Trong tai vu viéc: 1a phuong thic trong tai do cac bén tranh chap thoa
thuan thanh lap dé giai quyét vu tranh chap giita cac bén va trong tai s& tu cham
dut ton tai khi giai quyét xong vu tranh chap

Trong tai thuong truc: Theo phap luat Viét Nam trong tai thuong truc dudi
dang cac trung tam trong tai. Trung tAm trong tai 1a to chac phi chinh phu, c6 tu
cach phap nhan, c6 con dau, cé tai khoan riéng va tru sé giao dich 6n dinh.

1.1.3.4. Toa an

Toa an 13 phuong thuc giai quyét tranh chip HDKDBDS tai co quan xét xir
nhan danh quyén luc nha nuée, duoc tién hanh theo trinh tu tha tuc nghiém ngit,
chat ché va ban an hay quyét dinh ctia Toa an vé vu tranh chap néu khéng co su tu
nguyén tuan tha s& duoc dam bao thi hanh bang stc manh cudng ché ciia nha nudc.

O nudc ta, tranh chap thuong mai cha yéu thudc tham quyén xét xt cua toa
kinh té- Toa chuyén trach trong hé théng Toa &4n nhan dan.

Tham quyén cua Toa an vé giai quyét cac tranh chip HDKDBDS dugc phap
luat phan dinh theo cip Toa &n, theo lanh thd va theo su lya chon cua nguyén
don.

1.2. Khai quéat phap luat vé giai quyét tranh chap hep dong trong kinh
doanh bat dong san

1.2.1. Khai nigm phéap lugt vé gidi quyét tranh chdp hgp dang trong kinh
doanh bdt déng sdn

Giai quyét tranh chap hop dong trong kinh doanh bat dong san la viéc cac
co quan ¢ tham quyén, bang thu tuc luat dinh, xem xét céc tai liéu, ching ctr vé
vu Viéc tranh chap, va ra quyét dinh xir ly tranh chap hop dong vé kinh doanh
bat dong san, nham bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac bén lién quan.
Theo d6, khai niém phép luat vé giai quyét tranh chap HDKDBDS c6 thé hiéu 1a
tong thé cac quy pham phéap luat do Nha nudc ban hanh nham diéu chinh céc
mau thudn phét sinh trong qua trinh giai quyét cac tranh chap hop dong KDBDS
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bang cac phuong thic khac nhau, nham phan xa dé 1am rd quyén va nghia vu
hop phép cua cac bén, budc bén vi pham nghia vu phai thuc hién trach nhiém
ctia minh ddi véi bén bi vi pham.

1.2.2. Nguyén tdc gidi quyét tranh chdp hgp dong trong kinh doanh bat
dgng san

Thet nhdt, hoat dong giai quyét tranh chap trong KDBPS can xuat phat tur
y&u cau cua it nhit mot bén. Theo dung nguyén tic “viéc dan su cét & ddi bén”,
nén chi khi c6 y&u cau cua it nhat mot bén, thi qua trinh giai quyét tranh chap
trong KDBDS méi 6 thé bat dau phat sinh trén thuc té

Ther hai, hoat dong giai quyét tranh chap trong KDBDS can khuyén khich
t6i da su hoa giai giira cac bén. Nha nuéc can khuyén khich sy hoa giai trong
thoa thuan va tu nguyén gitra cac bén tranh chap, dé tranh ton that cho cac bén,
cling nhu 1am ting ganh ning cho hé thdng co quan giai quyét tranh chap.

Thet ba, hoat dong giai quyét tranh chap trong KDBDS can khuyén khich
cac hinh thtc giai quyét tranh chap ngoai Toa an (ADR). Pay 1a xu huéng méi
da bat dau hinh thanh va phat trién o Viét Nam.,

Ther t1e, hoat dong giai quyét tranh chap trong KDBDS tai Toa an can dam
bao cong khai, minh bach. Sy cong khai, minh bach cua Toa an (chua thé quyén
luc cong) 1a co s& cho thugng ton cong 1y, thuong tdn phap luat, va trach nhiém
giai trinh trong hoat dong giai quyét tranh chap vé KDBDS tai Toa an.

1.2.3. Ngi dung phap lugt vé gidgi quyét tranh chdp hgp déng trong kinh
doanh bdt déng san

Nhitng noi dung co ban caa phép luat vé giai quyét tranh chap hop dong
KDBDS theo thu tuc té tung bao gém nhitng nhém quy pham sau: Nhém quy
pham quy dinh tham quyén giai quyét tranh chap hop déng KDBDS; Nhém quy
pham quy dinh vé trinh ty, thu tuc trong giai quyét tranh chap hop dong
KDBDS.

Thi nhét, vé nguyén tic trong giai quyét cac tranh chap hop dong KDBPDS.
CA&c nguyén tic co ban 1a nhitng tu tudng chi dao, hudng dan viéc giai quyét cac
tranh chap hop dong KDBDS va dugc ghi nhan trong cac quy pham phap luat vé
thi tuc giai quyét cac vu &n KDBDS.

Tha hai, vé tham quyén giai quyét cac tranh chap hop d¢ong KDBDS. Khi
xay ra tranh chap, khong phai ltc ndo Toa an ciing c6 tham quyén giai quyét.
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Toa an chi giai quyét khi c6 yéu cau caa duong su (nguyén tic quyén quyét dinh
va tu dinh doat cua dwong sy) va tranh chip d6 phai thudc tham quyén giai
quyét cua Toa an.

Thr ba, vé trinh ty, thi tuc giai quyét cac tranh chap hop dong KDBDS. Bo
luat T6 tung Dan su (TTDS) 2015 quy dinh cu thé trinh tu, tha tuc té tung tu
phap duoc ap dung dé giai quyét cac tranh chap KDBDS tir giai doan khai kién
dén giai doan thu ly, giai quyét vu an tai hai cap xét xur (so tham va phic tham).
Bén canh d6 con c6 thu tuc dic biét 1a giam dbc tham va tai tham... dé dam bao
viéc giai quyét cac tranh chap hop dong

Tiéu két Chwong 1

Trong pham vi Chuong 1, luan van da trinh bay khai quat, lam ré noi ham
va dic diém vé hop dong KDBDS va hoat dong giai quyét tranh chap hop déng
KDBDS. Chuong 1 cua luan van ciing di phan tich vé cau tric phéap luat vé giai
quyét tranh chap hop ddong KDBDS & Viét Nam hién nay.

Véi nhitng dic diém riéng caa TC hop dong KDBPBS, néu khong duoc
quan tri tot s& de doa gay ra rai ro rat 16n cho céc bén lién quan. Vi vay, hoat
dong giai quyét tranh chip trong KDBDS doi hoi phai c6 co sé phap 1y toan
dién va viing chac, c6 nhiéu hinh thuc giai quyét tranh chap da dang. Cac chu
thé tham gia giai quyét tranh chap trong KDBDS can van dung linh hoat cac quy
dinh cta phéap luat co lién quan, dé dam bao cong 1y, c6 dugc phan quyét cong
bang, ph hop véi phap luat.

Nhitng két qua nghién ctu mang tinh Iy thuyét tai Chuong 1 sé& 1a co so
quan trong dé phan tich thyuc tién thi hanh phép luat vé giai quyét tranh chap
trong hop dong kinh doanh bat dong san trén dia ban tinh Binh Binh trong thoi
gian vira qua.
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CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN AP DUNG PHAP LUAT
GIAl QUYET TRANH CHAP HQP PONG TRONG LINH VUC
KINH DOANH BAT PONG SAN TAIl TINH BINH PINH

2.1. Thuc trang phap luat vé giai quyét tranh chap hep dong trong linh
vuc kinh doanh bat déng san

2.1.1 Quy dinh phép ludt vé tham quyén gidgi quyét tranh chdp hgp dong
trong linh vuc kinh doanh bdt dgng sdn

Thit nhat, quy dinh vé tham quyén theo vu viéc

Tham quyén theo vy viéc ctua Toa an nhan dan ddi véi tranh chap trong
linh vuc kinh doanh, thuong mai duoc ghi nhan tai Piéu 30 Bo luat Té tung
dan sy nam 2015.

Theo quy dinh cua BLTTDS 2015, nhiing tranh chap vé HDKDBBS ¢6
thé xem 1 tranh chap kinh doanh, thuong mai trong trudng hop tranh chap phat
sinh trong hoat dong kinh doanh, thuwong mai gitra ca nhan, to chtic co ding ky
kinh doanh véi nhau va déu c¢6 muc dich loi nhuan.

Thit hai, quy dinh vé tham quyén Toa &n theo cap.

Tham quyén cua Toa an theo cp 1a bo phan cua thim quyén xét xt, X4c
dinh cép Toa an duoc tién hanh thu ly giai quyét cac vu viéc dan sy theo thu tuc
so tham. Tham quyén cta Toa an cac cap di vai tranh chap kinh doanh thuong
mai 12 giéi han do phép luat quy dinh dé Toa an cac cap thuc hién chiic ning
giai quyét cac vu viéc phat sinh trong linh vuc kinh doanh, thwong mai noi
riéng.

Tham quyén caa Toa an theo cip c6 thé duoc phan chia theo cac tiéu chi:
gia tri tranh chap, tinh chat caa vu viéc hoic ban chét cua tai san. Theo quy
dinh cua Bo luat T4 tung dan sy nam 2015, tham quyén cta Toa an cac cap
duoc phan chia can ct vao tinh chat cua vu viéc. Tham quyén caa Toa an céc
cap bao gom tham quyén cua Toa an nhan dan tbi cao, tham quyén cua Toa &n
nhan dan cap tinh va cap huyén.

Thir ba, Quy dinh vé tham quyén ciia toa dn theo lanh tho

Tham quyén caa Toa an theo 1anh tho 1a gigi han (kha ning) do phap luat
quy dinh x4c dinh chac ning giai quyét cac vu viéc dan su cua Toa an theo don
vi hanh chinh cu thé. Tham quyén cua Toa &n theo I&nh thé duoc quy dinh dua
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vao céc yéu té: noi cu tri cua duong sy, ngudi YAu Cau; noi c6 tai san tranh
chap; theo thoa thuan cuaa cac chi thé hoic noi xay ra sy kién phép ly.

Tham quyén cta Toa an theo I&nh thd trong linh vuc kinh doanh, thuong
mai 1 co s& phap 1y xac dinh Toa an cu thé giai quyét cac tranh chap phat sinh
tir linh vuc kinh doanh, thwong mai, dong thoi tao ra sy thuan loi, chi dong dé
Toa an thuc thi nhiém vu.

Thir tu, quy dinh vé tham quyén cia toa dn theo sw lwa chon cia nguyén
don

Tham quyén giai quyét tranh chap kinh doanh thuong mai cua Toa an theo
su lya chon cua nguyén don, ngudi yéu cau 1a gigi han do luat dinh cho cac chu
thé trong viéc lya chon Toa &n giai quyét cac vu viéc phat sinh trong linh vuc
kinh doanh, thuong mai. Tham quyén cua Toa an theo su lya chon cua nguyén
don, ngudi yéu cau I hinh thicc phép luat dua ra cac quy dinh vé cac Toa an cé
tham quyén giai quyét va nguyén don, ngudi yéu cau duoc lya chon theo y chi
cua minh.

2.1.2. Quy dinh phap ludt vé trinh te, thai tuc gidgi quyét tranh chdp hep
dong trong linh vuc kinh doanh bdt déng san

Giai doan 1: Chuan bi hé so khai kién

Pé thuc hién quyén khai kién cia minh, bén khoi kién (nguyén don) phai
chuan bi hd so khai kién va nop tai Toa an co tham quyén.

Ho so khai kién bao gom don khoi kién va cac tai liéu ching ctr giri kém
theo don khaoi Kién.

* Giai doan 2: Nop hd so khai kién va chuan bi xét xu

Ho so khai kién duge nop tai Toa an cd tham quyén giai quyét vu an. Sau
khi xem xét thay c6 du cac diéu kién thu ly vu &n thi Toa an s& théng bao cho
nguoi ndp don kién biét mic tam tng an phi phai nop. Sau khi nop tam ¢ng an
phi, nguoi ndp don xuat trinh cho Toa an bién lai nop tam @ng &n phi, Toa an s&
thu Iy vu an va ghi vao s6 thy 1y va nhu vay vu an da duoc dua vao quy trinh
giai quyét cua Toa an.

* Giai doan 3: Chuan bi truge Phién toa so thim

* Giai doan 4: Tham gia phién toa so tham

Phién toa so tham dugc thuc hién theo trinh tu va tha tuc nhu sau: tha tuc
bat dau phién toa, thu tuc hoi tai phién toa; thu tuc tranh luan (theo BLTTDS
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2015 thi hai tha tuc hoi va tranh luan két hop véi nhau thanh Tranh tung tai
phién toa so tham; thu tuc nghi &n; tha tuc tuyén an.

2.2. Thuc tién ap dung phéap luat vé giai quyét tranh chap hop déng
trong linh vuc kinh doanh bat dong san tai tinh Binh Dinh.

2.2.1. Tinh hinh ap dung phéap lugt

Theo théng ké cua Bo Xay dung nim 2019, nha chung cu chiém ty trong
4% tong s6 nha & d6 thi cua ca nudct. Trong d6, Binh Binh 14 tinh ¢6 ty 18 nha
chung cu cao thtr 5 ca nuéc chiém 16,64%. S6 luong giao dich mua ban cin ho
chung cu tai Binh Pinh ciing rat 16n, 12 mot trong nhiing dia ban c6 s luong
giao dich mua ban can ho chung cu nhiéu nhat ca nugc. Theo Bao céo théng ké
cua Hiép hoi bat dong san Viét Nam (VNREA) tir thang 1 nam 2018 dén thang
12 nam 2019, s6 luong giao dich thanh céng mua ban cin ho chung cu ¢ Binh
Pinh trung binh 14 1.190 giao dich/thang. Bén canh sé luong giao dich I6n, Binh
Pinh ciing duoc biét dén 14 mot noi c6 sé luong tranh chap vé nha chung cu, dac
biét 1a tranh chap hop ddng dién ra phd bién va dién bién phic tap trong nhiing
nam gan day.

Bén canh tranh chap vé cham ban giao nha, con c6 rat nhiéu loai tranh chap
khac dang dién d6i véi cac hop ddng KDBPDS trén dia ban tinh Binh Binh noi
chung va thanh phé Quy Nhon néi riéng. Theo tong két dua ra tai Hoi thao trao
ddi giai quyét tranh chap nha chung cu do S& xay dung Binh Dinh t6 chirc nam
2020, tai Binh Pinh di xay ra 14 loai tranh chap lién quan dén chung cu. Tong
hop thong tin c6 thé khang dinh, cé rat nhiéu tranh chap hop dong KDBDS di
va dang xay ra trong hoat dong mua béan, chuyén nhuong bat dong san. Vi mot
nodi dung tranh chap nhung c6 thé clng xay ra vai rat nhiéu hop dong KDBDS
trong ciing mot du &an dé. Viéc giai quyét tranh chap d6i vai mot ndi dung cu thé
ciia mot bén trong quan hé hop dong nhung lai lién quan dén rat nhiéu nguoi
mua BPS trong du 4n d6. Do vy, c4c tranh chap thuong dién ra mang tinh tap
thé, viéc giai quyét tranh chap 1a rat phuc tap, kho dat duoc sy thoa thuan truc
tiép doi hoi can c6 bén trung gian dtng ra thuong lugng giai quyét.

! Niém giam thng ké 2019
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Bang: Théng ké tinh hinh thu Iy va giai quyét vu an tranh chap hep déng
KBDS nganh Toa 4n tinh Binh Dinh?

Tongsovu | _, L L Tong s6 vu
T Tong sé vu | Tong so vu | Tong s vu ]
an kinh ) . . an hop
an hop an hop an hop .
5 doanh, \ . . dong
Nam dong dong dong ,
thuong . . . | KDBDS bi
, KDBDS da | KDBDS da | KDBDS bi ,
mai da thu tha IV . hus stra ban an
u a (@
Iy 11y glal quy y ban 4n
2016 326 32 24 1 1
2017 278 28 19 2 1
2018 256 17 12 0 0
2019 310 22 16 1 0
2020 835 137 125 4 6

Nhin chung, céng tac giai quyét, xét xa cac vu an KDBDS tir nim 2016 tro
di co tién bo, vé co ban dam bao cac quyén va loi ich hop phap cua cac bén
duong sy. CONng tac hoa giai duoc dac biét coi trong nham giai quyét mau thuan
giita cac bén duong sy, cang co doan két trong nhan dan, gép phan dam bao an
ninh chinh tri, trat tu an toan xa hoi, lam don gian tha tuc, tiét kiém thoi gian va
cdng st cho cac duong su va co quan nha nuéc. Chat lugng giai quyét an ciing
tang 1én rd rét qua két qua xét xur cua cap phuc tham, an KDBDS bi huy giam
(nam 2018 bi huy 0 vu an), khéng c6 an bi stra nghiém trong.

2.2.2. Vwéng mdc trong ap dung phap ludt vé gidgi quyét tranh chdp trong
hgp déng kinh doanh bdt dgng sdn

Thir nhat, Chua c6 quy dinh khai niém vé HDPTMDV: Viéc thiéu khai niém
vé HDTMDV trong phap luat thi s& dan dén cac bén trong hop ddng 1a DN hay
chinh co quan GQTC trong nhiéu trojong hop ciing khé xac dinh tranh chép d6
la dan sy hay thojong mai, va tir 46 dan dén sy kho khan trong viéc ap dung luat
d¢ GQTC.

Thi hai, van con nhitng trudng hop phan quyét cua céc tda khong thong
nhat, Toa &n phdc tham ra phan quyét khac voi Toa an so pham, TAND Téi cao

2 B4o céo tong két cong tac xét xir nganh Toa an nim 2020 cua tinh Binh Pinh
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ra phan quyét khac voi Toa phic tham 1 tinh trang khdng it ¢ cac toa an va
khong phai khi nao tda &n cip trén ciing ra quyét dinh ding hon so véi tda cap
dudi. Tha ba, 4p dung khéng dung quy dinh cta phap luat vé hoa giai. Hoa giai
la nguy@n tic giai quyét vu 4n dan sy néi chung va vu an KDBDS ndi riéng. Tuy
nhién, mot s6 Tham phan van xem nhe nguyén tac nay, tién hanh hoa giai khéng
dung theo quy dinh cua phap luat.

Thi tu, chua thyc hién ding cac quy dinh vé thanh 1ap Hoi dong dinh gia
tai san. Pa c6 nhiéu ban an dan sy bi huy bo vi ly do Hoi dong dinh gia xac dinh
tri gia tai san theo khung gia cia Nha nudc, c¢o truong hop co bién ban dinh gia
nhitng ra phién tda, Hoi ddng xét xtr van quyét dinh mot gia khac (khéng co su
dong y cua duong su).

Th nam, hoan phién toa khong dang. Thuc tién xét xir cho thay cé truong
hop viéc hodn phién toa khong duoc thuc hién tai phién tda ma Tham phan tu
quyét dinh hodn phién toa trudc khi mo phién toa.

Tha sau, nhiéu chu thé giao két hop dong KDBDS con xem nhe hinh thic
hop dong, hoic vi mudn truc loi riéng nén cd y trén tranh thyuc hién dung hinh
thirc hop dong, gay kho Khin cho qua trinh giai quyét tranh chap.

2.2.3. Nguyén nhan cia nhitng vireng médc

Tht nhat, do quan hé xd hoi lién quan dén hop dong trong linh vuc
KDBDS dang phat trién mot cach nhanh chong va thay ddi lién tuc, néu khong
nam dugc ban chat ctia ching thi rat dé cho ra doi cac quy pham phap luat
khong phu hop.

Thi hai, nhiéu van dé 1y luan vé phap luat, vé hé théng phap luat ndi chung
cling nhu cac bo phan, yéu td tao thanh hé théng phap luat vé giai quyét tranh
chap hop ddong KDBPS néi riéng chua dugc nghién ctru mot cach bai ban; thiéu
danh gia, tong két thuc tién day du.

Thir ba, van con thiéu nhiing giai phap dong bd dé xay dung va hoan thién
hé théng phép luat diéu chinh quan hé giai quyét tranh chip hop dong trong linh
vuc KDBDS.

Thit tu, do chua lam tdt viéc tap hop, hé théng hoa cac quy pham phap luat
giai quyét tranh chap hop dong KDBDS, nén vian ban méi ban hanh dé chong

chéo, tham chi, c6 truong hop mau thuan voi cac van ban dang co6 hi¢u luc.
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Thir nam, viéc xdy dung va hoan thién hé thdng phap luit diéu chinh quan
hé giai quyét tranh chap hop ddng trong linh vuee KDBDS 1a mot su nghiép 1au
dai, phuc tap, kho khan, khong thé 1a cong vi¢c cua mot vai ndm ma la cong viéc
ciia nhiéu thap ky, doi hoi phai c6 mdt su tim toi, kham phé, duc két kinh

nghiém.

Tiéu két Chwong 2

Chuong 2 da phan tich thuc trang phép luat twong tng theo tirng nhom quy
dinh phap luat da néu trong cau tric phéap luat vé giai quyét tranh chap hop dong
KDBDS trinh bay tai Chuong 1, bao gdbm nhém quy dinh phép luat vé tham
quyén giai quyét tranh chap va trinh tu, tha tuc giai quyét tranh chap hop dong
trong linh vuc KDBDS.

Luan vin ciing d3 néu ra c4c van dé vé thuc tién phat sinh trong hoat dong
giai quyét tranh chap hop dong KDBDS trén dia ban tinh Binh Dinh trong thoi
gian qua, bao gém c4c van dé vé hinh thuc giai quyét tranh chap (tda &n), va cac
van dé vé noi dung tranh chap trong hop dong KDBPDS.

Trén co sé d6, 1am sang t6 nhiing bat cap, han ché trong quy dinh phap luat
cling nhu vu, nhuge diém cua qua trinh dp dung phép luat vé giai quyét tranh
chap hop dong KDBPS tai Binh Pinh. Pong thoi, luan vin ciing da chi ra
nguyén nhan cua nhitng vudng méic da néu ra ciing nhu tinh hinh thu ly, giai
quyét tranh chap trong thuc tién tinh Binh Dinh.

Nhitng phén tich tai Chuong 2 1a co s& quan trong cho viéc xay dung céac
dé xuat, kién nghi hoan thién phép luat va nang cao hiéu qua ap dung phap luat
dé giai quyét tranh chap hop dong KDBDS tai Binh Dinh & Chuong 3.
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CHUONG 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA AP DUNG PHAP LUAT VE GIAI QUYET
TRANH CHAP HQOP PONG TRONG LINH VUC KINH DOANH
BAT PONG SAN

3.1. Pinh hwéng vé hoan thién phap luit va nang cao hiéu qua ap dung
phéap luat dé giai quyét tranh chap hop ddng trong kinh doanh bat dgng san

3.1.1. Quan triét su sdc va kip thei thé ché hda dwong 161, chi tricong
ciia Pang vé xay dung, hoan thign chinh sach, phap lugr dit dai trong giai
doan hign nay

Céc vian kién chinh tri ciia Pang trong giai doan hién nay van tiép tuc xac
dinh hoan thién, d6i mai phap luat bat déng san 1a mét trong nhiing nhiém vu
trong tam trong qua trinh hoan thién thé ché nén kinh té thi truong. Tai Nghi
quyét Pai hoi lan thir X111 cua Pang dién ra trong nam 2021 di tiép tuc nhan
manh vé viéc doi mai chinh sach, phap luat vé bat dong san néi chung va dat dai
noi riéng trong thoi ky day manh toan dién céng cudc doi méi, tao nén tang dé
thu hit nguon von FDI méi dau tu vao nudc ta.

3.1.2. Xay dung dong bg phap lugt dan sw véi phap ludt bar dgng san va
cac nganh lugt khéac

Hoan thién phap luat giai quyét tranh chap hop dong KDBDS doi hoi phai
c6 nhitng chu truong, chinh sach co ban xay dung hé théng cac quy dinh cua
phap luat. Hién nay, cac quy dinh cta Bo luat dan su, Luat Dat dai, Luat Nha &
va cac nganh luat khéac con chéng chéo, tring 13p, mau thuin, gay khé khan cho
viéc ap dung, thuc hién phap luat.

3.1.3. Hoan thién phép lugt vé gidi quyét tranh chdp hgp dong kinh
doanh bdr déng san gén véi viéc thuec hién cac chinh sach kinh té xa hai

Hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat
dong san khong chi don thuan lién quan dén cac quan hé kinh té thuan tdy ma
con ¢6 su lién quan mat thiét va anh hudong sau sac téi cac chinh sach kinh té x&
hoi khac cua dat nuwdc. Qué trinh hoan thién phép luat vé giai quyét tranh chap
hop dong kinh doanh bat dong san phai huéng ti phuc vu tt cho viéc thyuc hién
cac chinh sach kinh té xa hoi, gop phan thiic day su phét trién chung caa nén
kinh té.
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3.1.4. Hoa gidi trong gidi quyét tranh chdp hgp dong kinh doanh bat
dgng san can dwec tON trong Va quan trigt theo hwong ton treng quyén tw
dinh doat ciia cac bén tranh chadp.

Hoa giai trong giai quyét tranh chap bat dong san noi chung va dat dai quy
dinh trong nhiéu van ban quy pham phap luat nhung can mé rong hon quyén tu
dinh doat cua céc bén co quyén hoa giai hoiac khdng hoa giai. CAc vin ban luat
can quy dinh theo hudng ton trong quyén tu dinh doat cta cac bén duong su, 12
quyén tu do, tu nguyén cam két, thoa thuan dan su.

3.2. Nhitng giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap
dung phap luat dé giai quyét tranh chap hop dong trong kinh doanh bat
dong san trén dia ban tinh Binh Dinh

3.2.1. Giai phap hoan thi¢n phéap lugt

Thet nhdt, can c¢6 van ban hudng dan thdng nhat vé viéc duong su c6 quyén
duoc lya chon Toa an c6 tham quyén giai quyét tranh chap. Tham quyén cua
Toa &n theo su lya chon cia nguyén don xuét hién khi Toa &n thu Iy giai quyét.
Tuc 1a khi nép don khoi kién, ho c6 thé chon mét trong cac Tda an cd tham
quyén theo quy dinh tai Diéu 39, néu khong thi ho c6 thé lra chon mét trong céac
Toa an c6 tham quyén theo quy dinh tai Diéu 40 BLTTDS. Va néu nhu ho di c6
su lya chon Toa &n c6 tham quyén dé giai quyét va Toa an da thu ly giai quyét
dung tham quyén thi duong nhién nguyén don khong c6 quyén lwa chon Toa &n
c6 tham quyén khac giai quyét nira.

Thet hai, can ap dung cac quy dinh vé thi tuc rat gon cia BLLTDS 2015
khi giai quyét tranh chap déi véi hop dong KDBDS. Hién nay, khi giai quyét
tranh chap tai Toa an con chua linh hoat trong qua trinh thu Iy giai quyét, thu tuc
con rudm ra, mat nhiéu thoi gian.

Thi ba, hoan thién cac quy dinh vé ching thuc giao dich, hop dong
CNQSDBD: Theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu 2 caa Nghi dinh sé 23/2015/ND-CP
ngay 16/02/2015 cta Chinh phu thi “chtng thuc hop ddng, giao dich Ia viéc co
quan c6 tham quyén chang thuc vé thoi gian, dia diém giao két hop dong giao
dich; ning luc hanh vi dan su, y chi te nguyén, chit ky hoic dau diém chi cua
cac bén tham gia hop dong, giao dich”. Nhu vay, theo quy dinh nay thi nguoi
yéu cau chang thuc phai hoan toan chiu trach nhiém vé noi dung, tinh hop phép
cua hop dong, giao dich.
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UBND cép xa khéng chiu trach nhiém vé néi dung, tinh hop phap cua hop
ddng, giao dich din dén su bat binh ding cho mét trong cac bén khi thoa thuan
nodi dung diéu khoan, thiéu thong tin, nhan thic han ché... dé bén kia lgi dung,
thoa thuan bat lgi, lira ky hodc soan thao mét s6 diéu khoan hop dong trai phéap
luat budc bén kia phai thi hanh. ..

Th tu, chl trong lya chon cac ban 4n dua vao an 18 12 ngudn cua phap luat
trong qua trinh xét xir ctia Toa an.

An I¢ duoc lya chon phai chira dung 1ap luan dé 1am rd quy dinh cua phap
luat con c6 cach hiéu khac nhau; phan tich, giai thich cac van dé, su kién phap Iy
va chi ra nguyén tic, duong 16i xt ly, quy pham phap luat can ap dung trong
mot vu viéc cu thé. Bong thoi, an 1é dap ting yéu cau chuan muc va cé gia tri
nhu mot huéng dan ap dung thong nhat phap luat trong xét xir, bao dam nhiing
vu Viéc 6 tinh tiét, sy Kién phap Iy nhu nhau thi phai duoc giai quyét nhu nhau.

3.2.2. Gidi phap nang cao higu qud ap dung phap ludt vé gidi quyét tranh
chdp hgp dong kinh doanh bdt dgng san tai tinh Binh Dinh

The nhat, thanh Idp co quan chuyén trach nham giam sat hoat déng cua
chi dau tw trong qud trinh thuc hién du &n kinh doanh bdr déng san.

Thuc té dit ra dbi véi cac dy an dau tu KDBDS 14 phai c6 mot co quan
chuyén mén 1am nhiém vu kiém tra, giam sat cac du an tir khi trién khai xay
dung dén khi hoan thanh va danh gia du diéu kién dua vao st dung. Bé dam
nhan dugc hét chirc niang nay, luc lugng ndy phai tap hop nhiing nguoi co
chuy&n mén cao, 1am viéc chuyén trach, khach quan. Co cau to chirc, diéu kién
thanh 1ap, nguyén tic hoat dong do Bo Xay dung quyét dinh. Di véi cac thanh
phd 16n noi ¢6 nhéu du an BDS thi ¢6 thé thanh lap co quan nay véi quy md 16n
hon dap tng yéu cau cua du 4n. Chic ning ciia co quan nay 1a kiém tra, giam
sat cac du an xay dung BDS trén pham vi dia ban minh phu trach, cong khai cac
du an da duoc cap phép.

Ther hai, ting cirong nang luc gidi quyét tranh chap cho Toa an.

- Pao tao doi ngii tham phan mang tinh chuyén nghiép, duogc trang bi mot
cach hé thong kién thac phéap luat va ky nang xét xir.

- Coi Tham phan 1a mot nghé, bo nhiém mét 1an, bé nhiém chac danh cho
ting cap Xét .

20



- Phap luat can quy dinh rd quyén han doc 1ap va trach nhiém ca nhan déi
véi Tham phan.

- Xay dung quy ché cu thé, phi hop cho Hoi tham nhan dan trong linh vuc
dan sy no6i chung va BDS noi riéng.

Thet ba, tang curong viéc tong két, rut kinh nghiém cong tac xét xix déi Voi
tranh chdp hop dong KDBPS.®

Dé nang cao chat lugng ap dung phap luat giai quyét cac vu an hop ddng
KDBDS va han ché nhiing thiéu sot. Hang nam, nganh Toa &n tinh Binh Pinh
can thuc hién cong tac téng két rut kinh nghiém trong viéc &p dung phap luat dé
rdt ra nhitng mat dat duoc va nhiing thiéu sét, nhiing ton tai vé nhan thirc phap
luat trong viéc ap dung phap luat giai quyét cac loai &n ndi chung, an hop dong
KDBDS néi riéng; qua cong tac tong két kinh nghiém xét xar gidp cho nganh
Toa an tinh Binh Dinh co diéu kién tim ra nhiing nguyén nhan xét xtr ding phap
luat va ca nguyén nhan sai 1am khi giai quyét cac vu an. Tir d6, co co s¢ dé ap
dung thdng nhat phap luat nhiam nang cao tinh kha thi caa ban an khi ban hanh.

Thet tir, phéi hop chat ché Véi cdc co quan hiru quan khi gidi quyét tranh
chdp hop dong KDBPS.

Trong qua trinh giai quyét cac tranh chap vé kinh doanh, thuong mai, dic
biét 1a cac tranh chép lién quan dén hop dong KDBDS thi Toa an phai thuc hién
tbt mbi quan hé phdi hop véi nhidu co quan hitu quan khéc. Sy phdi hop chat
ché vai cac co quan nay la can cu quan trong cho viéc thu thap cac ching cu
lien quan tir d6 xac dinh chinh xac noi dung vu 4n, 13 co s& cho viéc giai quyét
vu 4n duoc chinh xac va triét dé.

% Lé Xuan Than (2014), Ap dung phép luat trong hoat dong xét xir ciia Toa an nhan dan &
Viét Nam hién nay, Lu4n an tién si Luat hoc, Hoc vién Chinh tri Quéc gia H6 Chi Minh
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Tiéu két Chwong 3

Hop ddng trong hoat dong kinh doanh bt dong san ngay cang dong vai trd
quan trong trong céac giao dich vé bat dong san. Hop dong kinh doanh bat dong
san 1a hinh thic phap 1y ghi nhan su thoa thuan cuaa cac chu thé trong quan hé
mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san, dam bao cho
viéc thuc hién quyén va nghia vu cia cac bén mot cach nghiém tc. Theo su
phét trién cua thi truong bat dong san, cac tranh chép lién quan dén KDBDS noi
chung va hop dong KDBPDS néi riéng ngay cang gia tang.

Trén co sé tim hiéu nguyén nhan va nhitng bat cap vudng mac cia phap
luat vé giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san; tac gia da dua
ra mot s6 goi ¥ gop phan hoan thién phép luat ciing nhu xay dung co ché thuc
thi ¢d hiéu qua phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong
san. Theo do, viéc hoan thién va nang cao hiéu qua ap dung phap luat trong giai
quyét tranh chap hop dong KDBDS can phi hop véi nhitng dinh hudng sau:

(i) Quan triét su sic va kip thoi thé ché hoéa duong 16i, chu truong cua
Pang vé xay dung, hoan thién chinh sach, phap luat dat dai trong giai doan hién
nay

(i) Xay dung dong bo phap luat dan su voi phéap luat bat dong san va cac
nganh luat khac

(iii) Hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap hop déng kinh doanh bét
déng san gan vai viéc thuc hién céac chinh sach kinh té xa hoi

(iv) Hoa giai trong giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san
can duoc ton trong va quén triét theo hudéng tén trong quyén tu dinh doat cua
cac bén tranh chap.
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KET LUAN

Giai quyét cé4c tranh chap phat sinh tir hop dong KDBDS khong chi ¢6 vai
tro to 16n trong viéc bao vé quyén va lgi ich hop phép cua céc té chuc, ca nhan
tham gia vao cac quan hé kinh té ma con gop phan tao dung méi truong kinh
doanh van minh, lanh manh. Chinh vi vay ma viéc thiét 1ap co ché giai quyét
tranh chap thuan loi, nhanh chéng, chinh xac, véi sy ton trong & mirc do cao
nhat quyén tu dinh doat, tinh dan chu va binh dang giita cac bén tranh chip co y
nghia dic biét quan trong trong quéa trinh xay dung nén kinh té thi truong, dinh
huéng XHCN ¢ nude ta. Trong budc chuyén doi sang kinh té thi trudng, mot co
ché méi giai quyét cac tranh chap hop dong KDBDS da hinh thanh nhung trong
thuc tién van hanh co ché d6 dang boc 16 nhiéu bat cap doi hoi phai duoc nghién
ctru dé tim hudéng khac phuc.

O Viét Nam hién nay, hoat dong giai quyét tranh chap caa Toa an con ¢
nhiéu vuéng mac do thu tuc td tung mang tinh hinh thtc, ning né, chat lugng
Xét xir chua cao trong khi kha ning thi hanh cac ban an, quyét dinh cua Toa &n
con thap. Thyc té ndy xuat phat tir nhiéu nguyén nhan khac nhau, trong d6 mot
nguyén nhan chinh phai ké dén la cac bat cap trong hé thong cac van ban phap
luat vé giai quyét tranh chap hop dong KDBDS.

Trong diéu kién phat trién nén kinh té thi truong, chi dong hoi nhap kinh té
khu vyc va thé gigi can phai hoan thién phép luat vé giai quyét TCKDBDS Trén
co so ly luan, qua thyc tién nghién ciu giai quyét cac vu an tranh chap KDBPS
thoi gian qua, tic gia da chi ra nhiing ton tai, han ché ciing nhu nguyén nhén cua
han ché, tir d6 manh dan dua ra cic quan diém ciing nhu cac giai phap. Néu
duoc thuc hién dong bd va mot cach nghiém tdc s& nang cao duoc chét luong
giai quyét tranh chap, gop phan khéng nho 1am lanh manh cac quan hé x& hoi,
bao vé nén phap ché x& hoi chii nghia. Viéc xay dung va hoan thién phép luat vé
giai quyét TCKDBDS phai dugc coi 1a khau dot pha va co y nghia quyét dinh
tGi cac noi dung khéac cia qué trinh hoan thién co ché giai quyét tranh chap
KDBPDS trong nén kinh té thi trudng, dinh huéng XHCN & Viét Nam./.

23






DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

A. Van ban quy pham phap luat

1. Quéc hoi nuéc CHXHCNVN (2013), Hién phap nam 2013

2. Quéc hdi nuéc CHXHCNVN (2015), B luat Dan sy nam 2015

3. Quéc hoi nugc CHXHCNVN (2015), Bo luat T6 tung Dan sy nam 2015

4. Québc hoi nugc CHXHCNVN (2010), Luat Trong tai thwong mai 2010

5. Qudc hoi nuéc CHXHCNVN (2013), Luat Dat dai ndm 2013

6. Qudc hoi nuéc CHXHCNVN (2014), Luat Nha ¢ nam 2014

7. Quéc hdi nuéc CHXHCNVN (2014), Luat Kinh doanh bat dong san nam
2014

8. Nghi dinh 22/2017/ND-CP Ngay 24/02/2017 ctia Chinh phu vé hoa giai
thuong mai

9. Nghi dinh 63/2011/ND-CP Ngay 28/07/2011 cua Chinh phu quy dinh
chi tiét va huéng dan thi hanh mot s diéu caa Luat Trong tai thuong mai

10. Nghi dinh 63/2011/NB-CP Ngay 19/09/2018 cua Chinh phua quy dinh
vé sira doi, bo sung mot sé diéu caa Nghi dinh 63/2011/NB-CP ngay 28 thang 7
nam 2011 cua Chinh phi quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu
cua Luat Trong tai thuong mai

11. Nghi quyét 01/2014/GD-CP ngay 20/03/2014 cua Hoi dong tham phan
Toan &n nhan dan tbi cao cta huéng dan thi hanh mot sé quy dinh cua Luat
Trong tai thuong mai

B. Giao trinh, sach chuyén mon, bai bao khoa hec

12. Truong Pai hoc Ha Noi (2017), Giéo trinh Luat it dai, Nxb Céng an
nhan dan, Ha Noi.

13. B6 Tu phap (2016), Ky yéu hoi thao gisi thiéu Bo luat Dan sy nam
2015.

14. Bo Tu phap (2017) Ky yéu hi thao: Quy dinh cua Bo luat Dan sy nam
2015 vé quyén ddi véi bat dong san, yéu cau dit ra dbi voi viéc trién khai thi
hanh va hoan thién hé thdng phap luat, ngay 2/11/2017, Ha Noi.

15. Nguyén Thi Minh Phuong (2018), Ché do phap ly ddi véi dia dich
trong phap luat Viét Nam — Ly luan va kién nghi hoan thién, Tap chi Toa an, s6
24/2018.



16. Nguyén Van Ctr - Tran Thi Hué (2016), Binh luan khoa hoc B¢ luat
Dan sy ndm 2015 cua nudc Cong hoa xa hoi chia nghia Viét Nam, Ha Noi, Nxb.
Cong an nhéan dan.

17.. Nguyén Vian Cuong (2018) Nhu cau hoan thién hé théng phap luat dén
nam 2030, Ha Noi, Nxb. Chinh tri quc gia su that.

18. B4 Vin Dai (2016), Binh luan khoa hoc nhitng diém méi cua Bo luat
dan sy nim 2015, TP. HCM, Nxb. Hong Puc.

19. Nguyén Thanh Tan (2014), Nghién ctu vé bat dong san theo Bo luat
Dan sy Viét Nam nam 2015, TP. H6 Chi Minh, Nxb. Tre.

20. Nguyén Ngoc Dién (2001), Binh luan khoa hoc vé tai san trong Luat
Dan su Viét Nam, Tp.HCM, Nxb. Tré.

21. Nguyén Ngoc Dién (2010), "Hoan thién ché do phap ly vé s¢ hitu bat
déng san trong khung canh hoi nhap", Tap chi Nghién cau Lap phap, sb
8(169)/2010.

22. Nguyén Ngoc bién (2018), Gido trinh Luat Dan sy tap 1, TP. HCM
Nxb. Pai hoc Quéc gia TP. HCM.

23. Nguyén Ngoc Diép (2009), 3450 thuat ngit phap Iy phoé thong, Nxb.
Giao thong van tai.

24. L& Thu Ha (2018), "Quyén Vvé 16i di qua bat dong san lién k&", Tap chi
Toa an nhan dan, s6 10 — ky 1l thang 5-2018.

25. Nguyén Hong Hai (2016), Toa dam: Nhiing diém moéi cia Bo luat Dan
sy nam 2015 tai Vién Nha nudc va Phap luat ngay 8/4/2016.

26. Hoang Thi Thiy Hang (2013), "Ché dinh vat quyén va van dé stra doi
phan "Tai san va quyén so hitu" trong Bo luat Dan sy nam 2005 cua Viét Nam",
Tap chi Luat hoc, s6 4/2013.

27. BUi Thi Thanh Hang (2018), "Pé xuat mé hinh ché dinh tai san cho Bo
luat Dan sy Viét Nam tuong lai", Tap chi khoa hoc Pai hoc qudc gia Ha Noi:
Luat hoc, tap 30, s6 4/2018.

28. Ha Thi Mai Hién (2010), Tai san va quyén so hitu cua cdng dan & Viét
Nam, Ha Noi, Nxb. Céng an nhan dan.

29. Phan Trung Hién (2018), "Phap luat vé dén bu va giai phdng mit bang
& Viét Nam - Can bang giira loi ich Nha nudc va loi ich nguoi dan”, Tap chi
khoa hoc Pai hoc Can Tho 10/2018.



30. Tran Thi Hoa (2018), Tranh chip quyén vé bat dong san va véan dé
tranh chap ranh gisi, Ha Noi Nxb Tu phap

32. Lé Ping Khoa (2017) "Hoan thién quy dinh phép luat vé Quyén dia
dich trong Bo luat Dan sy nam 2015", Tap chi Dan chi va Phap luat, sb 6 (303)-
2017.

33. L& Xuan Than (2014), Ap dung phap luat trong hoat dong xét xir cua
Toa an nhan dan & Viét Nam hién nay, Luan &n tién si Luat hoc, Hoc vién Chinh
tri Qudc gia H6 Chi Minh.

34. Toa 4n nhan dan téi cao (2012), Co s¢ ly luan va thuc tién nham nang
cao hiéu qua giai quyét cac tranh chap vé quyén sir dung dat tai Toa an nhan
dan, Dé tai nghién ctu khoa hoc cap bo, Ha Noi.

35. Toa &n nhan dan téi cao (2015), B4o céo tong két cong tac nganh toa an
nam 2015, Ha Noi. 36. Toa 4n nhan dan tdi cao (2016), Bao céo tong két nganh
toa &n ndm 2016 va phuong hudng cong tac ndm 2017.

37. Toa &n nhan dan tdi cao (2017), Bao cdo cong tac nganh tod 4n nim
2017 va phuong hudng nhiém vu cong tac nam 2018, Ha Noi.

38. Toa &n nhan dan tdi cao (2019), B4o cao cong tac nganh tod 4n nim
2019 va phuong hudng nhiém vu cong tac nam 2020, Ha Noi.



