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MO DAU

1. Tinh C2’1p thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Hién nay dat dai khong chi phuc vu cho cac muc dich doi sdng hang ngay,
cac giao dich dat dai khong chi dugc thiét 1ap gitra ngudi chu so hitu dit va
nguoi ¢6 nhu cAu s& hitu dat ma dat dai con 1a mot hang héa dac bi¢t trén thi
truong BPS. Tuy nhién, trude sy phat trién manh mé cua thi truong BPS hién
nay kéo theo cic tranh chip, mau thuin, bat déng cta cac cha thé tham gia vao
cac quan h¢ phat sinh trong hoat dong BDS cling da dang, phirc tap vé tinh chét,
mic d6 va ngdy cang gia ting, gdy mat on dinh vé chinh tri, trit ty an toan x4
hoi.

Tuy nhién, trong thoi gian qua, tinh hinh giai quyét tranh chap trong linh
vuc BDS bang Trong tai thuong mai ¢ nudc ta van chua dat dugc két qua nhu
mong muén. Thuc trang nay xuét phat tir cac nguyén nhan khach quan va chu
quan nhu: Phap luat Viét Nam hién hanh vé giai quyét tranh chéap trong linh vuc
BDS chua thyc sy dong bo, nhiéu quy dinh phap luat khong con phu hop véi doi
song x4 hoi nhung cham dugc diéu chinh, sira doi, bd sung gay kho khan cho
trong tai va cac chu thé khac trong viéc ap dung. Bén canh do, nhan thirc cua céc
bén tranh chip chua day du vé tinh chat dic thu cia cac tranh chép trong linh
vuc BDS, trinh d6 chuyén mon, k§y nang nghé nghiép cua mot s6 Trong tai vién
con chua dam bao yéu cau nhiém vu. ...Ngoai ra, thiéu sy hop tac chat ché giira
cac co quan, ban nganh cling 1a nguyen nhan d5n dén viéc giai quyét tranh chap
trong linh vye BDS tai trong tai thuong mai chua phat huy hiéu qua cao.

Do do, viéc nghién ctru phap luat vé giai quyét tranh chap phat sinh trong
linh BDS va thyc tién ap dung phap luat hién hanh dé giai quyét cac tranh chap
nay bang phuong thirc Trong tai thuong mai nham phat hién ra nhing han ché,
thiéu sot, bat cap cua h¢ thong phap luat va tir 46 dua ra nhimng kién nghi, cac
giai phap gop phan tiép tuc hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua giai quyet
tranh chap trong linh vuc BDS bang trong tai thuong mai cho phu hop voi diéu
kién kinh té - x4 hoi ctia dat nudc 1a viéc lam hét sirc can thiét hién nay. Vi vay,
tu nhimg ly do néu trén, tac gia lua chon dé tai “Phdp ludt vé gtat quyét tranh
chdp trong linh vwe bdt dpng sin bang trong tai thwong mgi” 1dm Luan vin
thac luan kinh té ctia minh.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Hién nay, van dé nghién ciru vé phap luat vé giai quyét tranh chap trong
linh vuc bat dong san bang trong tai thwong mai di co cac cong trinh nghlen ciru
co lién quan nhu sau: Luén an Tién si Luat hoc “Tranh chdp dat dai va gidi
quyét tranh chdp dat dai bang téa dn ¢ nwée ta” nam 2013 cua tac gia Mai Thi
Ta Oanh tai Hoc vién Khoa hoc Xa hoi; Luén van thac si Luat hoc “Giai quyet
tranh chdp dat dai bang Toa dn tir thuc tién qudn Hdi Chdu, thanh phé Pa
Ndang” nam 2016 cla tac gia Nguyen Thi Thanh Hai tai Hoc vién Khoa hoc Xa
hoi; Luan van thac si Luat hoc “Gidi quyét tranh chdp hop dong kinh doanh bdt
dong sdn theo thi tuc so tham tai Toa dn nhdn dan thanh phé Pa Nang nam
2018 cua tac gia Nguyén Thi Thanh Van tai trudng Dai hoc Luat Hué; Luan vin
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thac st Ludt hoc “Phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp Hop dong kinh doanh bat
dong san tai Toa an” nam 2019 cua tac gia Tran M¥ Lam tai truong DPai hoc
Luét Hué; Luan van thac si Luét hoc “Gidi quyét tranh chcfp dat dai theo thii tuc
xét xir so tham ciia Toa an nhan déan tir thuc tién huyén Phuc Tho, Thanh phé
Ha N¢oi” nam 2019 cua tac gia Khuét Thi M¥ Dung tai Hoc vién Khoa hoc Xa
hoi.

Lién quan dén van dé phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai trong linh
vuc bat dong san bang trong tai thuong mai con ¢ mot sé bai viét da dugc cong
bd trén cac tap chi khoa hoc khac nhu: Pham Thai Quy (2013) “Nhiing bat cap
tir thye tién hoa gidi tranh chdp dat dai ™ trén Tap chi Nghién ciiu Lap phép so
18(250), thang 9/2013; Nguy&n Thi Yén (2014), “Thuc tién &p dung mot sé quy
dinh cua Luat Trong tai thuong mai tai Viét Nam”, Tap chi Luat hoc tr.35-55;
Luong Thi Bich Ngan (2021) “Mat s6 van dé Vé hoa giai tranh chdp dat dai tai
Vigt Nam ™ trén Tap chi Nghién cau Lap phap s6 05 (429), thang 3/2021.

Bén canh d6 con c6 mot s6 an pham sach chuyén khao sau: An pham “S6
tay phap ludt vé Trong tgi va Hoa gidi” xuat ban nam 2017 tai Nha xuat ban
Thanh nién do TAND tdi cao chu tri soan thaoo; Sach tham khao “Hoa gidi
trong giai quyét tranh chap ddt dai ¢ Viét Nam hién nay ” xuat ban nam 2018 tai
Nha xuat ban Lao dong do tac gia Pham Thi Huong Lan chu bién.

Nhu vy, chung ta c6 thé thiy su da dang va phong phu trong tai liéu vé
giai quyét tranh chap Trong tai thuong mai v6i nhiéu cong trinh nghién ctu &
nhiing goc d6 khac nhau. Tuy nhién, ching cha yéu tiép can phuong thirc giai
tranh chip kinh doanh thuong mai & goc do chung chung, chua ¢ sy chuyén
sau, tap trung nghién ctru trong pham vi tranh chap trong linh vyc bét dong san .
Bén canh d6, mot s6 cong trinh nghién ciru dé cap dén Trong tai thuong mai voi
tinh chat 1a mot ché dinh doc 1ap nhung cac ndi dung nghién ciru do déu khong
con tinh thoi sy, thiéu tinh cap nhat. Tuy vay, cac bai viét, cong trinh nghién ctru
clia cic tac gia trén that sy co y nghia vé mit 1y luan va thyc tién, 12 nguodn tai
liéu tham khao quy gia va co gia tri lon dbi véi luan van cta ban than tac gia,
d01 v0i cac hoc gia, cac to chire va cac co quan nha nudce.Luén van ké thira mot
s6 van dé sau: mot 5O Van dé 1y luan vé phéap luat trong tai thuong mai. Thuc
trang phap luét vé giai quyet tranh chap thuong mai bang trong tai .Bén canh do,
luan van tiép tuc hé thong hoa, 1am sau sac thém khai niém va dac diém vé trong
tai thuong mai trén the 2101, vai tro va loi ich cua trong tai thuong mai d01 Vol
doanh nghiép, cac yéu t6 anh huéng dén viéc lira chon hinh thirc giai quyet tranh
chép trong linh vuc bt dong san bang trong tai thwong mai...phat trién theo
hudéng nghién ctru vao cac van dé, cac khia canh con bo ngd hodc con chua dugc
luan giai thau dao, dong thoi, phan tich, so sdnh va cap nhat cac quy dinh méi
lién quan dén van dé nay. Tap trung phén tich sdu n6i dung phap luét hién hanh,
danh gia thyc trang phap luét vé giai quyet tranh chap trong linh vuc bat dong
san bang trong tai thu:ong mai trong bbi canh hién nay va du bao diéu kién phat
trién phuong thirc giai quyét tranh chéap nay.



3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciru dé tai

Muc dich nghién ctru cua dé tai nham dé xuat nhiing giai phap hoan thién
phap luét va nang cao hi¢u qua giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san
bang trong tai thwong mai.

3.2. Nhigm vu nghién ciru dé tai

Pé dat dugc muc dich nghién ctru, Luan van c6 cac nhiém vu can giai
quyét nhu sau:

- Nghién ctru 1y luan vé phéap luat giai quyét tranh chap trong linh vuc bét
dong san bang trong tai thuong mai.

- Tong hop, phén tich, danh gia wu diém va han ché cac quy dinh phap luat
hién hanh giai quyet tranh chip trong linh vuc bit dong san bang trong tai
thuong mai va thuc tién 4p dung trong thoi gian .

- Pé xuét dinh hudng va giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san bang trong tai thuwong mai
& Viét Nam trong thoi gian téi.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciru

Pé tai tap trung nghién ctiru cac van dé chua yéu sau:

- Cac quan diém, chu truong, duong 16i, chinh sach cua Pang, phap luat
ciia Nha nudc vé giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san bang trong
tai thuong mai.

- C4c van ban phap luat: Bo luat T tung dan sy nam 2015; B0 luat Dan sy
nam 2015; Luat Trong tai thwong mai nam 2010; Luat dat dai nam 2013; Luat
kinh doanh bat dong san 2014; Luat nha & 2014... va cic béo cdo vé hoat dong
Trong tai thuong mai tai Viét Nam

4.2. Pham vi nghién ciru

Phép luat vé giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san bang trong
tai thwong mai 1a mot linh vuc tuong d6i rong va phirc tap thu¢c pham vi diéu
chinh ctia nhiéu nganh luat khac nhau. Trong khu6n kho bai 1am, tac gia khong
c6 tham vong giai quyét toan bo va tron ven cac van dé phap 1y vé van dé nay
ma di sau vao ndi dung ndy & mot sd khia canh sau:

- V& ndi dung: N§1 dung bai lam duoc giéi han trong van dé 1y luan vé giai
quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san bang trong tai thuong mai dugc
phap luat Viét Nam ghi nhan. Pong thoi, dua ra nhiing giai phap dé xay dung,
hoan thién cac quy dinh vé giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san
bang trong tai thuwong mai dap tmg theo yéu cau d6i méi hién nay. Gop phan
nang cao chat lu’0’ng hoat dong cua cong tac nay dap Umg vo6i yéu cau hoan thi¢n
phap luat vé giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san bang trong tai
thuong mai & nudc ta, dap ung voi tién trinh hoi nhap.

- Vé thoi gian: Luan van nghién ciru ndi dung co ban giai quyét tranh chap
hop ddng mua ban hang hoa quéc té bang Trong tai theo phéap luat Viét Nam va
thuc tién ap dung trén pham vi ca nude trong 03 ndm 2019 dén 2021.

3



- V& khoéng gian: Giéi han khao sat 1a qua trinh ap dung phap ludt vé giai
quyét tranh chip trong linh vuc bat dong san bang trong tai thuong mai tai Viét
Nam.

5. Phwong phap luan va phuwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phap luan

Luén van su dung phuong phép luén duy vat bién ching cua chu nghia
Mac - Lénin dya trén cdc quan diém, duong 161 1anh dao cia Pang va chinh sach
phap luat cia Nha nudc vé giai quyét tranh chap trong linh viec BDS bang trong
tai thuong mai.

5.2. Phwong phap nghién ciru

- Phuong phap nghién ctru dinh tinh: Tong hop co so 1y thuyét co so ly
luan cho nghién ctru, luge khao cac nghién ctru trude day lién quan dén quy dinh
vé giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san bang trong tai thuong mai,
thao luan cua cac nhom chuyén gia dé nam rd cac quy dinh lién quan dén giai
quyét tranh chéap trong linh vuc bat dong san bang trong tai thuong mai dé xay
dung mo hinh nghién ctu.

- Phuong phap so sanh: Phan tich so liéu dé dua ra cac danh gia vé tinh
hinh thyc té va tim hiéu nguyén nhan cu thé va nhiing két qua dat duoc cling
nhu nhitng kho khin, ton tai anh hudng dén hiéu qua giai quyét tranh chap trong
linh vuc bt dong san bang trong tai thuong mai.

- Phuong phap dy bao: trén co so s6 liéu thong ké, hoat dong phan tich va
giai phap phat trién ctia phuong thirc giai quyet tranh chip trong linh vuc bat
dong san bang trong tai thwong mai trén thé gidi nodi chung, tai Viét Nam noi
riéng, luan vin st dung phuong phap du bao dé dua ra cac giai phap, chién luoc
mot cach hiéu qua nhat.Ngoai ra luan van s& tham khao cac quy dinh, vin ban
cta Nha nudc co lién quan va céc gido trinh, tai li€u, tap chi tir cdc co quan, ban
nganh, cac dé tai nghién ctu lién quan dé phuc vu thém cho ndi dung nghién
ctru. Dong thoi st dung cac bang, biéu va so dd minh hoa nhiam ting tinh thuyét
phuc cho ndi dung nhan xét, danh gia cho luan van.

6. Y nghia Iy luin va thwe tién cia dé tai

- Vé ly luan, Luan van cung cap mot cach twong doi day du va cé hé théng
cac co sé khoa hoc Phap luat vé giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong
san bang trong tai thwong mai. Luan van di sau phan tich va lam sang to6 nhiing
vu diém, han ché con ton tai trong cac quy dinh cta phap luat Viét Nam hién
hanh vé giai quyét tranh chap trong linh vuc bt dong san bang trong tai thuong
mai .Tur d6, Luén van c6 céc gidi phap gop phan hoan thién phap luat vé giai
quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san bang trong tai thuong mai tai Viét
Nam.

- Vé mat thyc tién trong linh vuc BDS, trong tai thuong mai véi tu cach la
mot co che giai quyét tranh chap ngoai toa 4n da va dang gop phan khong nhé
vao sy 6n dinh cua hoat dong kinh doanh BDS. Tuy nhién, cho dén nay, voi dai
da s6 nguoi dan va doanh nghiép Viét Nam phuong thiic trong tai thuong mai
con kha méi mé. Luan van danh gia thuc tién giai quyét tranh chép trong linh
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vuc BDS béng trong tai thuong mai, chi ra nhiing uu diém, han ché va mot sd
dinh hudéng nhdm hoan thién phap luit va nang cao hiéu qua cua trong tai
thuong mai thanh coéng cu phép 1y quan trong, dic luc ciia doanh nghiép khi giai
quyét cac tranh chip phat sinh trong linh vuc BDS. Céc giai phap s& mang tinh
thuc té duc két tir kinh nghiém thuc tién co tinh tham khao cho cac doanh nghiép
tai Viét Nam.

7. Két cdu ciia ludn vin

Bé cuc cua luan van ngoai phén muc luc, danh muc tir viét tat, két lun, tai
liéu tham khao thi phan noi dung cy thé gdm 3 chuong

Chuwong 1: Nhiing van dé 1y luan vé giai quyét tranh chép trong linh vuc
bat dong san bang trong tai thuong mai .

Chuwong 2: Thuc trang phéap luat va thuc tién 4p dung phap luat giai quyét
tranh chap trong linh vuc bat dong san bang trong tai thwong mai tai Viét Nam

Chuwong 3: Dinh huéng va giai phap hoan thién, nang cao hi¢u qua ap dung
phap luat giai quyét tranh chip trong linh vuc bat dong san bang trong tai
thuong mai.

Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE GIAI QUYET TRANH CHAP TRONG
LINH VUC BAT PONG SAN BANG
TRONG TAI THUONG MAI

1.1. Khai quat vé giai quyét tranh chip trong linh vuc bat dong san
bang trong tai thwong mai

1.1.1. Khdi niém, dic diém tranh chép trong linh vwe bit djng sin

1.1.1.1. Khdi niém tranh chdp trong linh viec bat dong san

Tranh chép kinh doanh 13 nhitng mau thuén, bat dong, xung dot giita nhiing
chu thé kinh doanh véi nhau vé muc dich lgi nhuan. Trong kinh doanh, cac chu
thé ludn ludn huéng téi muc tiéu loi nhudn 1a diéu cot yéu, moi mau thuin bat
dong déu xuat phat tir i do khong thoa man nhu cau vé loi nhuan tir d6 phét sinh
tranh chap.

Tranh chap BPS thuong xdy ra tir chit BDS (do thira ké, do ng nan, bi kién
do xay dung sai hodc 1an chiém dat nguoi khac). Ciing ¢ nhiéu nguyén nhan do
khi mua ban bén mua va bén ban c6 nhimg vi pham trong hop dong hoic co
nhimng thoa thuan khong rd rang dan dén tranh chap.

Céc loai bat dong san dua vao kinh doanh bao gom: Nha, cong trinh xay
dung co sin cla cac to chic, cd nhan; Nha, cong trinh xay dung hinh thanh
trong tuong lai cia cac t6 chirc, ca nhan; Nha, cong trinh xay dung 13 tai san
cong duoc co quan nha nudc c6 thAm quyén cho phép dua vao kinh doanh; Cac
loai dat duoc phép chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén su dung dat
theo quy dinh cua phap luét vé dat dai thi dugc phép kinh doanh quyén sir dung
dat.

Nhu vdy, c6 thé hiéu tranh chip trong linh vuc bat dong san 1a xung dot
(mdu thudn) vé quyén va nghia vu gita cdc bén trong qud trinh mua, nhdn
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chuyén nhwong, thué, thué mua bat dong san dé ban, chuyén nhuwong, cho thué,

cho thué lai, cho thué mua, thuc hién dich vu moi gioi BDS,; dich vu san giao

dich BDS; hodc cac hoat dong kinh doanh BDS khac nham muc dich sinh loi.
1.1.1.2. Ddc diém tranh chdp trong linh vuc bdt dong san

Ngoai nhitng dic diém chung cta tranh chip trong linh vuc kinh doanh, thi
tranh chép trong linh vuc bat dong san con c6 mot s6 dic diém riéng nhu sau:

Mot la, tranh chép trong linh vuc bat dong san la tranh chép c6 it nhat mot
bén 1a chu thé tién hanh hoat dong KDBPS. Pay 1a mot trong nhiing dic diém
dé phan biét tranh chap kinh doanh néi chung véi tranh chap trong linh vuc bét
dong san.

Hai 13, n6i dung cta tranh chip trong linh vuc bat dong san rat da dang va
phirc tap. Hoat dong quan 1y va st dung BPS trong nén kinh té thi truong dién
ra rat da dang, phong phii v6i viée sir dung vao nhiéu muyc dich khac nhau, véi
dién tich, nhu cau sir dung khéc nhau.

Ba I3, tranh chap trong linh vuc bat dong san 1a tranh chap QSDD thudc vé
al, xay ra trong hoat dong kinh doanh bt dong san chtr khong phai 1a tranh chap
giita hai chui thé phét sinh trong qua trinh su dung dat.

1.1.2. Khdi ni¢m, diic diém gidi quyét tranh chép trong linh vwc bt dong
sdan bang trong tai thwong mai

1.1.2.1. Khdi niém gidi quyét tranh chdp trong linh vuec bt dong san bang trong
tai thuong maqi

Giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san 1a mét noi dung rat quan
trong va khdng the thiéu trong hé thong phap luat Viét Nam hién nay. Viéc giai
quyet tranh chap duoc hiéu 1a lam cho cac xung dot, bat dong khong con thanh
van dé nira. Hién nay, viéc giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san cé
thé duoc giai quyét bang mot s6 phuong thie nhu: thuong lwong, hoa giai, trong
tai thuong mai hoic yéu cau Toa an giai quyét.

Theo d6, phuong thirc giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san
bang trong tai thuong mai 1a phuong thtc giai quyét tranh chap theo d6 cac bén
tranh chap dua tranh chap cua minh ra mot bén trung gian thtr ba (trong tai vién
hodc hoi dong trong tai) va bén trung gian nay s& xem xét cac tai liéu va 1ap luan
clia cac bén sau d6 sé dua ra quyét dinh vé tranh chap cua cac bén'. Hoat dong
cua Trong tai thuong mai nham giai quyét cac bat dong, mau thuin giira céc to
chuc, doanh nghiép va ca nhan phat sinh trong qua trinh dau tu von dé nhan
chuyén nhuong BDS véi muc dich tim kiém lgi nhuan va tim ra giai phap dtng
dan trén co s& phap luat nham xac dinh rd quyén va nghia vu cta cac chu thé
trong quan h¢ KDBDS. C6 thé hiéu giai tranh chap trong kinh doanh bat dong
san bang Trong tai thuong mai la viéc Trong tai thuong mgi ap dung cac quy
dinh cua phap ludr dé gidi quyét nhiing bdr dong, mau thudn giza cac chu thé
nay sinh trong qua trinh quan ly va su dung BDS.

! Trung tm Thuong mai Quéc t& UNCTAB/WTO (2001), Trong tai va cc phuong thic giai quyét tranh chap
lya chon. Giai quyet cac tranh chap thuong mai nhu theé nao?, (Ban dich tieng Viét cia Trung tam Trong tai
Quoc té Viét Nam), Nxb Tu phap, Ha Noi
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Xuat phat tir nhitng nguyén tic giai quyét tranh chap caa minh thi trong tai
thé hién rat nhiéu vu diém vuot troi, mang lai nhiéu loi ich cho cac bén khi c6
tranh chap trong hoat dong BDS, nhu sau: thu tuc trong tai tién loi, nhanh
chéng, thé hién tinh chat mém don gian, linh hoat vd mém déo vé mat t6 tung;
kha ning chi dinh trong tai vién thanh 1ap Hoi ddng trong tai giai quyét vu viéc
gilp cac bén lya chon dugc trong tai vién gioi, nhiéu kinh nghiém, am hiéu sau
sic linh vuc bat dong san dé tir d6 ho c6 thé giai quyét tranh chap nhanh chéng,
chinh xac; nguyén tic trong tai xét xa khéng cong khai, phan nao gilp cac bén
giit dugc uy tin trén thuong truong. Pay duogc coi 1a wu diém duoc cac bén tranh
chap wa chong nhét; cac bén tranh chap c6 kha niang tac dong dén qua trinh
trong tai, kiém soat duogc viéc cung cap chiing cir ciia minh va diéu nay gidp cac
bén giir duoc bi quyét kinh doanh; trong tai khi giai quyét tranh chap nhan danh
y chi cua cac bén, khong nhén danh quyen lyc tu phéap cua nha nudc, nén rat phu
hop dé giai quyét cac tranh chap 6 yéu to nudc ngoai.

1.1.2.2. Bdc diém gidi quyét tranh chdp trong linh vuc bat déng san bang trong
tai thuong mai

Ngoai cac dac diém chung cta cac phuong thirc giai quyét tranh chap khac
thi giai quyet tranh chap trong linh vuc bat dong san bang Trong tai thuong mai
c6 mot s6 dic diém sau: Mot la, cac phan quyét trong tai mang tinh chung tham
va hiéu lyc cia quyét dinh trong tai dbi véi viéc giai quyet tranh chap; Hai I3,
trong tai thuong mai la mot co che giai quyet tranh chip bi mat. Trong tai
thuong mai 12 mot tién trinh giai quyet tranh chap c6 tinh riéng biét; Ba Ia, trong
tai 1a mot co ché giai quyét tranh chap mém déo, nhanh chong, linh hoat cho cac
bén; Bon 14, trong tai 1a phuong thirc giai quyet tranh chip c6 tinh chuyén
nghiép; Nam la, sy cong nhan quoc té. Quyet dinh trong tai dat dugc sy cong
nhan qubc té thong qua rat nhiéu cong udc quoc té va dic biét 1a Cong udc New
York nim 1958 vé Cong nhén va thi hanh Quyét dinh trong tai nudc ngoai.

1.1.3. Y nghia gidi quyét tranh chép trong linh vuc bit dong sin bang
trong tai thwong mai

Thet nhdt, thong qua phuong thtc giai quyét tranh chap trong linh vuc BDS
bang trong tai thwong mai duoc thuc hién trén sy thong nhat y chi, sy ty do thoa
thuan cua céc chi thé tham gia giai quyét tranh chap trong linh vuc BDS thong
qua viéc xac nhan khi thoa thuan giao két hop dong.

Thi: hai, sy xuat hién va duoc cong nhan phuong thiic nay nham chia s¢
ganh nang va giam tai dang ké trong hoat dong Xét Xir vu an giai quyet tranh
chap trong linh vuc BDS cua Toa én, giam bot ap lye cho cac nguoi tién hanh t6
tung tai TOa &n, tao sy hai hoa can d6i van dé giai quyét tranh chap trong doi
séng kinh té xa hoi.

Thet ba, trong tai giai quyét tranh chap trong linh vuc BPS luén mang lai
nhiing loi ich thiét thuc cho cac bén tranh chap, tao co hdi cho cac bén lya chon
va chi dinh trong tai vién ma ho tin nhiém, diéu nay c6 y nghia rat quan trong dé
gitip cac bén co duoc sy cong bang va thoa man trong viéc bao vé quyén va loi
ich hop phap cua ho.



Ther tu, dap tng nhu cau giai quyét tranh chip trong linh vuc BDS mot
cach nhanh gon cho céc bén tranh chap, han ché duoc su tén kém thoi gian va
tai chinh I hai yéu t6 vang trong kinh doanh, tir &6 gép phan phat trién kinh té
dat nudc.

Thir nam, phuong thirc nay ciing la mot trong nhitng bién phap ma Nha
nudc sir dyng dé nham bao vé sy an toan trong cac giai quyét tranh chap trong
linh vue BDS, gop phan quan ly xa hoi, quan ly kinh té bang phap luat.

That s&u, viéc giai quyét tt cac tranh chap giai quyet tranh chap trong linh
vue BDS bang trong tai 1a dong luc thiic day su phét trién kinh té, bai n6 sé théo
bo cac rao can trong kinh doanh, thiét 1ap lai su tin twéng, tin nhiém Ian nhau
cho céc chu thé tham gia hoat dong kinh doanh trong linh vuc BDS.

Ther bay, thdng qua viéc ap dung phuong thuc nay trong thuc tién kinh
doanh s& chi ra dugc nhitng bat cap trong viéc quy dinh cua phép luat va tao
dinh huéng cho viéc hoan thién phap luat, tao hang lang phap ly cho hoat dong
kinh doanh trong linh vuc BDS ngay cang phat trién. Boi I8, xuat phat tir nhitng
wu diém cua giai quyét tranh chap trong linh vuc BDS bang Trong tai d6 la:
nhanh chéng, kin dao va tién 1oi.

1.2. Khai quat phap luit giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong
sian bing trong tai thwong mai.

1.2.1. Khdi niém, dic diém phdp ludt gidi quyét tranh chdp trong linh vue
bat djng sin bting trong tai thwong mai.

Khi di sau vao nghién ctu thyc tién phap luat tai Viét Nam, cac nha khoa
hoc phap Iy néu rd phap luat khong don thuan chi 1a sy hién hiru bang hé thong
CAC quy tic Xt sy mang tinh bat budc chung ma con bao gém nhiéu yéu t khac
nhu: cac nguyén tic phap luat, khung phép luat, chinh sach phap luat, cac hoc
thuyét phéap Iy, cac hanh vi phap ly thyc tién. Phap luat vé giai quyét tranh chap
trong BDS 1a can cr quan trong thtra nhan vai tro, vi tri cia phuong thac giai
quyet tranh chap bang Toa an trong hé thong phap luat Viet Nam. Vige dicu
chinh bang phap luat s€ xay dung mot nén tang phap ly viing chac, bao gom cac
nguyén tac giai quyet tranh chap, trinh tu, tha tuc tién hanh giai quyét tranh
chéap, quy dinh vé két qua giai quyét tranh chap,...sé gilp cho Trong tai thuong
mai va duong su dé dang nam bat va thuc hién trong thuc té.

Tir nhiing phén tich néu trén, ¢d the thay dua ra khai niém phép luat giai
quyet tranh Chap trong BDS bang trong tai thwong mai, nhu sau: Phap ludt gidi
quyét tranh chdp trong BDS bang trong tai thuwong mai 1a tong thé nhiing quy
pham phéap lugt mang tinh bdat bugc chung do nha nwéc ban hanh hogc thira
nhdn nham diéu chinh cac quan hé xa hgi phap sinh trong viéc gidgi quyét cac
tranh chdp giira cac chu thé KDBPS véi nhau va dwoc bdo dam thuc hién bang
quyén luc nha nuwéc.

Nhu vay, phép luat vé giai quyet tranh chap trong BPS bang Trong tai
thwong mai la mot hé théng van ban phap luat co quy dinh diéu chinh vé van dé
hay va no co mot s6 dac diém riéng nhu sau: Thi nhat, Viéc xac dinh luat ap
dung vé t6 tung trong giai quyét tranh chap KDBBS bang trong tai thuong mai
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cling dua trén 02 nguyén tic riéng; Hai 13, phép luat giai quyet tranh chap
KDBPDS bang trong tai thuong mai la mot phuong thuc giai quyet tranh chap c6
tinh chat “tu” - mot thiét ché tai phan khong nim trong hé théng co quan tu
phap cua Nha nu6c nén viée xac dinh luat ap dung ciing mém déo hon; Ba I3,
phap luat giai quyét tranh chap trong BDS bang Trong tai thuong mai chi dugc
ap dung neu cac bén co thoa thun trong tai va thoa thuan trong tai co thé duoc
lap trudc hodc sau khi xay ra tranh chép.

1.2.2. Nji dung phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp trong linh vwc bit
djng sin bang trong tai thwong mai.

1.2.2.1. Quy dinh vé hinh thirc Trong tai

- Trong tai vu viéc. Theo Luat TTTM 2010: “Trong tai vu vi¢c 1a hinh thirc
giai quyét tranh chap theo quy dinh cta Luat ndy va trinh tu, thi tuc do cac bén
thoa thuan.?”

- Trong tai quy ché. Theo Luat TTTM 2010: “Trong tai quy ché 1 hinh
thirc giai quyet tranh chap tai mot Trung tdm trong tai theo quy dinh cta Luat
nay va quy tic to tung cua Trung tam trong tai does.”

1.2.2.2. Quy dinh vé théa thudn Trong tai thwong mai

Khdi nigm vé thod thudn Trong tai: Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 3
Luat TTTM 2010: Thoa thudn trong tai la thoa thudn gitta cdac bén vé viéc giadi
quyét bang Trong tdi tranh chdp c6 thé phat sinh hodc da phdt sinh.

Quy dinh vé hinh thirc théa thudn Trong tai:

Thoa thuan TTTM khong thé ton tai dudi hinh thirc 15i n6i hodc hanh vi ma
phéai dugc xac 1ap dudi hinh thitc van ban, nhitng hinh thirc thoa thuan sau day
cling dugc coi la xac 1ap dudi dang van ban: Thoa thuan dugc xac 1ap thong qua
trao doi gifta cac bén bﬁng telegram, fax, telex, thu dién tir va cac hinh thirc khac
theo quy dinh cta phéap luat; Thoa thuin dugc xac ldp qua trao doi thong tin
bang vin ban gitra cac bén; Thoa thuan dugc luét su, cong chimg vién hodc t6
chtrc c6 tham quyén ghi chep lai bang van ban theo yéu cau cua cac bén; Trong
giao dich cac bén c6 dan chiéu dén mot vin ban co thé hién thoa thuan Trong tai
nhu: Hop dong, chtng tir, diéu 1é Cong ty va nhimg tai liéu tuong tu khac; Qua
trao d6i vé don kién va ban tu bao vé ma trong d6 thé hién su ton tai cta thoa
thuan do mot bén dua ra va bén kia khong phu nhan.

Quy trinh thoa thugn Trong tai va don kién ngi dung tranh chdp: Theo
khoan 1 diéu 8 Luat mau vé Trong tai thuong mai quéc té cua Uy ban cua Lién
Hop Quoc vé Luat Thuong mai Quoc té: Trudce khi viéc kién vé van dé doi
tuong cua thoa thuan duoc dua ra, néu mot bén yéu cu khong mudn hon thoi
gian khi ndp ban tudng trinh dau tién ciia minh vé ndi dung tranh chap, Toa an
s& chuyén cac bén cho trong tai trir khi toa an thiy rang thoa thuan d6 13 vo hiéu
va khong cé hiéu luc, khong tién hanh duoc va khong c6 kha nang thyc hién.

Tinh doc ldp cua thoa thudn Trong tai thwong mai: dugc quy dinh tai
Piéu 19 Luat TTTM 2010 theo d6: “Thod thudn trong tai hoan toan doc lap voi

2 khoan 7, Diéu 3, Lujt trong tai thuong mai 2010
3 Khoan 6, Diéu 3, Luat trong tai thwong mai 2010



hop dong. Viéc thay doi, gia han, hiy bo hop dong, hop dong vé hiéu hodc
khong thé thuc hién dioc khong lam mat hiéu luc cia thod thudn trong tai.”

Hiéu lyc ciia théa thugn TTTM: Hinh thtc giai quyét tranh chip bang
TTTM chi dugc ap dung khi cac bén c6 thoa thuan TTTM va thoa thuan nay
phai c6 hi¢u lyc.

1.2.2.3. Quy dinh vé tham quyén cua Trong tai thiwong mai

Tham quyén cua Trong tai thuong mai bat ngudn tir thoa thuan cia cac bén,
khong co thoa thuan Trong tai s& khong c6 Trong tai. P6 1a nguyén tic "Hon da
tang" cua Trong tai thuong mai. Mot Trong tai chi ¢6 thé dién ra néu cac bén da
ung thudn cung nhau veé dleu do. Nguyén tac nay ngay cang duogc cong nhén
rong rai trong ca Luat quoc gia 1an cac Pidu wdc quoc té. Khi cac bén thiét lap
mot thoa thuén Trong tai diéu do c6 nghia la ho da trao cho mot Hoi dong Trong
tai nhat dinh tham quyen gidi quyet tranh chap va dong nghia rang toa an qudc
gia khong c6 tham quyén giai quyét tranh chap d6 trir khi thoa thuan Trong tai
v0 hi¢u hodc bi huy bo bdi chinh céac bén.

Tham quyén cia trong tai Viét Nam duoc quy dinh cy thé tai Diéu 5 khoan
1 LTTTM nam 2010 nhu sau: “Tranh chdp dwoc gidi quyét bang Trong tdi néu
cdac bén co thoa thuan trong tai. Thoa thudn trong tai co thé dwoc ldp truoc
hodc sau khi xdy ra tranh chdp.”’

1.2.2.4. Quy dinh vé Trong tai vién

So6 lwong trong tai vién: Theo quy dinh tai Diéu 39 Luat TTTM 2010 thi:
“I1. Thanh phdan Hi dong trong tai c¢é thé bao gom mot hodc nhiéu Trong tdi
vién theo sw thoa thudn cua cac bén.

2. Truong hop cdc bén khéng cé thod thudn vé sé lwong Trong tai vién thi
Hoi dong trong tai bao gom ba Trong tai vién.”

Chi dinh trong tai vién: Viéc giai quyét tranh chap c6 thé theo hinh thirc
trong tai quy ché hodc trong tai vu viéc.

Chi dinh Trong tai vién thay thé: Quyét dinh giai quyét tranh chap cua hoi
ddng trong tai vu viéc cb gia tri bat bugc cac bén phai thi hanh nén néu trong tai
vién dé dugc cac bén lya chon giai quyét tranh chap c6 kha nang khong bao dam
su vO tu, khach quan thi cac bén déu co quyén yéu cau toa an thay doi trong tai.

1.2.2.5. Quy dinh vé to tung Trong tai thuong mai

Nguyén tac ap dung t6 tung: Theo Piéu 14, Luat TTTM 2010, Luat ap
dung giai quyét tranh chap

Khai kign va thoi hi¢u khoi kién: dugc quy dinh tai Diéu 33 Luat Trong
tai thwong mai 2010 c6 quy dinh vé thoi hiéu khoi kién giai quyét tranh chap
bang Trong tai thuong mai nhu sau: "Piéu 33. Thoi hiéu khoi kién gidi quyét
tranh chdp bang Trong tdi

Trie truong hop luat chuyén nganh co quy dinh khac, thoi hiéu khoi kién
theo thii tuc trong tai la 02 nam, ké tiv thoi diém quyén va loi ich hop phdp bi
xdam pham”.

Ra quyét dinh cia Hpi dong Trong tai: Trong to tung Trong tai gdm nhiéu
Trong tai vién, néu cac bén khong c6 thoa thuan nao khac, viéc quyét dinh cua
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Hoi ddéng Trong tai theo nguyen tic da sd cta cac thanh vién trong hoi dong
dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 60 Luat TTTM 2010, Nguyén tic ra phan quyct
“1. Hoi dong trong tai ra phan quyét trong tdi bang cdch biéu quyét theo
nguyén tic da $0.”

Giai quyet tranh chdp: K& tir thoi diém bat dau té tung trong tai, cac bén
van c¢6 quyén ty minh thuong luong, thoa thuan cham dat viéc giai quyet tranh
chap Trong truong hop cac bén ty thoa thuén duoc voi nhau cham durt viéc giai
quyét tranh chap thi c6 quyén yéu cau Chu tich Trung tdm trong tai ra quyét
dinh dinh chi giai quyét tranh chap theo quy dinh tai Piéu 38 Luat TTTM 2010.

Hinh thirc va néi dung quyét dinh: Theo quy dinh tai Diéu 61 Luat TTTM
2010 thi Quyét dinh phai duogc lap bang van ban va phai dugc Trong tai vién
hoac cac Trong ta1 vién ky. Trong t6 tung Trong tai gom nhiéu Trong tai vién,
chir ky cua da s6 cac Trong tai vién trong Hoi dong Trong tai 1a di, néu nhu ¢6
néu 1y do vé nhitng chir ky khuyét.

Dinh chi gidi quyét tranh chdp: Vu tranh chap duoc dinh chi giai quyét
tranh chap trong cac truong hop quy dinh tai Piéu 59 Luat Trong tai thuong mai
2010. Tham quyén ra quyét dinh dinh chi giai quyét tranh chap: Hoi dong trong
tai ra quyét dinh dinh chi giai quyét tranh chap. Trudong hop Hoi dong trong tai
chua dugc thanh 1ap thi Cha tich Trung tAm trong tai ra quyét dinh dinh chi giai
quyét tranh chap.

Sira chita va gidi thich phdn quyét; phdn quyét bo sung: Theo diéu 63,
Luat TTTM 2010,

1.2.3. Vai tro cua phap ludt Trong tai thuwong mai

Co ché giai quyet tranh chap bang Trong tai rat ton trong y chi cua cac bén
va duong su. Co ché giai quyét tranh chap bang phap luat vé trong tai thuong
mai co tinh rang bugc cac bén duong sy vé mat phap ly. Co che giai quyet tranh
chap bang Trong tai linh hoat hon Toa an. Co ché giai quyét tranh chap mém
déo, nhanh chong, thuén loi cho cac bén. Thu tuc tién 1gi nhanh chong: Cac bén
khong phai tuan thu nhiing nguyén tac to tung phirc tap, ma c6 thé quyét dinh ca
v€ nguyén tac, trinh ty thu tuc trong tai, to tung trong tai chi dién ra & mot cap,
quyét dinh cta Trong tai c6 gia tri chung thAm ma khoéng bi khang céo, khang
nghi tai bat cir Hoi déng Trong tai nao khac cling nhu tai Toa an. Phan quyét cua
Trong tai thuong chinh xac, khach quan va c6 d¢ tin cay cao hon. Pong thoi,
Trong tai hoat dong theo nguyén tac xét xur kin, cac quyét dinh ctia Trong tai
khéng dugc cong khai néu khong dugc su ddng ¥ cua cac bén; véi thi tuc td
tung don gian nén chi phi trong tai it ton kém hon so voi chi phi kién tung trude
Toa an.

1.3. Cac nhén t6 tic dong dén phap Luat Trong tai thwong mai

1.3.1. Trinh @é phdt trién kinh té ciia dit nwéc

Phép luat vé trong tai 1a mot trong nhiing cong cy hitu hiéu ma xa hoi tao ra
dé gop phan phat trién nén kinh té mot cach co hiéu qua nhat Noi dung cua
phap luat trong tai, vi vay, gan bo chat ché voi trinh do phat trién ciia nén kinh
té. Trudc hét, trinh d6 phat trién kinh té s& quy dinh trinh do cua co quan lap
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phap va d6 chinh 1a sy bao dam cao nhét cho tinh hoan thién, chit ch& ctia phap
luat trong tai.

1.3.2. Co ché quan Iy kinh 16

Co ché quan 1y kinh té c6 anh huong mot cach sau sdc t6i phap luat trong
tai thong qua viéc chi phéi toan bo céac moi quan h¢ gitra cac thanh phan ctia nén
kinh té. Nhu da phan tich, co ché kinh té c6 kha nang quyét dinh t6i toan bo viéc
van hanh nén kinh té tir phan bo nguén luc téi cach thirc san xuat va phén phé)i
san pham. Tinh chét cua co ché kinh té ciing c6 anh huong khong nho dén chat
lugng cua phap luat vé trong tai. Chi ¢6 trong co ché thi trudng thi trong tai moi
c6 “dat” dé ton tai, phat trién va duong nhién, khi trong tai phat trién thi ciing
kéo theo su phat trién, sy hoan thién cua phap luat vé no, tic 1a phap luat vé
trong tai cling vi thé ma dugc phat trién va duogc coi trong trong xa hoi.

1.3.3. Thé ché chinh tri

Thé ché chinh tri cia mot quoc gia c6 anh hudng quan trong to1 hoat dong
trong tai. Sy anh huong nay duge thuc hién thong qua dudng 16i chinh tri cta
dang cam quyen Phap luét 1a phuong tién chuyén hoa dudng 101 chinh tri cua
dang cam quyén, y chi cua giai cap thong tri vao cudc song. V&i mdi quoc gia co
thé ché chinh tri khac nhau thi hé théng phép luat, trong do6 c6 phap luat vé trong
tai cling khac nhau nham phuc vu loi ich ctia giai cip cam quyén.

1.3.4. Mvec do hoan thién cua cdc linh vuc phap ludt khdac co lién quan
dén trong tai

Tinh hiéu qua cta phép lut vé trong tai khong chi duoc quyét dinh bdi tinh
hoan thién cia n6 ma con phu thudc rat nhiéu vao thuc trang cua ca h¢ théng
phap luat ctia mot qudc gia, nhit 1a cac linh vuc phap luat can ké véi phap luat
vé trong tai. Chét luong, hi¢u qua ctua phap luat trong tai phu thudc rat nhiéu vao
tinh hoan thién cta cac linh vuc phap luat khac.

1.3.5. Sw anh hwong cua qua trinh hji nhdp quoc te va khu vyc

Hoi nhap qudc té s& mé rong quan h¢ thuong mai quéc té, thic day thuong
mai trong nudc, tao diéu kién phat trién hoat dong TTTM. Nén kinh té cang phat
trién thi mac do hoi nhap va tinh mé cta n6 cang cao. Qua trinh hoi nhap doi
hoi phai hoan thién Phép luat vé Trong tai bao dam tuong thich v&i Phéap luat vé
trong tai trén thé gidi, doi hoi TTV phai nang cao trinh dd va ban linh nghé
nghiép tur do chét luong hoat dong ctia TTTM duogc nang cao. Mé ctra va hoi
nhap kinh té budc cac qudc gia phai c6 mot su twong dong dang ké vé phap luat
kinh té trong d6 phép luat trong tai cling khong phai 1a mot ngoai 1¢.

Tiéu két chwong 1

Trong tai thuong mai 1a mot co ché giai quyét tranh chiap mém déo, nhanh
choéng, thuan 1gi cho cac bén. Trong tai thuwong mai véi tinh chét 1a co quan tai
phan tu nén Trong tai thuong mai mudn hoat dong c6 hiéu qua thi Nha nudc
phai thong qua Toa an dé thyuc hién su hd tro va giam sat hoat dong cta Trong
tai thuong mai.

Trong Chuong 1 cta ludn van dé cap t6i nhimg van dé 1y luan vé giai quyet
tranh chap trong linh vuc bat dong san bang trong tai thuong mai va su diéu
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chinh cta phép luat, bao gdm khai niém, dac diém, cac dang cua tranh chép
trong linh vyuc bat dong san. Nhitng van dé vé phap luat vé giai quyét tranh chap
bang Trong tai thwong mai la cac ndi dung khai niém, déc diém, noi dung va vai
trd diéu chinh ctia phap luat vé Trong tai thuong mai. Dong thoi, chi ra cac nhan
tb tac dong dén phap Luit Trong tai thwong mai nhu: Trinh d6 phat trién kinh té
cta dat nudc; Co ché quan ly kinh té: Thé ché chinh tri; Mtrc d6 hoan thién cia
cac linh vuc phap luat khac c6 lién quan dén trong tai va su anh hudng cua qua
trinh hoi nhap quéc té va khu vuc lam tién dé cho viéc nghién ctru thuc trang va
thuc tién ap dung phap lut giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san
béng trong tai thuwong mai tai Viét Nam tai Chuong 2.

Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN AP DUNG PHAP LUAT
GIAI QUYET TRANH CHAP TRONG LINH VUC BAT PONG SAN
BANG TRONG TAI THUONG MAI TAI VIET NAM

2.1. Thue trang phap luit vé giai quyét tranh chip trong linh vuc bat
dong san bang trong tai thwong mai

2.1.1. Vé hinh thikc trong tai

V& nguyén tic, phap luat Viét Nam ciing nhu thé gisi déu thira nhan hai
hinh thic trong tai: Trong tai quy ché (institutional arbitration) va Trong tai vu
viéc (trong tai Adhoc). Luat Trong tai Thuong mai Viét Nam 2010 (khoan 6 va
khoan 7 Piéu 3) dinh nghia nhu sau: “Trong tai quy ché 1a hinh thtc giai quyet
tranh chdp tai mot trung tAm trong tai theo quy dinh ctia Lut nay va quy tic to
tung cua trung tam trong tai do” va “Trong tai vu viéc 1a hinh thuc giai quyét
tranh chap theo quy dinh cua Luat ndy va trinh tu, tha tuc do cac bén thoa
thuan”. Do d6, theo phap luat Viét Nam, budc phai hiéu rang viéc giai quyét
tranh chap tai mot trung tAm trong tai Viét Nam bang mot thoa thuan trong tai
phtc hop 14 hinh thire trong tai adhoc, ma khong phai la trong tai quy ché. Dan
dén viéc cac bén lya chon luat noi dung (luat ap dung giai quyét tranh chap) la
luat Viét Nam va luat caa mot qudc gia khac diéu chinh hiéu luc cta thoa thuan
trong tai, trong khi luat cua quéc gia nay khdng xem viéc giai quyét tranh chép
bang mot thoa thuan trong tai phitc hop 1a to tung trong tai adhoc, s& phat sinh
xung dot di véi tham quyén chi dmh trong tai vién.

2.1.2. Vé théa thudn gidi quyét tranh chdp trong linh vuc bit dong sin
bang Trong tai thwong mai

Vé thoi diém 1ap thoa thuan trong tai: Thoa thuan trong tai co thé dugc 1ap
trude hodc sau khi xay ra tranh chp. Khi giao dich véi nhau cac bén co thé thoa
thuan trong hop déng 1a truong hop xdy ra tranh chdp s& dua ra trong tai giai
quyét. Tuy nhién, dleu nay khong phai 1a bat budc. Co thé luc dau cac bén thoa
thuan toa an giai quyét tranh chap hoic khong thoa thuan nhung khi xay ra tranh
chap, cac bén thoa thuén lai trong tai la co quan giai quyét tranh chép thi trong
tai van c6 tham quyén.
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V& hinh thitc cua thoa thuin trong tai: Theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 16
Luat trong tai thuwong mai 2010 thi thoa thuan trong tai phai dugc xac lap duoi
dang van ban. Pay 1a mot diéu kién rat quan trong vé mat hinh thtrc cua thoa
thuan trong tai. Néu cac bén co trao d6i, thoa thuan théng nhét v&i nhau vé thoa
thuan trong tai nhung mai chi dung lai ¢ 161 n61 ma chua hinh thanh mdt dang
van ban phu hop véi quy dinh cta phap luat thi s€¢ khong dugc coi 1a ¢6 thoa
thuan trong tai. Viéc cac bén co thdéa thuan trong tai duogc thé hién dudi dang
van ban 1a rat da dang.

Thoa thuan trong tai hop 18: mot tranh chap mudn giai quyét bang trong tai
thuong mai, trude hay sau khi xay ra tranh chap giira hai bén phai ton tai mot
thoa thudn trong tai. Tuy nhién thoa thuan trong tai chi cé gia tri phap 1y khi
dugc xac 1ap trén co s¢ tu nguyén theo ¥ chi cua cac bén duong su va khong
nam trong cac trudng hop thoa thudn trong tai vo hiéu hay thoéa thuan trong tai
khong thé thuc hién dugc.

2.1.3. Vé thim quyén gidi quyét tranh chdp cia Trong tai trong linh vire
bit dpng sin

béi véi quy dinh khoan 2 Diéu 2 Luat Trong tai thwong mai nam 2010, tac
gia c6 cung quan diém rang, du quan hé tranh chap khong phat sinh tir hoat dong
thuong mai ciia ca hai bén, nhung trong quan hé tranh chap c6 mot bén hoat
dong thuong mai va hanh vi trong giao dich cta chu thé nay 1a hanh vi thuong
mai hoac tranh chép do co lién quan dén hoat dong thuong mai cua ho thi méi
thudc tham quyén cta trong tai, pht hop véi tén goi 1a “Luat Trong tai thuong
mai”.

Bén canh d6, Luat Dat dai ndm 2003 va hién nay Luat Dat dai nim 2013
déu quy dinh tranh chap dat dai bat budc phai hoa giai & UBND x4, phuong, thi
tran noi co dat tranh chép Néu hoa giai khong thanh thi mét trong cac bén mai
c6 quyén khai kién y€u cau Toa an giai quyét tranh chap. Nha nudc quy dinh thi
tuc hoa giai tién t6 tung mang tinh bat budc trong tranh chap dat dai la nham
khuyén khich tranh chip duoc giai quyét mot cach than thién, tiét kiém thoi
gian, duy tri hoa khi gitta cac bén va gidm tai cho hoat dong xét xir cia Toa an.
Nhung hién nay, Luat Hoa giai ¢ co s& nim 2013 khong diéu chinh hoat dong
hoa giai tai UBND x4, phuong, thi trdn va ciing khong quy dinh tham quyén
trong tai dugc phep hoa giai 6 co s0°, yéu t6 “hoat dong thuong mai” da chi phdi
pham vi tham quyen trong tai.

Thue té ciing cho thay, Luat Trong tai thuong mai hién hanh dang ton tai
nhimg bt cap, han ché vé tham quyén giai quyét tranh chap bat dong san, anh
huong dén quyen tu dinh doat cua cac bén. Boi vay, can phai chu dong mo rong
pham vi tham quyen giai quyét tranh chap cua Luat Trong tai thwong mai, dic
biét 1a loai tranh chap bat dong san thi s6 lugng vu viéc trong tai thu ly, gidi

4 Pd Van Pai — Tran Hoang Hai (2011), Phép luat Viét Nam vé trong tai thwong mai, Nxb. Chinh tri quéc gia,
Ha Noi, tr. 43.

5 Piéu 135 Luat Dt dai ndam 2003 va Diéu 202 Luat Dt dai nim 2013

6 Khoan 2 Piéu 1 Luat Hoa giai ¢ co s¢ nim 2013
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quyét s& tang 1én, nhat 1a dbi véi thi truong bat dong san dang ting trudng nong
va chura dung nhiéu bat 6n nhu hién nay. Tuy nhién, Luat Trong tai thuong mai
stra d6i, bd sung can phai xem xét thiu déo nhiing nét dic thu cua loai tranh
chap bat dong san dé mé rong thAm quyén cho phu hop voi thuc té, dam bao
phan quyét trong tai c6 tinh kha thi cao trong thdi gian toi.

2.1.4. Vé quy dinh Trong tai vién

Quy dinh vé tiéu chuan cua Trong tai vién. Tai diém ¢ khoan 1 Diéu 20
Luat TTTM 2010 :“Trong truong hop dac biét, chuyén gia co6 trinh d§ chuyén
mon cao va co nhiéu kinh nghiém thyc tién, tuy khong dap tmg duoc yéu ciu
néu tai diém b khoan nay, cling co thé duoc chon lam Trong tai vién”.Van dé dat
ra, Luat TTTM c6 can dit ra nhitng quy dinh c6 tinh khat khe nhu thé khong?
Muc dich cua nha lam ludt hudng téi xay dung doi ngli Trong tai vién c6 chuyén
mén cao dé tir do nang cao chat luong hoat dong cua trong tai tdt hon, nha lam
luat hién thyc hoa quy dinh nay bang nhiing tiéu chuan dé dugc cong nhan la
trong tai vién.

Tuy nhién, quy dinh nay vo tinh vi pham quyén tu do lya chon Trong tai
vién ciia cac bén trong tranh chap, anh hudng dén viéc thanh lap Hoi dong trong
tai theo dung ¥ chi cua cac bén. Hon nira, du nha lam luat da cha y van dé nay
bang cach thém khoan 3 vao Diéu 20 Luat TTTM 2010. Song van dé nay sinh
gy kho hiéu, thé nao 13 trudng hop dic biét? Al, t6 chirc nao cd thim quyén xéc
dinh d6 1a truong hop dac biét? Trong khi do, Trong tai vién la cac ca nhan dugc
cac bén tin tuong giao cho viée giai quyét vu tranh chip. Vi vai tro dic biét
quan trong nay, cac bén phai lya chon k¥ cang nguoi “cam cin, nay muc”; Uy
tin, chat luong chuyén mon cta Trong tai vién hoan toan do cac bén tham dinh.
Do vdy, viéc quy dinh tiéu chuan vé chuyén mon cta Trong tai vién nhu vay 1a
vira thira vira han ché co hoi d6i voi s6 ca nhan dugce tré thanh Trong tai vién, di
nguoc lai mong mudn ciia cac bén trong giai quyét tranh chap.

2.1.5. Vé t6 tung Trong tai thwong mai trong linh vuwe bét dong sin

Vé viéc gia han thoi han ndp ban tu bao vé cua bén bi don. Khoan 2 va
khoan 3 diéu 35 Luat TTTM cho thay, cung sir dung phuong thuc trong tai
thuong mai dé giai quyét tranh chap trong linh vuc bat dong san, song cé su
phan biét khong nén c6 giita viéc giai quyét tranh chap bang Trung tdm trong tai
vt Trong tai vu viée vé thoi han ndp ban ty bao vé cua bi don. Theo quy dinh
tai khoan 2 diéu 35 Luat TTTM, thoi han ma bi don phai gui ban tu bao v¢ cho
Trung tim trong tai 1a 30 ngay ké tir ngdy nhan duoc don khoi kién va cac tai
liéu kém theo va thoi han nay co thé duoc gia han thém néu nhu mot hodc céc
bén tranh chip c6 yéu cau gia han.

Tuy nhién, trén thyuc té, chi ¢ tranh chip trong linh vuc bat dong san duoc
giai quyét bang Trung tam trong tai, bi don madi dugc gla han thoi gian ngp ban
tu bao vé, diéu nay da gy ra su bat binh dang giira viéc giai quyét tranh chap
trong linh vuc bat dong san bang Trung tdm trong tai voi Trong tai vu viéc. Bén
canh d6, khoan 2 diéu 35 Luat TTTM ciing khong c6 quy dinh s 1an tbi da duoc
gia han hoic khoang thoi gian t6i da duoc gia han 1a bao nhiéu ngay nén quy
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dinh nay c6 thé bi bén bi don loi dung dé tri hodn thoi gian giai quyét tranh chap
trong linh vuc bat dong san.

Bén canh d6, chwa co cach giai quyét trong truong hop ¥ kién cia Vién
Kiém sat dugc Kiém sat vién trinh bay tai phién hop xem xét huy phan quyét
cua TTTM do Toa an t6 chure trai ngugc voi quyet dinh ctia Hoi dong xét don
yéu cau (gdom 3 thim phan do Chanh an Toa an cap tinh chi dinh).

2.1.6. Danh gia cac quy dinh hién hanh

Mac du Luat Trong tai Thuong mai da c6 nhiing bude tién méi trong qua
trinh giai quyét tranh chap thu:ong mai n6i chung va tranh chap trong linh vuc
KDBDS tai Viét Nam thoi gian qua. Nhung sau hon 20 nam di vao thuc tién,
Luat nay dang . dan boc 10 nhleu bat cap, han ché can thuoc thao g&. Cac vu viée
duoc giai quyét trén thuc té bang Trong tai chiém ty 18 rat nho so voi cac co
quan tai phan khac. Cac Trung tdm trong tai giai quyét tranh chap chu yéu cac
vu viéc phat sinh trong linh vuc thuong mai, cac linh khac chiém ty trong nho,
ddc biét trong linh vuc kinh doanh bat dong san la khong nhiéu. Mac du cac
tranh chap pho bién trong xa hoi hién nay c6 lién quan dén bat dong san, tuy
nhién van dé tham quyén cua Trong tai trong giai quyét tranh chap bat dong san
con nhiéu bap cap nén cac Trung tam Trong tai chua hoat dong diing véi ¥ nghia
vai trd va sir ménh ctia minh, chua xtmg tdm nhu 1a mot co quan tai phan trong
hoat dong thuong mai, hoat dong kinh doanh bat dong san, déng thot1 anh huong
khong nho dén quyén tu dinh doat cua duong su.

Thiét nghi can quy dinh rd hon vé thAm quyén cua Trong tai trong viéc giai
quyét tranh chip bat dong san va mo rong hon pham vi thAm quyén cua ‘Trong
tai thuong mai trong viéc giai quyét tranh chap bat dong san ma chu yéu lién
quan dén nha ¢ va dat dai, tuy nhién viéc mo rong pham vi thim quyén cia
Trong tai can cAn nhac k¥ ludng trong mot nhém giao dich cu thé va nhiing loai
tranh chap nhat dinh, qua d6 bét ‘ganh nang giai quyét cho co quan tai phan khac
dang qua tai dong thoi phan quyét cua Trong tai c6 gia tri thuc thi cao hon.

2.2. Thure tién ap dung phap luat trong viéc giai quyet chap trong linh
vue bat dong san biang trong tai thwong mai

2.2.1. Tinh hinh dp dung phdp luit gidi quyét tranh trong linh bit dpng
sdan bang trong tai thwong mai 6 Vigt Nam hién nay

Trong tai thuong maila mdt trong nhiig phuong thuc giai quyét tranh
chép ngoai toa an duoc str dung rong réi trén thé gidi trong d6 c6 Viét Nam. Tai
Viét Nam, cung vdi thuong luong, hoa giai va Toa an, TTTM ngay cang dong
vai tro quan trong trong viéc giai quyét nhimg tranh chép trong linh vuc kinh
doanh thuong mai noi chung va trong linh vuc BPS néi riéng, gop phan xay
dung mot méi trudng kinh doanh binh dang, lanh manh va thuong ton phap luat.
Tai Viét Nam, hién da c6 22 trung tdm trong tai, chu yéu 0 2 thanh phé 16n 1a
Ha Noi va TP.HCM nhu: Trung tdm Trong tai quoc té Viét Nam (VIAC); Trung
tim Trong tai thuong mai qudc té A Chau (ACIAC); Trung tdm Trong tai
thvong mai Ha Noi (HCAC); Trung tdm Trong tai thuong mai TP.HCM
(TRACENT); Trung tdm Trong tai thwong mai Can Tho; Trung tim Trong tai
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qudc t& Thai Binh Duong (PIAC); Trung tdm Trong tai Vién Pong; Trung tim
Trong tai thuvong mai Luat gia Viét Nam (VLCAC)....

Hoat dong trong tai trong thoi gian qua gép phan giai quyét cac tranh chép
throng mai nhanh chéng, ddm bao quyén, loi ich hop phap cua cac bén tranh
chép, gidm tai cho hoat dong xét xir cia Toa an, nang cao nang lyc canh tranh
ctia cac doanh nghiép trong tién trinh hoi nhap qudc té ngay cang sau rong cia
Viét Nam, thyc hién c¢6 hiéu qua chu truong cia Dang va Nha nudc vé viée
khuyen khich giai quyet céc tranh chip thuong mai thong qua cac bién phap g1a1
quyét tranh chap ngoai toa an theo tinh than ctia Nghi quyet 49-NQ/TW ngay
02/6/2005 ctia B6 Chinh tri vé Chién luoc cai cach tu phap dén nam 2020.

Poi ngil trong tai vién dd c6 sy phat trién manh mé vé sb luong va ting
budc dugc nang cao chat lwong. Nhiéu trong tai vién co trinh do chuyén mon va
kinh nghiém trong cac linh vuc hdi nhap quéc t& nhu bao hiém, thuong mai
quoc té, dau tu nudc ngoai va xuat nhap khau...va co kha nang str dung thanh
thao ngoai ngir khi tham gia cac vu viéc tranh chap quoc té. Tong sb trong tai
viénla ...... ; SO trong tai vién la gido su, pho glao su chiém 5 ,2 % trén tong so
trong tai vién; s6 luong trong tai vién co trinh do tién sy chiém 24% trén tong so
trong tai vién. Cac Trung tdm trong tai tirng budc dugc cung co, kién toan vé t6
chure va hoat dong. S6 vu viée do cac Trung tAm trong tai thu 1y, giai quyét ciing
phong pht, da dang hon, dién ra trong nhiéu linh vuc nhu mua ban hang hoa,
xdy dyng, so hitu tri tug, lao dong, phan phéi, dai Iy va trung gian, bao hiém
thuong mai, dau tu nudc ngoai, tranh chap hang hai, tin dung va thanh toan quéc
té. Tong s6 Trung tam trong tai la 157, trong @6, chu yéu & hai thanh phd 16n &
nude ta 1a Ha Noi va HS Chi Minh.

Hoat dong trong tai thwong mai voi su hd tro tir phia co quan Toa 4n thong
qua viéc ap dung bién phap khan cap tam thoi da kip thoi bao vé quyén, loi ich
cua cac bén tranh chap va viéc dam bao hiéu lyc thi hanh d6i voi phan quyét
trong tai da tlep tuc tao dung va nang cao su tin tuong cua ca nhan, t6 chuec,
doanh nghi€p v€ tinh hiu qua cua phuong thire giai quyét tranh chap bang trong
tai, qua do, gop phan thu hat, khuyén khich cac bén lua chon trong tai 13 phuong
thire giai quyét tranh chap va nang cao tinh hiéu qua ctia phuong thirc giai quyét
trong tai.

2.2.2. Nhitng két qua dat dwoc trong thuc tién dp dung phdp lugt gidi
quyét tranh chdp trong linh bit dong sin bing trong tai thwong mai ¢ Viét
Nam hién nay

Nhin chung, qua hon 20 nam Luat TTTM 2010 dugc ban hanh, thi qua
trinh p dung phap luat giai quyét tranh chap trong linh vuc BPS da dat duoc
mot sb két qua dang khich 1¢, cac Trong tai thuong mai tuan thu chat ché quy
dinh cua phap luat t6 tung, phap luat dat dai va phap luat KDBDS trong viéc giai
quyét cac tranh chap trong linh v KDBDS. Céc tranh chap trong linh bat dong
san duoc giai quyét dung phap luat, kip thoi gop phan quan trong trong viéc bao

7 Bang téng hop cac trung thm Trong tai tai Viét Nam
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vé quyén va loi ich chinh dang cua cac duong sy.

Nhiing nam gan déy, s6 vu viéc tranh chip trong linh bit dong san dugc
giai quyét & cac trung tAm trong tai cling ngay cang tang. Nam 2021, VIAC tiép
nhan/thu ly 270 vu tranh chap moi, tang khoang 21% so véi nam 2020. Linh vuc
phat sinh cac vu tranh chdp ma VIAC thuy Iy trong nam 2021 rat da dang. Trong
d6, dbi voi linh vuc bat - dong san chiém 1,5% sb vu dugc thy ly tai VIAC. Trong
nam 2021, VMC di tiép nhan tong cong 10 vu viéc hoa giai (nang tong sO vu
tiép nhan giai doan 2018 — 2021 Ién 24 vy), trong d6 s6 vu tranh chép trong
nude chiém 50% va tranh chip co yéu td nude ngoai 1a 50%. Voi cac vu tranh
chap da hoa giai thanh, 100% cac bén déu tu nguyén thi hanh Vin ban vé két
qua hoa giai thanh, mot sé vu khac dang trong qua trinh hoa giai va hi vong s&
két thic tot dep trong nam 2022. Bén canh d6, nam 2021 tiép tuc ghi nhan céc
vu tranh chap phtic tap va da dang linh vuc, bao gom tranh chap phat sinh trong
hoat dong cung tng dich vu (chiém ty 1 cao nhat v&i gan 40%), tranh chap phat
sinh trong qua trinh thi cong, tu van thiét ké xdy dung va cac tranh chip phat
sinh tir cac hop dong mua ban hang hoa hay hoat dong hop tac kinh doanh.
Trong d6, cac tranh chip xay dung tiép tuc ghi nhan sb vu tiép nhan cao trong 3
nam lién ké.®

Trién khai thi hanh Luat TTTM, céc trung tdm trong tai ctia Viét Nam da
tung budc dugce cung cd, kién toan vé t6 chic va hoat dong. Tinh dén nam 2021,
nude ta ¢6 hon 30 trung tim TTTM, trong d6 “tham nién” nhat 14 VIAC bén
canh Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam dugc thanh 1ap nam 1993 .

Vi tinh chat 1a mot phuong thire giai quyet tranh chap lua chon, trong tai
s& c6 tham quyén giai quyet cac loai tranh chap phat sinh néu cac bén co thoa
thuan trong tai va tranh chap d6 thuéc pham vi thAm quyén giai quyét cua trong
tai. Luat Trong tai thuong mai nam 2010 dang ton tai nhirng han ché, bat cap vé
pham vi thAm quyén giai quyét tranh chip cta trong tai, can trd su phat trién ciia
trong tai. Bo luat Dan sy nam 2015 va Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014
duoc ban hanh dang dit ra nhitng van dé moi vé viéc mé rong pham vi tham
quyén giai quyét tranh chép ctia trong tai trong linh virc bt dong san.

2.2.3. Nhitng han ché, vuwéng miic trong thwc tién dp dung phdp ludt gidi
quyét tranh trong linh bit dpng sin bang trong tai thwong mai & Vigt Nam
hién nay

Viéc trién khai Luat trong tai thuong mai, td chuc, hoat dong trong tai
thuong mai déd ting budc duge cung cb va phat trién. Tuy nhién, thyuc té cling
cho thay, Luat TTTM hién hanh dang ton tai nhimg bat cap, han ché vé thAm
quyen giai quyét tranh chap bat dong san, anh huong dén quyén tu dinh doat cta
cac bén.

Bén canh do, nhiing nét dac thu cua loai tranh chép bat dong san dé mo
rong tham quyén cho phu hop véi thuc té, dam bao phan quyét trong tai ¢6 tinh
kha thi cao trong thoi gian t6i. Mot van dé nita can quan tam, d6 1a phuong thirc

8 VIAC (2021), Béo céo thuong nién, Ha Noi
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giai quyét tranh chip trong kinh doanh bang TTTM van chua duoc cac DN Viét
Nam uu tién luya chon.

Viét Nam can nhiéu hon nita nhimmg ludt su co thé dai dién cho doanh
nghiép trong nudc tham gia tranh tung tai cac trung tam trong tai qudc te Chua
nhic t6i rao can ngdn ngi, tac gia nhan thdy hién nay doi - ngi luat su vé trong
tai d6i khi van bi anh hudng boi thoi quen khi tham gia t6 tung dan su tai Toa
an, tr 46 khong khai thac hét nhitng wu diém vén co cia tb tung trong tai.

Thuc trang hién nay vé ty 18 thi hanh phan quyét trong tai tai Viét Nam 1a
rat dang lo ngai: sau khi Luat TTTTM dugc ban hanh ty 18 phan quyét trong tai
bi hay khi c6 don 1én dén 22%?°.

C6 nhiéu nguyén nhan din dén van dé trén, dién hinh nhu: Mér ld, thé ché
vé t6 chirc, hoat dong trong tai mgc du da tung budc duge hoan thién, tuy nhién
gitta quy dinh cua phap luat vé TTTM v6i quy dinh cua mot s6 linh vuc phap
luat khac van chua déng bo; mot sd ndi dung chua théng nhat; chua co co che
hiru hiéu dé giam sat viéc hity phan quyét trong tai ctia co quan toa an. Hai 13, so
luong trung tim trong tai & nudc ta dugc thanh 1ap twong doi nhiéu so véi cac
nuéc trong khu vuc va trén thé gidi. Trong khi do, co so vat chat cta phan 16n
Cac trung tAm trong tai chua dap tng day du yéu cau dé phuc vu cho hoat dong
clia cac trong tai vién; coéng tic quan ly, diéu hanh cua mot sd trung tim con
thiéu tinh chuyén nghiép, chua hiéu qua. Ba 1a, TTTM la mét trong nhiing
phuong thirc giai quyét tranh chip thuong mai moi hinh thanh va phét trién
trong nén kinh t€ thi trudng & nuée ta. Do d6, hiéu biét va nhan thirc cua cac ca
nhan, co quan, t6 chuc, nhat 13 cong dong DN vé phuong thirc giai quyet nay
van con chua ddy du. Bon la, do cac cian ci phap 1y dé huy phan quyét trong tai
con duoc hiéu chua thong nhat, nén tinh trang hiy phan quyet trong tai trong
thoi gian qua xay ra. Bén canh do, viéc cham thi hanh phan quyét trong tai; ty 18
yéu cau phan quyét trong tai dugc thi hanh trén thuc té chua cao da lam cho hoat
dong trong tai kém hap dan.

Tiéu két chwong 2

Viéc giai quyét tranh chap trong linh vuc BDS bang Trong tai thuong mai
duoc quy dinh kha chat ché bai phap luat TTTM 2010 va cac nganh luat khac co
lién quan nhu: phap luat dan su, phap luat dat dai, phap luat KDBDS,... da hinh
thanh mét nén tang phap Iy viing chic trong cong tac giai quyét tranh chap. Két
thuc chuong 2, Luan van lam rd cac ndi dung sau:

M0t 1a, di sau phan tich va lam sang to ndi dung cac quy dinh cua Luat
TTTM 2010, Luat mau vé Trong tai thu:ong mai qudc té caa Uy ban cua Lién
Hop QUOC vé Luat Thuong mai QUOC té va nhimg van ban khac c6 lién quan dén
nguyén tac, thoi hiéu, tham quyén, trinh tu, tha tuc va thanh phan tham gia giai
quyét cac tranh chap trong linh vuec BDS bang Trong tai thwong mai.

Hai 13, trinh bay tinh hinh &p dung phép luat vé giai quyét tranh chap trong
linh vuc BDS bang Trong tai thwong mai ¢ Viét Nam thoi gian qua. Tir d6, Luan

® Theo phét biéu cia ong Vii Anh Duong, tong thu ky cia VIAC tai Hoi thao vé hiy phan quyét trong tai — tir
chdi cdng nhan phan quyét trong tai ngay 18/10/2014
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van di sau phén tich, lam r6 nhiing thanh cong va nhimg Vu’ong mac, bat cap con
ton tai trong thuc tién ap dung phap luat vé giai quyet cac tranh chép trong linh
vuc BPS bang Trong tai thuong mai dé 1am co s¢ dé ra mot sé dinh hudng va
giai phap tai Chuong 3.

Chuong 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN, NANG CAO HIEU QUA
AP DUNG PHAP LUAT GIAI QUYET TRANH CHAP TRONG LINH
VUC BAT PONG SAN BANG TRONG TAI THUONG MAI

3.1 Pinh hwéng hoan thién phap luit vé chap trong linh vuc bat dong
sian bang trong tai thwong mai

Trudc nhitng doi hoi tat yéu, khach quan cua thyc tién va hé thdng tu phap
hién nay, viéc hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap trong linh vuc BDS
bang Trong tai thuong mai 12 hét siac can thiét. Pé dam bao phap luat vé giai
quyét tranh chap trong linh vuc BDS bang Trong tai thuong mai sau khi hoan
thién phat huy téi da vai tro diéu chinh caa minh thi phai phu hop véi mét sb
yéu cau, dinh huéng sau day.

3.1.1. Diam bdo dong bj, théng nhit giita phap lugt Trong tai thuong
mgi, phap lugt dit dai, phdp ludt kinh doanh bét dong sin va phdp ludt quéc
16 trong tong thé cdi cdch hé thong tw phdp nwoc ta

Cai cach tu phap 1la mot trong nhitng nhiém vu trong tam ma Pang va Nha
nudc ludn quan tdm thuc hién suét thoi gian qua. Quy dinh vé giai quyét tranh
chap trong linh vuc BDS bing Trong tai thwong mai khong chi duge diéu chinh
bai phap luat TTTM ma con chiu sy anh huong cua cac nganh luat khac co lién
quan va luat qudc té. Vi vay, trong qué trinh giai quyét tranh chap trong linh vuc
BDS bang Trong tai thuong mai doi hoi cac Trong tai vién khéac phai van dung
chat ché, day du quy dinh cua phap luat cé lién quan dé dua ra mot quyét dinh,
phan quyét dam bao cong bang va khach quan. Pé gilp cho cac chu thé van
dung chinh x4c quy dinh cua phap luat thi viéc hoan thién phéap luat vé giai
quyét tranh chap trong linh vuc BDS bang Trong tai thuong mai phai dam bao
tinh dong bo, théng nhat, tao nén su théng nhat chung trong hé théng phap luat.
Tinh théng nhat, dong bo caa hé théng phap luat vé giai quyét tranh chap trong
linh vuc BDS bang Trong tai thuong mai doi hoi phai c6 mot cai nhin bao quat,
toan dién & nhiéu goc do, nhiéu cap do khac nhau. Phai loai bé mau thuan, tring
lap hay chdng chéo ngay trong ban than hé thong, trong mdi nganh luat, mdi ché
dinh phap luat va gitra cc quy pham phéap luat véi nhau, xac dinh ranh giai gitra
cac nganh luat va dinh ra mot hé théng quy pham phép luat ddng bo. Néu mot hé
thdng phép luat khdng théng nhat, gitra cac bo phan cua né chia dung mau
thuan, chong chéo, thi hé thdng dy khong thé tao ra su diéu chinh phap luat mot
cach toan dién, dong bo va hiéu qua. Tinh thong nhat caa hé théng phap luat con
phai dugc thé hién trong tinh tha bac caa hé théng van ban phap luat.

3.1.2. Hoan thién phdp lugt gidi quyét tranh chdp trong linh vwe BPS
bang Trong tai thwong mai
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Viéc xay dung Luat Trong tai thuong mai phai xuat phét tir thyuc tién Viét
Nam, bao dam tinh truyén thdng va tinh hién dai cua hé théng phap luat Viét
Nam; phai phuc vu cho muc tiéu phat trién bén vimng, ting truong kinh té gan
lien véi tién bo, dan cha va cong bang xa hoi; phai kip thoi viing chic va co ban,
bao dam cho phép luat twong ddi 6n dinh, ké thira va phat trién lién tuc; phai
dam bao tinh kha thi, tinh hiéu luc va hiéu qua caa phap luat trong thuc tién
cudc sdng.

Tang cudng vai trd cua cac hinh thuc giai quyét tranh chap thay thé,
khuyén khich cac bén tranh chap sir dung chlng; ting cuong vai trd hd trg cua
Nha nude (Toa an). Cac phuong thirc giai quyét tranh chap lva chon nhu thuong
luong hay hoa giai con nham khuyén khich céc bén tranh chap, giai quyét tranh
chap caa minh mot cach hoa binh, nghia 14 bang thuong luong, hoa giai trudc
khi dwa vy tranh chap ra Trong tai.

3.1.3. Pam bdo phit hop véi nguyén tic bio vé quyén va lgi ich hop phdp,
t6n trong quyén tw dinh doat ciia dwong sw

Viéc giai quyét tranh chap trong linh vuc BPS bang Trong tai thuong mai
la hoat dong cia Mot co quan tai phan doc 1ap, ton tai song song véi Toa an
nham diéu hoa nhiing bat dong, mau thuan xut phét tir quyén va loi ich hop
phap cua cac bén tranh chap. Do d6, qué trinh hoan thién phap luat vé giai quyét
tranh Chép trong linh vyc BDS bang Trong tai thuong mai phai phi hop voi
nguyén tic bao dam quyén va loi ich hop phép cua duong su duoc bao vé trén
co s& tn trong quyén tu dinh doat cua cac chu thé.

3.1.4. Bam bdo twong thich vdi phdp ludt va thong 1é quic té trong boi
cdnh hji nhdp toan ciu héa

Qué trinh hoi nhap qudc té & Viét Nam da thuc day viéc ky két cac diéu
udc quoc te nham bao dam cho viéc &p dung phap luat hoac cong nhan va thi
hanh céc ban an, quyét dinh vé giai quyet tranh chép trong linh vuc BDS bang
Trong tai thuong mai. Piéu udc qUOC té da phuong ghi nhan sy nhuong bo cua
nhiéu qudc gia cé trinh do phat trién, dac diém kinh té chinh tri, van hoa - xa hoi
rat khac nhau nén xét vé pham vi va tinh linh hoat, thi pham vi cam két cd thé
han ché hon so véi hiép dinh song phuong.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit vé giai quyét tranh chap trong linh
vure bat dong san bang Trong tai thwong mai

3.2.1. Vé hinh thirc trong tai thwong mgi

Chung ta cling can nghién ciru, ¢6 cac quy dinh hudng dan cu the d6i véi
Trong tai vu viéc (adhoc) phu hop véi cac quy dinh cia Luat qudc té. Boi hinh
thire trong tai nay la dap ung duoc uwdc vong cua cac bén va thyuc té cua mot
tranh chap cu thé. Trén co so thuc té ca tranh chap nhu khéi luong tai liéu can
xu ly, s0 lwong nhan chimg s& dugc moi, kha nang tai chinh cua m01 bén, ma
cac bén sé& thiét 1ap cac quy tic trong tai phu hop. Mot wu diém nita can nhic t6i,
do la kha nang tiét kiém tién bac va thoi gian cua cac bén bang cach thay doi cac
thu tuc t6 tung (thuong 1a rat ngan cac tha tuc t6 tung), khong phai thanh toan
c4c chi phi cho dich vy hanh chinh. Nhin chung, nhiing wu diém cua trong tai
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Ad-hoc lai 14 han ché cua trong tai thuong truc.

3.2.2. Vé théa thudn gidgi quyét tranh chdp trong linh vuc bit dong sin
bang Trong tai thwong mai

Can b6 sung quy dinh vé nodi dung thoa thudn trong tai trong Luat Trong
tai. Nhu da phan tich & Chwong 2, Ludt trong tai thuong mai 2010 chi méi dé
cap dén hinh thtrc cua thoa thuan trong tai ma lai thiéu di nhitng quy dinh ndi1
dung. Piéu nay da giy kho khan cho cac chu thé khi soan thao mot thoa thuan
trong tai. Bén canh do, cling can 1am rd khai niém thoa thuan trong tai vo hiéu:
“vi pham diéu cdm cua phap luat” (khoan 6 Piéu 18 Luat trong tai thuong mai).
Maic du, B0 luat dan sy c6 quy dinh vé diéu cam cua phap luat nhung van con
rat chung chung. Trong tuwong lai day co thé 12 mot quy dinh s& dugc khai thac
nhiéu, nhat 1a ddi véi thoa thuén trong tai lién quan . dén phap luat canh tranh,
pha san vi day 1a nhimg van d& ma nhiéu ¥ kién cho rang khong duoc giai quyét
bang trong tai.

Can bo sung quy dinh ché tai phat khi mgt bén vi pham thoa thuan trong tai
hodc ¢b tinh lam théa thuan trong tai bi vo hi€u vao Luat trong tai thuong mai dé
tao sy cong béng cho céc bén, tranh tro thanh tién 18 x4u vé sau va nd s& khong
lam anh hu:ong dén tinh nghlem mlnh cua phap luat trong qua trinh thyuc hién.

3.2.3. Vé thdm quyén gidi quyét tranh chdp cia Trong tai trong linh virc
bit dpng sin

Céac vin ban huéng dan thi hanh Luat TTTM hién hanh nén giai thich theo
huéng md rong pham vi tham quyen cua Trong tai, ton trong tw do y chi thoa
thuan gitra cac bén tranh chap. Cu thé, nén quy dinh tham quyén cia Trong tai
theo phuong phap loai trir, mo rong thAm quyén cua Trong tai ra ca mot s tranh
chap lién quan dén quyén nhan than, quan hé hén nhan va gia dinh, thira ké theo
quy dinh cua luat dan sy , didu nay 13 hoan toan phu hop trong diéu kién nudc ta
ngay cang hoi nhap voi thé gidi thi khong ¢ 1y do vi phép luat cua nudc ta lai
khong phu hop véi luat chung cua thé gidi.

Can quy dinh rd thim quyén ciia Trong tai thuong mai va quyén quyét dinh
phan xét mang tinh hi€u lyc phap 1ly. Phan dinh 1o tham quyén cua TTTM va
Toa an; tranh sy chong cheo 1¢ thugce. Bén canh do, can trao quyén cho TTTM ¢
mot s6 ndi dung ma quyén quyét dinh cling c6 hiéu luc nhu phan quyét cua Toa
an.

Mot trong nhitng han ché ctia phap ludt trong tai thwong mai hién nay la:
Céac quy dinh vé hoa giai trong Luét Trong tai thuong mai con qua so sai. Thuc
tién giai quyét tranh chap bang Trong tai & Viét Nam cho thay s6 vu dugc hoa
giai thanh cong khong phai la it va viéc hoa giai c6 y nghia tich cuc trong hoat
dong thuong mai. Tuy nhién, Luat quy dinh vé van dé hoa giai con so sai, cha
yéu theo hudng khuyén khich hoa giai. Cac trung tam trong tai 0 Viét Nam hién
nay phan 16n chua cé quy tic hoa giai riéng. Do vay, viéc hoa giai dya trén kinh
nghiém va ky nang cua Trong tai vién, diéu nay lam giam y nghia cua hoa giai
va co the c¢6 nhiéu co hoi hoa giai bi bo 15. Vi thé phap luat vé Trong tai thuong
mai can bo sung cac quy dinh cu thé vé hoa giai trong thii tuc to tung.
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3.24. Ve T rong tai vién

Phap luét vé Trong tai thuong mai can bo sung cac quy dinh vé diéu kién
cong nhan Trong tai va tiéu chuan Trong tai vién. De nang cao chét lugng giai
quyét cac vu viée thude thAm quyén cua Trong tai, cin xdy dung cac quy dinh
phap Iy vé diéu kién céng nhan Trong tai vién mot cach chit chd dé dam bao
Trong tai vién c6 du ning luc thyuc thi nhiém vu. Can phai c6 quy dinh vé trach
nhiém cua Trong tai vién khi hanh nghé mét cach hop 1y dé nang cao tinh than
trach nhi¢m cua Trong tai vién. Trong tai vién phai chiu trach nhiém trudc phap
luat vé phan quyét cua minh.

Bén canh viéc ting cudng chat lugng chuyén mon cua Trong tai vién, co sO
vat chat cua cac Trung tam trong tai thi can thiét phai c6 co ché kiém soat viéc
huy tuyén vo hiéu ddi véi cac phan quyet cua Trong tai. Giai phap dugc dua ra
1a ting cudng giam sat ciia Qudc hoi d6i véi viec huy quyet dinh cua Trong tai,
cong nhan va thi hanh phan quyét caa Trong tai, han ché tinh trang huy an
khéng c6 can ctr thuyét phuc.

3.2.5. Vé thii tuc 10 tung trong tai

Céac quy dinh hién hanh trong phap luat Viét Nam, vé co ban, phu hop véi
yéu cau cua thyc tién va voi thong 18 qudc té. Vi vay. cac quy dinh nay can phai
duoc tiép tuc khang dinh trong vin ban phap luat twong lai vé Trong tai kinh té
clia Viét Nam va phai dugc quy dinh day du va cy the hon.

Can quy dinh cu thé vé su hd tro ciia Toa an trong giai quyet tranh chp.
Luat Trong tai thwong mai chua quy dinh bién phap ché tai xir Iy d6i voi ca nhan
khong chap hanh quyét dinh ctiia Toa an trong viéc thu thap ching ctr va triéu
tap ngudi 1am ching. Hai hoat dong nay 1a su hd tro dang ké cua toa an dbi véi
Hoi dong trong tai, vi néu khong c6 suc gilip strc ciia co quan cong quyén nay,
Hoi déng trong tai kho cé thé thuc hién t6t nhiém vu ctia minh. Tuy nhién, sy hd
tro cua Toa an chi dung lai ¢ mirc d6 1a van ban gui cac ca nhan, t6 chirc 6 lién
quan ma chua co ché tai r6 rang dm v6i ca nhan, to chirc khong thuc hién yéu
cau cua Toa an. Trong B luit t6 tung dan sy cing khong quy dinh vé van dé
nay, ma chi quy dinh “Thu tuc giai quyét yéu cau lién quan dén hoat dong trong
tai thuong mai Viét Nam”. Pay that su 1a bat cap khién cho viéc giai quyét tranh
chap bang con dudng trong tai gip khé khan do bi tri hoan.

3.3. Gidi phap nang cao hi¢u qua ap dung phap luit vé giai quyét tranh
chap trong linh vye bat ddng sian bang Trong tai thwong mai

3.3.1. Gidi phdp tir phia cdc trong tai vién va Trung tim trong tai

Thir nhdt, cac Trung tAm trong tai can chu dong tich cuc hon trong viéc mé
rong danh sach trong tai vién, dac bié€t chu trong téi cac chuyén gia c6 uy tin va
trinh d§ chuyén mon cao. Can ¢6 cac chuong trinh, ké hoach dao tao, boi dudng
doi ngli trong tai vién hang ndm. Thyc hién viéc dao tao, boi dudng chuyén sau
vé trinh d6 chuyén mén, nghiép vu, kién thirc phap luat, k¥ ning giai quyét tranh
chép cho doi ngii trong tai vién trong linh vuc chuyén mon chuyén sau, dac biét,
trong linh vuc BDS s61 dong nhu hién nay.

Thir hai, Tao diéu kién va khuyén khich sy tham gia ciia cac trong tai vién
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nude ngoai va luat su nude ngoai trong t6 tung trong tai.

Thu ba, cﬁn thanh 14p Hiép hoi trong tai qudc gia. Hi¢p hoi trong tai s&
dong vai trd quyét dinh trong viéc xay dung nén quy tic dao dirc nghé nghiép
cua Trong tai vién, quy tic xung dot loi ich dé dam bao tinh doc 1ap va khach
quan cta Trong tai vién, boi dudng chuyén mon nghiép vu t6 tung trong tai cling
nhu 12 chia sé kinh nghiém thyec tién t6 tung trong tai trong nude va quoc té.

Thur tu, tang cudong hop tac voi cac t6 chuc trong tai trong va ngoai nudc
nham hoc héi kinh nghiém cting nhu nhan duoc nhiing su hd tro can thiét.

3.3.2. Cac giai phdp vé ¢ phia toa dn va co quan thi hanh dn

Thit nhdt, can c6 nhitng quy dinh cu thé vé qua trinh hd trg cia cac co quan
tu phap doi v6i hoat dong cua trong tai.

Thit hai, Tda an can tiét ché viéc tuyén huy phan quyet trong tai hodc tuyén
bd khong c6 thoa thuan trong tai, trong tai khong ¢ tham quyén trir khi c6 cin
ctr 10 rang va hop phap.

Thit ba, cho phép cong bd mdt phan phan quyét cua trong tai néu cac bén
tranh chap khong phan d6i, dong thoi hoan thién co ché thi hanh quyét dinh
trong tai.

3.3.3. Nhom cdc gidi phdp vé phia cdc chii thé kinh doanh trong linh vwe
bit dpng sin

Hiéu qua hoat dong cua trong tai con phu thudc vao thai d6 cua cac chu thé
kinh doanh. Do d6, viéc ting cuong tuyén truyén, phd bién phap luat trong tai
cing nhu nang cao chat luong dich vu s& gitp doanh nghiép hiéu hon vé ban
chét va vu thé cua trong tai thuong mai, tir 6 tao diéu kién cho co ché nay ngay
cang phat trién.

Céc chu thé kinh doanh trong linh vuc BPS cin biét rd minh phai lam gi,
nén 1am gi va s& phai lya chon ra sao trong trudng hop ndy sinh cac tranh chip
phat sinh trong linh vuc BDS.

Tiéu két chwong 3

Hoan thié€n phép luat vé Trong tai thuong mai ¢ Viét Nam la can thiét trudc
xu thé hoi nhap voi nén kinh té Thé gidi. Pic biét 1a trong linh vuc BPS dang
phat trién soi dong nhu hién nay. Luat Trong tai thuong mai can phai phu hop
véi diéu kién va xu huong maoi trudce su dau tu 6 at ciia cac nha dau tu vao linh
vuc BPS, tinh trang tranh chap dién ra ngay cang pho bién va phtrc tap. Nhiing
giai phap nham hoan thién phép luat vé Trong tai thuong mai nham thao g&
nhiing han ché dang gip phai, dua ra cach khac phuc han ché d6 trong giai doan
toi.

Két qua nghién ciru trong chuong 3 dugc thé hién ¢ cac diém chu yéu:

Thir nhat, Dinh hudng va quan diém hoan thién phap luat Trong tai thuong
mai 0 Viét Nam ndi chung va Quan diém hoan thién phap luat vé giai quyét
tranh chap trong linh vuc BDS bang trong tai thuong mai ¢ Viét Nam.

Thit hai, Giai phap nham hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap
trong linh vuc BDS bang trong tai thwong mai & Viét Nam, nhu: B sung céc
quy dinh pham vi diéu chinh ctia Luat Trong tai thuong mai; B6 sung cic quy
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dinh cu thé vé hoa giai trong thu tuc tb tung; B6 sung quy dinh vé ndi dung thoa
thuan Trong tai; Bo sung quy dinh vé dleu ki¢én cong nhan Trong tai va ti€u
chuén Trong tai vién; Bo sung quy dinh vé thoi gian tién hanh t6 tung Trong tai;
B6 sung cac quy dinh trong két qua giai quyét tranh chip; B6 sung thim quyén
giai quyét tranh chap.

Thir ba, dua ra cac nhom giai phap nham nang cao hiéu qua ap dung phap
luat vé giai quyét tranh chap trong linh vyc bat dong san bang Trong tai thuong
mai hién nay.
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KET LUAN

Trong kinh doanh thuong mai, Trong tai thuong mai véi tu cach 1a mot co
ché giai quyét tranh chip ngoai Toa an di va dang gop phan khong nho vao su
6n dinh cua hoat dong thuong mai. Thong qua két qua nghién ctru, luan van da
hé thong hoa co s6 1y luan vé giai quyét tranh chip no6i chung va giai quyét tranh
chap trong linh vuc BPS bang trong tai thuong mai néi riéng. Tr d6 hoan thién
co s& 1y ludn va van dé nghién ciru va tién hanh phan tich phap luat vé giai quyét
tranh chap trong linh vuc BBS bang trong tai thuong mai. Cling nhu nhu’ng yéu
t6 anh huong cua kinh té x4 hoi, quan diém cta Pang va Nha nuoe vé giai quyét
tranh chap va quy dinh cua phap luét dén phap luat giai quyet tranh chap trong
linh vuc BDS bang trong tai thuong mai nham lam rd nhimg van dé 1y luan lién
quan dén hoat déng giai quyét tranh chap hop dong tin dung, gitip nguoi doc dé
dang nhan biét duoc nhitng ndi dung can thiét vé phap luat giai quyét tranh chap
hop ddng tin dung hién hanh.

Tir viéc nghién ctru, phan tich mot sd van dé 1y luan vé giai quyét tranh
chap trong linh vuc bat dong san bang trong tai thuong mai, ludn vin da tién
hanh tong hop, phan tich, danh gia thyc trang phap luat va thuc tién 4p dung
phap luat vé giai quyét tranh chap trong linh vuc BDS bang trong tai thuong mai
0 Viét Nam hi¢n nay, trén co s nhiing vudng méc tir thyc tién giai quyet cling
nhu nhiing dinh huéng hoan thién phap luat vé chap trong linh vuc bat dong san
bang trong tai thuong mai, luan van da dé Xuat nhiéu giai phap nham hoan thién
va nang cao chip luong ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap trong linh
vuc BDS bang Trong tai thuong mai hién nay ¢ Viét Nam, trong diéu kién nudc
ta dang hoa nhap manh mé véi nén kinh té toan cau.
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