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PHAN MO DAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ctru dé tai

Thue tién cho thdy, khiéu kién vé bat dong san van ngdy cang gia ting,
dién bién phtrc tap va chiém ty 1& cao trong cac loai tranh chdp ma Toa an co
tham quyén thu 1y, giai quyét. Theo GS. Pang Hung V6 — nguyén Thir trudng
Bo Tai nguyén va Moi Truong, nguyén nhan phét sinh tranh chap 1a do thi
truong bat dong san Viét Nam phat trién qua nhanh chéng, mang lai logi nhuan
cao trong mot thoi gian ngan. Hon thé nita, mot bo phan chu dau tu du an va
ngudi tiéu dung chua cé tinh chuyén nghiép, chi nhin thay loi truéc mat ma
khong nhan thay rai ro..v.v.. Nguyén nhan khdng nhé khién xung dot trén thi
truong bat dong san tiép tuc phat sinh 1a quy dinh phap luat con thiéu cac quy
dinh vé quan Iy giao dich bat dong san, quan Iy rui ro chua dung cach, quy dinh
chua 16 rang. Thuc tién cho thiy, khiéu kién vé bat dong san van ngay cang gia
tang, dién bién phuc tap va chiém ty 1¢ cao trong céac loai tranh chaphinh tranh
chap thuong mai. Theo s lidu thong ké, chi tinh riéng tai Toa an, trung binh
mdi ndm cac Toa 4n nhan dan da giai quyét trén 150.000 vu viéc dan sy, hon
nhan va gia dinh; trén 2.500 vu viéc vé kinh doanh, thuong mai; trén 2.000 vu
viéc vé lao dong; ty 1& cac vu viéc ma Toa an phai giai quyét hang nim ting
khoang 15%?; cac vu viéc vé kinh doanh, thuong mai va lao dong c6 ty I¢ tang
cao hon so véi cac vu viéc dan su khac. Theo d6, sé vu an tranh chép vé Hop
dong kinh doanh bat dong san (KDBDS) c6 ty 1& ngay cang gia tang vé s6 luong
va phat sinh nhiéu tinh hudng phap 1y phirc tap, gdy anh huong khong nho dén
hoat dong kinh doanh ciia céc cha thé tham gia hop déng. Cac hoat dong mua
ban, chuyén nhuong, cho thué, cho mugn, tang cho... trén thi truong bat dong

san dién ra thuong xuyén, lién tuc va anh hudng sau rong dén nén kinh té - xa

1Bao céo tong két 10 nam thi hanh Bo luat T6 tung dan sy cua Toa 4an nhan dan tdi cao, nguon:
http://duthaoonline.quochoi.vn/DuThao/Lists/DT_TAILIEU_COBAN/Attachments/1868/Baocaotongketthihanh.
doc
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hoi Viét Nam. Phap luat ciing dd kip thoi dugc ban hanh dé diéu chinh thi
truong bat dong san.

Luat KDBDS nim 2014 ra doi cung cic nghi dinh va thong tu huéng dan
d3 tao khung kho phap 1y cho thi trudng bat dong san phat trién dudi sy quan 1y
ctia Nha nude. Hop dong KDBDS chinh 14 hinh thtrc phap 1y thuc hién cac giao
dich vé KDBDS. Mic du hop déng KDBDS duoc dé cap trong Luat KDBDS
nim 2014 song moéi chi dung lai & nhitng ndi dung mang tinh nguyén tic va
dinh khung. Trén thuc té, cac vu viéc tranh chép trong linh vuc KDBDS da )
xuat phat tir viéc thiéu cac diéu khoan cu thé, rd rang vé van dé tranh chip trong
hop dong. Hon nita, giai quyét tranh chdp Hop dong KDBBS la linh vuc chua
c6 bé day vé mat phap luat & nudc ta, do d6 cac quy dinh vé KDBDS néi chung
va giai quyét tranh chap hop dong KDBDS néi riéng dang trong qué trinh xay
dung va hoan thién nén kho tranh khoi nhitng han ché, bét cap.

O Viét Nam, Nghi quyét 49-NQ/TW ngay 2/6/2005 ctia Bo Chinh Trj vé
Chién lugc cai cach tu phap dén nim 2020 ra doi 1a diu méc quan trong vé nd
luc cai cach trong hoat dong xét xtr va giai quyét tranh chap. Nghi quyét 49 néu
16 “ Khuyén khich viéc gidi quyét mét sé tranh chdp théng qua thiong lwong
hoa gidi, trong tdi, tod dn hé tro bang quyét dinh cong nhdn viée gidi quyét do”.
Tiép d6 1a su ra doi cua nhiéu vin ban luat c6 lién quan quy dinh mang tinh
nguyén tic vé viéc ap dung hoa giai dé giai quyét van dé tranh chp thuong mai
nhu Luat Hoa giai & co s Luat s6 35/2013/QH13 va Luat Hoa giai ddi thoai tai
Toa an s6 58/2020/QH14 cua Qudc Hoi.

Theo d6 chinh phu d3 ban hanh Nghi dinh s6 22/2017/ND-CP vé hoa giai
thuong mai. Nghi dinh nay di x4c dinh kha r6 ban chat ciia hoat dong hoa giai
thuong mai, thé hién dugc quan diém, thai d6 cia Nha nudc dbi véi hoa giai
thuong mai. Nghi dinh nay ciing di xac dinh kha r6 dia vi phap 1y cta cha thé
hoa giai thuong mai va cu thé hoa cam két mé& cira thi truong dich vu hoa giai.

Tuy nhién, Nghi dinh 22/2017/ND-CP van chua lam 1o dugc cac van dé nhu
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nguyén tic hoa giai, chu thé hoa giai, van dé hop ddng hoa giai, van dé cung cép
thong tin..v.v.

Hon nira, viéc hoa giai trong giai quyét tranh chap Hop dong KDBPDS la
linh vuc chua c6 bé day vé mat phép luat ¢ nude ta, do d6 cac quy dinh vé
KDBDS néi chung va hoa giai trong giai quyét tranh chap hop dong KDBPS
ndi riéng van dang trong qua trinh xay dung va hoan thién nén kho tranh khoi
nhitng han ché, bat cap. Voi nhitng 1y do co ban trén, xuat phat tir Iy luan va
thuc tidn tac gia da lya chon dé tai “Hoea gidi céc tranh chdp trong Hop déng
kinh doanh bdt dgng san theo phap lugt Viét Nam” 1am luan van thac si luat
hoc véi mong mudn Iy giai, cung cip co sé khoa hoc gop phan hoan thién phap
luat vé hoa giai trong giai quyét tranh chap Hop dong KDBDS.

2. Tinh hinh nghién céu lién quan dén dé tai

Céac cong trinh nghién ciu hién nay & cac cap do khac nhau cha yéu di
chung vé giai quyét cac van dé trong tranh chap phét sinh tir Hop dong
KDBDS va hoa giai trong thuong mai trong cac hop doéng kinh doanh thuong
mai nodi chung. Pén nay da c6 khdng it cac cong trinh va bai nghién cau vé
linh vuc nay, nhu:

- Piéu Quynh Anh (2020), Phép ludt vé gidi quyét tranh chdp trong kinh
doanh bdr déng san va thyc tien thi hanh tgi thanh phé Ha Ngi, Luan vin thac
s1, Truong Pai hoc Luat Ha Noi. Luan van nghién ctu vé thuc tién phat sinh
trong giai quyét tranh chap vé KDBBDS trén dia ban Ha Noi va cac hinh thuc
giai quyét tranh chap ( thuong luong, hoa giai, trong tai, toa an) tir d6 xay dung
cac dé xuat, kién nghi nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap trong KDBDS tai
Ha Noi ndi riéng, cling nhu trén ca nudc ndi chung.

- V& Huong Giang (2015), Phap ludt vé diéu chinh hoat dong hoa gidi tu
phap trong gidi quyét tranh chdp thwong mai tai Viét nam, Luan van thac si
Luat, Truong Pai hoc Luat Ha Noi. Luan van nghién ctiu ly luan va thyc tién

phat sinh trong hoa giai khi giai quyét cac tranh chap vé thuong mai tir d6 xay
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dung cac dé& xuat, kién nghi nang cao hiéu qua giai quyét tranh chip theo
phuong thirc hoa giai trong kinh doanh thuong mai noi chung.

- Nguyén Thi An Na (2014), Hoa gidi — Phuong thirc gidi quyét tranh chdp
thwong mai NQoAai 1o tung tw phdp, Luan van thac si Luét, Truong Dai hoc Luat
Ha Nbi nghién ctu Iy luan va thuc tién phat sinh trong hoa giai khi giai quyét cac
tranh chap vé thuong mai trudc khi di dén giai quyét tranh chip trong tb tung tir
d6 xay dung cac dé xuat, kién nghi nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap theo
phuong thirc hoa giai trong kinh doanh thuong mai néi chung.

- Lé Thi Tam (2010), So sanh phwong thic hoa giai voi thu tuc hoa gidi
trong gidi quyét tranh chdp kinh té tei Toag An, Luén vin thac si Luat, Trudng
Dai hoc Luat Ha Noi

Luan vian di sau nghién cau Iy luan va thyc tién phat sinh trong hoa giai khi
giai quyét cac tranh chap vé thuong mai tai Toa an khi giai quyét tranh chap
trong té tung tir 46 xay dung cac dé xuat, kién nghi nang cao hiéu qua giai quyét
tranh chap theo phuong thic hoa giai.

- Lé Luu Huong (2012), Quy dinh cia Phap lugt vé KDBPS doi véi cac
nha dau tw nwéc ngodi tai Viét Nam, Luan vin thac si Luat, Khoa Luat Pai hoc
Quéc gia Ha Noi

Luan vin nghién ciru vé KDBDS ctia ngudi nudc ngoai tai Viét Nam trong
d6 chi yéu lam rd mot sd van dé Iy luan va thuc tién xung quanh van dé
KDBDS, dic biét 12 cac van dé anh huong dén KDBDS cua nha dau tu nudc
ngoai tai Viét Nam dong thoi phan tich thuc trang cac quy dinh cua phép luat vé
KDBDS d6i véi cac nha dau tu nuéc ngoai tai Viét Nam tir d6 dua ra phuong
huéng va giai phap hoan thién hé thong phap luat KDBPS dbi véi cac nha
KDBDS nuéc ngoai tai Viét Nam, gép phan nang cao hiéu qua hoat dong cua thi
truong bat dong san trong nén kinh té thoi ky hoi nhap, phi hop vai théng 1¢
quéc té.

- Vii Anh (2012), Phéap ludt vé KDBPS ¢ Viét Nam - Nhing van dé 1y lugn
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va thyec tién, Luan an tién si, Hoc Vién Khoa hoc x& hoi noi dung nghién ctu
chu yéu chi dung lai vé nhitng van dé Iy luan vé phap luat KDBDS & Viét Nam
qua Vviéc nghién ctru thuc trang tir d6 ¢6 nhitng dinh hudng va giai phap hoan
thién phap luat vé KDBDS ¢ Viét Nam.

- Nguyén Thi Xuan (2014), Phap ludt vé Hop dong KDBDS ¢ Viét Nam,
Ludn van thac si Luat, Khoa Luat Dai hoc Qudc gia Ha Noi. Luan vin nghién
ctru vé hop dong KDBDS dudi goc do phap luat trong d6 chu yéu 1a tap hop, hé
thdng hoa va phét trién hé thong co so Iy luan vé hop dong KDBPS va phép luat
vé hop dong KDBDS dong thoi phan tich noi dung phap luat vé hop dong
KDBDS va danh gia thyuc trang thi hanh phap luat vé hop dong KDBPS & nudc
ta va dé xuat giai phap hoan thién linh vuc phap luat nay... Ngoai ra con rat
nhiéu cdng trinh nghién ctu, bao cao khoa hoc va bai viét cua céc tac gia khéc
lién quan dén van dé nay.

- Nguyén Vian Cuong (2008), Thyc tién gidi quyét tranh chdp vé bdt dong
san va nhiing yéu cau ddt ra doi véi phap ludt vé ding ky bdt dong san, bai viét
trén trang https://thongtinphapluatdansu.edu.vn/2008/11/28/2019/ da khai quat

phap luat vé dang ky bat dong san nhin tir thuc tién giai quyét cac tranh chap vé
bt dong san tai Toa an. Nhiing yéu cau dit ra tir d6 dé& xuat mot vai kién nghi
d6i voi phap luat vé dang ky bat dong san.

- Nhém tac gia John Gillespie, Fu Hualing va Pham Duy Nghia (2014),
Tranh chdp thu hoi dat & Péng A: Phan tich so sanh va khuyén nghj véi Viét
Nam”, Béo cao viét cho UNDP Viét Nam.

Bé&o c4o gom ba nghién ctru dién hinh quéc gia phan tich cac tranh chap thu
hoi dat & Trung Qudc, Indénéxia, va Campuchia. Mdi nghién ctu dién hinh s&
phan tich nhitng ddc diém vé bo may nha nude, hé thong phap luat, kinh té chinh
tri anh hudng dén tranh chap thu hoi dat tai méi qudc gia. Tir d6, cac tranh chap
nay sé duoc phan tich tap trung & ba ndi dung: Tham van giita cong dong dan va

nha nudc hoic nha dau tu thuc hién trude va trong thoi gian thuc hién dy an cé
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thu hoi dat. Hoa giai gitta cong dong, nha nudc hodc nha dau tu dé giai quyét
cac van dé do nhitng du &n thu hoi dat gay ra. Giai quyét tranh chap tai toa an
giira cong dong, nha nudc hodc nha dau tu vé nhitng van dé do céc du an thu hoi
dat gay ra.

- Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam (VCCI) phdi hop voi
Trung tdm Trong tai Quédc té Viét Nam (VIAC) (2013), Cac gidi phap quan ly
rii ro, gidi quyét xung dgt trong thj trieong bat dong sdan”’, Hoi thao khoa hoc.

Qua nghién cuu, hdi thao da chi ra cho cac doanh nghiép co6 cai nhin toan
dién vé nhiig kho khan ciing nhu tinh trang tranh chap trong bdi canh khing
hoang kinh té hién nay va goi mé céc giai phap quan Iy rai ro, giai quyét xung
dot trong thi trudong bat dong san va céac loai tranh chap dang dién ra pho bién
nhu: Tranh chap giira chi dau tu du an va ngudi gop vén mua nha trén gidy;
gitta chu dau tu ban dau va cic chu dau tu tha cap dudi dang nhan chuyén
nhuong du 4n hoic gop von dau tu...va cac loai tranh chap cé thé hinh thanh
trong twong lai (vi du nhu tranh chap trong viéc giai quyét no xau, giai quyét
kho bat dong san ton dong...). Tir d6 di dé xuat cac giai phap nham phong ngua
rai ro va han ché tranh chap.

Nhu vay céc cong trinh trén nghién ctu phép luat vé KDBDS, giai quyét
tranh chap vé KDBDS, va hoa giai trong giai quyét tranh chap trong kinh doanh
thuong mai néi chung. Ké thira nhitng vé nhitng van dé ly luan trén két hop voi
phap luat vé hop dong KDBPDS tac gia da tién hanh nghién ciru dé tai caa minh
tir d6 dua ra nhitng kién giai phap luat vé hoa giai trong giai quyét tranh chap
Hop dong KDBPS.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciu

3.1. Muc dich nghién ciru

Luan vdn nghién ctru dé xudt cac giai phap hoan thién phép ludt va cac giai
phap nham ning cao hiéu qua thyuc hién vé hoa giai trong giai quyét tranh chap phat
sinh tir Hop dong KDBPDS.



3.2. Nhiém vu nghién curu

Pé tiép can muc tiéu trén, dé tai tap trung vao giai quyét cac nhiém vu:

- Lam sang to co s& Iy luan vé ap dung quy dinh ctia phap luat vé hoa giai
trong giai quyét tranh chap hop ddng KDBPS. Tép trung phén tich, khai quat
khai niém, dic diém, quy dinh ctia phap luat vé hoa giai trong giai quyét tranh
chap hop dong KDBPS.

- Panh gia thuc trang 4p dung quy dinh cta phap luat vé hoa giai trong giai
quyét tranh chap hop dong KDBDS.

- Lam sang to nhiing nguyén nhéan, vuéng mic cua nhitng han ché trong
viéc ap dung quy dinh phép luat vé hoa giai trong giai quyét tranh chip hop
dong KDBDS.

- Xay dung, dé xuit cac giai phap khic phuc phéap luat vé hoa giai trong
giai quyét tranh chap hop dong KDBDS.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién ciru

Duya trén cac quy dinh phap luat vé hoa gii trong giai quyét tranh chap hop
dong KDBPDS trong Bo luat dan sy 2015, BLTTDS 2015, Luat KDBPS 2014,
Luat nha & 2014, Luat hoa gidi ¢ co s& nam 2013, Luat Hoa giai dbi thoai tai
Toa An nam 2020 va cac Nghi dinh, Thong tu huéng dan thi hanh, cac an 1¢, cac
cong vin hudng din cta Toa an nhan dan tdi cao. Dbi tugng nghién ciru cia dé
tai bao gdm 02 nhom: Hoa giai ngoai to tung dan sy ctia toa an va hoa giai trong
t6 tung dan sy clia tod 4n

4.2. Pham vi nghién cuu

Vé ngi dung: Hién nay, & Viét Nam, hop dong KDBDS duoc phéan thanh
hai loai: Thir nhat, hop dong KDBPDS, bao gém: hop dong mua ban nha ¢ va
cong trinh xay dung, hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat, hop dong
thué bat dong san, hop dong thué mua nha ¢ va cong trinh xay dung. Thi hai,
hop ddng kinh doanh dich vu bat dong san, bao gdm: hop dong dau gia tai san,
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hop ddng dinh gia bat dong san, hop déng quang cao bat dong san, hop dong tu
van bat dong san, hop dong méi gisi bat dong san... Tuy nhién, do tinh chét
phirc tap va ndi ham rong 16n caa dé tai, luan van chi tap trung di sau, tim hiéu
gidi han pham vi nghién ctu phép luat vé hoa giai trong giai quyét tranh chap
hop ddng KDBDS bao gém trén 02 nhom chinh la: Hoa giai ngoai t6 tung dan
su cua tod an va hoa giai trong té tung dan sy cua toa an

Vé khong gian: Nghién ciu nhitng van dé ly luan, thuc tién vé thuc hién phép
luat trong hoa giai khi giai quyét tranh chap hop dong KDBPS & Viét Nam.

Vé thoi gian: Viéc danh gia thuc trang phap luat va thuc hién phap luat vé
hoa giai khi giai quyét tranh chip hop dong KDBDS ¢ Viét Nam tir naim 2017
dén nam 2022.

5. Co s phwong phap luan va phwong phap nghién ciu

5.1. Co so phwong phap ludn

Phuong phép luan duoc st dung la phuong phap luan chu nghia duy vat
bién chting va chu nghia duy vat lich sir caa triét hoc MAc - Lé nin, tu tuong HO
Chi Minh vé xay dung Nha nuéc x& hoi chi nghia; duong 16i, cha truong, chinh
sach ctiia Pang va Nha nudc vé xay dung nén kinh té thi trudng dinh huéng xa hoi
chu nghia quy dinh cua phéap luat vé hoa giai trong giai quyét tranh chap hop
dong kinh doanh bat dong san.

5.2. Phwong phdp nghién ciru

Céc phuong phap nghién ctru chinh dugc st dung:

- Phuong phap phan tich vin ban quy pham, phuong phéap d6i chiéu duoc
chu yéu trong chuwong 1 dé 1am sang té nhitng van dé 1y luan.

- Trong chuong 2, cac phuong phap phén tich quy pham, phan tich sb liéu
thir cp duoc st dung dé lam sang to thuc trang 4p dung phap luat vé hoa giai
trong giai quyét tranh chap hop dong KDBDS.

- Chuong 3, phuong phdp du bao, phong doan khoa hoc dugc st dung dé

lam sang to cac co sé phép 1y, dé xuat dinh hudng va giai phap.
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Ngoai ra dé tai con sir dung cac phuong phap:

- Phuong phap hé théng hoa: Puoc sir dung xuyén sudt toan bo trong cac
chuwong cua luan vin, nham trinh bay cac van dé, noi dung nghién ctu theo
mét trinh tu, bd cuc hop ly, chit ché, logic va gan két dugc nhiing van dé can
nghién cuu.

- Phuong phap nghién ctru dién hinh: Lwa chon mét s6 vu viéc dién hinh dé
phan tich, ddi sanh viéc thuc hién phap luat dé chi ra mot sé vuéng mac.

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién cia dé tai

Y nghia khoa hoc: Két qua nghién ciru méi cua dé tai gop phan lam sang to
nhitng van dé Iy luan vé thuc hién hoa giai trong giai quyét tranh chap hop dong
bat dong san, thuc hién phap luat vé hoa giai trong giai quyét tranh chap hop
ddng bat dong san.

Y nghia thyc tién: La tai liéu tham khao cho cac co quan c6 tham quyén
trong viéc hoan thién quy trinh thuc hién phap luat vé hoa giai trong giai quyét
tranh chap hop dong bat dong san. Mic khac, dé tai con Ia tai liéu tham khao
cho viéc hoc tap, nghién cau phap luat riéng vé hoa giai trong giai quyét tranh
chap hop dong bat dong san, co y nghia trong viéc thyc hién va gop phan giai
quyét tranh chap lién quan dén hop ddng bat dong san.

7. Két cau cia luan vin

Ngoai phan mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung
luan van gom 3 chuong:

Chuong 1: Mot sb van dé ly luan cua phap luat vé hoa giai trong giai quyét
tranh chap hop dong KDBDS.

Chuong 2: Thuc trang phap luat vé hoa giai cac tranh chap trong hop dong
KDBDS.

Chuong 3: Binh hudng va cac giai phap hoan thién phap luat va nang cao
chat luong hoa giai cac tranh chap trong hop dong KDBPDS.

Noi dung cu thé cac Chuong bao gdm:



CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT
VE HOA GIAl TRONG GIAI QUYET TRANH CHAP
HQP PONG KINH DOANH BAT PONG SAN

1.1. Khai quat vé hoa giai tranh chip hop dong kinh doanh bét djng san

1.1.1. Téng quan vé hgp déong kinh doanh bdt dgng sin

1.1.1.1. Khdi niém vé hop dong kinh doanh bdt déng san

Theo quy dinh caa Luat KDBDS hién hanh, hoat dong KDBDS ¢6 hai loai
1a KDBDS va kinh doanh dich vu bt dong san. Theo d6 “KDBBS la viéc bé von
dau tw xdy dung, mua, nhdn chuyén nhwong dé ban, chuyén nhwong; cho thué,
cho thué lai, cho thué mua bdt dong san nham muc dich sinh loi. Kinh doanh
dich vu bdt dong san 1a cac hoat déng hé trg KDBDS va thi trwong bdt dong
sdn, bao gom céc dich vu mdi gidi bdt dong san; dich vy san giao dich bdt déng
san; dich vu e van bdt dong san hodc qudn 1y bdt dong san nham muc dich sinh
loi 2.

Mot céch tong quat, cd thé dinh nghia hop dong kinh doanh bat dong san
nhu sau: Hop dong kinh doanh bdr déng san 1a sw théa thudn bang vin ban giira
cac bén chu thé ma trong do it nhdt mét bén 1a chu thé kinh doanh bdt dong san
dé mua ban, chuyén nhuwong, cho thué, cho thué mua mét bdr déng san nhdt dinh
nham tim kiém loi nhudn.

1.1.1.2. Bdc diém ciia hop dong kinh doanh bat déng sdn

* Pac diém cia hop dong KDBPS:

Thir nhat, khong phai tat ca chu thé cé thé tham gia vao cac giao dich dan
su n6i chung déu c6 thé 1 chu thé cua hop dong KDBDS. Chu thé cua hop dong
KDBDS phai dap tmg nhiing yéu cau nhat dinh tiy vao loai hgp dong ma ho 14
chu thé giao dich va it nhat mot bén cha thé trong hop dong KDBDS phai 1a chi

2 khoan 1 Diéu 3 Luat KDBDS
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thé KDBDS duogc thanh 1ap va hoat dong KDBDS theo Luat KDBDS va céac van
ban lién quan.

Thit hai, d6i tugng ciia hop ddng KDBPS 1a nhiing bat dong san bao gdm:
nha &, cong trinh xay dung, quyén st dung dit. Nhitng bat dong san nay chi co
thé tré thanh d6i twong ciia hop dong KDBDS khi dap tmg nhiing diéu kién nhat
dinh.

Thit ba, hop dong KDBDS phai dugc 1ap bang vin ban.

Thit fir, hop ddong KDBDS 1udn dugce hinh thanh vi muc dich loi nhuan do
¢ dudi dang nay hay dang khéc.

1.1.1.3. Vai tro ciia kinh doanh bat déng sdn

Thet nhdt, hop dong kinh doanh bat dong san 1a co sé dé cac bén thuc hién
mét cach chinh xac nhat quyén va nghia vu ctia minh déi véi ddi tac.

Thet hai, & mdi giao dich noi chung va giao dich vé kinh doanh bat dong
san noi riéng thi hop dong 1a co sé truc tiép nhat dé co thé giai quyét céc tranh
chap khi phat sinh mau thuan giira cac bén trong hop dong.

Thi# ba, théng qua hop dong kinh doanh bat dong san, Nha nudc sé dé dang
quéan 1y hon dbi véi hoat dong caa céc chu thé trong thi truong bat dong san.

1.1.2. Khai ni¢m va ddc diém cia tranh chdp hgp dong kinh doanh bdt
déng san

1.1.2.1. Khdi niém tranh chdp hop dong kinh doanh bdt déng san

Nhu vay, tranh chap hop dong KDBDS 1a nhitng mau thuan phét sinh tur
viéc thuc hién quyén va nghia vu trong hgp dong KDBDS gitta mot bén 1a chu
thé KDBDS dé mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua mot bat dong
san nhat dinh nham tim kiém loi nhuan. D6 1a nhitng tranh chap vé hinh thic
cling nhu ndi dung cua hop ddng, vé ddi tuong va chu thé cua hop dong.

* C4c logi tranh chdp hop dong KDBPS

Thet nhat, tranh chap hop dong KDBPDS 1a tranh chap vé dan sy khi tranh
chap phat sinh ma mét hoic cac bén khong c6 dang ky kinh doanh, nhung déu
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c6 muc dich loi nhuan; hoic chi c6 mot bén chi thé c6 dang ky kinh doanh, ¢o
muc dich lgi nhuan va bén kia chu thé khéng c6 muc dich loi nhuan (1a dbi
tugng quy dinh theo Luat KDBDS 2014)3,

Thet hai, tranh chap hop dong KDBDS la tranh chap vé kinh doanh thuong
mai khi tranh chap phat sinh trong hoat dong kinh doanh, thwong mai giita ca
nhan, t chtic c6 ding ky kinh doanh voi nhau va déu c6 muc dich loi nhuan®.

1.1.2.2. Pdc diém ciia tranh chdp hop dong KDBPS

- Tht nhat, tranh chap vé hinh thtc hop déng.

- Tht hai, tranh chap dén d6i twong caa hop dong:

- Tht ba, tranh chap vé chu thé hop ddng nhat 1a viéc giao két hop dong
mua ban nha hinh thanh trong twong lai van cd vi pham vé mat chu thé hop dong va
diéu kién dé huy dong von xay dung nha.

- Tht tu, tranh chap vé noi dung:

1.1.3. Khdi niém vé hoa gidi tranh chip hop dong kinh doanh bét dong sin

Hién nay theo phap luat Viét Nam, hoa giai tranh chap trong kinh doanh
BDS ¢6 nhiéu hinh thic hoa giai khac nhau nhu hoa giai thdng qua céc t6 chic
hoa giai, hoa giai trong td tung trong tai va hoa giai tai Toa an. Pdi véi tranh
chap dat dai trong kinh doanh BPS dugc tién hanh hoa giai tai cac trung tam hoa
giai thi hoa giai s& duoc xem 14 mot phuong thic giai quyét tranh chap doc lap.
Néu hoat dong hoa giai nay duoc duoc thuc hién bai Hoi dong trong tai hoic tai
Toda an duoc xem 1a mot phan caa tha tuc té tung. Nhur vy, vé co ban hoat dong
hoa giai dé giai tranh chap dat dai trong kinh doanh BDS c6 thé xem 12 mot bién
phap phap 1y dé giai quyét cac tranh chap dat dai phat sinh trong hoat kinh
doanh BDS. Viéc nghién ctru va phan tich nhiing khai niém veé hoa giai dudi cac
gdc do cho thay hoa giai co cac dic diém chung nhu sau:

Thet nhdt, trong qué trinh hoa giai phai ¢ sy tham gia ctua bén tha ba trung
lap cho y Kién tu van dong thoi cdng nhan thu tuc hoa giai thanh gitra cac bén
trong tranh chap.

3 Khoan 2 Dief:u 10 Luat KDBPS 2014
4 Khoan 1 Diéu 30 cua BLTTDS 2015
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Thet hai, hoa giai dugc thuc hién trén cd so tir v chi caa cac bén tranh chap

Tu nhitng phan tich trén cd thé xay dung khai niém hoa giai tranh chap dat
dai trong kinh doanh BPS nhu sau: Hoa gidi tranh chdp ddt dai trong kinh
doanh BDS 14 bién phap phép 1y gidi quyét cac tranh chdp lién quan dén viéc
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lgi dat dai thdng qua Su tro gidp cua bén thi
ba dé cac bén tranh chdp dat duwoc su dong thudn trén co sé tw quyét.

1.2. Khai quat phép luat vé hoa giai tranh chap hop dong kinh doanh
bat déng san.

1.2.1. Khai niém phap lugt vé hoa gidi tranh chdp hep déng kinh doanh
bdt dpng sdn

Hoa giai thé hién quyén tu do y chi caa cac bén tranh chap, nhung van cé
su can thiép cua Nha nude dé gitr vai trd din dit va dinh huéng trong viéc tao ra
hang rao phap ly can thiét gitp cac bén tranh chap st dung bién phéap hoa giai
mot cach hiéu qua. Tuy nhién, sy can thiép nady & mic do han ché dé vira dam
bao trat tu x4 hoi vira ton trong quyén dinh doat cia cac bén tranh chap.

Tir nhimg phén tich trén chiing ta c¢6 thé xay dung khai niém phap luat vé
hoa giai tranh chap dat dai trong hoat dong kinh doanh BDS nhu sau: Phdp ludt
vé hoa gidi tranh chdp dat dai trong hoat dong kinh doanh BDS la tong hop cdc
quy pham phdp ludt do Nha nwéc ban hanh hodc thira nhdn d@é diéu chinh bién
phap phap 1y gidi quyét cac tranh chdp lién quan dén viéc chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lai ddt dai théng qua si tro gilp cua bén thiz ba dé cac bén tranh
chdp dat dwoc sw dong thudn trén co so tw quyét.

1.2.2. Péc diém phép ludt vé hoa gidi tranh chdp hgp dong kinh doanh
bét déng san

Thet nhdt, viéc hoa gidi tranh chdp hop dong KDBPS doi héi phdi do cac
chi thé am hiéu phap ludt vé ddt dai, ndm viing nguén goc, qua trinh si dung
dat ciing nhuw nguyén nhdn tranh chap giira cac bén tién hanh.

Thet hai, hoa gidi tranh chap hop dong KDBDS dwoc tién hanh dya trén

nhitng co so nhu sau:
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- Hoa gidi tranh chdp hop déng KDBDS phdi ton trong quyén dinh doat
Ciia cdc dwong s €O tranh chdp

- Hoa gidi tranh chdp hop déng KDBPS khéng chi la nghia vu Ciia cdc co
quan nha nwéc c6 tham quyén ma con 1 trach nhiém cia cd céng dong xa hgi
VA ciia moi nguwoi sir dung dat.

- Thanh vién héi dong hoa gidi nén giz bi mdt thdng tin doi tu ciia cac bén
tranh chdp; ton trong quyén, loi ich hop phap cia nguoi khéc; khdng xam pham
loi ich cua nha nwoc, loi ich cdng cong.

1.2.3. Néi dung co ban phép ludt vé hoa gidgi tranh chdp hgp dong kinh
doanh bdt dgng san

1.2.3.1. Hoa gidi ngoai té tung

1.2.3.2. Hoa gidi trong té tung

Tiéu két Chwong 1

Qua nghién ciu Chuong 1, luan vin da rat ra duoc mot s6 két luan sau:

Mot 13, luan van da hé thong hoa nhiing ly luan vé hoa giai trong tranh
chap hop dong KDBDS trong va bén ngoai t6 tung. Qua do ta thay rang tranh
chap hop dong KDBBS xuat phét tir nhiéu nguyén nhan va nhiéu dang hinh thirc
khac nhau. Cac quy dinh cta phap luat c6 lién quan diéu chinh vé tranh chap
Hop ddng KDBDS 1a khudn kho phap 1y gilp cac bén chu thé tham gia giao két
hop dong thuc hién day da dugc quyén va nghia vu ciia minh.

Hai 1, luan vin d3 dua ra cac khai niém phap luat vé hoa giai trong cac
hop dong KDBDS va cac dic diém vé hoa giai trong tranh chap hop ddng
KDBDS.

Ba 1, luan vin da dua ra 02 nhom quy dinh phap luat vé giai quyét tranh
chap Hop dong KDBDS phu hop véi tong thé hé thong phap luat hién hanh bao
gom hoa giai ngoai to tung va hoa giai trong té tung trén co sd phap luat phai
bao vé Y chi thoa thuan cuaa cac bén tham gia Hop dong va phai ph hop vai cac
quy dinh lién quan dén phap luat té tung, phap luat noi dung khi giai quyét tranh
chap hop dong KDBDS.
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CHUONG 2
THUC TRANG VA THUC TIEN PHAP LUAT VE HOA GIAI CAC
TRANH CHAP TRONG HQP PONG KINH DOANH BAT PONG SAN

2.1. Thuc trang phap luat vé hoa giai trong giai quyét tranh chap hop
dong kinh doanh bat déng san

2.1.1. Thuc trang phap ludt vé hoa gidgi tranh chdp hep déng kinh doanh
bét déng san ngoai té tung

Thet nhat, vé diéu khoan hoa giai trong tranh chap KDBDS, day chinh 1a
can cu dé tién hanh tha tuc hoa giai. Diéu khoan hoa giai duoc hiéu 1a thoa
thuan gitra cac bén vé viéc giai quyét tranh chap sé& phat sinh bang phuong thirc
hoa giai. Van dé dit ra 1 thoa thuan vé hoa giai dugc 1ap ra khi nao va hinh thic
nhu thé nao? Theo Nghi dinh s6 22/2017/ND-CP ° tai Diéu 6 quy dinh “tranh
chdp dwoc gidi quyét bang hoa gidi thiwong mai néu cac bén cé thda thugn hoa
gigi. Cac bén co thé thda thudn gidi quyét tranh chdp bang hoa gidi trweéc, sau
khi xdy ra tranh chap hodc tai bdt ciz thoi diém nao cia qua trinh gidi quyét
tranh chap”.

Thet hai, vé van dé dam bao tinh bi mat cua qué trinh hoa giai tranh chap
hop dong KDBPS.

Thet ba, vé van dé hiéu luc thi hanh cua thoa thuan hoa giai thanh trong
tranh chap hop dong KDBPS.

Nhu vay, ¢ thé thay rang két qua hoa giai thanh trong tranh chap hop dong
KDBDS budc cac bén phai thuc hién va da c6 co ché dam bao su rang budc dé
boi quyét dinh cong nhan cua Toa an khi c6 don yéu cau ciia mot hoic tat ca cac
bén. Piéu ndy 1a mot sy tién bo vuot bac, nang tim phuong thirc hoa giai nén
mot budc méi va khién thu hit sy quan tdm cua cac cha thé kinh doanh thuong

mai ddi v6i phuong thirc giai quyét tranh chap nay.

5 Piéu 6, trang 13.
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2.1.2. Hoa gidi tranh chép hop dong kinh doanh bét dong sdn tai toa dn

2.1.2.1. Tham quyén gidi quyét tranh chdp phat sinh tir Hop déng kinh
doanh bdr déng san tai Toa an

* Tiéu chi xac dinh mét tranh chdp lién quan dén bat dong san 1a tranh
chdp vé bdt déng san

Theo quy dinh cua Bo luat t6 tung dan sy 2015 quy dinh Toa &n cd tham
quyén giai quyét tranh chip Hop dong KDBDS nhu sau:

- Tham quyén xét xt cua Toa an theo vu viéc:

- Tham quyén cta Toa &n theo cap:

- Tham quyén cua Toa an theo 1anh thé:

- Tham quyén giai quyét cua Toa an theo su lua chon cta nguyén don:

* Tham quyén gidi quyét tranh vé chap bdt déng san ¢ lién quan dén quyét
dinh ¢& biét ciia co quan, t6 chire, nguroi c6 tham quyeén

Bo luat t6 tung dan sy 2015 quy dinh vé tham quyeén cua cap Toa an giai
quyét vu viéc dan su trong truong hop cd xem xét viéc huy quyét dinh cé biét
duoc xac dinh theo quy dinh twong (ng cua Luat T6 tung hanh chinh vé tham
quyén cua Toa &n nhan dan cap huyén, Toa 4n nhan dan cap tinh. Tuy nhién, khi
xac dinh tham quyén ctia Toa 4n lién quan dén Luat T tung hanh chinh thi can
phii luu ¥:

2.1.2.2. Trinh tu, tha tuc gidi quyét tranh chdp phat sinh tir hop dong kinh
doanh bdt dong san tai Toa &n

* Trinh ty Thy ly vu an:

(1) Thu 1y vu 4n néu vy an thudc tham quyén giai quyét;

(2) Chuyén don khai kién cho Toa an c6 tham quyén va Théng bao cho
ngudi khai kién, néu vu an thudc tham quyén giai quyét cua tda an khac;

(3) Tra lai don khoi kién cho nguoi khoi kién, néu viéc do khong thudc

tham quyén giai quyét cia Toa an.
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2.2. Thuc tién ap dung phap luit vé hoa giai trong giai quyét tranh
chap phat sinh tir hep dong kinh doanh bat dong san

2.2.1. Tinh hinh &p dung phép lugt vé hoa gidi tranh chdp hep dong kinh
doanh bdt dgng sin dwec gidgi quyét tei Toa an

* Cac dang tranh chdp ddt dai phé bién trong kinh doanh bdr déng san
dwoc hoa gidi tai cac Toa an nhan dan.

- Tranh chdp vé hop déng cho thué quyén si dung dat®

- Tranh chdap vé hop dong cho thué lgi quyén sir dung dat

* Panh gid két qua vé thyc tién thyec hién phap ludt vé hoa gidi tranh chdp
dat dai trong kinh doanh bdt déng san tai cac Toa an tinh Qudang Binh.

- Uu diém

Theo quy dinh cta Bo luat Té tung dan sy thi hoa giai 1a tha tuc bat budc
khi Toa &n tién hanh giai quyét cac tranh chap noi chung va tranh chap dat dai
trong kinh doanh BDS néi riéng. Theo d6, Toa an dong vai tro trung gian tién
hanh hd trg cac bén duong su thoa thuan véi nhau vé viéc giai quyét vu an. Vi
vay, trong qua trinh giai quyét cac tranh chap dit dai trong kinh doanh BDS, cac
Toa an nhan dan (TAND) tinh Quang Binh ludn chi trong va thuc hién co hiéu
qua thu tuc hoa giai nay. Qua do6, gop phan giai quyét nhanh chéng, dat diém
cac vu an, giam duoc s6 vu &n phai dua ra xét xi.

- Nhueoc diém

O mot s6 Toa an dia phuong cac Tham phan chiu trach nhiém giai quyét vu
an con coi nhe cong tac hoa giai tranh chap dat dai noi chung va dat dai trong
kinh doanh BDS néi riéng. C6 nhitng vu an Toa an tuy c6 tién hanh hoa giai
nhung chi cho ding thu tuc ma khéng di sau, tim hiéu nguyén vong cua cac
duong su, khdng nam bat dwoc noi dung vy an. Hon thé nita c6 mot sb noi con
chay theo thanh tich thi dua, giai quyét vu an, mot cach ndng voi, xem nhe chat
lwong dan t&i hiéu qua cua viéc hoa giai tranh chip dat dai trong kinh doanh
BDS 14 khong cao.

6 Bién ban s6 05/2017/TLST-KDTM ngay 04/10/2017, TAND thanh phé Bng Hoai, tinh Quang Binh
17



Mt khéc, ké tir ndm 2020 khi Luat Hoa giai ddi thoai tai Toa an c6 hiéu
luc phép luat, d6i véi tranh chap dat dai trong kinh doanh BPS sé& duoc hoa giai
vién tién hanh hoa giai trudc, chi khi hoa giai khdng thanh thi Toa an méi tién
hanh thu Iy vu 4n. Vi vy, Tham phan thuong mang tdm 1y cha quan tec 13 hoa
giai vién ma hoa giai khong thanh 1a do cac bén tranh chap khéng mong mudn
hoa giai nén viéc tién hanh hoa giai trong té tung chi 1a dé bao dam vé mat tha
tuc, nén viéc hiéu qua hoa giai khéng cao.

2.2.2. Pdnh gid vé thuc trang gidi quyét tranh chdp phéat sinh tir hep
déong kinh doanh bdt dgng sdn tai Toa an

2.2.3. Vwong mdc, bdt cdp cia phap lugt vé gigi quyét tranh chdp hep
déong kinh doanh bdt dgng sdn tai Toda an

* Vieéng mdac &p dung phap ludt to tung

Quy dinh vé thoi han giai quyét tranh chap: Qua trinh giai quyét tranh chap
phét sinh tir Hop dong KDBDS tai Toa an hién nay vé viéc xac dinh thugc quan
hé tranh chap dan su hay tranh chap kinh doanh thwong mai dé xac dinh thoi han
giai quyét theo quy dinh ciia BLTTDS con ¢d nhiéu quan diém khéc nhau:

* Veéng mac vé tham quyeén:

Tiéu két Chwong 2

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

Viéc nghién ctru thuc tién thuc hién phap luat vé hoa giai tranh chap trong
kinh doanh BPS tai TAND cho thdy, cac tranh chép trong kinh doanh BDS
dugc Toa 4n tién hanh hoa giai theo thu tuc td tung dan su va theo Luat Hoa

giai ddi thoai tai Toa an dugc cac Tham phan thyc hién nghiém tac va da dat
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duge mot sd két qua nhét dinh, cu thé 1a s6 luong vu an hoa giai thanh dugc
gia tang trong cac nam.

Déi voi viée hoa giai tranh chip trong kinh doanh BDS trong té tung trong
tai va trung tdm hoa giai thuong mai chua c6 trudong hop nao va tai cac tinh
cling chua c6 t6 chirc hoa giai nao duoc thanh lap.

Viéc nghién ctru thuc trang phéap luat va thyc tién thuc hién phap luat vé
hoa giai tranh chép trong kinh doanh BDS s& 1a co s¢ dé hoc vién hiéu dugc cac
bat cap trong quy dinh cta phap luat hodc thuc tién thuc hién phap luat vé van
dé nay dé tir d6 dé xuat cac giai phap hoan thién phap luat va ning cao hiéu qua

thuc hién phap luat.

CHUONG 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT,
NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE HOA GIAl
TRANH CHAP TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé hoa giai tranh chap trong
kinh doanh bat déng san

3.1.1. Hoan thién phap ludt trén co sé thé ché hod dwong 16i ciia Pdng

3.1.2. Hoan thién phap ludt vé hoa gid dé bdo dam sw dong bg ciia phap
lugt

3.2. Cac giai phap hoan thién phap luat hoa giai tranh chap trong kinh
doanh bat dong san

* Bg lugt To tung dan si cdn quy dinh cu thé thoi diém hoa gidi 1a khi Toa
dn da thu thdp day du chimg ci va can thiér d@é ra quyét dinh dwa vu &n ra xét
Xur

* Mo réng pham vi quy dinh hinh thic vé thod thugn hoa gigi Nghj dinh
02/2017/Nb - CP
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* Phap ludt can ghi nhdn gid tri thi hanh cia théa thudn hoa gidi

* Sira doi, bo sung Piéu 32 Lugt Hoa gidi, doi thogi tai Toa an theo hwong
cho phép gia han dsi véi thoi han chudn bi ra quyér dinh cdng nhdn két qua hoa
giai thanh

3.3. Céc giai phap nang cao chat lweng hoa giai tranh chap hep déng
kinh doanh bat déng san

* Ndng cao trinh dé chuyén mdn nghiép vu cho chi thé tién hanh hoa gidi

Dé nang cao hiéu qua hoat dong hoa giai, chu thé tién hanh hoa giai (Tham
phan, hoa giai vién, trong tai vién) khong chi cé kién thuc va kinh nghiém vé tha
tuc hda giai, ma con phai thanh thao trong noi dung cua tranh chap gitra cac
bén. Piéu d6 doi hoi nguoi hoa giai phai 1a nguoi co kinh nghiém vé tha tuc
hoa giai vira c6 kién thirc lién quan dén quan dét dai trong kinh doanh BDS.
Nhirng kinh nghiém va kién thicc nay rat quan trong khi thuc hién nhiém vu
trung gian hoa giai.

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

Viéc nghién cau thyc tién thuc hién phap luat vé giai quyét tranh chap
trong kinh doanh BDS cho thay, phan 16n cac bén tranh chip déu khong biét
phuong thirc hoa giai doc 1ap la hoa giai thuong mai duoc thuc hién béi cac to
chtc hoa giai va cling khong biét trong qua trinh giai quyét tranh chap bang
trong tai co thé yéu cau hoa giai. Pay 1a mot trong nhitng ly do ma céc bén tranh
chap kinh doanh bat dong san déu nop don khai kién tai Toa an. Vi vay, viéc
phd bién phép luat vé cac hinh thac giai quyét tranh chap dat dai trong kinh
doanh BPS bang hoa giai cho nguoi dan 1 rat quan trong. Van dé nay cé thé da
thue hién tai tinh Quang Ngai nhung rat it ngudi biét, diéu d6 ching to rang viéc
tuyén truyén, phé bién phap luat chua tét va chua c6 hiéu qua.

* Khuyén khich tuyén dung, bé nhiém céc hoa gidgi vién va cac té cheirc

hoa gidi
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Tiéu két Chwong 3

Phép luat vé hoa giai noi chung va hoa giai tranh chip dat dai trong kinh
doanh BDS noi riéng giai quyét dut diém céc tranh chip phat sinh, gop phan 6n
dinh trat tu, an toan xa hoi. Vi vay, nghién ctru phéap luat vé van dé nay dé dge
xuat cac dinh huéng hoan thién phap luat va giai phap hoan thién phap luat,
nang cao hiéu qua thuc hién phap ludt c6 ¥ nghia rat quan trong. Trong chuong
nay, hoc vién da nghién ctru va rat ra cac két luan sau:
(i) Cac dinh huéng hoan thién phap luat vé hoa giai tranh chap dit dai bao gom:
Hoan thién phap luat vé hoa giai tranh chap dét dai trong kinh doanh bat dong
san bao dam quyén tu do kinh doanh cho cac thuwong nhan tai thi truong Viét
Nam va phai bao dam cac nguyén tac dic trung trong hoat dong thuong mai
(i) Céc giai phap hoan thién phap luat bao gdm: B luat T tung dan su can quy
dinh cu thé thoi diém hoa giai 1a khi Toa an da thu thap day da chang ctr va can
thiét dé ra quyét dinh dua vu an ra xét xir; M rong pham vi quy dinh hinh thac
vé thoa thuan hoa giai Nghi dinh 02/2017/ND - CP va phép luat can ghi nhan
gia tri thi hanh cuaa thoa thuan hoa giai
(iii) Cac giai phap nang cao hiéu qua thyc hién phap luat bao gom: Nang cao
trinh d6 chuyén mén nghiép vu cho chu thé tién hanh hoa giai; Tuyén truyén,
phd bién cac hinh thirc hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh BPS dén
moi ngudi dan; Tinh Quang Binh khuyén khich tuyén dung, bo nhiém céc hoa

giai vién va cac to chuc hoa giai.
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KET LUAN

Phat huy xu hudng giai quyét tranh chip kinh doanh thwong mai no6i chung
va tranh chip dét dai trong kinh doanh BDS néi riéng bang hoa giai 1a dang 1a
muc tiéu ma phap luat nudc ta hudng dén. Vi vay, nha lap phap nudc ta dang rat
nd lyc dé hoan thién phap luat vé linh vuc ndy. Do viy, nghién ctru phap luat vé
hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh BPS c¢6 y nghia vé ca mit 1y luan
va thyc tién. Qua trinh nghién ctru luan vin da rat ra cac két luan sau:

(i) Dudi goc d6 1y luan thi phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong hoat
dong kinh doanh BDS dugc hiéu 1a tong hop cac quy pham phap luat do Nha
nudc ban hanh hodc thira nhan dé diéu chinh bién phap phép ly giai quyét cac
tranh chap lién quan dén viéc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai dat dai
thong qua Su tro gilp cua bén thir ba dé cac bén tranh chap dat dugc sy dong
thuan trén co so tu quyét.

(i) Phap luat vé hoa giai tranh chap dét dai trong hoat dong kinh doanh BDS co
cac dic diém nhu: Thé hién quyén tu dinh doat caa chi thé tham gia tranh chap
dudi sy trg gilp cua ngudi thir ba doc lap; 1a phuong thic giai quyét mau thuan
c6 tinh thdng nhat cao vé quyén loi; bao gom cac quy dinh vé phuong thic hoa
giai doc 1ap va mot phan thi tuc cua phuong thac giai quyét tranh chap to tung.
(iii) Thyc tién thuc hién phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong kinh
doanh bat dong san chiu su tac dong cua cac yéu té nhu: Chinh sach phap luét, y
thire tudn tha phap luat cua cac bén tranh chap va niang luc chuy@n mén nghiép
vu cuia c4c chu thé tién hanh hoa giai.

(iv) Bén canh nhitng wu diém thi thyc trang phap luat va thuc tién thuc hién
phap luat vé hoa giai tranh chap dat dai trong kinh doanh bat dong san con ton
tai rat nhiéu vuéng mac va bat cap. Nhimg vuéng mic nay déu ton tai dbi voi
cac hinh thac hoa giai khac nhau bao gom ca hoa giai trong tu phap va hoa giai

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

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

qua thuc hién phap luat.
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