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MO PAU

1. Tinh cap thiét cia dé tai

Dit coc trong giao dich dan su vé mua ban bat dong san (BDS) 1a ché dinh co
ban caa phap luat dan su. Muc dich cua dit coc 1 thé hién sy cam két, tao dung niém
tin ciia ngudi mua, ngudi ¢6 nhu cau nhan chuyén nhuong BDS vé viéc xé4c 1ap giao
dich d6i voi nguoi ban, nguoi chuyén nhuong. Cho du dit coc 12 hanh vi tién hop
d6ng mua ban BDS song né van rang budc trach nhiém phap 1y ddi véi cac bén: Bén
dat coc va bén nhan dat coc. Trach nhiém phap 1y nay dugc quy dinh rd trong Bo luat
dan sy nam 2015 (BLDS nim 2015). Kinh doanh BPS bao gém cac giao dich chu
yéu 12 mua ban, cho thué, cho thué mua BPS nham muc dich kiém loi mang ban chét
la cac giao dich dan su. Vi vay, khi tién hanh dam phan, xac 1ap, ky két hop déng vé
kinh doanh BBS, cac bén phai thuc hién viéc dat coc ma hinh thic phap ly la hop
dong dan su co tén goi “hop dong dat coc”. Hop dong dat coc trong kinh doanh BDS
phai tuan thii cac quy dinh chung vé dit coc do BLDS nam 2015 quy dinh. Thuc tién
xay ra khdng it cac tranh chap vé hop dong dit coc trong kinh doanh BDS ma viéc
giai quyét rat phac tap do lién quan dén BDS c6 gia tri rat lon.

Kinh doanh BPS trd thanh linh vuc hap dan, so6i dong khién gia nha dat tai
thanh phd Pa Ning lién tuc bi day Ién cao gap nhiéu lan so véi gia tri thyc. Nam
2017 va nam 2018, nhiéu ngudi dan & cac dia phuong khic d6 vé day dé mua bén,
kinh doanh nha dat kiém loi. C6 khéng it cac giao dich vé chuyén nhuong hop déng
mua ban nha dat duoc thuc hién “trén gidy” nham muc dich kiém 1oi. Diéu nay khién
viéc giai quyét cac tranh chap vé hop dong dit coc trong kinh doanh BPS tai Pa
Nang cang thém phuc tap. Vi mot sé 1y do co ban néu trén, hoc vién lya chon dé tai
“Phdp ludt vé gigi quyét tranh chdp hop dong dat coc trong kinh doanh bar déng
san, qua thyec tién tgi thanh pho Pa Nang ” 1am luan vin thac si luat hoc.

2. Tinh hinh nghién ciru

Phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc néi chung va phap luat vé
giai quyét tranh chap hop ddng dat coc trong kinh doanh bat dong san ndi riéng la

linh vyc thu hat sy quan tdm, nghién ctru cua gioi ludt hoc nude ta. Thoi gian qua da



c¢6 nhiéu cong trinh lién quan dén dé tai duoc cong bd ma tidu biéu phai ké dén mot
s6 cong trinh cu thé sau:

i) Truong Pai hoc Luat Ha Noi (2010), Gido trinh Lugt Dan su, tdp 1 & 2, Nxb
Cdng an nhan dan, Ha Noi;

i) Pac Xuyén (2017), TAND huyén Nha Bé: Nhitng cdu héi trong mot vu kién
tranh chcfp hop déng dat coc, Bao Thanh tra Viét Nam dién tu, ngay 19/12;

iii) Tran Vian Trung (2009), Xdc dinh hop dong ddt coc o hiéu lyc hay vé hiéu,
Tap chi Toa an nhan dan ky 1 thang 3;

iv) Tuong Bang Luong (2002), Khi ndo giao dich dat coc ¢6 hiéu lwc phap ludt
va khi nao vo hiéu, Tap chi Toa an nhan dan s 12;

v) Tran Thi Ngan (2009), Xdc dinh hop dong ddat coc c6 hiéu luc hay vo hiéu?,
Tap chi Toa an nhan dan ky 2 thang 7;

vi) Tran Thi Hué & Nguyén Vian Cir (chi bién) (2018), Binh lugn khoa hoc B
lugt dan sy nam 2015, Nxb Tu phap, Ha Noi v.v.

va mot s6 cong trinh nghién ctiu bao va tap chi khéc.. ..

Cac cbng trinh nghién ctru trén day di giai quyét mot s6 van dé ly luan va thuc
tién vé phap luat giai quyét tranh chap hop dong dit coc néi chung. Phan noi dung
nghién ciu vé phap luat giai quyét tranh chap hop dong dat coc trong kinh doanh
BDS dugc dé cap con voi, chua bao quat day du, toan dién va cé tinh hé thong dat
trong su tham chiéu vai thyc tién tai thanh phd Ba Nang.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciru

Lu4n vin nghién ctru véi muc dich tong quat 1a dwa ra giai phap hoan thién phap
luat vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS va nang cao hiéu
qué thyc hién tai thanh phé Pa Ning trong thoi gian toi.

3.2. Nhiém vu nghién cvru

Pé thuc hién duge muc dich trén, ludn vin c¢6 nhimg nhiém vu cu thé sau day:

- Phan tich mot sb van dé 1y luan vé hop dong dit coc trong kinh doanh BDS; vé
giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BDS trén cac khia canh nhu

khai niém, dic diém, nguyén tic, ¥ nghia; cac phuong thirc giai quyét v.v



- Phén tich mot s6 van dé 1y luan phéap luat vé giai quyét tranh chap hop dong
dat coc trong kinh doanh BDS nhu co s&; khai ni¢m va dac diém; muc dich; ciu trc
ctia phap luat vé dit khu cong nghiép; cac diéu kién dam bao thuc hién linh vuc phap
luat nay v.v.

- Phén tich ndi dung phap luat vé giai quyét tranh chdp hop ddng dit coc trong
kinh doanh BPS va danh gia thyc tién thi hanh tai Pa Néng trén c4c khia canh nhiing
két qua dat dugc, nhitng han ché, ton tai va nguyén nhan cua han ché, ton tai.

- Dé xuét dinh hudng, giai phap hoan thién vé giai quyét tranh chap hop dong
dit coc trong kinh doanh BPS va nang cao hiéu qua thi hanh tai Pa Néng trong thoi
gian toi.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién ciru

Luan van tap trung nghién ctru nhitng van dé cu thé sau day:

- Quan diém, duong 16i ciia Pang vé phat trién cac giao dich dan su vé tai san;
vé quan 1y thi truong BPS trong nén kinh té thi truong va hoi nhap qudc té.

- Noi dung cua BLDS nim 2015 va cac van ban hudng dan thi hanh vé dit coc
va hop dong dit coc.

- Noi dung cta Luat Kinh doanh BDS niam 2014 va cac vian ban huéng dan thi
hanh vé dit coc trong kinh doanh BDS.

- Noi1 dung quy dinh cua Bo luat td tung dan sy nam 2015 (BLTTDS nam 2015)
va cic van ban huéng dan thi hanh vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc (trong
d6 c6 giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BDS).

- Thyec tién thuc hién phap lut vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong
kinh doanh BDS tir thyc tién tai thanh phd Pa Nang.

- Céc quan diém, trudng phai 1y thuyét vé dat coc, vé giai quyét tranh chdp hop
dong dat coc ndi chung va tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BDS v.v.

4.2. Pham vi nghién ciru

Trong khuon kho ciia mdt ban luan vin thac si luat hoc, tac gia gidi han pham vi

nghién ctru vao céac van dé cu thé sau:



Mot la, giéi han vé noi dung. Luan van nghién ciru phap luat vé giai quyét tranh
chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS véi cac ngit canh cy thé sau:

- Kinh doanh BPS duoc dé cap trong luan van nay chi gio1 han & loai hinh mua
béan, chuyén nhuong BDS.

- Giai quyét tranh chip hop dong dit coc trong kinh doanh BPS duoc thuc hién
boi nhiéu phuong thirc nhu trong tai, thuong lugng, hoa giai, tda an v.v. Tuy nhién,
trong khudn kho ludn vin ndy, tim hiéu giai quyét tranh chp hop dong dit coc trong
kinh doanh BDS thong qua con duong té tung Tda an.

Hai 13, gidi han vé thoi gian. Luén vin gidi han pham vi nghién ctru dé tai lay
mdc thoi gian tir ndm 2014 (ndm ban hanh Luat Kinh doanh BDS nim 2014) dén
nay.

Ba I3, gidi han vé khong gian. Luan van nghién ctru dé tai voi gidi han vé khong
gian 13 thyc tién thi hanh phap luat giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh
doanh BDS trén dja ban thanh ph6 Pa Ning.

5. Co s6' ly luan va phwong phap nghién ciru

Pé tai duoc thuc hién dia trén phuong phap nghién ctru:

-Phuong phap luan cua luan van la phuong phap khoa hoc cua chu nghia duy vat
bién chimg va cha nghia duy vat lich str ctia Hoc thuyét Mac - L& nin.

Ngoai ra, luan vin con sir dung cac phuong phap nghién ciru cu thé sau:

i) Phuwong phép phan tich, phuong phap lich sir, phwong phap ddi chiéu ... duoc
st dung tai Chuong 1 khi nghién cttu mot sé van dé Iy luan phap luat giai quyét tranh
chap hop dong dit coc trong kinh doanh BDS & Viét Nam.

ii) Phuong phap danh gia, phuwong phép so sanh, phuong phap thdng ké, phuong
phap tong hop ... duoc str dung tai Chuong 2 khi nghién ctru thyc trang phép luat giai
quyét tranh chip hop ddng dit coc trong kinh doanh BDS va thuyc tién thuc hién tai
Da Ning.

iii) Phuong phap binh luin, phuong phap quy nap, phuong phap dién giai ...
duoc st dung tai Chuong 3 khi nghién cttu giai phap hoan thién phap lut giai quyét
tranh chép hop déng dat coc trong kinh doanh BDS va nang cao hi€u qua thyc hién

tai Da Nang trong thoi gian téi.



6. Nhirng dong gop méi cua luan van

Luan van c6 nhitng déng goép mdi cu thé nhu sau:

Ther nhdt, vé ly luan. Luan vin hé thdng hda, bo sung, phat trién co so Iy luan va
thuc tién caa phap luat giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS
dua trén 1y thuyét vé su doc 14p cua tu phap t6 tung; 1y thuyét vé dit coc ...

Thir hai, vé thuc tién. Luan vin danh gia thyc tién thi hanh phap luat giai quyét
tranh chdp hop dong dat coc trong kinh doanh BPS tham chiéu véi thuc tién tai Pa
Nang voi nhitng thong tin, vi du thuc tién minh hoa. Trén co s& d6, luan vin dua ra
giai phap gop phan hoan thién phap luat giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong
kinh doanh BPS va nang cao hiéu qua thi hanh tai Pa Néang trong thoi gian téi.

Luan van 1a tai liéu tham khao bo ich khdng chi cho cac can bo lam nhiém vu
quan 1y nha nudc vé thi truong BDS; d6i ngii tham phan cac cip ¢ thanh phé DPa
Ning; phuc vu cho cong tac giang day, hoc tap, nghién ciru khoa hoc phép Iy & cic co
s dao tao luat ma con cho nhimg ai quan tam dén van dé nay ¢ Viét Nam.

7. Két cau cha luin vin

Ngoai 161 cam doan, danh muc cac tu viét tat, muc luc, mé dau, két luan, danh
muc tai liéu tham khao, luan vin duoc b cuc véi 03 chuong cu thé nhu sau:

- Chuwong 1. Mot s6 van dé Iy luan phép luat vé giai quyét tranh chap hop dong
dat coc trong kinh doanh BDS ¢ Viét Nam.

- Chuong 2. Thuc trang phéap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dat coc
trong kinh doanh BDS va thyc tién thi hanh tai Da Nang.

- Chuwong 3. Giai phap gop phan hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chép
hop ddng dit coc trong kinh doanh BPS va nang cao hiéu qua thi hanh tai Pa Nang.



Chwong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE GIAI QUYET
TRANH CHAP HQP PONG PAT CQC TRONG KINH DOANH
BAT PONG SAN O VIET NAM

1.1. Ly luin vé giai quyét tranh chip hop dong dit coc trong kinh doanh
bat dong san

1.1.1. Khdi niém va dic diém ciia tranh chép hop dong dat coc trong kinh
doanh bit dpng sin

Duya trén khai niém chung vé tranh chap hop dong va tim hiéu ndi dung cac quy
dinh vé tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BDS ¢6 thé giai ma thuét ngir
tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BDS nhu sau: Tranh chdp hop dong
dat coc trong kinh doanh bdt dong san la nhitng bat dong phat sinh gitta cdc bén
giao két trong qud trinh thyc hién hop dong. Tranh chdp hop dong ddt coc trong kinh
doanh bat dong san phat sinh do viéc khong thuc hién hodc thuc hién khong dung cac
nghia vu phdt sinh tir hop dong. Khi ¢6 bat dong phdt sinh, cdc bén trong quan hé
hop dong cé thé ti thwong leong gidi quyét dé dat théa thudn hodc c¢é quyén yéu cdu
co quan tai phdn cé tham quyén doi véi timg loai hop dong cu thé dé gidi quyét tranh
chdp cho minh.

Tranh chdp hop dong dit coc trong kinh doanh bt déng san la hé quda cia hanh
vi vi pham hop dong va cé thé dan dén viéc hop dong bi hity bé hodc bi dinh chi thyc
hién. Bén dwoc xdc dinh la ¢6 hanh vi vi pham hop dong va dan t6i tranh chdp sé phdi
gdnh chiu nhitng ché tai nhdt dinh do phdp ludt quy dinh hodc theo s théa thudn ciia
cac bén (triw truong hop bén vi pham chung minh dwoc hanh vi vi pham cua minh
thuée truong hop dwge mién trach nhiém do phdp ludt quy dinh hodc do cdc bén cé
théa thudn trong hop dong)”.

Bén canh cac dic diém cua tranh chap hop dong néi chung thi tranh chap hop
dong dat coc trong kinh doanh BPS ¢on ¢6 mdt s dic diém riéng co ban sau day:

Mot la, xét vé ban chat, tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BDS 1a

tranh chap thuong mai.



Hai 13, tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS thuong xay ra khi
bén nhan dit coc hodc bén dit mudn pha bo cam két tai thoi diém thi truong BDS
“sot néng” hodc “déng bang” (gia BPS ting, giam dot bién timg ngay) dé tim kiém
loi nhuan toi da c6 thé.

Ba 13, tranh chap hop ddng dit coc trong kinh doanh BDS xay ra khong dong
déu trong cic phan khic cua thi truong BPS va giita cac dja phuong, ving mién
trong ca nudc.

Bon la, do BDS ¢b dinh vé vi tri dia 1y, khong di doi duoc nén tranh chip hop
déng dat coc trong kinh doanh BDS chiu tac dong cua cac diéu kién vé thi hiéu, tim
ly, phong tuc, tip quéan truyén théng va trinh d6 dan tri ... khac nhau ciia ngudi dan &
cac vung, mién va dia phuong trong ca nudc.

1.1.2. Khdi niém va diic diém gidi quyét tranh chidp hop dong dit coc trong
kinh doanh bét dpng sin

Trén co so khai niém giai quyét tranh chap va tim hiéu cac quy dinh vé giai
quyét tranh chdp hop dong dit coc trong kinh doanh BPS c¢6 thé hiéu ndi ham cua
giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BDS nhu sau: “Gidi quyét
tranh chdp hop dong dat coc trong kinh doanh bat dong san la viéc co quan, t6 chirc
c6 tham quyén xem xét va ra quyét dinh xir 1y tranh chdp hop dong ddt coc trong kinh
doanh bat dong sdn, trén co so xem xét cac tai liéu, cung cir co trong vu viéc tranh
chdp nham bdao vé quyén va loi ich hop phdp ciia cd nhén, co quan, t6 chirc néi
chung va cua cdc bén trong quan hé dat coc noi riéng.

Ngoai cac dic diém chung cua giai quyét tranh chap hop dong dat coc thi giai
quyét tranh chap hop ddng dat coc trong kinh doanh BPS con c6 mot sé dic diém
riéng chi yéu sau:

Mét la, nhu phan trén da dé cap, do BDS ¢ dinh vé vi tri dia 1y, khong di doi
duoc nén viée giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS khong
chi dua trén chinh sach, phap luat cia Nha nudc ma con van dung nhitng diém phu
hop cua huong udc, luat tuc, phong tuc, tdp quan ... khong trai voi quy dinh ctia phap

luat hinh thanh trong doi séng cta nguoi dan.



Hai la, nhu phén trén da phan tich, hop déng dat coc trong kinh doanh BDS chiu
su quy chiéu ctia hé théng phép luat dan sy va hé thong phap luat thuong mai.

Ba 13, giai quyét tranh chip hop ddng dit coc trong kinh doanh BPS théng qua
con duong t6 tung toa an thi viéc xac dinh TAND co6 thim quyén thu 1y dua trén
nguyén tic “Toa an nhan dan c6 tham quyén giai quyét 1a Toa an noi c6 BDS”.

1.1.3. Muc dich gidi quyét tranh chdp hop dong dit coc trong kinh doanh bit
dong sdan

Thir nhdt, giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS thao g&
xung d6t, mau thudn giita cac bén duong su va gdp phan duy tri on dinh chinh tri, trat
tur an toan xa hoi.

Thir hai, giai quyét tranh chdp hop dong dit coc trong kinh doanh BPS bao vé
quyén va loi ich hop phap ctia bén bj vi pham.

Thit ba, giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS nang cao
y thitc chap hanh phép luat, dé cao nguyén tic “thuong tén phdp ludt” trong xa hoi
va tang cuong phap ché XHCN.

Thir tu, giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS gop phan
dé cao vi tri, vai trd va hinh anh cia TAND trong x4 hoi.

1.1.4. Yéu cau ciia gidi quyét tranh chép hop dong dit coc trong kinh doanh
bdt dpng sin

Mot 14, viée giai quyét tranh chdp hop dong dit coc trong kinh doanh BDS phai
tuan thu dung cac quy dinh cia phép luat.

Hai 13, giai quyét tranh chap hop ddng dit coc trong kinh doanh BDS phai dugc
thuc hién nhanh chong, dat diém nham dap ung nhu cau cua hoat dong dau tu, kinh
doanh ctia cc chii thé kinh doanh BDS

Ba 14, viéc giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS dugc
thuc hién thong qua cac phuong thirc linh hoat, phu hop véi tirng truong hop tranh
chéap cu thé nham dap ing mong mudn cua cac chii dau tu kinh doanh.

Bén la, giai quyét tranh chap hop dong dat coc trong kinh doanh BDS phai dam

bao su cong bang, khach quan, cong tdm va dan chu, cong khai minh bach.



1.1.5. Cic phwong thive gidgi quyét tranh chdp hop dong dit coc trong kinh
doanh bt dong sin

i) Phuong thirc thuong luwong

ii) Phuong thirc hoa giai

iii) Phuong thirc gidi quyét boi Trong tdi

iv) Phuong thirc gidi quyét tranh chdp hop dong theo thii tuc té tung tu phdp

1.2. Khai quat phap luit vé giai quyét tranh chip hop dong dit coc trong
kinh doanh bat dong san

1.2.1. Khdi niém phdp lugt vé gidi quyét tranh chip hop dong dit coc trong
kinh doanh bit dpng sin

Duya trén khai niém chung vé phép lut va nghién ctru ndi dung cac quy dinh cua
phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dat coc trong kinh doanh bat dong san co
thé hiéu vé khai niém nay nhu sau: Phdp ludt vé giai quyét tranh chdp hop dong dt
coc trong kinh doanh bdt dong sin bao gém téng hop cdc quy pham phdp ludt do
Nha nwoc ban hanh va bao dam thuc hién bcing suc manh cuong ché cia Nha nude
diéu chinh nhém quan hé xd héi phat sinh trong linh vwee gidi quyét tranh chdp hop
dong ddt coc vé kinh doanh bat déng san nham bdo vé quyén, loi ich hop phdp cia
cac bén va duy tri sw vin hanh thong sudt, an toan cia cdc giao dich déan sy (trong
dé c6 giao dich vé kinh doanh bdt dong san).

1.2.2. Vai tro ciia phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp hop dong dit coc trong
kinh doanh bét dpng sin

i) Déi véi Nha nwde

Phéap luét vé giai quyét tranh chip hop dong dit coc trong kinh doanh BPS ra
doi khong chi gop phan hoan thién hé théng phap luat néi chung va hé théng phap
luat vé kinh doanh BDS néi riéng ma con thuc ddy su phat trién caa thi truong BDS
van hanh theo hudng cong khai minh bach, ¢6 t6 chuc.

it) Déi véi cdc bén tranh chdp

Phép luat vé giai quyét tranh chap hop ddng dit coc trong kinh doanh BPS bao
vé quyén va loi ich hop phap cta cac bén trong giao dich kinh doanh BPS.

iii) Poi voi xd hoi



Phép luat vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS gop
phan duy tri cac quan hé xa hoi vé kinh doanh BPS véan hanh trong khuon kho trat tu,
ky cuong.

1.3. Ngi dung phdp ludt vé gidi quyét tranh chép hop dong dit coc trong kinh
doanh bit djng sin

Phép luat vé giai quyét tranh chap hop ddng dit coc trong kinh doanh BPS bao
gdm cac nhém quy dinh chu yéu sau day:

Mot la, nhém quy dinh vé ddi tuong, pham vi; quy dinh vé thim quyén, can cu,
nguyén tic va diéu kién giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh
BDS.

Hai 13, nhém quy dinh vé quyén va nghia vu caa cac cha thé tham gia giai quyét
tranh chp hop dong dit coc trong kinh doanh BPS, bao gdm cac quy dinh vé quyén
va nghia vu ctia cac bén duong su/ cac bén tranh chép; cac quy dinh vé quyén va nghia
vu clia to chiic, c4 nhan c6 tham quyén giai quyét tranh chap; cac quy dinh vé quyén va
nghia vu cua t6 chirc, ¢ nhan c6 lién quan.

Ba |4, nhom quy dinh vé trinh tu, thi tuc giai quyét tranh chap hop dong dit coc
trong kinh doanh BDS bao goém cac quy dinh giai quyét tranh chap hop ddng dit coc
trong kinh doanh BPS tai TAND, tai co quan Trong tai; cic quy dinh giai quyét tranh
chap hop dong dit coc trong kinh doanh BDS bang hoa giai, thuong luong ..

Bén la, nhém quy dinh vé xir Iy vi pham phap luat vé giai quyét tranh chap hop
dong dat coc trong kinh doanh BDS; khiéu nai, t6 cao vé giai quyét tranh chap hop
ddng dat coc trong kinh doanh BPS ...

Ndam la, nhém quy dinh vé bao dam thi hanh ban an c6 hiéu luc phap luat cua
TAND, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc
trong kinh doanh BPS ctia co quan nha nude ¢6 thim quyén v.v.

1.4. Cdc yéu té dim bdo thuwc hién phdp ludt vé gidi quyét tranh chéip hop
dong ddt coc trong kinh doanh bit dpng sin

1.4.1 Yéu t6 phdp ludt
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Thue hién phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dat coc trong kinh doanh
BDS dat hiéu qua phu thudc rat 1on vao mic d6 hoan thién cua hé théng van ban
phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BDS.

1.4.2 Yéu t6 trinh ds, nang luc, phcfm chdt chinh tri va dao dirc cia ddi ngii can
bé, tham phdn

Trinh dg, nang luc, phém chit chinh tri va dao duc cua do6i ngil can bo, tham
phan 13 mot trong nhimg yéu t6 quyét dinh bao dam thuc hién phép luat vé giai quyét
tranh chap hop déng dit coc trong kinh doanh BDS dat hiéu qua cao.

1.4.3 Yéu t6 y thirc phdp ludt ciia cdc chii thé trong thuc hién phdp ludt vé gidi
quyét tranh chdp hop dong ddt coc trong kinh doanh bdt déng san

Y thirc phdp luat thé hién sy nhan thire cta cac chu thé va thai do cua ho dbi véi
cac quy dinh cua phép luat. Phép luat vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong
kinh doanh BPS dugc thuc hién t6t hay khong phu thudc vao nhiéu yéu tb, trong do y
thirc phép luat ciia cac chu thé 13 yéu t6 chu quan ¢ y nghia rat quan trong.

1.4.4 Yéu t6 vé nguon von

Thuc hién phap luat néi chung va thuc hién phap luat vé giai quyét tranh chap
hop ddng dit coc trong kinh doanh BDS noi riéng doi hoi phai ¢6 nhimng chi phi nhét
dinh.

Két luAn Chuwong 1

Chuong 1 nghién ctru mot s6 van dé 1y luan phap luat vé giai quyét tranh chip
hop dong dit coc trong kinh doanh BPS & Viét Nam. Cac két qua nghién ctru chinh
duoc rat ra bao gom:

1. Pit coc 1a mot trong nhitng bién phap bao dam thuc hién hop déng duge quy
dinh trong BLDS nam 2015. Trén thuc té, viéc tranh chép hop déng dat coc noi
chung va tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS néi riéng 1a diéu kho
tranh khoi.

2. Giai quyét tranh chép hop déng dat coc trong kinh doanh BDS 1a viéc lam
mang tinh khach quan nham bao hd quyén, loi ich hop phap ctia cac bén trong quan
hé dat coc va dam bdo sy van hanh thong subt clia céac giao dich dan su (bao g6m

giao dich dan sy trong kinh doanh BDS).
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3. Phap luat vé giai quyét tranh chap hop ddng dit coc trong kinh doanh BDS
bao gdm cac quy dinh cia mot sé dao luat co lién quan nhu BLDS nam 2015, Luat
Kinh doanh BPS niam 2014, Luit T6 chitc TAND nam 2014 va BLTTDS nam 2015
... Linh vuc phap luét ndy ¢ cac quy dinh mang tinh ndi dung bao gdm quy dinh vé
nguyén tic, thim quyén, quyén va nghia vu cta cac bén trong giai quyét tranh chap
hop ddng dit coc trong kinh doanh BPS va cac quy dinh mang tinh hinh thirc bao
gdém quy dinh vé trinh ty, thu tuc giai quyét tranh chap hop dong dat coc trong kinh
doanh BDS v.v.

4. Pé viéc thuc thi phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong
kinh doanh BDS ¢6 hiéu qua thi khong thé tach doi cac yéu t6 dam bao. Cac yéu td
bao dam thyc thi linh vyc phap luat nay bao gom: i) Yéu té phap luat; ii) Yéu t6 trinh
do, nang luc, phém chét chinh tri va dao dtrc cta doi ngii can bg, tham phan; 1ii) Yéu
t6 ¥ thirc phap luat ciia cac chil thé trong thuc hién phap luat vé giai quyét tranh chap

hop ddng dit coc trong kinh doanh bat dong san; iv) Yéu té vé ngudn von v.v.
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Chwong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP
HQP PONG PAT CQC TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN
VA THU'C TIEN THI HANH TAI THANH PHO PA NANG

2.1. Thuc trang phap luiit vé giai quyét tranh chap hop ddng dit coc trong
kinh doanh bat dong san

2.1.1. Ni dung phdp ludt t6 tung vé gidai quyét tranh chdp hop dong dit coc
trong kinh doanh bét déng sin

Viéc giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS dugc quy
dinh cu thé tai BLTTDS nam 2015 vé&i cac ndi dung vé tham quyén; trinh ty, tha tuc
xét xur; cu thé:

Ther nhat, vé tham quyén giai quyét tranh chap

Khoan 3 Biéu 26 BLTTDS niam 2015 néu rd tranh chap hop dong dit coc trong
kinh doanh BDS 12 mét trong nhitng tranh chap dan su thudc tham quyén giai quyét
cua Toa an.

Ther hai, vé quy trinh va tha tuc ndp don khai kién va thu tuc giai quyét tranh
chap dan sy, cu thé: vé thu tuc nhan don khai kién, vé thu 1y vu an, vé hoa giai

Néu cac bén khong thoa thuan dugc véi nhau thi Toa an dua vu an ra Xét xir theo
tha tuc chung.

2.1.3. Cdc nguyén tic co ban gidi quyét tranh chdp hop dong dit coc trong
kinh doanh bit dpng sin tai Toa &n nhan dan

Nguyén tac giai quyét tranh chap la nhitng quan diém, tu tudng chi dao co tac
dung dinh hudng trong sudt qué trinh giai quyét tranh chap. Viéc giai quyét tranh
chap hop ddng dat coc trong kinh doanh BDS tai TAND phéi tuin theo mot sb
nguyén tic co ban sau:

Thir nhdt, co quan tai phan nhan danh Nha nudc dé giai quyét tranh chap. Do do,
phan quyét ciia Toa an dugc dam bao thi hanh bang strc manh cudng ché.

Thit hai, viéc giai quyét tranh chap ctia tda 4n phai tuan thu nghiém ngat cac quy

dinh mang tinh hinh thirc cling nhu cac quy dinh vé thAm quyén, thu tuc, cac nguyén

13


https://hocluat.vn/wiki/tham-quyen/
https://hocluat.vn/wiki/nguyen-tac/

tac giai quyét tranh chap dan sy cia BLTTDS nam 2015 va céc vin ban hudng dan
thi hanh.

Thir ba, toa an giai quyét tranh chip theo nguyén tic xét xtr cong khai, trir cac vu
an lién quan dén bi mat an ninh, qudc gia; thuan phong, dao dirc x4 hi.

Thir tu, viéc giai quyét tranh chip tai tda an thuc hién qua hai cip xét xir: so
tham va phuc tham, ban an ¢6 hiéu luc phap luat con co thé duoc xem xét lai theo thu
tuc giam ddc tham hodc tai thim.

Thir ndm, tda an giai quyét theo nguyén tic xét xir tdp thé va quyét dinh theo da
s6; khi xét xtr Thadm phan va Hoi tham nhan dan doc 1ap, tuan theo phap luat.

Thit sdu, Noi dung phap luat ndi dung vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc
trong kinh doanh bat dong san

i) Chui thé cuia hop dong ddt coc trong kinh doanh bdt déng san

Nhu d3 phén tich & trén, xét vé ban chat, giao dich dit coc trong kinh doanh
BDS la giao dich dan su. Do vay, giao két hop dong dit coc trong kinh doanh BPS
phai dap umg cac diéu kién vé ning luc cha thé; bao gom c6 nang luc phép luat va
nang luc hanh vi dan su day du.

Chi thé hop ddng dit coc trong kinh doanh BDS 1a c& nhan, to chic c6 day di
nang lyc tham gia giao két, xac 1ap hop dong theo quy dinh cia phép luat.

i) Ngi dung hop dong dat coc trong kinh doanh bdt déng san

Hop ddng dat coc trong kinh doanh BPS 1a mot dang cu thé caa hop ddng dan
su. Vi vay, hop déng dit coc trong kinh doanh BPS ¢6 cac ndi dung co ban caa mot
hop dong dan su. Theo Piéu 398 BLDS niam 2015: “Hop ddng c6 thé co cac ndi dung
sau day: a) Ddi tuong cua hop dong; b) S6 luong, chét luong; c) Gia, phuong thic
thanh toan; d) Thoi han, dia diém, phuong thirc thyc hién hop dong; @) Quyén, nghia
vu clia cac bén; e) Trach nhiém do vi pham hop dong; g) Phuong thirc giai quyét
tranh chap”.

2.2. Thue tién thi hanh phap luit giai quyét tranh chap hop dong dit coc
trong kinh doanh bit dong san tai thanh phé Pa Ning

2.2.1. Tinh hinh gidi quyét tranh chép hop dong dit coc trong kinh doanh bit

dong sdn
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ii) Tinh hinh giai quyét tranh chdp hop dong ddt coc trong kinh doanh bdt déng
san tai thanh phé Pa Nang tir nam 2017 - ndm 2019

Theo sb liéu tong hop cia TAND thanh phé Pa Néng, trong 03 nim tir nim
2017 - nam 2019, co quan toa an da thu 1y giai quyét s6 luong dang ké cac tranh chap

hop déng dat coc trong kinh doanh BDS; cu thé:

s& TT Nim S6 vu gidi quyét tranh chap hop dﬁl}g dat fgc trong
kinh doanh BDS tai thanh pho Da Nang
1 2014 12 vu
2 2015 15vu
3 2016 11 vu
4 2017 17 vu
5 2018 23 vu
6 2019 27 vu

(Nguén: sé liéu Toa dn nhén dén thanh phé Pa Nang cung cdp)

2.2.2. Pdnh gid thuc tién thi phdp ludt vé giai quyét tranh chdp hop dong dt
coc trong kinh doanh bit dpng sdn tai thanh pho Pa Ning

i) Két qua dat duroc

Mgt 14, khi tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BDS xay ra ma cac
bén duong su khong giai quyét duoc thong qua thuwong luong, hoa giai va c6 don
khot kién giri cho TAND.

Hai 13, céng tac tap huan, boi dudng vé chuyén mén, nghiép vu, k¥ nang xét xu,
Ky nang tranh tung, k¥ nidng nghién ciu hd so, k¥ ning viét ban an va ky ning giao
tiép v.v duoc 1anh dao nganh toa 4n Pa Nang quan tam thuc hién hang nim thong
qua viéc moi cac Tham phan cua TAND téi cdo, caa Toa cap cao tai Ba Nang .. truc
tiép trao ddi, truyén dat.

Ba 1a, viéc tuyén truyén, pho bién, tap huan nhitng nodi dung co ban cia phap

luat dan su, phap luat dat dai, phap luat nha o, phéap luat vé té tung dan su va phap
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luat vé kinh doanh BBS v.v dugc lanh dao toa an Pa Ning chi trong thuc hién
thuong xuyén.

Bén la, thong qua cong tac xét xtr cac vu an tranh chap hop dong dit coc trong
kinh doanh BBS, To6a an nhan dan cac cép tai Pa Nang rat ra cic bai hoc kinh
nghiém va truc tiép tham gia cic budi dbi thoai véi nguoi dan, doanh nghiép, chu dau
tu dé giai dap cac vudng mic khi ky két hop dong dat coc trong kinh doanh BPS,
ngin nglra tranh chap, riii ro phat sinh.

Nam la, viée giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS
dugc TAND 4p dung dang cac quy dinh vé thAm quyén, nguyén tic, diéu kién va cac
quy dinh vé trinh tu, thu tuc ... do phép luat quy dinh.

) Khé khdn, vieong mac

Mgt 14, con ton tai s6 luong dang ké hop dong dit coc trong kinh doanh BDS
duoc lap theo hinh thirc “viét tay”. Trong mot sé trudng hop, bén dit coc phai ganh
chiu thiét hai do gia BDS tang cao va bén nhan dat coc boi udc, phéa coc.

Hai 13, su vi pham caa mot bén trong hop dong dat coc trong kinh doanh BDS
phéat sinh tranh chap va vé hinh chung gay thiét hai cho khach hang c¢6 nhu cau nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khu d6 thi dé giai quyét chd 6.

Ba 13, hop dong dat coc trong kinh doanh BDS v6 hiéu do d6i tugng khong thé
thuc hién duoc ciing 12 rao can 6n trong qué trinh giai quyét tranh chép.

2.2.3. Nguyén nhan ciia nhitng khé khan, vwong mdc

Nhitng vudng mac néu trén chii yéu xuat phat tir cac nguyén nhan chinh sau day:

Mgt 14, hé théng phap luat vé dan su ndi chung va giai quyét tranh chap hop
ddng dit coc noi riéng (trong d6 c6 hop ddng dat coc trong kinh doanh BPS) bao
gom nhiéu vin ban do cac co quan nha nudc ¢ tham quyén khac nhau ban hanh.

Hai 1a, mot bo phan ngudi dan ma trinh d6 hiéu biét phap luat, y thic tuan tha
phap luat con han ché.

Ba I, chiu anh huong caa nén ndng nghiép trong laa nudc nén truyén théng van
hda ctia nudc ta coi trong su doan két trong ndi bd nhan dan va ngudi Viét thuong lua
chon phuong thic ty thuong luong, hoa giai cac bat dong, mau thuan nay sinh trong

doi séng xa hoi hon 1a st dung phap luat dé giai quyét.
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Bon 13, ning luc, trinh d6 chuyén mén, k¥ ning xét xir v.v ciia mot bo phan can
bo, Tham phan toa an chwa dong déu va dudng nhu con han ché truéc nhitng thay
ddi qua nhanh chéng theo chiéu huéng ngay cang phuc tap cua hé thong phap luat
cling nhu caa nhitng giao dich BDS dién ra trén thi truong. Vi vy, chat luong xét xa
trong mot s6 vu viéc chua cao, tinh trang 4n huy van xay ra v.v..

Két luin Chuong 2

1. Tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BDS 14 loai tranh chap dién ra
phd bién. Trong diéu kién kinh té thi truong, khi kinh doanh BPS 1a mét trong nhiing
loai hinh kinh doanh mang lai ty suat loi nhuan cao cho t6 chiic, c& nhan thi loai tranh
chap nay ngay cang phac tap, phong phti va da dang. Do tinh wu viét cua viéc giai
quyét tranh chap bang con duong té tung toa an; nén sb luong cac tranh chap vé hop
ddng dit coc trong kinh doanh BDS do TAND giai quyét ngdy cang ting. Diéu nay
tao &p luc rat Ion ddi voi nganh TAND néi chung va TAND céc cap cua thanh phd
Pa Nang ndi riéng. Bé dam bao viéc giai quyét cong bang, khach quan, vo tu va
chinh xac; phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dat coc trong kinh doanh BDS
duoc ban hanh. Linh vuc phap luat nay lién quan dén nhiéu dao luat nhu BLDS nim
2015, Luat Tb chic TAND niam 2014, BLTTDS nam 2015, Luat Kinh doanh BDS
nam 2014 va cac van ban huéng dan thi hanh v.v. Cac dao Luat nay diéu chinh quan
hé vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS trén hai khia
canh ndi dung va trinh ty, tha tuc giai quyét.

2. Viéc thuc thi phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dat coc trong kinh
doanh BDS tai TAND thanh ph Da Ning dat nhiing két qua tich cuc ma ndi bat
nhét I &p dung dung cac quy dinh caa phap luat hién hanh trong xét xir cac vu an lién
quan dén hop dong dit coc trong kinh doanh BPS. Thong qua hoat dong ap dung
phap luat trong giai quyét loai tranh chap nay ma y thic phép luat khdng chi cuaa cac
bén duong su, cia Tham phan, can bo tda an ndi riéng ma caa nguoi dan noéi chung
duoc nang cao.

Tuy nhién, qua trinh ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dit
coc trong kinh doanh BPS tai TAND thanh phé Pa Nang gap khong it tré ngai,

vuéng méc. Biéu nay bat ngudn tir nguyén nhan khach quan va nguyén nhan cha
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quan nhu ning lyc trinh d6 chuy@n mén, su am hiéu phap luat t6 tung dan su, phéap
luat dan su, phép luat kinh doanh BDS v.v ctia mot bo phan Tham phan chwa dép ung
y&u cau; trinh do hiéu biét phéap luat cia ngudi dan con han ché; chinh sach, phap luat
dan sy noi chung va cac quy dinh vé hop dong dit coc trong kinh doanh BPS con ton
tai sw chong chéo, mau thuin hay lac hau, chua phu hop véi yéu cau phét trién KT-

XH cua dat nuée ta hién nay.
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Chuong 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE GIAI QUYET
TRANH CHAP HQP PONG PAT COC TRONG KINH DOANH
BAT PONG SAN VA NANG CAO HIEU QUA THI HANH
TAI THANH PHO PA NANG

3.1. Pinh huéng hoan thién phap luit vé giai quyét tranh chip hop dong
diit coc trong kinh doanh bit dong san va ning cao hi¢u qua thi hanh tai thanh
pho Pa Ning

Thez nhdt, hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong
kinh doanh BPS va nang cao hiéu qua thi hanh tai thanh phd Da Néng phai phu hop
véi quan diém va dinh hudng cia Pang ta vé dam bao su van hanh théng suot cia cac
giao dich dan sy néi chung va giao dich vé kinh doanh BDSS néi riéng trong nén
kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia (XHCN) va hoi nhap quoc té.

Thez hai, hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong
kinh doanh BPS va nang cao hiéu qua thi hanh tai thanh phé Da Nang phai dua trén
co s& tong két viéc thi hanh linh vuc phép luat nay trén thyc té.

The ba, hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chdp hop dong dat coc trong
kinh doanh BDS phai dat trong méi quan hé tong thé vé hoan thién hé théng phap
luat ndi chung; hé thong phap luat dan su va phap luat kinh doanh BDS noi riéng.

Thet fir, hodn thién phap luat vé giai quyét tranh chip hop dong dit coc trong
kinh doanh BDS va ning cao hiéu qua thi hanh tai thanh ph6 Da Nang duya trén co s
dam bao nguyén tic cong khai, minh bach; thiic day va tao diéu kién thuan lgi cho
viéc quan ly chat ché, sy van hanh thdng suét céc giao dich dan su ciing nhu phat
trién hoat dong kinh doanh BDS.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit vé giai quyét tranh chip hop dong dit
coc trong kinh doanh bat dong san va nang cao hiéu qua thi hanh tai thanh pho
Pa Ning

3.2.1. Gidgi phdp hoan thi¢n phap ludt vé gidai quyét tranh chép hop dong dat

coc trong kinh doanh bit dpng sin
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Trén co s& phan tich thyuc trang phap luat vé giai quyét tranh chp hop dong dat
coc trong kinh doanh BDS tham chiéu tir thyc tién thanh phd Pa Nang, tac gia dua ra
mdt sd giai phap gop phan hoan thién linh vuc phéap luat nay. Cac giai phap nay bao
gom:

Thir nhdt, Nha nude can nghién ctru, bd sung cac quy dinh vé “Mo hinh hoa giai
két nbi Toa an” (Court - annexed Mediation) trong giai quyét tranh chap hop dong dit
coc trong kinh doanh BDS.

Thit hai, trong diéu kién Cach mang Cong nghiép 4.0, Nha nudc can nghién ciru,
xay dung co ché phap 1y van hanh “M6 hinh Toa an truc tuyén” dé giai quyét tranh
chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS.

Thir ba, hoan thién quy dinh vé hinh thic hop dong.

Ther i, b6 sung quy dinh cu thé vé dit coc trong cac quy dinh chung trong phan
giao dich dan su cia BLDS nam 2015.

Thar nam, bo sung quy dinh vé xac dinh thoi diém co hiéu luc caa giao dich dat
coc 14 thoi diém bén dat coc giao tai san cho bén nhan dit coc

Ther séu, can bo sung quy dinh phan biét rd giita tién tra trudc véi tién dat coc.

3.2.2. Gidi phdp ning cao hiéu qud thi hanh phap |ugt vé gidi quyét tranh
chép hop dong dit coc trong kinh doanh bt dong sdin tai thanh pho Pa Ning

Thir nhat, tiép tuc nang cao trinh dd chuyén mén, nghiép vu; kién thirc phap luat
va k¥ niang xét xir ctia can bo toa an, Tham phén.

Ther hai, thuc hién tét cong tac tong két thuc tién va hudng dan ap dung thong
nhat phap lut.

Ther ba, phdi hop chat ché véi cac co quan hitu quan khi giai quyét hop dong dat
coc trong kinh doanh BDS vo hiéu.

Ther f, thuc hién tét cong tac giam déc tham va kiém tra viéc xét xur tranh chap
hop dong dit coc trong kinh doanh BDS v6 hiéu.

Thir ndm, ap dung an 1 vé giao dich dit coc trong kinh doanh BPS v6 hiéu vao

thuc tién xét xur.
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Két luan Chuong 3

Trén co s& phan tich nhitng van dé 1y luan phap luat tai chuong I va chuong II,
luan van dua ra dinh hudng hoan thi€n linh vuc phap luat ndy va nang cao hi€u qua
thi hanh tai thanh phé Pa Nang.

1. M6t s6 dinh hudéng hoan phap luat vé giai quyét tranh chip hop dong dit coc
trong kinh doanh BPS bao gdm: i) Hoan thién phép luat vé giai quyét tranh chap hop
ddng dit coc trong kinh doanh BPS phai phtt hop vdi quan diém ctia Pang ta vé dam
bao sy van hanh thong sudt cua cac giao dich dan sy néi chung va giao dich vé kinh
doanh BPSS noi riéng trong nén kinh té thi truong dinh hudéng XHCN va hoi nhap
qudc té; ii) Hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh
doanh BDS phai dua trén co sé tong két viéc thi hanh linh vuc phap luat nay trén
thue té; iii) Hoan thién phap ludt vé giai quyét tranh chip hop dong dit coc trong kinh
doanh BDS phai dit trong mbi quan hé tong thé vé hoan thién hé thong phap luat néi
chung; hé théng phap luat dan sy va phap luat kinh doanh BPS néi riéng; vi) Hoan
thién phap luat vé giai quyét tranh chip hop dong dit coc trong kinh doanh BPS phai
dura trén co s dam bao nguyén tic cong khai, minh bach; thic day va tao diéu kién
thuan loi cho viéc quan 1y chét ché, sy van hanh thong subt cac giao dich dan sy cling
nhu phat trién hoat dong kinh doanh BDS.

2. Trén co s¢ dinh hudng hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chp hop dong
dit coc trong kinh doanh BPS va nang cao hiéu qua thi hanh trén dia ban thanh ph
Pa Nang; luan vin dua ra giai phap nang cao hiéu qua trén dja ban thanh phd Pa
Néng. Cac giai phap ndy bao gom : i) Tiép tuc ning cao trinh d6 chuyén mén, nghiép
vu; kién thirc phap luat va k¥ nang xét xur cia can b toa an, Tham phan; i1) Thuc
hién tot cong tac tong két thyuc tién va hudng dan 4p dung thong nhat phap luat; iii)
Phéi hop chit ché voi cac co quan hitu quan khi giai quyét hop dong dit coc trong
kinh doanh BPS v6 hiéu. Khi giai quyét loai tranh chap nay, thuc tién cho thdy dé co
thé ap dung phép luat va xi 1y vu an duogc chinh xac, toa an phai thuc hién tot moi
quan hé phéi hop voi nhidu co quan hitu quan khac; iv) Thuc hién tot cong tic giam
dbc tham va kiém tra viéc xét xur tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BDS
vo hi¢u; v) Ap dung an 1¢ vé giao dich dat coc trong kinh doanh BPS v6 hi¢u vao

thuc tién xét xir v.v.
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KET LUAN

1. Bt coc 1a mot trong nhitng bién phdp bao dam hop déng dan su duoc quy
dinh trong BLDS niam 2015. Xét vé ban chét, giao dich trong kinh doanh BPS 1a giao
dich dan su. Vi vay, dit coc trong kinh doanh BDS tuan theo cac quy dinh chung vé
dat coc cua BLDS nam 2015.

Tuy nhién, giai quyét tranh chip hop ddng dit coc trong kinh doanh BPS bang
phuong thirc ndo va céach thuc thyc hién ra sao lai la van dé can phai ban luan. Do
tinh wu viét ciia phap luat ma cach thirc img xtr vin minh nhét trong truong hop nay
1a giai quyét bang phap luat.

2. Phap luat vé giai quyét tranh chip hop dong dit coc trong kinh doanh BDS
bao gém tong hop cac quy pham phap ludt cia mot s6 dao luat co lién quan nhu
BLDS niam 2015, Luat Kinh doanh BDS nim 2014, BLTTDS niam 2015 va Luat T6
chitc TAND nim 2014 v.v. Nhitng quy pham phap luit ndy bao gdm cac quy pham
vé ndi dung nhu quy pham vé nguyén tac, thim quyén giai quyét, quyén va nghia vu
clia cac bén ... va cic quy pham vé hinh thtrc nhu trinh tu, thu tuc tranh chdp hop
dong dat coc trong kinh doanh BPS ...

3. Viéc xdy dung va ban hanh phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dit
coc trong kinh doanh BDS 1a cong viéc khong hé don gian. Bai 18, cac quy pham
phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS phai dam
bao tinh khoa hoc, tinh théng nhét, ddng bo va tinh kha thi. Dau vy cho du phap luat
vé giai quyét tranh chdp hop dong dat coc trong kinh doanh BPS ¢6 duoc ban hanh
hoan thién, dong bd dén dau di ching nira thi nd ciing khong thé di vao cudc séng va
phat huy tac dung tich cuc néu viéc thi hanh kém hiéu qua.

4. Pa Nang ¢6 vi tri quan trong cua khu vuc mién Trung va Tay Nguyén. Ké tir
khi thyc hién cong cudc ddi méi dat nuée, bang b9, chinh quyén va Nhan dan thanh
phé ba Nﬁng da sang tao, chu dong vuot kho; khai thac va phat huy tiém nang, thé
manh cua dia phuong bién Pa Nﬁng tr¢ thanh trung tdm thuong mai, du lich, dich vu

16n nhét ctia khu vyc mién Trung. Dat trong bbi canh do, thi truong BDS ¢ Pa Nang
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phat trién rat so6i dong. Céc tranh chap vé BPS néi chung va tranh chap vé hop dong
dit coc trong kinh doanh BPS chiém s luong dang ké trong cac vu an dan sy. Mot
trong nhitng bién phap giai quyét tranh chap hop dong dit coc trong kinh doanh BPS
dugc cac bén duong sy tim dén khi cac phuong thirc hoa giai, thuong lugng khong
dém lai hiéu qua la khaoi kién tai TAND.

5. V& co ban, cong tac giai quyét tranh chip hop dong dit coc trong kinh doanh
BDS tai TAND trén dia ban thanh phd Pa Ning dat duoc két qua tich cuc trong viéc
ap dung dung quy dinh cua phap lut; sd lugng cac ban 4n bi tda an cp trén bi huy,
cai an chiém ty 1é thap v.v. Dau vay, viéc 4p dung phap luat giai quyét tranh chap hop
dong dat coc trong kinh doanh BDS tai TAND trén dia ban thanh phé Da Nang ciing
gip khong it tré ngai, vudng mac. Nhiing trd ngai, vudng mac va nguyén nhan duoc
nhan dién cy thé tai Tiéu muyc 2.2.2 va Tiéu muc 2.2.3 Chuong 2.

6. Dé khac phuc nhiing tré ngai, vuéng mac nay, luan van dé xuat dinh huéng,
giai phap hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong dat coc trong kinh
doanh BDS va nang cao hiéu qua thi hanh tai thanh phd Pa Ning trong thoi gian toi.

Céac dinh hudng va giai phap ndy duoc trinh bay cu thé tai Chuong 3 luén vin.
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