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MO DAU

1. Tinh cap thiét caa dé tai

Pat dai 1a ngudn tai nguyén vo clng quy gi4, 1a tai san quan trong cta qudc
gia, 13 tu liéu san xuét dic biét, 1a didu kién can cho moi hoat dong san xuét va
doi sbéng, 1a thanh phan quan trong hang dau cta méi truong séng, 1a dia ban
phan bé cac khu dan cu, xay dung cac co sd kinh té, vin hoa, xa hoi, an ninh va
qudc phong. Khoan 1 Diéu 54 Hién phap nam 2013 quy dinh: “Pat dai la tai
nguyén dic biét cua qudc gia, ngudn luc quan trong phat trién dat nude, dugc
quan ly theo phap luat”. Chinh sach, phap luat vé dat dai ting budc mo rong
quyén cho ngudi st dung dat, quyén st dung dat tro thanh hang hoa, dugc giao
dich trén thi truong bat dong san; thuc day viéc tich tu ruong dat, phat trién kinh
té trang trai, xay dung néng thdn maéi, thu hat dau tu trong nudc va nudc Ngoai,
lam cho dét dai tr& thanh ngudn noi lec ngdy cang quan trong dé thuc hién cong
nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc...Nho nhitng dot pha quan trong trong céc
chinh sach dat dai dd mang lai nhiing thanh tuu to I6n trong ndng nghiép, cong
nghiép va tang truong kinh té & Viét Nam trong hon 30 nim qua, gop phan gii
vitng 6n dinh chinh tri — x& hoi.

Cung véi nhitng chinh sach d6i méi trong phét trién kinh té - x4 hoi cua
dat nudc trong nhitng nim qua, trong d6 ¢ cac chinh sach, phap luat vé dét dai,
nha & ciia Nha nudc, qua d6 thiic day cac hoat dong giao dich, va hinh thanh thi
truong bat dong san ¢ Viét Nam. Trong nhiing nam vira qua, bén canh quy dinh
cua Luat Dat dai, Bo luat dan su qua cic nim va nhat |14 sy ra doi caa Luat kinh
doanh bat dong san nam 2006 va nim 2014, da tao ra nhitng hanh lang phap ly
vitng chic cho cac hoat dong kinh doanh bat dong san va cac giao dich tir hoat
dong kinh doanh bat dong san. Trong cac loai giao dich kinh doanh bat dong
san, ngoai cac hinh thirc chuyén nhuong, mua ban quyén sir dung dat thi hinh
thirc thu@, cho thué lai quyén sir dung dat ngay cang chiém mot ty trong 16n
trong cac giao dich kinh doanh bat dong san hién nay. Ciing chinh vi s6 luong
cac hop ddng thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong
san ngay cang nhiéu nén cac xung dot, mau thuan dan téi tranh chap tir cac loai
giao dich nay ciing cang ting 1én va nhu cau giai quyét tranh chap hop dong
thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san do vay ciing



tang cao. Trong thoi gian qua, da co nhiéu cdng trinh nghién ciru dé cap dén van
dé giai quyét tranh chip hop dong cho thué quyén sir dung dét trén cac linh vuc
khac nhau trong d6 c6 linh vyuc kinh doanh bat dong san. Tuy nhién, cé4c tac gia
véi nhitng cdng trinh nghién cau vé linh vuc hop dong cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dat trong hoat dong kinh doanh bat dong san néi chung va giai
quyét tranh chap vé linh vuc nay tai Toa &n n6i riéng con rat hiém hoi, nhat 13
cac cong trinh nghién ctu vé khoa hoc phap 1y ciing nhu thyc tién chuyén sau.
Giai quyét tranh chap hop ddng cho thué, cho thué lai quyén str dung dat trong
kinh doanh bat dong san bang Toa &n 1a vin dé phuc tap ca vé ly luan, ndi dung
phap luat va thuce tién ap dung phép luat. Nham muc tiéu dong gop mot sé ¥ kién
nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén
sir dung dat tai TOa an nén tac gia chon dé tai “Gidi quyét tranh chdp hep déong
cho thué, cho thué lai quyén si dung dét trong kinh doanh bdr déng sdn bang
Toa an, qua thee tién tgi tinh Qudng Tri” 1am luan van tot nghiép cao hoc luat
kinh té.

2. Tinh hinh nghién ciéu cia dé tai

Trong qué trinh tim kiém tai liéu, chuan bi ndi dung nghién ctru lién quan dén
dé tai, tac gia da c6 tim hiéu cac cong trinh nghién cau caa c4c tac gia sau day:

- B Thi Van Anh (2015), “Tranh chap hop d6ng chuyén nhuong quyén st
dung dat - thuc tién xét xir tai Tda 4n nhan dan huyén Pong Anh, thanh phd Ha
Noi”, Truong Pai hoc Mé Ha Noi. O dé tai nghién ciu nay tac gia BS Thi Van
Anh tap trung vao nghién ctu nguyén ctru cac loai tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat va nhitng nguyén nhan cta n6 théng qua thuc tién xét
Xt tai TOa an nhan dan huyén Pong Anh, thanh phé Ha Noi.

- Nguyén Huy Can (2014), “Giai quyét tranh chdp hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat theo thu tuc t6 tung dan su™, luan van thac si luat
hoc, Truong Pai hoc qubc gia Ha Noi. Trong dé tai nghién cau nay tac gia da
1am & quy dinh, trinh ty tha tuc vé 1y luan trong viéc giai quyét tranh chap hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dét theo quy dinh cua B luat té tung dan
su.

- Vit Hai Yén (2017), “Giai quyét tranh chap vé hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat — thuc tién xét xu tai Toa 4n nhan dan thanh phé Lao Cai,
tinh L&o Cai”, luan van thac si luat hoc, Hoc vién khoa hoc x& hoi. Trong dé tai



nay, tac gia tap trung nghién ctu cac van dé ly luan va cac quy dinh phéap luat vé
thu tuc té tung trong giai quyét tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén s
dung dat theo Bo luat dan sy nam 2015, Bo luat té tung dan sy ndm 2015, Luat
dat dai ndm 2013 tr thuc tién nhitng vu an ma toa &n nhan dan thanh phé Lao
Cai, tinh Lao Cai da thy ly giai quyét.

- Tran My Lam (2018), “Phap luat vé giai quyét tranh chap hop ddng kinh
doanh bét dong san tai toa 4n”, luan van thac si, Truong Pai hoc Luat, Dai hoc
Hué. Trong dé tai nay, tac gia tap trung nghién cau céc quy dinh, ly luan phap
luat vé giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san theo thu tuc td
tung tai toa an hién nay.

- Luu Quéc Thai (2016), “Nhiing van dé phéap ly vé thi trudng quyén st dung
dat Viét Nam”, Nxb Hong Buc. Trong cong trinh nghién cau ndy, tac gia tap trung
nghién cau vé cac quy dinh phap luat vé quyén st dung dat, cac quy dinh luat vé
kinh doanh bét dong san, thi truong quyén sir dung dat tai Viét Nam.

- Nguyén Vin Hién (2018), “Ban chat caa hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat theo phép luat hién hanh”, Tap chi dan cha phép luat ngay 5/7/2018.
Trong cong trinh nghién ctu nay tac gia nghién ctu vé tinh chat caa cac thoa
thuan trong hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat hién nay.

Va céc bai bao cong trinh khoa hoc khac dang trén cac web dién tur.

O céc cong trinh nghién ctu trén, cc tac gia chu yéu tap trung nghién ctu
va lam 1 cac quy dinh vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat hoic giai
quyét tranh chap trong qua trinh thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat thong qua 1y luan va thuc tién, dé ciing chinh 13 phan kién thac ma tac
gia sé& ké thira va phat huy trong dé tai nghién ctiru ndy. Tuy nhién phan kién thic
ly luan va thuc tién vé giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san 1a phan it dugc cac tac gia
nghién ctru va chua c6 cong trinh nghién ctru chuyén sau nao duoc thuc hién ca,
d6 ciing chinh 1a phan ndi dung chinh ma dé tai cua tac gia tap trung vao nghién
ctu va lam ro.

3. Muc dich va nhiém vu nghién cau

3.1. Muc dich nghién ciu:

Trén co so lam rd mot s6 van dé Iy luan, thuc trang phap luat vé giai quyét
tranh chap hop ddng cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh



bat dong san, luan van danh gia thuc tién ap dung phép luat trong giai quyét tranh
chap vé hop dong nay tai Toda 4n nhan dan céc cap tinh Quang Tri; ddng thoi dé
xuat, luan giai mot sé giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua ap
dung phép luat trong giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén
str dung dat trong kinh doanh bat dong san.

3.2. Nhiém vu nghién ceru:

- Lam rd mot s6 van dé Iy luan vé giai quyét tranh chap hop ddng cho thug,
cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san tai Toa an va thuc
tién cta viéc xac lap tham quyén caa Toa an nhan dan trong giai quyét tranh
chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén st dung dat trong kinh doanh bat
dong san.

- Lam rd thuc trang ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong
cho thué, cho thué lai quyén str dung dat trong kinh doanh bat dong san tai Toa
4n nhan dan cac cap tinh Quang Tri trong khoang thoi gian tir nam 2010 dén
thang 4/2020. Tir d6 néu ra cac két qua dat dugc, cac han ché vudng mic va
kién nghi mot s6 giai phap nham khac phyc céc han ché, vuéng mac cuaa hoat
dong giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat
trong kinh doanh bat dong san bang Toa an.

4. Péi twong nghién ciru

Déi tugng nghién ctu cua dé tai bao gdm nhiing van dé Iy luan chung vé
khai niém, dic diém, nguyén nhan phét sinh tranh chap hop dong cho thué, cho
thué lai quyén sur dung dét trong kinh doanh bat dong san va co ché giai quyét
tranh chap hop déng cho thué, cho thué lai quyén st dung dat trong kinh doanh
bat dong san bing Toa an; co s¢ dé xé&c 1ap tham quyén giai quyét tranh chap
hop dong cho thué, cho thué lai quyén si dung dat trong kinh doanh bat dong
san caa Toa 4n; dic diém caa viéc giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho
thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san bang Toa an so voi
phuong thtc giai quyét tranh chap khac. Ngoai ra, viéc nghién ciru con dugc
thue hién ddi véi duong 16i, cha trwong, chinh sach ctia Pang va phép luat caa
Nha nuéc vé giai quyét tranh hop dong cho thué, cho thué lai quyén su dung dét
trong kinh doanh bat dong san tai Toa an va vai trd cua Toa an nhan dan trong
giai quyét céac tranh chap dat dai noi chung va tranh chap hop dong cho thué,



cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san tai Toa &n noi
riéng.

5. Pham vi nghién céu

5.1. Vé khong gian nghién cizu: Dé tai ¢6 noi dung nghién cau rong lon
cho nén luan vin chi tap trung di sau tim hiéu gidi han nghién cau cu thé nhu:
Hé théng quan diém, chinh sach, duong 16i cia Pang va phap luat cia Nha nuéc
vé giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén st dung dét
trong kinh doanh bit d¢ong san bing Toa an; hé théng cac quy pham phap luat
thuc dinh vé giai quyét tranh chap dat dai noi chung va giai quyét tranh chap
hop dong cho thué, cho thué lai quyén si dung dat trong kinh doanh bat dong
san tai tda an nadi riéng, nhu: Luat dat dai nam 2013; Luat nha ¢ ndm 2014; Luat
kinh doanh bat dong san nam 2006; Luat kinh doanh bat dong san nim 2014; Bo
luat dan sy nam 2015; Bo luat t6 tung dan sy nam 2015...

Pé tai tap trung vao cac quy dinh vé giai quyét cac vu viéc tranh chap vé
hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong
san dién ra trén dia ban tinh Quang Tri

5.2. VVé thoi gian nghién ciru: Do s6 lugng cac vu an tranh chap lién quan
dén hoat dong cho thué va cho thué lai quyén st dung dat trong kinh doanh bat
dong san trén dia ban tinh Quang Tri khong nhiéu, vay nén tac gia nghién cau
cac vu viéc trong khoang thoi gian tir ndm 2010 cho dén thang 4/2020.

6. Phwong phap nghién ciru

Luan van dugc nghién ciru dua trén co s phuong phap luan chi nghia Mac
—L& nin, quan diém duy vat bién chang va duy vat lich si, tu tuong HO6 Chi
Minh vé Nha nudc va phap luat, quan diém caa Pang Cong san Viét Nam vé
duong 16i phét trién Kinh té nhiéu thanh phan, xay dung nha nudc phap quyén
trong co ché thi truong cua Pang va Nha nuéc ta. Qua trinh nghién ctu luan
van, tac gia da s dung mot s6 phuong phap nghién ciru nhu: Phuong phap binh
luan, phuong phap phén tich, phuong phap so sanh, tong hop, phuong phap dién
giai...deé thuc hién.

Trong d6, phuong phép théng ké, phan tich, danh gia dwoc su dung &
chuong 1 cia luan van dung dé thong ké, danh gia cac quy dinh hién tai cua
phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai noi chung va tranh chap hop dong cho
thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san nai riéng.



Phuong phap théng ké, tng hop, so sanh, binh luan, phan tich duoc st
dung & chuong 2 cta luan vin, dung dé théng ké va phan tich danh gia thuc tién
giai quyét cac tranh chap vé hop dong cho thué, cho thué lai quyén st dung dat
tai tda 4n nhan dan cac cp cua tinh Quang Tri.

Phuong phap nhéan xét, danh gia, tong hop, phan tich, binh luan... duoc
dung ¢ chuong 3 cua luan van.

7.Y nghia, gia tri Iy luan va thuc tién cia luin vin

Luan van cung cap cho nguoi doc nhiing noi dung chi tiét va cu thé vé cac
quy dinh lién quan dén trinh ty tha tuc, tham quyén giai quyét tranh chap hop
ddng cho thué, cho thué lai quyén str dung dét trong kinh doanh bat dong san
hién nay noi chung va thuc tién giai quyét tranh chap dang dién ra tai Toa an
nhan dan céc cap tinh Quang Tri nai riéng.

Luan van dua ra cac kién nghi, giai phap vé mat phép ly, giai phap vé mit
thuc tién cho hoat dong xét xu va giai quyét cac loai tranh chap trén tai Toa an
nhan dan céc cap tinh Quang Tri hién nay.

8. Két cau cia luan vin

Ngoai phan ma dau, luan vian duoc két ciu gom 3 chuong:

Chuong 1. M6t sb van dé ly luan vé giai quyét tranh chap hop dong cho thué,
cho thué lai quyén st dung dat trong kinh doanh bt dong san bang Toa an.

Chuong 2. Thuc trang phép luat vé giai quyét tranh chap hop dong cho
thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san tai tda an va
thuc tién ap dung tai Toa an nhan dan cac cap tinh Quang Tri

Chuong 3. Binh hudng giai phap hoan thién phap luat, ndng cao hiéu qua
4p dung phép luat vé giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san tai Toa 4n nhan dan céc cap
tinh Quang Tri.



Chuong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN VE GIAlI QUYET TRANH CHAP
HQP PONG CHO THUE, CHO THUE LAI QUYEN SU DUNG PAT
TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN BANG TOA AN

1.1. Khai niém, diic diém vé hop ddng cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dit trong kinh doanh bit déng san.

Hop ddng duoc dinh nghia 1a sy théa thuan giira cac chu thé nham xac lap,
thay d6i hodc cham dat quyén va nghia vy trong nhitng quan hé x& hoi cu thé.
Du duoc hinh thanh trong linh vic quan hé x& hoi nao thi hop ddng ludn cé
nhimg diém chung sau day:

Yéu té co ban nhat ciia hop dong 1a sy thoa hiép gitra cac y chi, tic la co sy
ung thuan gitra cac bén voi nhau. Nguoi ta thudng goi nguyén tac nay la nguyén
tac hiép y. Nguyén tac hiép y 1a két qua tat yéu cua tu do hop dong: khi giao két
hop ddng cac bén dugc tu do quy dinh ndi dung hop dong, tu do xac dinh pham
Vi quyén va nghia vu ciia cac bén. Puong nhién, tu do hop dong khong phai 1a
tu do tuyét dbi. Nha nudc bugc cac bén khi giao két hop ddng phai ton trong dao
duc, tén trong quy dinh phap luat, trat tu xa hoi, trat tu cdng cong.

Trong nén kinh té thi treong hién nay, yéu té thoa thuan trong giao két hop
déng dugc dé cao.

Y chi chi phét sinh cac quyén va nghia vu phap 1y khi nguoi giao két co
day du nang lyc hanh vi dé xéac 1ap hop dong.

Mot yéu té khong thé thiéu caa hop dong chinh 13 ddi twong. Su thong nhat
y chi cta cac bén phai nham vao mot dbi tuong cu thé. Moi hop dong phai co
d6i twong xéac dinh. Pbi tegng cua hop dong phai duoc xac dinh rd rét va khdng
bi cAm dua vao céac giao dich dan su - kinh té.

1.1.1. Khai nigm, dic diém cia hop dong cho thué quyén si¢ dung dit
trong kinh doanh bdt dgng san.

- Khéi niém: Hop ddng cho thué 1a loai hop ddng vé viéc chuyén dich tai
san tir nguoi cho thué sang cho ngudi thué nhung khong chuyén quyén so hitu.
Nguoi thué dugc truc tiép nam gitr tai san, sir dung tai san trong mot thoi han
nhat dinh do hai bén thoa thuan va phai tra tién, chi phi thué tai san d6. Nhu vay,
nguoi cho thué tai san van 1a cha sé hitu tai san da cho thué,



- Bic diém: Do hop dong cho thué quyén si dung dat trong kinh doanh bét
dong san 12 mot dang cua hop dong cho thué tai san nén nd ciing mang cac dac
diém chung cua hop ddng thué tai san thong thuong d6 1a hop dong song vu va
c6 tinh chat dén bu.

Pdc diém vé chi thé: Bén cho thué quyén st dung dt trong kinh doanh bat
dong san 1a nhitng chi thé phai c6 day da nang luc hanh vi dan sy theo quy dinh
ciia phap luat dan su, phai thoa man cac diéu kién cua td chic, c& nhan trong
kinh doanh bat dong san theo quy dinh caa luat kinh doanh bat dong san nim
2014, va vao thoi diém ky két hop dong cho thué quyén su dung dat thi chu thé
cho thué phai dang st dung va chiém hitu hop phap quyén sir dung dat do theo
quy dinh cia Luat dat dai nam 2013,

Pdc diém vé hinh thizc: Hop dong cho thué quyén sir dung dat trong kinh
doanh bat dong san phai duoc lap thanh vin ban.

Pdc diém vé thoi diém co hiéu luc cia hop dong: Thoi diém co hiéu luc
cta hop ddng cho thué quyén st dung dat trong kinh doanh bat dong san do cac
bén thoa thuan va ghi trong hop dong.

Bic diém vé thoi han sik dung dat: Theo khoan 2 diéu 37 Luat kinh doanh
bat dong san ndm 2014 thi viéc cho thué quyén st dung dat “phdi tudn thii cdc
quy dinh cia phdp ludt dat dai vé muc dich sir dung dat, thoi han sir dung ddt va
dang ky dat dai”.

1.1.2. Khai niém, dic diém cia hgp dong cho thué lgi quyén si dung dat
trong kinh doanh bdr déng san.

- Khai niém: Con nguoi ludn tham gia vao cac méi quan hé xa hoi, kinh té
dé ton tai va phat trién, thdng qua céc giao dich ndy, con nguoi trao doi cac loi
ich tinh than, vat chat v&i nhau dé dap (ng nhu cau caa ban than va gia dinh. Su
phat trién cua nén kinh té da tao diéu kién cho cac giao dich vé thué lai quyén sir
dung dat trong kinh doanh bat dong san tré nén pho bién va phat trién, dac biét
khi nhu cau thué dat dai dé san xuat, kinh doanh ngay cang ting cao.

- Bic diém: Hop dong trude hét 1a sy thoa thuan, théng nhat vé y chi giira
cac bén tham gia vao quan hé hop dong. Chu thé va déi tuong cua hop dong nhu
da phan tich ¢ phan trén, can dap tmg day du cac diéu kién cua theo quy dinh
cua phap luat dé hop ddng co hiéu luc.



Thet nhdt, chu thé cho thué lai quyén st dung dat trong kinh doanh bat dong
san: Bén cho thué lai phai dap tng day du cac diéu kién theo quy dinh méi duoc
cho thué lai quyén sir dung dat.

Thet hai, vé hinh thicc cia hop dong cho thué lai quyén sir dung dét trong
kinh doanh bat dong san: Ciing gidong nhu hop déng cho thué quyén st dung dat
trong kinh doanh bét dong san thi hgp déng cho thué lai quyén sir dung dit trong
kinh doanh bat dong san ciing phai dugc lap thanh van ban.

Thet ba, thoi diém c6 hiéu luc cua hop déng: Twong tu nhu ddi véi hop
d6ng cho thué quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san, thoi diém co
hiéu luc cia hop dong cho thué lai quyén str dung dat trong kinh doanh bat dong
san ciing do cac bén thoa thuan va ghi trong hop dong.

Thet 1, d6i twong duoc cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh
bat dong san: Do 1a cac doanh nghiép co ding ky hoat dong kinh doanh bat dong
san ca cho thué va cho thué lai quyén str dung dat. Ngoai ra con c6 cac ca nhan
va to chuc.

1.1.3. Y nghia ciia hgp dong cho thué, cho thué lai quyén si dung dit
trong kinh doanh bdt déng san.

Thet nhdt, tao hanh lang phap Iy an toan cho céc cha thé tham gia hop dong.
Khi cac bén tham gia hop dong thi c6 quyén tu do, tu nguyén giao két hop dong
nhung ti do phai nam trong khudn khé cua phép lut.

Thet hai, hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh
doanh bat dong san la co so dé giai quyét cac tranh chap xay ra.

The ba, hop ddng cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh
doanh bat dong san 1a cin ctr dam bao cho viéc kiém tra, giam sét viéc thuc hién
phap luat caa co quan Nha nudc co tham quyén.

Thit 1, hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh
doanh bat dong san d¢am bao sy 6n dinh cac quan hé s& hitu tai san.

Thet nam, hop ddng thué va cho thué lai quyén si dung dét trong kinh
doanh bat dong san tao ra co s& phap ly, su yén tdm cua cac bén trong kinh
doanh bat dong san, cac bén co thé linh hoat trong viéc sir dung tai san caa minh
trong hoat dong kinh doanh bat dong san dé c6 thé téi wu hoa viéc tim kiém loi
nhuan trong hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san.



1.2. Khai quat vé giai quyét tranh chap hgp ddng cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dat trong kinh doanh bat déng san bang Toa an.

1.2.1. Khai niém, dac diém cia tranh chdp hep dong cho thué, cho thué
lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bdt dgng sén .

Tranh chap dat dai n6i chung va tranh chap vé hop dong cho thué, cho thué
lai quyén sir dung dat n6i riéng 1a hién tuong binh thuong dién ra trong doi séng
x& hoi va ching ton tai & moi thoi ky lich st. Tuy nhién, tranh chap vé hop dong
cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat chi thuc su s6i dong va phic tap ké tir
khi dat nudc budc sang nén kinh té thi truong, Nha nudc quan 1y x& hoi théng
qua hé théng phap luat, chinh sach thué, dit dai duoc thira nhan cé gié tri, quyén
st dung dat dugc tham gia giao dich trén thi truong va bi chi phdi bai cac quy
luat cia thi truong khi thi truong bat dong san chinh thac hinh thanh phat trién ¢
Viét Nam trong nhitng nam gan day.

The nhdt: Cac chi thé tranh chap hop ddng cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dat Ia chu thé quan Iy va st dung dat théng qua sy cho phép cua mét cha
thé khéc hoac thong qua hop dong giao két giira cac bén.

Thet hai: Doi tugng cua tranh hop dong cho thugé, cho thué lai quyén st dung
dat trong kinh doanh bat dong san 1a quyén quan ly, quyén sir dung va nhiing loi
ich phét sinh tir qua trinh st dung dat dai theo quy dinh caa phap lut.

Thez ba: Tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat
trong kinh doanh bat dong san khéng chi anh hudng dén lgi ich truc tiép cua cac
bén tham gia tranh chap, ma con phat sinh gy hau qua xau vé nhiéu mat.

Ther f1e: Tranh chap dat dai noi chung va tranh chap vé hop dong cho thué,
cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san ndi riéng anh
huong dén loi ich, hoat dong quan 1y cia Nha nuéc.

1.2.2. Khai niém, déc diém vé gidgi quyét tranh chdp hgp dong cho thug,
cho thué lai quyén si# dung ddt trong kinh doanh bdr déng san bang Toa an.

1.2.2.1. Khai niém

Tranh chap hop ddng cho thué, cho thué lai quyén sir dung dét trong kinh
doanh bat dong san 1a mot hién tuong thuong xay ra trong doi séng xa hoi va &
moi thoi ky lich sir. Gidi quyét tranh chdp hop cho thué, cho thué lai quyén si
dung dat trong kinh doanh bdt déng san 1a hoat déng ciia cdc co quan Nha nuwéc
c6 tham quyén nham gidi quyét cac bdr dong, mau thudn cuia hai hay nhiéu bén
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trong quan hé hop dong cho thué, cho thué lai trén co sé phéap ludt dé bao vé
quyén va loi ich hop phap cua cac bén tranh chdp.

1.2.2.2. Bdc diém

Giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat
trong kinh doanh bat dong san bang Toa an 1a mot loai vu viéc dugc Toa an thuc
hién bao gom nhiéu hoat dong t tung dan sy khac nhau nhiam cham dut tranh
chap. Qua nghién ctu cho thay giai quyét tranh chap hop ddng cho thué, cho
thué lai quyén sir dung dét trong kinh doanh bat dong san bang Toa &n c6 cac
dic diém co ban.

Mgt 13, giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén su
dung dat trong kinh doanh bat dong san bang Toa an mang tinh quyén luc cua
Nha nudc.

Hai 13, giai quyét tranh chap hop ddng cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dat trong kinh doanh bat dong san tai Toa an duoc tién hanh theo trinh tu,
thu tuc nghiém ngat va chat ché.

Ba 13, giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén st dung
dat trong kinh doanh bat dong san d¢am bao quyén ty dinh doat cia duong su.

Bon 13, khai kién, thu ly giai quyét tranh chap hop ddng cho thué, cho thué
lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat d¢ong san khéng budc phai qua hoa
giai tai Uy ban nhan dan cap xa.

Nam la, quyét dinh ctia Toa an vé giai quyét tranh chap hop dong cho thug,
cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san dugc bao dam
thuc hién bang stc manh cudng ché Nha nudc.

1.2.3. Khung phép lugt vé gidgi quyét tranh chdp hgp dong cho thué, cho
thué lgi quyén si dung dat trong kinh doanh bdt dgng sdn bang Toa an.

1.2.3.1. Nguyén tac gidi quyét tranh chdp hop dong cho thué, cho thué lgi
quyén si dung dat trong kinh doanh bdr déng san bang Toa an

Giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén st dung dat
trong kinh doanh bat dong san 1a hoat dong ap dung phap luat cia Toa an theo
mot trinh tu tha tuc luat dinh do d6 hoat dong nay phai dua vao cac can ctr phap
luat.

Thet nhdt, nguyén tac khong tién hanh diéu tra ma chi xac minh thu thdp
chung cur.

11



Thez hai, nguyén tdc tén trong quyén tu dinh doat ciia cdc dwong su.

Thet ba, nguyén tdc hoa gidi.

Thit tu, nguyén tac xét xir cong khai.

That ndm, nguyén tac béao dam ché dg xét xit sor tham, phdc tham.

That s&u, nguyén tac bdo dam hiéu lwc cia ban an, quyér dinh cia Toa an.

1.2.3.2. Cdc van ban quy pham phép ludt cia viéc gidi quyét tranh chdp
hop dong cho thué, cho thué lai quyén si dung dat trong kinh doanh bdt déng
sdn bang Toa &n.

* Khai niém khung phap luat:

Trude khi dé cap dén khéi niém khung phap luat, ta can dinh nghia thé nao
la phap luat va thé nao 1a khung.

* Khung phap luat caa viéc giai quyét tranh chap hop déng cho thué, cho
thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san bang Toa én.

Tur khai niém khung phép luat, ta cé thé hiéu khung phap luat caa viéc giai
quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh
doanh bat dong san bang Toa an & hé thong cdc quy dinh phap ludt thue dinh
diéu chinh cac quan hé lién quan dén viéc giai quyét tranh chdp hgp dong cho
thué, cho thué lgi quyén si dung dat trong kinh doanh bdr déng sdan bang Toa
an.

1.2.4. Y nghia cua vigc gidi quyét tranh chdp hep dong cho thué, cho
thué lgi quyén si dung dit trong kinh doanh bdt dgng sdn bang Toa an.

Nhu chung ta ciing biét, tit ca cac dang tranh chap dat dai noéi chung va
tranh chap hop ddng cho thué, thué lai quyén st dung dat néi riéng néu ching ta
khong lam tdt cong viéc giai quyét nhixng bat déng, mau thuan xay ra trong doi
sbng x& hoi, nhat 1 trong bdi canh nén Kkinh té thi truong thi tranh chap vé dat
dai noi chung va tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén st dung dat
trong kinh doanh bat dong san noi riéng ngay cang gia ting ca vé sé lugng va
tinh phuc tap.

Ther nhdt, giai quyét cac mau thudn bat ddng, cac xung dot vé quyén va
nghia vu cua cac bén, cac chu thé co tranh chap d6i véi cac hop dong cho thué,
cho thué lai quyén su dung dat trong kinh doanh bat dong san, qua d6 dam bao
quyén va loi ich chinh dang cho cac bén.
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Thez hai, tao niém tin cho céc nha dau tu, c4 nhan va td chire dau tu vao thi
truong bat dong san cd thé yén tam lva chon thém mét hinh thic dau tu, kinh
doanh m&i (cho thué, cho thué lai quyén st dung dat) trong hoat dong kinh
doanh, tir d6 gdp phan giam thiéu thiét hai trong kinh doanh, gp phan téi da
hoa lgi nhuan nhat 1a trong tinh trang thi truong bat dong san dong bang hay
cham day.

Thet ba, viéc giai quyét thanh cong cac vu tranh chap hop dong cho thué,
cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san s& gop phan tang
uy tin caa hé thong Toa &n trong viéc tham gia giai quyét tranh chap dan su noi
chung va cac linh vuc kinh doanh thuong mai noi riéng trong d6 c6 linh vuc
kinh doanh bat dong san.

Két luan chwong 1

Giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat
trong kinh doanh bat dong san théng qua hoat dong xét xu tai Toa an la giai
quyét nhitng bat dong, mau thudn giira cac chu thé tham gia ky két va thuc hién
hop dong cho thué, cho thué lai quyén si dung dat trong kinh doanh bat dong
san va trén co s& d6 phuc hdi cac quyén, loi hop phéap bi xam hai, ddng thoi truy
ctru trach nhiém phap 1y d6i vai hanh vi vi pham phép luat vé hop dong. Toa an
V6i tu cach 13 co quan c6 quyén tu phap, nhan danh Nha nuéc giai quyét nhitng
mau thuan, xung dot gitra bén cho thué quyén sir dung dat véi bén nhan thué
quyén str dung dat hoac bén thar ba lién quan téi gia tri phéap 1y cua hop dong. Toa
an giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong
kinh doanh bat dong san trén co so van dung cac quy dinh cia Luat dat dai, Bo
luat dan sy, Luat kinh doanh bat dong san, Luat thuong mai va cac quy dinh cua
Bo luat t6 tung dan su. Toa &n giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué
lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san phai tuan theo cac nguyén
tic co ban cua phap luat, duong 16i cua Bang, chinh séch cia Nha nude dé bao vé
quyén va loi ich chinh dang cho nhan dan, bao vé phap ché xa hoi chi nghia va
giit vitng on dinh thi truong kinh doanh bat dong san.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP HQP
PONG CHO THUE, CHO THUE LAI QUYEN SU DUNG PAT TRONG
KINH DOANH BAT PONG SAN VA THUC TIEN AP DUNG TAl
TOA AN NHAN DAN CAC CAP TINH QUANG TRI

2.1. Thuc trang quy dinh phap luéat Viét Nam vé giai quyét tranh chap
hop ddng cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat
dong san bang Toa an.

2.1.1. Quy dinh cia phap ludt hién hanh vé hep dong cho thué, cho thué
lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bdt dgng sdn.

Kinh doanh bat dong san 1a viéc dau tu vén dé thuc hién hoat dong xay
dung, mua, nhan chuyén nhuong dé ban, chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai,
cho thué mua bat dong san; thuc hién dich vu méi gigi bat dong san; dich vu san
giao dich bat dong san; dich vu tu vin bat dong san hodc quan Iy bat dong san
nham muc dich sinh loi. Béi twong cua kinh doanh bat dong san 1a tai san co gia
tri cao.

Thir nhdt, diéu kién quyén st dung dat dugc cho thué, cho thué lai trong
kinh doanh bat dong san, Luat Kinh doanh bat dong san 2014 quy dinh riéng cho
ting loai bat dong san nhu sau:

Thi# hai, quy dinh vé hgp dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat
trong kinh doanh bat dong san.

Thir ba, vé quyén va nghia vu cua cac bén tham gia hop dong cho thué, cho
thué lai quyén sir dung dt trong kinh doanh bat dong san.

2.1.2. Quy dinh cia phap lugt hién hanh vé tham quyén va thi tuc gidgi
quyét tranh chdp hep dong cho thué, cho thué lai quyén si dung dit trong
kinh doanh bédr déng san bang Toa an.

Giai quyét tranh chap tai Toa an 1a phuong thuc giai quyét tranh chap truyén
thdng. Bai 18, theo tu duy truyén thong, t tung Toa an 1a phuong thic giai quyét
tranh chap hiéu qua nhat do cé sy tham gia cua co quan dai dién quyén luc Nha
nuéc 1a Toa an nhan déan, va duge dam bao thi hanh bang hé théng co quan quyén
luc Nha nudc khac 1a Co quan thi hanh an. Ngoai ra, nhitng nguoi ung hd phuong
thirc ndy cho ring day 1a phuong thirc twong dbi tiét kiém so véi trong tai. Tuy
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nhién, néu gi4 tri tranh chap cua hop ddng cao thi chi phi cao vi an phi tinh theo
phan trim sb tién tranh chap. Bén canh d6, yéu té minh bach, céng khai cua
phuong thtc giai quyét tranh chap bang Toa an 1am cho cac doanh nghiép lo ngai
s& bj 16 mat bi mat kinh doanh caia doanh nghiép minh ciing nhu uy tin 1au dai cua
doanh nghiép.

2.2. Thuc tién ap dung phap luat vé giai quyét tranh chap hep déng
cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat déng san tai
toa &n nhan dan cac cap tinh Quang Tri

2.2.1. Tinh hinh &p dung phéap ludt

2.2.1.1. Cac bén tham gia hgp dong cho thué, cho thué lai quyén si dung
dat trong kinh doanh bdr déng san déu hiéu ré quy trinh tgo Idp, thuc hién hop
dong diing phdp ludt trén tinh than hop tdc déi bén ciing cé loi

Qua trinh tao 1ap hop dong cho thué, cho thué lai quyén st dung dét trong
kinh doanh bt dong san déu trai qua cac giai doan dé nghi giao két hop dong,
chap nhan d& nghi giao két hop dong, théng nhat noi dung hop dong va trién
khai thuc hién trong thuc tién. Nhin chung, cac bén tham gia hop dong cho thué,
cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san déu nhan thic
dugc dung dan vi tri, vai trd caa hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung
dat trong kinh doanh bat dong san trong viéc tao l1ap quyén, nghia vu cho cac
bén tham gia hop dong.

2.2.1.2. Céc bén tham gia hop dong chu dgng trong tim hiéu, van dung quy
dinh phap lugt hop dong va hop dong cho thué, cho thué lgi quyén sir dung dat
trong kinh doanh bdt déng san nham giagm thiéu rui ro

Thuce tién xac 1ap, thuc hién hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung
dat trong kinh doanh bat déng san cho thay, cac bén tham gia hop dong hiéu
duoc noi dung khubn kho phap luat diéu chinh quan hé hop dong. Cac bén tham
gia hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dét trong kinh doanh bat
dong san thé hién rd noi dung “su thoa thuan” cua cac bén trong quan hé hop
ddng cho thué, cho thué lai quyén st dung dat trong kinh doanh bat dong san.
Diéu nay duoc thé hién trén cac khia canh:

2.2.1.3. C4c bén tham gia hop dong cho thué, cho thué lgi quyén si dung
ddt nong nghiép dé phat trién mo hinh kinh doanh bdr déng san néng nghiép
nham khai thac hiéu qua dat néng nghiép.
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Trén thi trudong bat dong san, cac phan khuc bat dong san, biét thy, chung
cu, can hd hay bat dong san cong nghiép, bat dong san du lich, nghi dudng, bat
dong san tim linh, bat dong san nong nghiép... d ton tai tir 1au trong thuc té doi
song, nhu: nha may, khu an dudng, khu du lich sinh thai cong dong, khu cong
vién nghia trang, trang trai, nha kinh trong hoa, tréng rau, nha xudng, vudn uom
ciy gidng, ao c4, nha bé nudi hai san, ring trong. ..

2.2.2. Nhiing két qud da dat dwec

Thi# nhdt, vé yéu cau tda an nhan dan céc cap tinh Quang Tri giai quyét
tranh chap phat sinh tir cac hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dét
trong kinh doanh bat déng san.

Thar hai, vé chi thé khai kién yéu cau Toa an nhan céc cap tinh Quang Tri
giai quyét tranh chap phat sinh tir hop dong cho thué, cho thué lai quyén st dung
dat trong kinh doanh bat dong san

Thee ba, vé xac dinh ban chat caa hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dét trong kinh doanh bat dong san caa Toa 4n nhan dan cac cap tinh Quang
Tr.

Thie fur, noi dung tranh chap phat sinh tir hop dong cho thugé, cho thué lai
quyén str dung dét trong kinh doanh bat dong san yéu cau Toa &n nhan dan cac
cap tinh Quang Tri giai quyét.

Thi# nim, co quan tién hanh té tung, nguoi tién hanh té tung & Toda an nhan
dan cac cap tinh Quang Tri lubn chap hanh, tuan thu dung phap luat vé noi dung
(phap luat diéu chinh quan hé hop déng cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat
trong kinh doanh bt dong san) ciing nhu phéap luat hinh thie (phap luat té tung
dan sy lién quan dén trinh ty, tha tuc giai quyét tranh chap phat sinh tir hop dong
cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san) tir khai
kién, thu thap chiing cw, ching minh ciing nhu phdi hop Véi cac co quan Nha
nudc c6 lién quan dé giai quyét nhanh chong, chinh xac, khach quan noi dung
tranh chap.

2.2.3. Nhiing han ché, viweng mdc.

Mgt 13, mic di cong tac thy Iy cac vu an tranh chap phat sinh tir hop dong
cho thué, cho thué lai quyén sir dung dét trong kinh doanh bat dong san da duoc
Toa an nhan dan céc cap tinh Quang Tri thuc hién nghiém tuc, ding quy trinh,
thii tuc, thoi han quy dinh, tuy nhién van con mot s vu an con bi kéo dai do cac
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duong sy khdng cung cap day dua can ctr thu ly cho toa &n nhan dan khi nop don
khai kién da lam can tro céng tac thu ly vu an.

Hai 14, con vuéng mac trong viéc xac dinh ban chét cua hop dong cho
thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san 1a tranh chap
kinh doanh thuong mai hay tranh chap dan sy, nhat I1a viéc cho thué bat dong
san phuc vu cho céac hoat dong kinh doanh

Ba I&, con nhiéu vudng mic va chua thdng nhat vé tham quyén giai quyét
cac tranh chép lién quan dén quyén sir dung dit theo quy dinh cua Luat Dét dai
2013 va cac van ban phap luat khac co lién quan

Thet nhdt, theo quy dinh cua B luat Té tung dan sy nam 2015, khi xac dinh
tham quyén giai quyét ciia Toa an theo 14nh tho thi wu tién viée xac dinh tham
quyén theo noi cu tra cua bi don (khoan 1 Diéu 39 Bo luat T6 tung dan sy nam
2015).

Thi# hai, theo quy dinh cia Luat Dat dai niam 2013 va Nghi dinh sé
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 huéng dan thi hanh Luat DAt dai ndm 2013 thi
hoa giai & co s 1a mot tha tuc bat bugc trong giai quyét tranh chap dat dai, két
qua hoa giai phai duogc lap thanh bién ban, cé chir ky ctaa cac bén va cd xac nhan
hoa giai thanh hoic khdng thanh ciia Uy ban nhéan déan x4, phuong, thi tran.

Thet ba, trong thuc tién, quy dinh tai Diéu 39 Bo luat T4 tung dan su nim
2015 dé xac dinh tham quyén caa Toa an ddi vai cac tranh chap thira ké nha dat
hoac quyén sir dung dat chua 16 rang dan dén tinh trang van con c6 nhiing y kién
khac nhau trong qua trinh ap dung nhu: (i) Tranh chap thira ké nha dat hoac
quyén sir dung dat khong phai 1a tranh chap vé bat dong san nén trong truong
hop nay, Toa an c6 tham quyén phai 1 Toa an noi bi don giai quyét; (i) Tranh
chap thira ké thi di san cd thé bao gdm ca dong san, bat dong san nén khong thé
ap dung nguyén tic xac dinh tham quyén cta Toa an theo noi c6 bat dong san.

Thet e, theo quy dinh tai khoan 3 va khoan 9 Diéu 26 Bo luat T6 tung dan
su ndm 2015 thi Toa an c6 tham quyén va giai quyét tranh chap vé hop dong dan
su (khoan 3 Diéu 26) va giai quyét cac tranh chap dat dai theo quy dinh cua
phap luat dat dai (khoan 9 Diéu 26).

Thit ndm, viéc phéi hop gitta Uy ban nhan dan, Toa 4n nhan dan, co quan
thi hanh an, céc so, ban, nganh lién quan trong viéc xac minh thu thap, danh
gia ching ci, dinh gia quyén sir dung dét... chua thuc sy chit chg.
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2.2.4. Nguyén nhan ddn dén hgn ché, viréng mdc.

2.2.4.1. Nhém nguyén nhan chs quan tir phia cac bén tranh chdp

Pay 1a nhém nguyén nhan chinh yéu dan dén viéc kéo dai cac tranh chap
phat sinh tir hop ddng cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh
bt dong san. S¢ di day 1a nhom nguyén nhan chinh yéu 1a xuét phat tir ban chat
ctia quan hé hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh
bat dong san phat sinh truc tiép gitta cac chu thé tham gia.

2.2.4.2. Nhdm nguyén nhan tir phia co quan tién hanh té tung, nguoi tién
hanh té tung.

V6i vai tro 13 co quan “cam can nay muc” giai quyét tranh chap phat sinh
tir hop dong cho thug, cho thué lai quyén st dung dat trong kinh doanh bt dong
san, co quan tién hanh td tung, nguoi tién hanh té tung da phat huy hét vai tro,
trach nhiém, tri tué trong viéc giai quyét tranh chap thau tinh, dat ly. Tuy nhién,
tir thuc tién giai quyét tranh chap quyét tranh chap phat sinh tir hop dong cho
thué, cho thué lai quyén sir dung dét trong kinh doanh bat dong san cua toa &n
nhan dan céac cap tinh Quang Tri van con mot s6 bat cap, han ché la nguyén
nhan din tgi viéc giai quyét tranh chap khong dat duogc hiéu qua nhu mong
mudn. Cu thé I;

Két luan chwong 2

Céc tranh chap vé dat dai n6i chung va tranh chap cac hop dong cho thug,
cho thué lai quyén sy dung dat noi riéng 1a nhitng tranh chap c6 mac do phic
tap cao khi ma gia tri lién quan dén tranh chap thuong 16n (tién ty) cac vu tranh
chap thuong lién quan dén nhiéu bén, nhiéu duong su, ... co quyén va nghia vu
lien quan. Do vay, qué trinh thu Iy va dua ra cac quyét dinh giai quyét tranh
chap tai Toa an nhan dan cac cap ndi chung va Tod &n nhan dan céc cap tinh
Quang Tri noi riéng kha than trong trong qua trinh giai quyét tranh chap nhung
van phai bao dam tién do giai quyét tranh chip ciing nhu quyén va nghia vu lién
guan cua cac bén.

Bén canh d6 hé théng phép luat lién quan dén cac hoat dong vé giao dich,
chuyén nhuong, thué va cho thué quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong
san hién nay tuy di dat duoc nhiéu tién bo nhung van con ton tai nhiéu han ché
va bat cap can hoan thién
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Chuwong 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT, NANG
CAO HIEU QUA AP DUNG PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH
CHAP HQP PONG CHO THUE, CHO THUE LAI QUYEN SU DUNG
PAT TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN TAI TOA AN NHAN
DAN CAC CAP TINH QUANG TRI

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat giai quyét tranh chap hep dong
cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat déng san
hién nay.

Nghi quyét 49-NQ/TW 02/06/2005 ctia Bd Chinh tri vé chién luoc cai cach
tu phap di dat nén mong va tao ra nhitng dong luc cho hoat dong cai cach tu
phap ctia nudc ta mot cach toan dién va co chiéu sau trong d6 co cac yéu cau vé
cai cach cac ché dinh trong giao dich dan sy “Hoan thién phap luat dan sy, bao
dam quyén, loi ich hop phéap cta ca nhan, t6 chirc khi tham gia giao dich, thic
déy cac quan hé dan su phat trién lanh manh; hoan thién ché dinh hop déng, boi
thuong, bdi hoan...” va cac ché dinh vé t6 tung dan sy “Tiép tuc hoan thién thu
tuc to tung dan su. Nghién ctru thuc hién va phat trién céc loai hinh dich vu tir
phia Nha nudc dé tao diéu kién cho cac duong su chu dong thu thap chung ctr
ching minh, bao vé quyén va loi ich hgp phap cta minh. P6i méi thi tuc hanh
chinh trong cac co quan tu phap nham tao diéu kién thuan loi cho nguoi dan tiép
can cong 1y; nguoi dan chi nép don dén Toa an, Toa an cb trach nhiém nhan va
thu 1y don. Khuyén khich viéc giai quyét mot sd tranh chip thong qua thuong
lurong, hoa giai, trong tai; Toa an hd tro bé‘lng quyét dinh cong nhan viéc giai
quyét do”.

Th nhat, ddm bao ton trong nguyén tac tu thoa thuan, tu dinh doat cta céac
bén, cac duong su trong qua trinh giao dich, ciing nhu giai quyét tranh chap tai
tda. TOa 4n trong qua trinh thy Iy va giai quyét tranh chip khong ap dat ¥ chi cta
minh mot cach cing nhéc, tuy tién 1€n thdéa thuan cua cac cac duong su

Thir hai, dam bao qué trinh tiép nhan va thy 1y giai quyét cac tranh chip
phai nhanh chéng kip thoi, dam bao trong qua trinh thu 1y va giai quyét cac
tranh chap khong ca trd quyén tu do kinh doanh cua cac bén, khong gy thiét hai

vé kinh té cho cac bén trong hoat dong kinh doanh bat dong san.
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Thi ba, cac giao dich trong kinh doanh bat dong san thudng cé gia tri trao
d6i 16n, nhung ciing d& bi tic dong cua cac théng tin bén ngoai, do vay tuy vao
tinh chét cua vu viéc cac cép toa khi thu 1y vu viéc can phai dam bao nguyén tac
bi mat kinh doanh, khong lam 16 nhiing thong tin nhay cam, bét loi gay thiét hai
vé kinh té, uy tin danh du... cua cac bén trong chién luoc cling nhu hoat dong
kinh doanh ctia minh.

3.2. Giai phap hoan thién cac quy dinh ciaa phap luat vé giai quyét
tranh chap hep dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh
doanh bat dgng san

3.2.1. Hoan thién cdc quy dinh cia phap lugt vé hep déng cho thué, cho
thué lgi quyén si dung dat trong kinh doanh bdt déng san

Phap luat vé hop dong co vi tri rat quan trong trong hé théng phap luat caa
cac qudc gia, vi hau hét cac giao dich trong x& hoi, du c6 muc dich khac nhau
nhu kinh doanh hay dap ung cac nhu cau cudc sdng, déu lién quan dén hop
d6ng. Cung vai xu thé ty do thwong mai, phép luat vé hop dong ngay cang duoc
hai hoa, nhiéu bo quy tac chung vé hop dong mang tinh qudc té ra doi dé dap
g nhu cau phat trién quan hé thuong mai giita cac qudc gia.

Mgt 1, hop dong c6 ¥ nghia quan trong cho viéc tao 1ap quyén, nghia vu
cua cac bén khi tham gia hop ddng cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat
trong kinh doanh bat dong san.

Hai 13, dé tao lap nén tang quy dinh gilp cac bén tham gia hop dong dinh
huéng noi dung thoa thuan, cac quy dinh vé hop dong cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san phai duoc tiép tuc hoan thién.

Thet nhdt, quy dinh cu thé hon diéu kién cho thué lai quyén sir dung dat cua
ho gia dinh, c4 nhan, nhat 14 hd gia dinh ca nhan cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dat néng nghiép.

Thez hai, hoan thién quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc caa hop dong cho
thué, cho thué lai quyén str dung dét trong kinh doanh bét dong san

Thet ba, hoan thién phap luat vé hinh thic hop déng cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san

3.2.2. Hoan thién quy dinh phép ludt vé gidi quyét tranh chdp hegp déng
cho thu@, cho thué lgi quyén si dung ddt trong kinh doanh bdr déng san.
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Dé gdp phan nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap vé chuyén quyén st
dung dt, trong d6 c6 tranh chap hop déng cho thué, cho thué lai quyén sir dung
dat trong kinh doanh bat dong san theo thu tuc t6 tung dan su, can stra doi cac
quy dinh caa phap luat dat dai theo huéng:

Thet nhat, mac di Luat Dat dai nim 2013 di mo rong hon tham quyén cua
Toa an trong giai quyét tranh chap dit dai nhung theo tac gia, can nghién ciru dé
xéc dinh thoi diém phu hop chuyén giao tat ca cac tranh chap dat dai cho Toa an
thu 1y giai quyét, boi I&:

Thet hai, nén chuyén tham quyén hoa giai tat ca céac tranh chap dat dai cua
Uy ban nhan dan x4, phuong vé cho Toa &n. Boi vi:

Thet ba, trong qué trinh to chac thuc hién thu tuc hoa giai tai Uy ban nhan
dan cap x4, phuong da phat sinh mot s6 mau thuan, vudng mac trén thuc té, vi
vay, néu khong stra doi theo hudng chuyén tham quyén hoa giai tat ca c4c tranh
chap dét dai cuia Uy ban nhan dan xa, phuong vé cho Toa an thi can sira doi, bo
sung quy dinh cu thé trong timg truong hop, theo huéng nhu sau:

Thet fe, Luat Dat dai ndm 2013 ghi nhan dat dai thudc cha sé hitu toan dan
do Nha nudce dai dién chu s hiru.

Thet ndm, thuc té cho thiy, viéc uy thac tu phap trong cac tranh chap dat
dai ma duong sy dang sinh séng, hoc tap, cong tac hodc ngudi Viét Nam dinh cu
¢ nudC ngoai uy thac tu phap cho co quan ngoai giao cua Viét Nam & nudc
ngoai hoac Toa an nudc ngoai thu thap tai liéu, ching cir con chua thuc sy hiéu
qua, ¢ nhiéu vu uy thac khoéng nhan dugc két qua ay thac hoic c6 nhan dugc
nhung rat cham gay ra tro ngai 16n cho viéc giai quyét vu én.

Ther s&u, qua thuc tidn xét xir cho thay, viéc phdi hop gitta Toa an véi cac
co quan hanh chinh thuong chua thuc su hiéu qua.

3.3. Mot so giai phap nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé giai
quyét tranh chap hep dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong
kinh doanh bat déng san tai tda &n nhan dan cac cap tinh Quang Tri.

3.3.1. Ning cao nding luc chuyén mon nghiép vu cho ngwoi tién hanh té
tung khi gidgi quyét tranh chdp hep déng cho thué, cho thué Igi quyén si dung
ddt trong kinh doanh bdt dgng san.

- Xay dung d6i ngii can bd, Tham phéan viing vang vé ban linh chinh tri,
gioi vé nghiép vu nham thuc hién tét nhiém vu xét xu, bao vé cong ly. Viéc xay
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dung d6i ngii can bo, tham phéan theo tiéu chuan néu trén phai duoc thuc hién
nghiém tdc tir khau tuyén dung va chuyén ngach, tham chi c6 thé duoc lua chon
ngay tir qua trinh tuyén sinh sinh vién va qua trinh sinh vién hoc tap hé dai hoc
tai Hoc vién Toa nhu hién nay. Khi hé théng Toa an xay dung duoc d6i ngii can
bo, tham phan dap tmg duoc céc tiéu chuan nay thi s& han ché dugc rat nhiéu sai
s6t trong qué trinh giai quyét cac vu &n, tham chi s& c6 thé han ché dén mic
khong con xay ra tinh trang 4n oan sai hoac &n bi huy do 13i chu quan caa tham
phan.

3.3.2. Tuyén truyén nang cao y thiéc tuan tha phap ludt cia cac chi thé
tham gia giao két, thuc hién hep déng cho thué, cho thué lai quyén si dung
ddt trong kinh doanh bdt dgng san

Chap hanh, tuan tha phép luat trong hoat dong kinh doanh cua doanh
nghiép 1a viéc trién khai trén thuc té cac quyén, nghia vu phat sinh trong hoat
dong kinh doanh caa doanh nghiép thé hién truc tiép mbi quan hé gitra Nha
nuéc va thi truong. Nha nudc ¢d quyén thiét 1ap khudn khd phap 1y cho cac
doanh nghiép hoat dong nén moi can thiép, diéu tiét cia Nha nudc vao céc hoat
dong kinh té ¢ ca cap do vi mo hay cap do vi mo déu co tac dong truc tiép dén
hanh vi phép Iy caa doanh nghiép trong nén kinh té thi truong. Yéu té quan
trong nhat khi diéu tiét nén kinh té 1a phai bao dam can d6i gitta muc tiéu cua
nha nudc (quan 1y, diéu tiét, kién tao phat trién ...)

Két luan chwong 3

Trong nhimg niam qua, nham nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap vé
dat dai n6i chung va céc tranh chap lién quan dén hoat dong cho thué, cho thué
lai quyén sir dung dét trong kinh doanh bat dong san noi riéng, cac co quan td
tung ma dung dau la hé thong Toa an cac cap da khong nging dua ra cac bién
phap, chinh sach nham nang cao hiéu qua, chat lugng va toc do trong trinh tu
thu ly va giai quyét cac tranh chap vé cho thué, cho thué lai quyén st dung dat
trong hoat dong kinh doanh bat dong san hién nay, trén co s& dam bao su
thuong ton phap luat ciing nhu quyén tu do kinh doanh va dinh doat cta cac
duong su.
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KET LUAN

Trong nhimg nam gan day, viéc mo rong thi truong bat dong san, nhu cau
nha & clia nguoi dan ngdy cang ting cao, cUNg VGi Sy phét trién cua nén kinh té thi
truong 1am cho cac giao dich dan sy, kinh té vé chuyén nhuong quyén su dung
dat n6i chung va cac hop dong cho thué, cho thué lai quyén sur dung dat trong
kinh doanh bit dong san néi riéng ngay cang phat trién. Thém vao d6 dat dai 1a
mot tai san dac biét, nhu cau sir dung dat ngdy cang tang, thi truong chuyén
nhuong dat dién ra sdi noi va phac tap da 1am cho viéc tranh chap vé hop ddng
cho thu@, cho thué lai quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san ngay cang
nhiéu va phuc tap.

Tranh chap hop dong cho thué cho thué lai quyén su dung dat trong kinh
doanh bat dong san xay ra 1a hau qua ctaa nhitng nguyn nhan nhat dinh. N6 biéu
hién cu thé nhitng mau thuin bat dong vé loi ich kinh té gitra cac chu thé tham
gia quan hé hop ddng cho thué, cho thué lai quyén st dung dat trong kinh doanh
bat dong san. Hién nay, tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dat dat da dién ra ¢ hau hét cac dia phuong trong ca nuéc. Tuy muc do,
tinh chat va pham vi khac nhau nhung nhin chung tranh chap hop dong da gay ra
nhitng hau qua nhat dinh anh huong dén trat ty, an toan xa hoi, tac dong khong
tdt dén tam ly, tinh than cua cic bén, gay nén tinh trang mat 6n dinh, bat déng
trong noi bo nhan dan, 1am cho nhitng quy dinh caa Luat dat dai, Bo luat dan su,
Bo luat to tung dan sy luat kinh doanh bat dong san, ciing nhu nhiing duong 16i
chinh sach cia Nha nuée khong duoc thuc hién mot cach triét dé.

Két qua nghién cau cua dé tai khong nhiing da luan giai duoc rd co so 1y
luan va co s phéap Iy cua phap luat vé hop dong cho thué, cho thué lai quyén str
dung dét trong kinh doanh bat dong san ma con cho thay rang théng qua hoat
dong giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat
trong kinh doanh bat dong san tai co quan Toa an, ching ta phat hién nhiing
diém thiéu s6t hoac bat cap doi hoi phai ¢ su giai thich hoic huéng din mot
cach thau dao dé tranh sy nham Ian, khé khan khi ap dung hoic ap dung khong
théng nhét trong qua trinh té tung tai Toa an. Trén co s& phén tich, danh gia viéc
ap dung phap luat trén thuc tién, luan vian di dua ra phuong huéng nham hoan
thién nhitng quy dinh vé giai quyét tranh chap hop ddng thué, cho thué lai quyén
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st dung dét trong kinh doanh bat dong san, dong thoi dua ra cac giai phap nham
nang cao chit lugng xét xu vé giai quyét tranh chap hop dong cho thué, cho
thué lai quyén sir dung dét trong kinh doanh bat dong san cia Toa an nhan dan
noi chung va tai Toa &n nhan dan céc cap tinh Quang Tri n6i riéng.
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