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MO PAU

1. Tinh cép thiét cia viéc nghién ciu dé tai

Khi nuéc ta chuyén sang nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi
chu nghia hoi nhap véi cac nén kinh té trong khu vuc va thé gigi thi c6
rat nhiéu van dé phat sinh trong moi linh vuc doi song kinh té - xa hoi.
Nén kinh té hoat dong theo co ché thi truong, d3 va dang thuc day nén
kinh té dat nudc phét trién nhanh chong timg buéc cai thién va khong
ngimg ning cao doi séng cua nhan dan, 1am cho nhu cau vé an udng, o,
di lai, 1am viéc, vui choi giai tri, cling ngdy mot ting 1én. Nén tang dé
thuc hién nhiing nhu cau trén d6 chinh 1a dat dai, nhu vay dat dai 1a doi
tuong trung tdm cua con ngudi, 14 tai san vd cling quy gia 1a nén tang
can ban dé cho con nguoi thuc hién moi muc dich cia minh.

Nhitng nam tré lai day thi hoat dong kinh doanh bat dong san dugc
dién ra pho bién va tré thanh mot yéu té khong thé thiéu caa nén kinh
té dinh huong xa hoi chu nghia ¢ Viét Nam. Vai nhiing tinh chat wu
viét va tdm quan trong néu trén, viéc giai quyét nhiing tranh chap trong
hop dong kinh doanh bat dong san tré thanh mot hoat dong khong thé
thiéu duoc trong doi sdng x& hoi - nhat 1a trong nén kinh té hang hoé véi
co ché mé cira hoi nhap kinh té khu vyc va thé gioi nhu hién nay. Tuy
nhién, trong thoi gian qua, hoat dong giai quyét nhiing tranh chap vé hop
dong KDBDS ¢ nudc ta dién ra kha phuc tap. Tinh trang vi pham quy
dinh vé HPKDBPS & nudc ta van dlen ra nhiéu bat cap, vuéng mac.
bay ciing la ly do ching minh cho su can thiét dé nhghién ctru tim hiéu
vé giai quyét cac tranh chip HPKDBDS trong hé théng phap luét
KDBDS ¢ nudc ta hién nay. Su nhan thie day da cac quy dinh vé hop
dong KDBPDS 1a diéu hoan toan cap thiét trong hoat dong thuc tién khi
thuc hién phap lugt va van dung phap luat hoat dong xét xu cua Toa an
ndi chung va TAND thanh phd Pa Néang noi riéng. Quéa trinh ap dung
thyc tién thi hanh hop dong KDBDS c¢6 vai tro dac biét quan trong doi
véi cac chu thé trong doi séng kinh té x& hoi. Vi vay, nghién ctu vé dé
tai “Gidi quyét tranh chdp hgp dang kinh doanh bdr déng san theo thi
tuc so tham tai TAND thanh phé Pa Ndng” 1a mot viéc 1am can thiét
va cap bach gop phan phat hién nhiing han ché cua phap luat vé thu tuc
giai quyét so tham HPKDBDS tai TAND thanh phé Pa Nang va nhiing
khé khin, vudng mac trong qué trinh thuc thi, tir @6 hoan thién hé thong
phap luat vé van dé nay, nang cao hiéu qua &p dung phap luat vé hoat
dong giai quyét tranh chap HDKDBPDS ¢ nuéc ta hién nay.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Péi voi hoat dong nghién ctiru vé hoat dong xét xir so tham caa Toa
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4n nhan dan trong c4c vu &n tranh chap hop dong kinh doanh bat dong
san nai riéng va hoat dong xét xir n6i chung giai doan hién nay da duoc
dé cap trong cac van kién chinh thic cua Bang. Cac bai tap chi chuyén
nganh luat hoc nhu:

- Giai quyét TCKDTM theo quy dinh cia BLTTDS 2004 (Vién Thé
Giang, Tap chi Nha nudc va Phap luat s6 12/2005);

- Giai quyét tranh chap thuong mai qudc té bang con duong Toa an
(Nguyén Vii Hoang, NXB Thanh nién, nidm 2003).

* C4c luan van, luan an tién sy nhu:

- “Phap luét giai quyét tranh chap kinh té bang con dudng Toa an &
Viét Nam” cua tac gia Nguyen Thi Kim Vinh, nam 2003.

- Luan an “Tham quyeén Xet Xt ctia Toa an nhan dan doi véi cac vu
viecc KDTM theo phap luat t6 tung dan sy Viét Nam” cua tac gia
Nguyén Van Tién, ndm 2009.

- Phép luat vé giai quyét tranh chap kinh doanh, thuong mai theo
thu tuc t6 tung tda &n & Viét Nam hién nay — Ludn van thac sy Dinh Thi
Trang, nam 2013.

Bén canh d6, Toa 4n da trd thanh d6i twgng nghién cau caa nhiéu
cdng trinh khoa hoc ¢ nudc ta, c6 thé ké dén dé tai van dé nay nhu sau:

- “Cai cach co quan tu phap, hoan thién hé thdng cac thu tuc tu
phap, nang cao hiéu luc xét Xt cla tod an trong nha nudc phap quyén
XHCN cua dan, do dén, vi dan” cia Chua nhiém dé tai Uong Trung Luu,
nam 2006;

- Luan &n tién si cia TS T6 Vian Hoa “Tinh doc lap cua Toa an-
nghién cau phap ly vé khia canh ly luan, thuc tién ¢ Puc, My, Phép,
Viét Nam va céc kién nghi ddi véi Viét Nam”, nam 2007.

3. Muc dich va nhiém vu nghién cau

3.1. Muc dich nghién ciru dé tai

Muc dich nghién ctru caa luan van 1a nghién ctu cac van dé ly luan,
cac quy dinh cua phéap luat Viét Nam vé viéc xét xtr cac vy an tranh chap
hop dong kinh doanh bt dong san theo thu tuc so tham; phan tich thuc
trang viéc xét xtr va dua ra giai phdp nham nang cao hiéu qua xét xu
theo thu tuc so tham ddi vai loai tranh chap nay tai TAND thanh phé Pa
Nang.

3.2. Nhiém vu nghién ciru dé tai

Pé co thé dat duoc muc dich dat ra khi nghién ctru dé tai, doi hoi
luan van phai giai quyét cac van dé sau:

Mot 13, nghién ctru co s& ly luan cua viéc thuc hién cac quy dinh cua
phap luat vé giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san theo
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thu tuc so tham.

Hai 13, phén tich, danh gia cac cac quy dinh cua phap luat vé giai
quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat déng san theo thi tuc so tham
duoc quy dinh trong hé thong van ban phap luat Viét Nam hién hanh.

Ba I3, néu va phan tich thyc trang ap dung céc quy dinh cua phap luat
vé giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san theo thu tuc so
tham tai TAND thanh phé Pa Ning. Panh gia thuc trang thi hanh. Tim
hiéu cac khiém khuyét caa phap luat thuc dinh vé qua trinh thyuc hién, dong
thoi tim hiéu cac nguyén nhan cta cac khiém khuyét do. Tur d6, dé xuat
phuong hudng, giai phap hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua cac quy
dinh cua phap luat vé giai quyét tranh chap hop déng kinh doanh bat dong
san theo thu tuc so tham trong thoi gian téi.

4. Poi twong va pham vi nghién ciu

Poi twong nghién cizu: Trong khudn kho dé tai, tac gia khéng co
tham vong giai quyét toan bo va tron ven cac van dé phap ly vé van dé
nay ma di sdu vao ndi dung ndy & mot sb khia canh sau: Véan dé khang
dinh vai tro cua TAND trong cac quy dinh cta phap luat dan su noi
chung, ciing nhu cac quy dinh co lién quan chtiic nang, nhiém vu caa
nganh Toa an tir d6 danh gia vai tro cia nganh Toa &n nhan dan trong
cdng tac giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san theo
tht tuc so tham. Trong d6, di sau phan tich vai trd cua TAND théng qua
cac quy dinh cua phap luat té tung dan su dugc quy dinh trong bo luat t6
tung dan sy va c6 sy so sanh, d6i chiéu véi cac quy dinh trong giai doan
trude day. Thuc té 4p dung vé giai quyét tranh chap hop dong kinh
doanh bat dong san theo thu tuc so tham tai TAND thanh phé Pa Ning
nham danh gia thuc trang, tim hiéu nhitng han ché va kho khan trong
qua trinh ap dung. Pé xuat mot s6 giai phap gop phan hoan thién phap
luat vé nang cao vai trd cua nganh tda an trong gial quyét tranh chap hop
déng kinh doanh bat dong san theo thu tuc so tham caa nganh TAND
thanh phé Pa Nang noi riéng va ca nude noéi chung trudc yéu cau caa
cong cudc xay dung va phat trién dat nude hién nay.

Vé pham vi nghién ciu: Dé tai nghién cau trong pham vi cac van
ban phap luat vé chirc nang, nhiém vu cta nganh Toa an nhan dan nhu:
Hién phéap 2013, Luat t6 chirc Toa 4n nhan dan 2014, B luat té tung dan
su 2015, cac Nghi dinh, Thong tu hudng dan thuc hién. Noi dung dé tai
chi gisi han trong nhitng van de Iy luan vé vai tro cua Toa &n nhan dan
trong giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san theo thu
tuc so tham va cac quy dinh cta phap luat vé linh vuc nay. Gigi han
khao sét ctia dé tai 12 qua trinh thuc thi phép luat vé giai quyét tranh chap
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hop ddng kinh doanh bat dong san theo thu tuc so thAm cta Tda &n nhan
dan thanh phd Ba Nang tir nam 2014 dén nim 2017.

5. Phwong phap luian va phwong phap nghién cau

Phuong phap str dung cho toan dé tai, tac gia sir dung phuong phap
luan caa cha nghia duy vat bién chirng va cha nghia duy vat lich st Mac
- Lénin két hop véi tu tudng HO Chi Minh.

Phuong phap nghién ciiu cy thé bao gom: Ket hop gitra phan tich
Vi tong hop, dién dich véi quy nap, so sanh, dbi chiéu, thong ke, phan
tich sb liu, két qua tong két va cac quan diém khac nhau dé rit ra két
luan, tim hiéu nguyén nhan van dé va céc giai phap hiru hiéu khic phuc
han ché.

6. Nhirng dong gép méi cua luan van

V6i nhitng ndi dung duoc trinh bay trong dé tai hy vong s& dem lai
nhitng dong gop thiét thyc cho viéc hoan thién nhitng quy dinh cua phap
luat vé gial quyet tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san theo thu
tuc so tham, dong thai gop phan xay dung co ché hop 1y va hiéu qua hon
trong viéc bao vé quyén loi cua cac bén trong quan hé phap luat kinh
doanh bat dong san. Luan van c6 thé duoc dung 1am tai liéu tham khao
va cung cép cho ngudi doc kién thic chung nhat vé giai quyét tranh
chap hop dong kinh doanh bat dong san theo thi tuc so tham tai TAND
thanh phd PBa Nang.

7. Két cau caa luan viin

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

Chuirong 1: Mét s6 van dé Iy lugn vé tranh chdp heop dong kinh doanh
bat déng san va gidi quyét tranh chdp hop dong kinh doanh bdt dgng sdan
theo thui tuc so tham tai Tda an

Chuong 2: Thuc trang phap ludt va thyc tien ap dung phap lugt ¢
Viét Nam vé gidgi quyét tranh chap hop dong kinh doanh bdt dong san
theo thui tuc so tham tai Toa &n nhan dan thanh phé Pa Nang

Chuong 3: Phwong hwong va cac giai phap hoan thi¢gn phap ludt,
nang cao hiéu qud gidi quyét tranh chdp hop dong kinh doanh bdr déng
san theo thi tuc so tham tai Tda &n nhan dan thanh phé Ba Nang
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Chuwong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN VE TRANH CHAP HQP PONG
KINH DOANH BAT PONG SAN VA GIAlI QUYET TRANH
CHAP HQOP PONG KINH DOANH BAT PONG SAN THEO
THU TUC SO THAM TAI TOA AN

1.1. Khai quét vé tranh chap hep @ong kinh doanh bat déng san

1.1.1. Khéi niém, dic diém vé tranh chdp hep dong kinh doanh
bdt dgng sdn

Téc gia cho rang: Hop dong kinh doanh bdr déng san 1a si théa
thudn giita cdc bén cé tw cdch phdp nhédn hodc gia nhitng nguoi cé day
dii nang lwc hanh vi nham xac ldp, thay dsi, phat trién hay cham diit
quyén, quyen loi va nghia vu ciia méi bén nham muc dich sinh Ioi.

Téc gia dua ra khai niém vé tranh chdp hop dong kinh doanh bat
déng san nhu sau: Tranh chdp hop dong kinh doanh bdt déng san 1a
nhing tranh chdp phat sinh trong linh vurc giao két, thuc hién hop dong
kinh doanh bdt déng sdn. D6 la nhitng mau thudn, bdr dong y kién giira
cac bén tham gia quan hé hop dong lién quan dén viéc thuc hién (hodc
khéng thec hién) cac quyén va nghia vu theo hop dong kinh doanh bat
déng san néi chung phat sinh giiza cac cha thé té chitc, ca nhan va cha
yéu la cdc thirong nhan véi nhau.

Tranh chap kinh doanh bat dong san dugc tién hanh theo quy dinh
cua phép luat kinh doanh bat dong san ma cu thé 1a Luat kinh doanh bét
dong san va cac van ban huéng din thi hanh c6 nhitng dic diém nhu
sau:

Mot 13, tranh chap hop dong kinh doanh bat dong dugc phat sinh
truc tiép tir quan hé hop dong kinh doanh bat dong san boi vay ludn
thuoc quyeén tu dinh doat cua cac bén tranh chap va phét sinh théng qua
hop dong kinh doanh bat dong san giira cac bén.

Hai 13, tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san duogc thuc hién
va gan lien véi yéu to tai san, lgi ich va gan véi yéu t0 dat dai ¢ nudéc ta,

Ba la, nguyén tac giai quyét céc tranh chap hop dong kinh doanh bat
d6ng san ciing gidng nhu véi cac tranh chap hop dong dan su théng
thuong 1a phai dam bao tinh binh dang, trén nguyén tac tu thoa thuan,
dam bao lgi ich cua cac bén co lién quan.

Bon 1a, Nha nudc 1 thong nhat quan ly hoat dong giai quyet tranh
chap vé hop ddng kinh doanh bat dong san thong qua mot sé quy dinh
cu thé va rd rang trong linh vuc nay.

Nim 13, tranh chap HPBDS thuong phic tap vi gia tri 16n, kha niang
sinh 101 cao do tai san phat sinh trong quan hé phép Iy vé hop dong kinh
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doanh bat dong san ndi chung.

Sau 13, tha tuc phap ly phtc tap do tinh chat cua hop ddng kinh
doanh bat dong san & nudc ta néi chung.

Bay la, giai quyet tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san
phai tudn theo mét sé trinh ty, tha tuc nhat dinh va dugc quy dinh mot
cach chat ché thong qua cac quy dinh phéap luat hién hanh.

1.1.2. Céc dgng tranh chdp heop déng kinh doanh bdr dgng sdn va
nguyén nhan cha yéu

Céac dang tranh chap trén thi treong bat dong san co thé dén mot sé
tranh chap nhu sau:

Mot 13, tranh chap trong thuc hién cac giao dich vé BDS ma cha yéu
c6 lién quan téi “quyén st dung dat” gan véi gia giao dich ghi trén hop
d6ng thap hon nhiéu lan so véi gia thi truong;

Hai 13, tranh chép trong thyc hién céc giao dich vé BDS khi chua c6
“quyén sir dung dat” d6i vai nha thudc du an; tranh chap gitta chi dau tu
du 4n va ngudi gop von “mua nha trén gidy” gin véi nhitng rai ro khéng
duoc quan ly vé cam két giira 2 bén;

Ba 13, c4c tranh chap chi dau tu du an nha chung cu va cu dan ¢
nha chung cu vé cac khong gian cdng cong, chi phi dich vu va chat
lugng dich vu;

Bén 13, tranh chap giira cac bén lién két, lién doanh trong thuc hién
cac du an dau tu phat trién BPS ma chi yéu giira bén Viét Nam va bén
nudc ngoai;

Ném la, cac tranh chap giira cha dau tu ban dau va cac chu dau tu
tha cap dudi dang tong céng ty va cong ty con, bén chuyén nhuong va
bén nhan chuyen nhuong du 4n, bén nhan gop von va bén gop vén doi
vGi cac du an dau tu .

S&u 13, c4c tranh chap tai san c6 thé hinh thanh trong tuwong lai:
Tranh chap gitta chit dau tu du 4n va cac ngan hang thuwong mai trong
giai quyét ng xau gan véi phuong thire dau tu hoic tai san thé chap;
Tranh chap giita cac bén lién quan trong giai quyét kho BDS ton dong
c6 lién quan tGi cac bén da gop von va phuong thire giai quyét.

Bay 14, tranh chép giita chu du an phét trién nha ¢ va ngudi mua nha
trong hop dong tng trude tién mua nha.

Tam 13, tranh chap gitta chi dau tu nha chung cu va chi so hitu cin
ho trong viéc tinh toan dién tich s¢ hitu chung (thudc vé chia dau tu) va
s& hitu riéng (thuoc vé khach mua nha).
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1.2. Khai quat vé giai quyét tranh chap hep dong kinh doanh
bat dong san theo thi tuc so tham tai Toa an.

1.2.1. Khai niém, dic diém vé giai quyét tranh chdp heop dong
kinh doanh bdt déng sdn theo thii tuc so tham tgi Toa an

Hién nay, chua co mot khai niém phép 1y vé giai quyét tranh chap hop
dong kinh doanh bat dong san theo thu tuc so tham tai tda an. Vé co ban
khéi niém nay c6 thé hiéu rang giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh
bat dong san theo thu tuc so tham tai toa an 1a viéc 1am caa Toa &n nhan
dan so tham dua vao phap luat hién hanh dua ra phuong thic dé hda giai
nhitng bat déng, mau thuin, xung dot trong viéc khéng thuc hién hoic
thuc hién mot phan nghia vu cua cac cha thé trong HDKDBDS nham bao
vé quyén va loi ich hop phap caa cac cha thé kinh doanh, bao vé trat tu ki
cuong cua Xa hoi.

Thdng qua hoat dong giai quyét tranh chap trong kinh doanh bat dong
san d& ¢am bao viéc thuc thi phap luat & nude ta. Do do, khai niém vé gidi
quyét tranh chdp hgp dong kinh doanh bdt déng san theo thi tuc so tham
tgi tda an co6 mot sd dic diém nhu sau:

Mot Ia, hoat dong gidi quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong
san theo thi tuc so tham tgi toa an do TAND giai quyét cap so tham thong
qua mét trinh ty, thi tuc nhat dinh dam bao xét xa cac vu &n kinh doanh bat
dong san, giai quyét nhitng mau thuan do, dam bao quyén va loi ich cua cac
bén c6 lién quan, dam bao tinh phap ché xa hoi chi nghia da dugc BLTTDS
va cac van ban huéng dan thi hanh mot cach cu thé va hiéu qua;

Hai 13, hoat dong gidi quyét tranh chap hop déng kinh doanh bat
déng san theo thu tuc so tham tai tda an 1a hoat dong giai quyét nhiing
mau thuan nén bat budc phai c6 mau thuin trong linh vuc kinh doanh
bat dong san.

Ba 13, hanh vi vi pham phép luat vé hop dong kinh doanh bat dong san
cta cac chu thé thi ban than cac cha thé co nang luc trach nhiém phap 1y, vi
tuy hanh vi cé tinh chat trai phap luat nhung cua chu thé khong co niang luc
trach nhiém phap ly thi khdng bi coi la vi pham phap luat.

Bén 13, trong qua trinh gidi quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat
dong san theo thu tuc so tham tai toa an thi két qua giai quyét mang tinh
bat budc thuc hién cao.

1.2.2. Cac yéu té tac déng dén higu qud gidi quyét tranh chdp hep
dong kinh doanh bat dgng sdn theo thii tuc so tham tgi Toa &n

bé gial quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san theo thu
tuc so tham tai Toa an thi can c6 cac yéu té dam bao 1am nén tang co
ban cho qua trinh thuc hién dat hiéu qua cao. Cu thé 1a:
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Mot 13, yéu t6 vé hé thong van ban phap ludt: hanh vi vi pham phap
luat trong quéa trinh thuc hién hop dong kinh doanh bat dong san can
duoc quy dinh ro trong cac van ban phap luat.

Hai 13, yéu to vé co cdu té chic cia Toa &n trong viéc giai quyét
tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san theo tha tuc so tham thuc
hién phap luat ve van dé nay.

Ba I3, yéu té vé con nguwoi trong qué trinh giai quyét tranh chap hop
d6ng kinh doanh bat dong san ciing gop phan quan trong khong thé tach
roi trong hoat dong nai trén.

BN 13, yéu té vé kinh té, vdt chat dam bao cho hoat dong thi hanh
ctia cac co quan nha nudc ¢ tham quyén 1a diéu kién khéng thé thiéu ¢
nudc ta trong su nghiép xay dung va bao vé dat nudc ciing nhu thyc thi
phap luat.

1.3. Nguyén tic giai quyét tranh chap hep dong kinh doanh bat
dong san theo thi tuc so tham tai Toa an

Nham giai quyét cac tranh chp hop dong kinh doanh bat dong san
theo thu tuc so tham tai tda an phai dya trén co so tu do va tu chi trong
kinh doanh, binh dang trudc phap luat, viéc giai quyét tranh chap phai
dam bao cac nguyén tac sau:

Mot 14, nguyén tic tu dinh doat;

Hai la, nguyén téc binh dang trudc phap luat;

Ba Ia, nguyén tac hoa giai;

Bon 14 nguyén tic giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat
dong san nhanh chong va kip thoi, dam bao han ché gian doan qué trinh
san xudt kinh doanh.

Két luan chwong 1

Giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san tai Toa an Ia
mot ché dinh phép 1y quan trong, 1a co s¢ can thiet trong viéc thiét 1ap va
hoan chinh mét hé théng phap luat vé gial quyét tranh chap & nudc ta hién
nay. Viéc xac dinh dic diém, tinh tat yéu, nhiing yéu td dam bao trong viéc
giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san tai Toa an trong
linh vuc ndy s& hd trog mot phan 1én trong viéc thiét 1ap cac quy pham phap
luat chat ché nham hoan thién hon nita hé thong phap luat vé t6 tung tai
Viét Nam.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN AP DUNG PHAP
LUAT O VIET NAM VE GIAI QUYET TRANH CHAP HQP
PONG KINH DOANH BAT PONG SAN THEO THU TUC SO

THAM TAI TOA AN NHAN DAN THANH PHO PA NANG

2.1. Thuc trang phap luat vé giai quyét tranh chap Hep dong
kinh doanh bat déng san theo thi tuc so tham tai Toa an.

2.1.1. Piéu kién dé giai quyét tranh chdp Hep déng kinh doanh
bét déng sdn tgi Toa an.

Dé giai quyét van dé nay bang con duong Toa &n thi phai c6 nhitng
diéu kién cu thé rd rang trong viéc giai quyét tranh chap trong hoat dong
nay trén thuc té. Cu thé Ia:

Thi nhat, cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san thuoc
tham quyén giai quyét ctia Toa an.

Tha hai: Biéu kién giai quyét tranh chap kinh doanh bat dong san
thudc tham quyén caa Toa an duoc thé hién rd trong hop dong.

Tha ba: Toéa an duoc lya chon theo tham quyén cua Toa an theo
lanh tho.

2.1.2. Tham quyén gidi quyét tranh chdp Hep déng kinh doanh
bdt dgng sdn tai Toa &n

Theo quy dinh phap luat hién hanh thi tham quyén giai quyét tranh
chap hop dong kinh doanh bat dong san duogc thuc hién nhu sau:

- Vé tham quyén cua tda an theo 1anh thé.

-Vé tham quyeén theo cap.

2.1.3. Trinh tw, tha tuc gidi quyét tranh chdp Hep dong kinh
doanh bdr déng san theo thii tuc so tham tgi Toda an

Trinh tu, thu tuc giai quyét tranh chap dat dai theo trinh tyu té tung
dan su:

Budc 1: Nguoi khoi kién vu n giri don khoi kién va tai liéu, chirng
ctr dén Toa an ¢ tham quyén, thuc hién viéc tam ung an phi theo quy
dinh tai Diéu 192 BLTTDS va hoan chinh hé so, don khoi kién theo yéu
cau cuia TOa &n

Budc 2: Toa &n da thy Iy vu an, tién hanh hoa giai. Pay 14 giai doan
bat budc trong qué trinh giai quyét vu an dan sy do Toa an chu tri va tién
hanh. Néu hoa giai thanh thi Toa &n sé& lap bién ban hoa giai thanh, hét
07 ngay ma cac bén duong su khong thay doi y kién thi tranh chap chinh
thire két thic.

Budc 3: Pua vy an ra xét xa. Toa an nhan dan c6 tham quyén xét xir
theo thi tuc Xét xr so tham ra ban an hoic quyét dinh.
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2.1.4. Pdnh gid thuc trang phap ludt vé gidi quyét tranh chdp Hep
dong kinh doanh bdr dgng san theo tha tuc so' tham tai Toa &n

Vé co ban thi viéc ban hanh cac quy dinh vé giai quyét tranh chap
hop dong KDBPDS theo thii tuc so tham ¢ nude ta ndi chung va qua trinh
a4p dung vao thuc té noi riéng da dap tng véi yéu cau thuc té cua dia
phuong va toan qudc. Cac hoat dong cua cac co quan tu phap trong linh
vuc nay da dugc cac co quan co chirc nang du liéu thdng qua cac quy
dinh cia BLTTDS d3 duoc thyc hién twong dbi nghiém tdc, dic biét 1a
viéc hoan thi¢n hé thong phap luat cling nhw xay dyng trinh tu thu tuc
giai quyét tranh chap vé van dé nay di va dang gop phan hoan thién
trong thuc tién,

Tuy nhién, nhu tac gia da trinh bay thi thong qua qua trinh ap dung
cac quy dinh caa phap luat giai quyét tranh chap hop dong KDBDS theo
thi tuc so tham van con ton tai nhitng thiéu sét, han ché tir ¢6 anh huong
khong nho dén qué trinh ap dung trong thyc té cac quy dinh cua phap
luat trong cong tac giai quyet tranh chap hop dong KDBDS theo thu tuc
so tham. Nhu vay, nhat thiét can co sira d6i, bd sung mot cach hiéu qua
va cu thé nham dam bao cho qué trinh &p dung, thuc thi dat két qua cao,
phl hop véi chién luoc phat trién kinh té - xa hoi & nudc ta trong qué
trinh hoi nhap va phat trién hién nay.

- Xay dung va hoan thién rd hon hé thdng phap luat vé giai quyet
tranh chap hop dong kinh doanh thuong mai theo thi tuc so tham tai
Toa an tir do tao diéu kién ap dung c6 hiéu qua trong thuc tién tai cac
Toa &n nhan déan xét xir cap so tham trong nhiing ndm vira qua.

- P6i vé6i co ché quan ly va thuc thi phap luat vé giai quyét tranh
chap kinh doanh bat dong san trong thuc té can d6i méi va quy dinh
cu thé hon.

Bén canh d6, nhitng budi toa dam vé phép luat giai quyét tranh chap
bat dong san néi chung va giai quyét tranh chap kinh doanh bat dong san
noi riéng cua nuéc ta 1a kénh cung cap théng tin cho cac ca nhan, to
chtrc, doanh nghiép trén dia ban tinh nham tiép can va hiéu rd vai hé
théng phap luat caa quéc gia vé linh vuc nay. Qua do, trang bi cho cac
chu thé nhitng kién thtc can thiét, thong tin vé phap luat, thuc tién va
giai quyét tranh chap kinh doanh bat dong san khi c6 céac tranh chap
trong hoat dong nay xay ra.
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2.2. Thuc tién ap dung phap luit vé giai quyét tranh chap Hep
dong kinh doanh bat @gng san theo thi tuc so' tham tai Toa an nhan
dan thanh phé Pa Ning.

2.2.1. Tinh hinh gidi quyét tranh chdp Hep dong kinh doanh bat
dgng sdn theo thii tuc so' tham tgi Toa &n nhan dan thanh phé Pa
Ndang

Co cau to chirc nganh tda an thanh phd Pa Nang duoc thé hién
thong qua biéu do sau:

HINH 2.1. SO PO THE HIEN CO CAU TO CHUC NGANH
TOA AN NHAN DAN THANH PHO DA NANG

Uy

ban

tham

phan

—
fl\fl\fl\fl\/ \fl\fl\fl\fl\
Phong| [Phong Toa
Toa || Toa || Toa || Toa || Toa to giam | | Vin | |an céac
hinh dan kinh lao hanh | | chirc doc | |phong| | quan
sur sur té dong | [chinh || can || kiém huyén

. bo ) tra )

- AN AN J AN J J - -

J

& J
(nguon: B&o c&o cua Toa &n nhan dan thanh phé Pa Nang)
Thong qua co cau té chic caa Toa an nhan dan thanh phé Pa ning
duoc thuc hién trén quy dinh caa Luat té chirc Toa 4n nhan dan 2014.
Trong nhitng nim qua thi d6i ngii tham phan cua Toa an nhan dan thanh
phd Pa Ning duoc thé hién théng qua bang s6 liéu sau:
Bang 2.1. S6 lwong tham phéan Toa 4n nhan dan thanh phd Pa Néng

STT 2014 2015 2016 2017
SO 13 14 14 15
luong tham
phan

(nguon: B&o cdo cia Toda an nhan dan thanh phé Ba Nang)
Theo bao céo cong tac naim 2017 TAND 2 cap thanh phé, thu Iy 8.177
vu Viée ting 836 vu Viéc so v6i ndm 2016, trong d6 TAND thanh phé thu
ly theo trinh tu so tham 332 vu viéc, theo trinh tu phic tham 547 vu viéc,
TAND céc quan huyén thu Iy theo trinh tu so tham 7.298 vu viéc. TAND 2
cap thanh phd da giai quyét xét xtr 7.907 vu viéc, dat ty 18 96%, trong d6
TAND thanh phé giai quyét, xét xir theo trinh tu so tham 243 vu viéc, véi
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224 vy viéc dua ra xét xtr c0 Hoi tham nhan dan tham gia va theo trinh tu
phtc tham 527 vu viéc, dat ty 18 87%, TAND cac quan huyén giai quyét
xeét xir 7.137 vu Vviéc, dat ty 1€ 98%, véi 2.046 vu an dua ra xét xir O Hoi
tham nhan dan tham gia®.

Trong diéu kién kinh té- x& hoi gap nhiéu khé khan va dién bién
phtrc tap nhu vy, nhung Toa an nhan dan thanh phd Pa Ning da nd lyc
phin dau hoan thanh tét nhiém vu xét xt c4c tranh chap dan sy & nuéc
ta trong giai doan hién nay. Bén canh sy kién toan doi ngii thim phan thi
TAND thanh phb da quan tam dén sy phat trién cua doi ngti Hoi tham
nhan dan. Qua d6, gop phan 6n dinh an ninh chinh tri, trat ty an toan xa
hoi trén dia ban thanh phd, dap tng véi yéu cau cua céng cudc cai céch,
xay dung dat nudc va hoi nhap kinh té trong nudc trong thoi gian qua.
Piéu nay thé hién théng qua bang sé liéu sau:

Bang 2.2: S6 liéu hoi tham nhan dan tir 2014 — 2017 caa TAND
thanh phb DBa Ning

STT 2014 2015 2016 2017
S 25 32 35 38
luong HO1
thAm nhan
dén

2.2.2. Nhiing két qua dat dwoc trong gidi quyét tranh chdp Hep
dong kinh doanh bdt déng sdn theo thii tuc so tham tei Toa an nhan
dan thanh phé Pa Néng.

Theo thong ké cia nganh tda 4n nhan dan thanh phé thi trong giai
doan tir nam 2014 dén nam 2017, hoat dong giai quyét tranh chap hop
dong kinh doanh bat dong san so tham ctia nganh Toa an nhan dan thanh
phé Pa Ning da co két qua quan trong duoc thé hién bang bang sé liéu
nhu sau:

BANG 2.3. SO LIEU TINH HINH HOA GIAI THANH CAC

TRANH CHAP KINH DOANH BAT PONG SAN TAl THANH
PHO PA NANG GIAI POAN 2014 — 2017

STT 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Thu Iy 45 | 32 | 23 | 37
S6 vu tranh chap kinh doanh bat dong 4 1 0 3
sdn hoa giai thanh
TV 16 % 8% | 31% | 0% | 8.1%
(Nguon: Béo cdo tong két ciia nganh TAND thanh phé Pa Nang tir
2014 -2017)
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Qua bang sé liéu théng ké nhan thay sé vu hoa giai thanh cua hoat
dong giai quyét tranh chap kinh doanh bat dong san cua nganh Toa an
nhéan dan trén dia ban thanh phé Pa Ning giai doan 2011 — 2016 c6 su
thay doi: s6 lwgng hoa giai thanh tranh chap kinh doanh bat dong san co
su gia ting qua cac nim. Nam 2014, toan thanh phd c6 4 vu hoa giai
thanh tranh chap kinh doanh bat dong san cap so tham, dén nam 2015 thi
giam con 01 vu tranh chap kinh doanh bat dong san hoan giai thanh.
Nam 2016 thi s6 vu an ¢6 xu huéng giam con 0 vu. Nam 2017 thi sé vu
hoa giai thanh 13 03 qua d6 dd cho thay thuc trang vé cong tac xét xu
tranh chap kinh doanh bat dong san caa Tda an nhan dan thanh phé Pa
Néng trong nhimg nim qua da thu duoc nhiéu két qua khdng nho, cu
thé la:

* Quan triét va thuc hién nghiém tic cac van ban phap luat cling nhu
xay dung va hoan thién quy ché cong tac nganh, déng gop quan trong
trong viéc thuc hién cac &n Ié trong viéc xét Xt cac vu an tranh chap kinh
doanh bat dong san trong nhitng nim qua.

* Poi véi co ché quan ly va thuc thi phap luat vé xét xir cac gial
quyét tranh chap kinh doanh bat dong san caa nganh toa an.

* Poi vdi hoat dong xét xir tranh chdp kinh doanh bdr déng sdn tai
Toa an nhan dan thanh phé Pa Néing giai doan tir 2014 dén nam 2017
thé hién bang bang s6 liéu sau:

am 2014 2015 2016 2017
Thu Iy 45 32 23 37
Giai quyét 37 29 15 25
Hoa giai 4 1 0 3
thanh
An bi hiiy 0 0 0 0

(nguon: B&o cdo cua Toda an nhan dan thanh phé Ba Nang)

Theo b&o c40 mai nhat thi nim 2017, Toéa an nhan dan hai cap da
hoa giai thanh 3 vu dan sy tranh chap kinh doanh bt dong san, 1a buéc
tién quan trong trong cong tac giai quyét cac vu viéc dan sy dién ra trén
dia ban. Qua biéu d6 va sé liéu ta nhan thay s luong an dan sy co su
bién dong khong giong nhau qua ting giai doan. Théng qua viéc thyuc
hién chirc nang giai quyét cac vu viéc dan su cua Toa a4n nhan dan thanh
phd Pa ning di va dang tao tién dé quan trong dam bao loi ich cho cac
chu thé co lién quan trong cong tac giai quyét tranh chap kinh doanh bat
dong san xay ra trén dia ban thanh phé Pa Ning thoi gian qua.
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M6t s6 vu viéc tranh chap dién hinh trong kinh doanh bat d¢ong san
nhu sau:

Vu thet nhat: Tranh chdp vé hop dong mua bdn cdc can hé, vila tai
dy dn Olalani Pa Nang

+ Ngi dung tranh chdp: Tranh chap bat dau khi vao nim 2009, Coéng
ty CP My Phat - chu dau tu c¢6 chao ban cac villa va can ho nam trong du
an khu nghi dudng Olalani cho Tong cong ty Co phan dau tu xay dung va
thwong mai Viét Nam (CTX Holdings) véi tong gia tri hop dong khoang
230 ty dong. Theo quy dinh tai Hop déng thi thoi han ban giao villa 1a
trugc ngay 30/10/2009 va thoi han ban giao cin ho cudi cing 13 trudc
ngay 31/5/2010. Tuy nhién, cong ty My Phat cham ban giao nha cho cong
ty CTX Holdings. Ngay 25/09/2013, Cong ty My Phat méi cé thong bao
vé viéc ban giao tai san va yéu cau CTX Holdings thanh toan nét 5% gia
tri con lai cia hop dong. Nhung khi hai bén kiém tra hién trang dé ky
bién ban ban giao, phia CTX Holdings mai phat hién, nhiéu cin ho khdng
dat tiéu chuan theo diéu kién hop dong da ky két. Pong thoi, phia cong ty
MYV Phat da ngang nhi€én mang chinh tai san da ban cho CTX Holdings ra
dé kinh doanh tir thang 7/2013. Céng ty CTX Holdings khai kién My
Phat ra TAND thanh phé Pa Nang. Tai phién toa ngay 18/6/2014, bi don
M¥ Phat da thira nhan viéc cham ban giao 57 can ho va 2 villa cho CTX
Holdings. Phia My Phét cho rang, viéc cham ban giao 1a do anh hudng
thién tai lién tyc nén trién khai du an cham. Trong khi d6 du da thanh
toan dén 220 ty theo diing Hop dong nhung Cong ty My Phat khong gitr
dung cam két, vi pham nghiém trong cac diéu khoan caa hop dong, khong
ban giao tai san dung thoi han, gay thiét hai vé cing to 16n vé kinh té va
uy tin d6i véi CTX. Vi vay, CTX Holdings dd c6 don khai kién giri Toa
an nhan dan Thanh phd Pa Ning yéu cau Cong ty C6 phan My Phat tra
cho CTX Holdings toan b tai san va bdi thuong thiét hai theo dung hop
dong da ky két. Uéc tinh tong s tien Cong ty My Phat s& phai tra cho
CTX Holdings néu thua kién 1én dén 200 ty dong. Sau khi ban &n phtc
tham c6 hiéu luc thi hanh, ngay 29/05/2015 Toa an nhan dan tdi cao ra
Quyét dinh khang nghi, dé nghi Hbi dong tham phan Toa an nhan dan tdi
cao xét xtr theo thu tuc giam doc tham, tam dinh chi thi hanh ban an kinh
doanh thuwong mai phic tham ngay 08/01/2015 cua Toa phic tham cho
dén khi c6 quyét dinh giam doc tham caa Hoi ¢ong tham phan.

Vu thi hai: tranh chap giira viéc Cong ty cé phan Pirc Manh tir chdi
cho BigC Pa Nang thué tir tang ham dén tang 4 khdng gian tda nha
Vinh Trung (dwong Hung Vuong, quan Thanh Khé).

Ngi dung vu viéc: BigC Pa Nang thué tir tang ham dén tang 4 khéng
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gian toa nha Vinh Trung da hoat déng ¢ day 10 nam. Khi hop dong cho
thué dugc stra d6i, bo sung theo ky han thi cha nha méi dua ra 1y do
“khéng chinh chu” ky hop dong dé doi thu hoi mat bang. Trude do, vao
thang 11-2015 chu tdoa nha noi BigC Pa Ning dang hoat dong da gt
théng bao cham dut hop dong thué, dong thoi yéu cau tra lai mat bang
vao cubi nim. Pén dau nim 2016, don vi chu toa nha la Cong ty c¢6 phan
Puc Manh thdng béo thu hdi mat bang véi cac cira hang nho 16 tai cac
khu vyc do BigC quan ly, dong thoi tién hanh cat nuéc, thang
may.. Pinh diém vu viéc 1a vao thang 7-2016, hang tram cong nhan vién
siéu thi BigC Pa Ning di giing bang ron, biéu ngir gdy ndo dong khu
vuc trung tdm thanh phé. Ngay sau do, 1anh dao thanh phé da triéu tap
mot cudc hop dé nghe dai dién BigC Pa Ning “thao ngodi nd”. Cho rang
cong ty Bic Manh vi pham diéu khoan hop déng nén hai bén dwa nhau
ra Trung tdm trong tai qudc té Viét Nam (VIAC) tai TP.HCM dé giai
quyét tranh chap. Sudt thoi gian VIAC giai quyét tranh chap BigC Pa
Nang ciing d3 nop don 1én TAND Pa Ning dé nghi &p dung céc bién
phap khan cip tam thoi trudc nhitng hanh dong can tré Cong ty Puc
Manh. Phia Cong ty Buc Manh thi cho rang ly do can tré va thu hoi mot
s6 khu vuyc 13 boi BigC nhiéu lan bi canh sét phong chay chira chay nhac
nhé va kiém tra cac hoat dong dé& xay ra chay no va c6 nhiéu canh bao
tdi don vi so hitu toa nha. Ngoai ra mot trong nhirng 1y do chinh ma don
vi nay khong dong y cho BigC tiép tuc thué 1a vi “khong chinh chi”.
Theo d6 hop ddéng cho thué dwgc chu toa nha ky vao nim 2006 voi
Cong ty VINDEMIA (cbng ty thanh lap va co tru s& tai Phap) véi thoi
gian 40 nam (dugc sta d6i bo sung theo tirng thoi diém). Tuy nhién chu
thuong hiéu BigC nhiéu lan “sang tén ddi ho”. Cu thé hién nay chu so
hiru cua thuong hiéu BigC tai Viét Nam la tap doan Central Group (Théi
Lan) mua lai tor tay Tap doan Casino (Phap). Méi day, VIAC da co
quyét dinh dinh chi giai quyét vu tranh Chép gitta nguyén don 1a BigC
Hai Phong (cong ty me cua BigC ba Nang) va bi don 1a Cong ty co
phan Puac Manh, dong thoi budc phia nguyén don phai chiu mét sé
khoan phi trong tai. Theo VIAC, mét trong nhitng 1y do dinh chi giai
quyét vu viée 1a cin ct vao Quyét dinh 627 ngay 24-5-2017 cua TAND
TP.HCM. Cu thé Quyet dinh 627 chap nhan khicu nai cua cong ty irc
Manh cho rang vu viéc khong thuoc tham quyen giai quyét cua Hoi
d6ng trong tai VIAC theo quy dinh tai khoan 6 Biéu 44 Luat Trong tai
thuong mai. Ly do 1a boéi BigC Pa Nang chua dugc ké thura toan bo
quyén va nghia vu cua Cong ty VINDEMIA do chua xuét trinh duoc tai
liéu,ching cir ching minh Cong ty VINDEMIA nhuong quyén theo quy
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dinh cua phap luat. Trudc d6 thi TAND thanh phd Pa Nang di ra quyét
dinh &p dung bién phap khan cap tam thoi phong toéa tai khoan ngan
hang sb tién hon 47 ty déng cua cong ty c6 phan EB Hai Phong tai
Agribank Da Nang. Theo TAND thanh phé ba Nang, sau khi xem xét
don yéu cau ap dung bién phap khan cap tam thoi cdm dich chuyén
quyen vé tai san d6i Voi tal san dang tranh chap va cAm thuc hién hanh
vi nhat dinh do cong ty c¢6 phan Ptic Manh 1a nguyén don trong vu &n
kinh doanh thwong mai vé viéc yéu cau cham dat hop déng thué mit
bang kinh doanh va giao tra toan bo mit bang thué. Sau khi xem xét cac
chtng ct lién quan, TAND thanh phd Pa Nang di ra quyét dinh 4p dung
bién phap khan cip tam thoi cdm dich chuyén quyén tai san doi véi tai
san dang tranh chap va cAm thuc hién hanh vi nhat dinh.

Thong qua hai vu tranh chap trén da khang dinh vai trd cia TAND
thanh phd da ning trong giai quyét tranh chap kinh doanh bat dong san.
Dic biét ddi véi van dé giai quyét cac vu viéc dan sy noi chung thi Toa
4n nhan dan thanh phé Pa Ning di thuc hién cac quy dinh mot cach
nghiém tlc, trong d6 xét xtr theo ding cac quy dinh vé phap luét dan sy
dbi véi cac chu thé, giai thich va tuyén truyén phap luat Ve tranh chap
kinh doanh bat dong san dé tranh viéc xam pham dén quyén loi cua céc
bén trong quan hé dan su khi duoc tda 4n nhan dan cua thanh phd ba
Nang giai quyét thoi gian vira qua.

2.2.3. Nhitng hagn ché, vwéng mdc vé gidi quyét tranh chdp Hep
dong kinh doanh bdt déng sdn theo thi tuc so tham tai Toa 4n nhan
dan thanh phé Pa Niang va nguyén nhan

Bén canh nhiing két qua dat duogc, thuc tién 4p dung cac quy dinh
phép luat vé giai quyét tranh chap kinh doanh bat dong san trén dia ban
thanh phé Pa Nang con gap mot sé han ché va kho khan vé goc do phap ly
cling nhu thuc tién ap dung. Cuy thé nhu:

Mot 13, quy dinh cua phép luat Viét Nam veé giai quyét tranh chap kinh
doanh bat dong san con boc 16 nhiéu thiéu sét han ché. Phuong thic, thi
doan cua loai hanh vi vi pham nay ngay maét tinh vi, c6 su dbi phé véi cac
co quan chire nang, d6i pho véi cha thé nén Viéc xur ly con rat kho khan.
M6t kho khan khéc trong cong tac quan ly vé kinh doanh bat dong san co
yéu to nudc ngoai, trong mot s6 Vu Viéc khi xtr ly phai can nhac dén cong
tAc ngoai giao, giai quyét bai toan “phat trién kinh té - tranh chap bat dong
san’.

Hai 14 trach nhiém cuaa cac co quan NN c6 tham quyén, cac to chic, cé
nhan trong hoat dong giai quyét tranh chap kinh doanh bat dong san chuwa
phét huy t6i da.
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Ba 13, vé van dé nghién ctiu ho so trong giai doan chuan bi xét xtr
giai quyét tranh chap kinh doanh bat dong san chua day du.

Bén 13, danh gia khong day du, toan dién hoic khéng chinh xéac cac
chtng c, tai liéu vé vu an co6 trong hd so giai quyét tranh chap kinh
doanh bat dong san va cac chang cu, tai liéu dugc bd sung trudc khi xét
XUr va tai phién toa.

Nam 13, vé co ché hoat dong va hoat dong xét xur ciia Toa an ciing
boc 16 nhitng bat cap ¢ viéc su tham gia cua Hoi tham trong Hoi dong
xét xtr chu yéu mang tinh hinh thirc, chat luong xét xt khong cao.

Sau 13, da phan trong qué trinh giai quyét cac vu viéc tranh chap
kinh doanh bat dong san néi trén thi Toa an nhan dan khong giai thich,
16ng ghép, tuyén truyén phéap luat dé ngudi dan hiéu rd mot sd hanh vi
theo quy dinh theo phap luat hién hanh 1a khong dung.

Bay 13, vé co s& vat chat va kinh phi hoat dong caa cac Toa an con
thiéu thon, nhat 1a & cap quan, huyén.

Tam 13, vé cong tac phdi hop gitra cdc co quan tu phap néi chung
trong cong tac giai quyét tranh chap kinh doanh bat dong san trén dia ban.

* Nguyén nhan ciia nhitng han ché, yeu kém

Nguyén nhdn dau tién: Hé thong cdc quy dinh phap lugt vé gidi
quyét tranh chdp kinh doanh bdr déng san noéi chung theo phap ludt hién
hanh vé phiong dién néi dung va hinh thizc chua that sy chat ché va
hoan thien.

Nguyén nhan thi# hai: cac TAND thanh phé Pa Nang thiéu kinh
nghiém trong viéc giai quyét cac tranh chap vé kinh doanh bat dong san.
Ly do Ia chua dap tng Vi tinh hinh thuc té, cac tranh chap vé hop dong
kinh doanh bat dong san khéng nhiéu, qua trinh thyc té rat kinh nghiém
théng qua hoat dong giai quyét con chua cao.

Nguyén nhan thi ba: Vé phia cdc co quan nha nréc c6 tham quyén
trén dia ban thanh phé DBa Nang c6 vai trd trong viéc giai quyét cac
tranh chap vé kinh doanh bat dong san ciing nhu cac can bd Tham phan,
Hoi tham va Kiém sat vién, Chap hanh vién trong hoat dong xét xir va
giai quyét tranh chap vé kinh doanh bat dong san con nhiéu han ché.

Nguyén nhan thiz ze: DE xtr Iy van dé giai quyét cac tranh chap kinh
doanh bat dong san thi can co sy lién két cia nhiéu co quan hitu quan vi
dé thi hanh ban &n cua Toa &n - co quan dai dién cho Nha nuéc thuc
hanh quyén xét xir can c6 su tham gia cua nhiéu don vi nén trén thuc té
thi rat phac tap va tén nhiéu thoi gian.

Nguyén nhan thi nam: Viéc kiém tra, gidm sat thuc hién phap luat
hop ddong KDBPDS trén dia ban thanh phd Pa Nang ndi riéng va ca nudc
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noi chung chua dat hiéu qua cao. Chua quan tam dang muc giao duc cac
chu thé trong hoat dong vé xay dung va phat trién méi trudng kinh doanh
BDS. bong thoi, qua trinh dé xay ra tinh trang vi pham phép luat
KDBDS d6 1a cong tac vé quy hoach chua dat hiéu qua cao, khién cho
hoat dong quan 1y va phong chong vi pham phap luat chwa dat yéu cau.

Nguyén nhan th:z sau: Hoat dong kiém tra, giam sét viéc thi hanh
phap luat vé giai quyét cAc tranh chap vé kinh doanh bét dong san tai thanh
phd Ba Ning no6i riéng va ca nudce noi chung trong thuc té chua duogc quan
tim diing muc va & mot s6 co quan co lién quan nhu Toa an, Vlen kiém
sat, Chi cuc Thi hanh an, ty ban nhan dan cac cp chua thuc hién tét chac
ning kiém tra, giam sat dé tir do tién hanh xir ly cac hanh vi vi pham trong
kinh doanh bat dong san mot cach co hiéu qua.

Két luan chuong 2

Toa an nhan thanh phé Pa Nang trong nhitng nim qua da tién hanh
cac hoat dong thuc hi¢n chirc nang, nhiém vu, qua dé khang dinh vai tro
to 16n ctia nganh Toa &n trong cong tac giai quyet c4c tranh chap vé kinh
doanh bat dong san trén dia ban thanh phd trudc tinh hinh dién bién
phtrc tap cua c4c tranh chap nay trén thuc té thoi gian qua. Viéc thuc
hién chic ning, nhiém vu caa nganh tda an nhan dan thanh phd ba
Nang trong céng tac giai quyét cac tranh chap vé kinh doanh bat dong
san da dat duoc nhitng két qua kha quan, dem lai loi ich cho x& hoi noi
chung.
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Chuong 3
PHUONG HUONG VA CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP
LUAT, NANG CAO HIEU QUA GIAI QUYET TRANH CHAP
HOQP PONG KINH DOANH BAT PONG SAN THEO THU TUC
SO THAM TAI TOA AN NHAN DAN THANH PHO PA NANG.

3.1. Phwong hwong hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
giai quyét tranh chap Hep dong kinh doanh bat dong san theo thi
tuc so' tham tai Toa an nhan dan thanh phé Pa Ning.

Mgt 14, hoan thién cac quy dinh cua phéap luat vé xét xtr cac tranh
chap hop ddng kinh doanh bat dong san trong viéc thé ché hoa quan
diém, chu truong phat trién cua Dang, bao dam hai hoa giira phat trién
kinh té, bao dam céng bang x& hoi va quyén loi cia cac cha thé. Pam
bao quyén cua cac chu thé trong qua trinh tién hanh céac giao dich co lién
quan dén bat dong san.

Hai 13, quy dinh cu thé trach nhiém cua cc co quan tién hanh t6 tung
trong qua trinh giai quyét tranh chap hop ddng kinh doanh bat dong san.
Thong qua qua trinh ap dung cac quy dinh cu thé c6 lién quan dén hoat
dong giai quyét nham dam bao viéc gial quyét dat hiéu qua tir phia cac co
quan nha nudc c6 tham quyén.

Ba 14, xay dung va ban hanh diy du cac quy dinh vé giai quyét
tranh chép hop dong kinh doanh bat dong san dam bao phd hgp véi qua
trinh xét Xt so thAm & nudc ta ndi chung va tai TAND thanh phé Pa
Nang ndi riéng. Co6 su phan dinh lai chtrc ning, nhiém vu, trach nhiém
clia cac co quan quan 1y nha nudc vé giai quyét tranh chap hop dong
kinh doanh bat dong san, ciing nhu cic co quan hiru quan, tranh sy
chdng chéo.

3.2. Cac giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
giai quyét tranh chap Hep dong kinh doanh bat dong san theo thi
tuc so' thAm tai Toa &n nhan dan thanh phé Pa Ning.

3.2.1. Céc gidi phap hoan thi¢n phap ludt gidi quyét tranh chdp
Hop dong kinh doanh bdt dgng san.

Thir nhdt, can lam 1 khai niém Hop dong kinh doanh bat déng sdn
tai Luat kinh doanh bat /dong san. Thong qua cac quy dinh 0 rang va cu
thé dé co cach hiéu thong nhét trong van dé giai quyét cac tranh chap
kinh doanh bat dong san & nudc ta hién nay.

Hai 13, dé cong tac giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat
dong san theo thu tuc so tham tai TAND thanh phé ba Nﬁng dat hiéu qua
cao trong thoi gian t6i thi can thiét thuc hién mot sb giai phap nham ting
cuong hiéu qua viée xét xtr cac tranh chap co lién quan, cac co quan nha
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nude c6 tham quyén can hoan thién phap lut dan sy, t6 tung dan su; ban
hanh, stra d6i, bo sung, giai thich va huéng dan ap dung phap luat kip thoi
quy dinh vé thAm phan, va c6 huéng dan bd sung vé an 1é trong qué trinh
xet XU,

Ba 14, hoan thién vé trinh tu, thu tuc giai quyét tranh chap hanh
chinh trong linh vuc dat dai: Tiép tuc hoan thién va thuc hién nghiém
cac quy dinh vé to chirc ddi thoai; luat su tham gia qua trinh giai quyét
khiéu nai; céng khai minh bach cdc tai li€u, ching ctr cia cac bén; ting
cuong viée “tranh tung” dé pha v tinh “khép kin” trong qué trinh giai
quyét khiéu nai.

3.2.2. Céac gidgi phap khac nham nang cao hiéu qud gidgi quyét
tranh chdp Hop déng kinh doanh bdt dgng sdn theo thii tuc so tham
tgi TOa &n nhan dan thanh phé Pa Nang.

Mot la, tién hanh cong tac tong két kinh nghiém trong giai quyét cac
vu an tranh chép hop déng kinh doanh bat dong san dé nhin nhan cac két
qua dat dugc c6 hi¢u qua.

Hai 1a, nang cao y thue trach nhiém cta nhiing co quan, t6 chirc, ca
nhan c6 tham quyén trong coéng tac giai quyét tranh chap hop dong kinh
doanh bat dong san.

Ba la, nganh toa an nhan dan thanh ph6 Pa Néng can thiét phai tiép
tuc cung co, kién toan by may va t6 chirc can bo Toa an cac cap; thuc
hién t6t cong tac quy hoach, dao tao, luan chuyén can bo; thue hién ngay
cac giai phap vé to chirc can bd dé timg budc dam bao tuyén dung va
tuyén chon di can bo, Tham phan theo bién ché di duoc phé duyét.

Bon 13, nang cao hiéu qua dam bao thi hanh hoat dong giai quyét
tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san.

Nam 13, ting cuong phuong tién va diéu kién co sé vat chat cho céc
Toa &n nhan dan cap so tham va hoan thién ché do chinh sach di véi
Tham phan, can bo Toa an.

S&u 13, tang cuong cong tac tuyén truyén, pho bién cho ngudi dan veé
cac quy dinh caa phap luat 1a mot trong nhiém vy hang dau trong cong
tac giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san theo tha tuc
so tham & nuéc ta hién nay.

Bay 14, doi mdi vé mo hinh to chirc bo may giai quyét tranh chap
hanh chinh trong linh vyc dat dai: Can tang cuong trach nhiém giai
quyét khiéu nai cta co quan hanh chinh nha nudc bang cac bién phap
xéac dinh rd ché d6 trach nhiém cua Thu truong co quan hanh chinh nha
nudc 1a nguoi ¢ tham quyén giai quyét khiéu nai; tang cuong thanh tra,
kiém tra, giam sat trach nhiém ctia nguoi c6 tham quyén giai quyét khiéu
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nai; chan chinh nhitng ton tai, yéu kém, xt 1y nghiém nhitng nguoi vi
pham, thiéu trach nhiém trong cong tac giai quyét khiéu nai.

Tam la, nang cao chatluong nguon nhan su giai quyét tranh chap
hanh chinh trong linh vuc dat dai: D6i voi cac co quan hanh chinh nha
nudc, can xay dung quy hoach, ké hoach dao tao, boi dudng can bo 1am
cong tac tham muu giai quyét khleu nai theo huéng chuyén nghi¢p, am
hiéu ly luan va thuc tién, gioi vé ap dung phap luat dat dai va cac phap
luat c6 lién quan, c6 k¥ nang thanh thao khi giai quyét khiéu nai.

Két luan chwong 3

Pé cong tac thi hanh cac quy dinh cua phap luat vé giai quyét tranh
chip hop dong kinh doanh bat dong san theo thu tuc so tham tai TAND
thanh phd Pa Nang dat két qua tt, nghiém chinh tuan thu phap luét, trén
co s& 1y luan va thuc tién, tic gia di xay dung mot so giai phap. Giai
phap co ban nhat 12 hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap hop
dong kinh doanh bat dong san theo thu tuc so tham, tang cuong su lanh
dao va phat huy nang lyc cua cac chu thé trong qua trinh thi hanh phap
luat. Mot s6 giai phap quan trong khac nhu tang cuong cong tac huong
dan, giai thich phap luat, ting cudng cong tac kiém tra, giam sat trong
quéa trinh thi hanh, ting cuong phdi hop hoat dong cia cac co quan co
trach nhiém ap dung phap luat va tang cuong cong tac tuyén truyen pho
bién cho cac chu thé vé phap luat giai quyét tranh chdp hop dong kinh
doanh bat dong san theo thu tuc so tham. Hi vong nhiing giai phap trén
s€ gop phan khac phuc nhirng han ché trong cong tac giai quyét tranh
chap hop dong kinh doanh bét dong san theo thi tuc so tham khoéng chi
tai TAND thanh phd Pa Ning néi riéng ma cac dia phuong trén ca nudc
noi chung.
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KET LUAN

Cac quy dinh vé giai quyét tranh chap hop ddng kinh doanh bat
déng san theo tha tuc so tham tai TAND thanh phé Ba Nang ¢6 vi tri,
vai tro vo cling quan trong trong gia dinh va x4 hdi, 1a ngudn luc va tiém
nang to 16n cta dat nugc. Phap luat - cong cu quan ly xa hoi cua nha
nudc cling phat huy tét y nghia caa minh trong viéc giai quyét tranh
chap hop ddng kinh doanh bat dong san theo tha tuc so tham tai TAND
thanh phé Pa Nang n6i riéng va ca nudc noi chung trong giai doan hién
nay. Nhin chung cac quy dinh caa BLDS, Luat kinh doanh bat dong san,
BLTTDS hién hanh di quy dinh tuwong d6i day du, hop Iy nhitng van dé
can thiét dé giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san
theo thi tuc so tham theo dung quy dinh cua phap luat. Bén canh do,
dam bao quyén va lgi ich hop phap caa cac cha thé cé lién quan & nudc
ta hién nay. Tuy nhién, trong thuc té, khi trién khai cling nhu qué trinh
ap dung quy dinh vé giai quyét tranh chap vé hop dong kinh doanh bat
dong san theo thu tuc so tham & nudc ta hién nay da dat duoc nhicu ket
qua quan trong, tuy nhién, bén canh do thi van co nhitng kho khan,
vudng mac trong qué trinh trién khai, &p dung trén thuc té con ¢ nhleu
nguyén nhan khac nhau, cac quy dinh bao vé tuong ddi tét cac quyén
cua c4c chu thé trong hoat dong kinh doanh bat dong san chua thuc su
duoc 4p dung pho bién, chua quan 1y dwoc cong tac vé hop dong kinh
doanh bt dong san & nudc ta hién nay. Do do, ban than céac cha thé noi
chung ciing nhu cac co quan chic ning can c¢6 nhitng bién phap hitu
hiéu dé ton trong mot cach chinh xac cac quyén loi ma phép luat da dua
ra cac quyét dinh nay. Trong khudn kho cta luan van thac si, nguoi viét
khéng c6 tham vong trinh bay duogc diy du tit ca nhitng van dé lién
quan dén viéc giai quyet tranh chap vé hop dong kinh doanh bat dong
san ma chi tap trung giai quyet nhing véan dé noi bat va co ban nhit.
Muc dich cudi cing 1a nham gop phan tao ra mot méi truong phap 1y
thuan lgi, bao dam loi ich thiét thuc cua cac cha thé ndi chung qua trinh
giai quyét cac tranh chap kinh doanh bat dong san theo thu tuc so tham &
nudcC ta trong giai doan hién nay.
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