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MO PAU

1. Tinh cép thiét ciia dé tai

Thuc tién cho thay, khiéu kién vé bat dong san van ngdy cang gia
tang, dién bién phtic tap va chiém ty 1¢ cao trong cac loai tranh chap ma
Toa an c6 tham quyén thu 1y, giai quyét. Theo sd liéu thong ké ctia Toa
an nhan dan toi cao, trung binh mdi ndm cac Toa 4n nhan dan di giai
quyét trén 150.000 vu viéc dan sy, hon nhan va gia dinh; trén 2.500 vu
viéc vé kinh doanh, thuong mai; trén 2.000 vu viéc vé lao dong; ty 1€ cac
vu viéc ma Toa 4n phai giai quyét hang nam ting khoang 15%; cac vu
viéc vé kinh doanh, thuong mai va lao dong c6 ty 1é ting cao hon so véi
cac vu viéc dan su khact. Theo do, sb vu an tranh chép vé Hop d@)ng
KDBBDS c¢6 ty 1é ngay cang gia ting vé s6 lugng va phat sinh nhiéu tinh
hubng phap 1y phtrc tap, gdy anh huong khong nho dén hoat dong kinh
doanh cuia cac chu thé tham gia hop dong.

Cac hoat dong mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho muon, ting
cho... trén thi truong bat dong san dién ra thuong xuyén, lién tuc va anh
huong sau rong dén nén kinh té - xa hoi Viéet Nam. Phap luat cling da
kip thoi dugc ban hanh dé diéu chinh thi truong bat dong san. Luat
KDBDS nim 2014 ra doi cling cac nghi dinh va thong tu huéng dan da
tao khung kho phap 1y cho thi truong bat dong san phét trién dudi su
quan i caa Nha nudc. Hop dong KDBBS chinh 1a hinh thic phap ly
thuc hién céc giao dich vé KDBDS. Mic du hop dong KDBDS duge dé
cap trong Luat KDBDS nam 2014 song méi chi dung lai & nhitng ndi
dung mang tinh nguyén tic va dinh khung. Trén thuc té, cac vu viéc
tranh chap trong linh vuc KDBDS da s6 xuat phat tir viéc thiéu cac diéu
khoan cu thé, rd rang vé van dé tranh chap trong hop dong. Hon nira,
giai quyét tranh chap Hop dong KDBDS 1a linh vuc chua c6 bé day veé
mat phap luat & nudc ta, do d6 cac quy dinh vé KDBDS ndi chung va
giai quyét tranh chap hop d¢ong KDBDS tai Toa an noi riéng dang trong
qué trinh xay dyng va hoan thién nén kho tranh khoi nhitng han ché, bat
cap. Vi nhiing 1y do co ban trén, tac gia luya chon de tai “Phép lugt vé
gidi quyét tranh chdp Hep dang kinh doanh bdt dgng sdn tai Toa an”
lam luan vin thac si ludt hoc v&i mong mudn ly giai, cung Cap co s
khoa hoc gp phan hoan thién phap luat giai quyét tranh chap Hop dong
KDBBS noi chung va tai Toa an noi riéng.

'B4o c4o tdng két 10 nam thi hanh B luat T4 tung dan sy cua Toa an nhan dan tdi cao, ngudn:
http://duthaoonline.quochoi.vn/DuThao/Lists/DT_TAILIEU_COBAN/Attachments/1868/Baocaotongketthihanh.doc
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2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

C6 thé néi hién nay & Viét Nam, van dé tranh chap trong linh vuc
KDBDS khong con 1a mot van dé méi nita ma nd con phat trién theo xu
hudng ngdy cang gia ting vé s luong va cach thire. Thi trudng bat dong
san lai 1a mot thi truong chira dung rat nhiéu rui ro boi d6i tuong giao
dich trén thi truong la bat dong san (quyén so hitu nha 0, quyén suir dung
dat. . .)- Bot vay van dé giai quyét nhing tranh chap 14 can thiét hon bao
gior hét dé co thé 6n dinh nén kinh té.

Phéap luat vé giai quyét tranh chap Hop dong KDBDS Ia van dé
khdng chi nhian duoc sy quan tdm cua gidi kinh doanh ma con 1a van dé
quan tam cua cac nha khoa hoc phap 1y nham tao dung mot co ché giai
quyét tranh chap phat sinh tir Hop d6ng KDBDS mét cach hiéu qua, gop
phan tao ra mot moi trudng thuan loi, thic day cho hoat dong KDBDS
phat trién lanh manh. Chinh vi vay d c6 nhiéu cong trinh nghién cau o
cac cap do khac nhau vé nhitng van dé lién quan dén giai quyét tranh
chap phat sinh tir Hop dong KDBDS. Pén nay da c6 khong it cac cong
trinh va bai nghién ctu vé linh vyc nay, nhu:

- Luan &n thac si“Quy dinh cia Phép ludt vé KDBDS doi véi cac
nha dau tu nuéc ngoai tai Viét Nam ”(2012) tai Khoa Luat Dai hoc Qudc
gia Ha Noi cua tac gia Lé Luu Huong nghién ciu vé KDBDS cia ngudi
nudc ngoai tai Viét Nam trong d6 chii yéu 1am rd mot sé van dé ly luan
va thyc tién xung quanh vin d¢& KDBDS, dic biét 1a cac van dé anh
huong dén KDBDS cta nha dau tu nudc ngodi tai Viét Nam dong thoi
phan tich thyc trang cac quy dinh caa phap luat vé KDBDS ddi véi cac
nha dau tu nudc ngoai tai Viét Nam tir d6 dua ra phuong hudéng va giai
phap hoan thién hé théng phap luat KDBPS ddi voi cac nha KDBDS
nudc ngoai tai Viét Nam, gop phan nang cao hiéu qua hoat dong cua thi
truong bat dong san trong nén kinh té thoi ky hoi nhap, phu hop véi
thong 1& qudc té.

-Luén 4n tién si “Phdp ludt vé KDBPS ¢ Viét Nam - Nhitng vin dé
Iy ludn va thuc tién ”(2012) tai Hoc Vién Khoa hoc x4 hoi cua tac gia Vil
Anh, ndi dung nghién ctru chii yéu chi ding lai vé nhimg van dé 1y luin
vé phap luat KDBPS ¢ Viét Nam qua viéc nghién ctru thuc trang tir d6
c6 nhitng dinh hudéng va giai phap hoan thién phap luat vé KDBPS &
Viét Nam.

-Luén van thac si “Phdp ludt vé Hop dong KDBDS ¢ Viét Nam”
(2014) tai Khoa Luat Dai hoc Qudc gia Ha Noi cua tac gia Nguyén Thi
Xuan, nghién ctru vé hop dong KDBPS dudi goc do phap luat trong d6
chu yéu 1a tdp hop, hé théng hoa va phat trién hé théng co so 1y luan vé
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hop dong KDBPS va phap luét vé hop dong KDBPS dong thoi phan
tich ndi dung phap luat vé hop d6ng KDBPS va danh gia thyc trang thi
hanh phap luat vé hop dong KDBDS & nudc ta va dé xuit giai phap
hoan thién linh vuc phap luat ndy... Ngoai ra con rat nhiéu cong trinh
nghién ciru, bao cao khoa hoc va bai viét cia cac tac gia khac lién quan
dén van dé nay.

- Bai viét “Thuc tién gidi quyét tranh chdp vé bdt dong san va
nhitng yéu cau dat ra doi véi phap ludt vé dang ky bat déng san” (2008)
trén trang https://thongtinphapluatdansu.edu.vn/2008/11/28/2019/ cua
TS. Nguyén Vian Cuong da khai quéat phap luat vé dang ky bat dong san
nhin tir thuc tién giai quyét cac tranh chap vé bat dong san tai Toa én.
Nhiing yéu cau dit ra tir d6 de xuat mot vai kién nghi doi voi phap luat
vé diang ky bat dong san.

- B4o céo viét cho UNDP Viét Nam “Tranh chdp thu hoi ddt ¢
Péng A: Phan tich so sanh va khuyén ngh; véi Viét Nam” (2014) cta cac
tc gia John Gillespie, Fu Hualing va Pham Duy Nghia, Bdo cdo gom ba
nghién cau dién hinh qudc gia phan tich cac tranh chap thu hoi dat o
Trung Qudc, Indonéxia, va Campuchia. Moi nghién ctru dién hinh s&
phan tich nhimg dac diém vé bo may nha nudc, hé théng _phap luét, kinh
té chinh tri anh huong dén tranh chap thu hoi dat tai méi qudc gia. Tir
d6, cac tranh chap nady s& duoc phan tich tap trung & ba ndi dung: Tham
Vén giita cong dong dan va nha nudc hoic nha dau tu thuc hién trudc va
trong thoi gian thyc hién dy &n c6 thu hoi dat. Hoa giai gitra cong dong,
nha nudc hodc nha dau tu dé giai quyet cac van dé do nhing dy an thu
hoi dat gay ra. Giai quyét tranh chap tai toa an gitra cong d6ng, nha nudc
hodc nha dau tu vé nhitng van dé do céc du &n thu hoi dat gay ra.

Tai hoi thao “Cdc giai phap quan Iy rii ro, gidgi quyét xung dot
trong thi truwong bdt déng sdan” (2013) do Phong Thuong mai va Cong
nghiép Viét Nam (VCCI) phdi hop véi Trung tdm Trong tai Quéc té
Viét Nam (VIAC) t6 chic ciing da chi ra cho cac doanh nghiép c6 céi
nhin toan dién vé nhitng kho khin ciing nhu tinh trang tranh chap trong
béi canh khung hoang kinh té hién nay va goi mé céc giai phap quan ly
rai ro, giai quyét xung dot trong thi truong bat dong san va céc loai tranh
chap dang dién ra pho bién nhu: Tranh chap gitta chi dau tu du an va
nguoi gop von mua nha trén giay; gitra chu dau tu ban dau va cac chu
dau tu tha cap dudi dang nhan chuyén nhuong dy an hoic gop von dau
tu...va cac loai tranh chap cd thé hinh thanh trong twong lai (vi du nhu
tranh chap trong viéc giai quyét no xau, giai quyét kho bat dong san ton
dong...). Tir 6 da dé xuat cac giai phap nham phong ngira rai ro va han
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ché tranh chép.

Cac cong trinh nghién ctu phap luat vé KDBDS noi chung, hay cu
thé dbi véi cac nha dau tu nudc ngoai tai Viét Nam va gan day nhat 13
phap luat vé hop dong KDBDS ¢ Viét Nam. Ké thira vé nhitng van dé ly
luan cua phap luat vé hop dong KDBDS da duoc chi ra trong cac cong
trinh nghién cau, luan van tap trung nghién ctu, kién giai phap luat vé
giai quyét tranh chap Hop d6ng KDBDS tai Toa an.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién Cuu

Luan van trén co s nghién ctru ly ludn phép luat va danh gia thuc
trang ap dung cac quy dinh cua phap luat Viét Nam quy dinh veé giai
quyet tranh chap phat sinh tir Hop dong KDBDS tai Toa an trong thuc
tién, chi ra nhitng van dé phat sinh, bat cap tu do dé xuét cac giai phap
nham hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chp phat sinh tir Hop
dong KDBPDS.

3.2. Nhi¢m vy nghién ciru

Pé tlep can muyc tiéu trén, dé tai tap trung vao giai quyet cac nhiém
vu:

- Lam sang to co so ly luan vé ap dung quy dinh cua phap luat vé
giai quyét tranh chip hop dong KDBDS tai Toa an. Tap trung phan tICh
khai quat khai niém, dac diém, quy dinh cta phap luit vé giai quyét
tranh chp hop dong KDBDS.

- Panh gia thuc trang ap dung quy dinh ctia phap luat vé giai quyét
tranh chap hop dong KDBDS tai Toa an.

- Lam séng to nhitng nguyén nhan, vuéng mic cua nhimg han ché
trong viéc ap dung quy dinh phéap luat vé giai quyét tranh chap hop dong
KDBDS tai Toa an.

- Xay dung, dé xuat cac giai phap khic phuc phap luat vé giai quyét
tranh chap hop dong KDBDS tai Toa 4n.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién ciru

C4c quan diém, quy dinh phap luat vé giai quyét tranh chap hop
d6ng KDBDS trong Bo luat dan sy 2015, BLTTDS 2015, Luat KDBDS
2014, Luat nha & 2014 va cac Nghi dinh, Thong tu huéng dan thi hanh,
cac an 1¢, cac cong van hudéng din ctua Toa an nhan dan tdi cao... cic
van dé phap 1y vé giai quyét tranh chap hop dong KDBDS tai Toa an.

4.2. Pham vi nghién ciru

Vé ngi dung: Hién nay, & Viét Nam, hop dong KDBDS dugc phan
thanh hai loai: Tha nhat, hop d6ng KDBPBS, bao gém: hop dong mua
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ban nha & va cong trinh xay dung, hop déng chuyén nhuong quyén su
dung dat, hop ddng thué bat dong san, hop dong thué mua nha & va cong
trinh x&y dung. Thi hai, hop dong kinh doanh dich vu bat dong san, bao
gom hop dong dau gia tai san, hop dong dinh gia bat dong san, hop
dong quang cao bat dong san, hop dong tu van bat dong san, hop dong
moi gidi bat déng san... Tuy nhién, do tinh chat phac tap va noi ham
rong 16n cia dé tai, luan van chi tap trung di sau, tim hiéu giéi han pham
vi nghién ctru phap luat vé giai quyét tranh chap hop d6ng KDBDS bao
gom: hop dong mua ban nha & va cong trinh xay dung, hop déng chuyén
nhuong quyén su dung dat, hop déng thué bat dong san, hop déng thué
mua nha & va cong trinh xay dung.

Vé khdng gian: Nghién ctu nhitng van dé Iy luan, thuc tién vé thuc
hién phap luat khi giai quyét tranh chap hop dong KDBPDS tai Toa an ¢
Viét Nam.

Vé thoi gian: Viéc danh gia thuc trang phap luat va thuc hién phap
luat khi giai quyét tranh chap hop dong KDBPDS tai Toa an ¢ Viét Nam
tir nim 2013 dén nam 2018.

5. Co s¢ phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Co so phwong phap lugn

Phuong phép luan duoc sir dung 1a phuong phéap luan chi nghia duy
vat bién chting va chii nghia duy vat lich st cua triét hoc Mac - Lé nin,
tu tudng H6 Chi Minh vé xay dung Nha nudc x4 hoi chu nghia; duong
16i, chu truong, chinh sach ctia Pang va Nha nuéc vé xay dung nén kinh té
thi truong dinh huéngxd hoi chit nghiaquy dinh cua phap luat vé giai
quyét tranh chap hop dong bat dong san tai Toa &n.

5.2. Phwong phap nghién ciru

Cac phuong phap nghién ctru chinh dugce st dung:

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

- Trong chuong 2, cac phuong phap phén tich quy pham, phan tich
sO ligu thur cap duge st dung dé 1am sang to thuc trang ap dung phap
luat vé giai quyét tranh chap hop dong KDBPDS tai Toa 4n.

- Chuong 3, phuong phap dy bao, phong doan khoa hoc duoc su
dung dé 1am sang to cac co sd phap ly, dé xuat dinh hudng va giai phap.

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

Y nghia khoa hoc: Két qua nghién cu méi caa dé tai gop phan lam
sang to nhitng van dé 1y luan vé giai quyét tranh chap hop dong bat dong
san, thuc hién phap luat vé giai quyét tranh chap hop déng bat dong san
tai Toa an.
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Y nghia thuc tién: La tai liéu tham khao cho cac co quan c6 tham
quyén trong viéc hoan thién quy trinh thuc hién phap luat vé giai quyét
tranh chap hop déng bat dong san. Mic khéc, dé tai con 1a tai liéu tham
khao cho viéc hoc tap, nghién ctu phap luat riéng vé giai quyét tranh
chap hop ddng bat dong san, co ¥ nghia trong viéc thuc hién va gop
phan giai quyét tranh chap lién quan dén hop dong bat dong san.

7. Gia thuyét nghién ciru

Viéc giai quyét tranh chap hop dong KDBDS tai Toa an hién nay
chua dat hiéu qua nhu mong mudn do nhiéu nguyén nhén, song €O mot
nguyén nhan co ban la do hanh lang phap ly cho viéc giai quyét tranh
chap hop ddng nay bang thu tuc Toa an con nhitng bat cip can phai khic
phuc va hoan thién.

8. Két cau ciia luan viin

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

Chuong 1: Mot s6 van dé Iy luan cua phép luat vé giai quyét tranh
chap hop dong KDBDS tai Toa an.

Chuong 2: Thuc trang phap luat vé giai quyét cac tranh chap hop
d6ng KDBPDS tai Toa an.

Chuong 3: Dinh hudng va cac giai phap hoan thién phap luat va ap
dung phap luat vé giai quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong
san tai TOa an



Chuong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN CUA PHAP LUAT
VE GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG KINH DOANH
BAT PONG SAN TAI TOA AN

1.1. Khai niém hop dong kinh doanh bat ddng sin va tranh
chap hop dong kinh doanh bat dong sin

1.1.1. Khdi niém ciia hop dong kinh doanh bit djng sin

Hop dong KDBDS 4 su thoa thuan bang van ban giira cac bén cha
thé ma trong d6 it nhat mot bén 1a chu thé KDBDS dé mua ban, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué mua mét bat dong san nhat dinh nham tim
kiém loi nhuan.

* Pdc diém cua hop dong KDBPS:

Thet nhat, It nhat mot bén cha thé trong hop dong KDBDS phai la
chu thé KDBDS duoc thanh I1ap va hoat dong KDBDS theo Luat
KDBDBS va cac van ban lién quan.

Thet hai, ddi tuong cua hop dong KDBPBS la nhiing bat dong san
bao gom: nha &, céng trinh xay dung, quyén s dung dat khi dap ung
nhitng diéu kién nhat dinh.

Thet ba, hop dong KDBDS phai duoc lap bang van ban. Viéc cong
chtng, ching thuc hop déng do cac bén thoa thuan, trir hop dong mua
ban, thué mua nha, céng trinh xay dung, hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat ma cac bén 1a ho gia dinh, ca nhan quy mé nho,
Khong thuong xuyén.

Thir 1, hop dong KDBDS ludn duoc hinh thanh vi muc dich loi
nhuan du ¢ duéi dang nay hay dang khac.

1.1.2. Khdi ni¢gm Vva cdc logi tranh chip hop dong kinh doanh bit
dong sdn

* Khai niém tranh chap hop dong kinh doanh bdt déng san

La nhitng mau thuan phat sinh tir viéc thuc hién quyén va nghia vu
trong hop dong KDBDS gitta mot bén 1a chu thé KDBDS dé mua ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua mot bat dong san nhat dinh
nham tim kiém loi nhuan. D6 1a nhitng tranh chap vé hinh thirc ciing nhu
noi dung cta hop dong, vé dbi twong va cha thé cua hop dong.

* C4c logi tranh chdp hgp dong KDBPS

Tuy theo cha thé va muc dich ctia cac bén trong hop dong ma co thé
phan thanh hai loai 1a tranh chap vé hop dong dan sy hoic kinh doanh
throng mai.



Thez nhat, tranh chap hop dong KDBDS 14 tranh chap dan su khi
tranh chap phat sinh ma mot hodc céc bén khong co dang ky kinh doanh,
nhung déu c¢6 muc dich loi nhuan; hoic chi ¢ mot bén chu thé co ding
ky kinh doanh, c6 muc dich loi nhuan va bén kia cha thé khdng c6 muc
dich loi nhuan (1a d6i trong quy dinh theo Luat KDBDS 2014)°.

The hai, tranh chap hop dong KDBBS la tranh chap kinh doanh
thuong mai khi tranh chap phat sinh trong hoat dong kinh doanh, thuong
mai gitra ca nhan, to chic c¢6 dang ky kinh doanh véi nhau va déu co
muc dich loi nhuan®.

* Céc dang tranh chap hop dong KDBDS: tranh chap ve hinh thic;
vé doi tuong; vé chu thé hoac vé noi dung cua hop dong.

1.2. Giai quyét tranh chap Hop dong kinh doanh bat dong san
bﬁng Toa an

L& phuong thic giai quyét tranh chap tai co quan xét xir nhan danh
quyén luc nha nudc duogc tién hanh theo trinh tu, tha tuc nghiém ngat,
chat ché va ban an hay quyét dinh cua Toa &n vé vuy tranh chap néu
khong c6 su tu nguyén tuan thu s& duge dam bao thi hanh bang stc
manh cudng ché nha nuéc.

* Pic diem:

Ban chat cia phuong thuc giai quyét tranh chap bing con duong toa
an la mét phuong thiee mang y chi quyén luc nha nudc.

Quyét dinh cta toa an c6 hiéu luc khién cac bén bat budc phai thuc
thi va c6 thé kém theo céc bién phap cudng ché thi hanh.

* Uu diém: Quyét dinh cua tda an c6 tinh cudng ché cao, quyén loi
ctia nguoi thang kién s& duoc dam bao néu nhu bén thua kién ¢ tai san
dé thi hanh an. Nhiing sai st trong quéa trinh giai quyét tranh chap c6
kha ning dugc phét hién, khac phuc dam bao quyén loi chinh dang cua
cac bén tham gia. Chi phi giai quyét tranh chap bang toa an it hon nhiéu
so véi chi phi giai quyét tranh chap bang trong tai thuong mai.

* Nhuwoe diém: thu tuc giai quyét thuong dai hon so véi giai quyét
tranh chap bang trong tai thuong mai. Hon nira, nguyén tac xét xir cong
khai tai tda an cO thé lam syt giam uy tin cua cac bén trén thuong
trrong; cac bi mat kinh doanh khong dwoc dam bao, can tré hoat dong
d6i vai cac chua thé 13 bén KDBDS. Ngoai ra, ban an xét xir xong chua
duoc thi hanh ngay ma cac bén cd quyén khang céo, khiéu nai nén thoi
gian kéo dai anh huong dén qua trinh hoat dong ciia cac bén tranh chap.

?khoan 2 Piéu 10 Lust KDBDS 2014
3khoan 1 biéu 30 cua BLTTDS 2015



1.3. Phap luét vé giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh
bt dong san tai Toa an

La tong hop cac quy pham phap luat diéu chinh céc quan hé phat
sinh trong qué trinh giai quyet tranh chap hop dong KDBDS tai Toa an.

Khi giai quyét tranh chap hop dong KDBDS tai Toa an phai chiu sy
diéu chinh cta nhitng van ban phép luat chu yéu sau:

- B luat td tung dan su, Bo luat dan su, Luat dat dai, Luat KDBDS,
Luat Nha &, Luat xay dung. Trong d6, Luat KDBDS la dao Luat truc
tiép diéu chinh vé hgp dong KDBDS. Ngoai ra, con chiu su diéu chinh
ctia cac van ban dudi luat quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh céac
dao luat trén day. Dong thoi, né ciing chiu su diéu chinh caa mét s6 luat
chuyén nganh khac nhu: Luat doanh nghiép, Luat hop tdc x&, Luat
thuong mai, Luat dau tu...

Két luan chwong 1

Qua nghién ctu, tim hiéu nhiing van dé ly luanvé giai quyét tranh
chap Hop dong KDBPS tai Toa &n, 6 thé dua ra mot sé két luan sau:

Mot 13, tranh chdp Hop dong KDBDSxuat phét tir nhiéu nguyén
nhan va nhiéu dang hinh thirc khac nhau. Cac quy dinh cua phap luat c6
lién quan diéu chinh vé tranh chap Hop dﬁ)ng KDBBDS 14 khuoén khod
phap ly gitip cac bén chu thé tham gia giao két Hop dong thuc hién day da
dugc quyén va nghia vu cua minh.

Hai 13, ¢6 nhiéu phuong thtrc dé lya chon khi giai quyét tranh chap
Hop dong KDBDS nhung trong d6 Toa an 1a phuong thtc ¢6 nhiéu wu
diém vuot troi ma thuong duoc cac duong su lya chon.

Ba l1a, dé phéap luat vé giai quyét tranh chap Hop dong KDBDS phul
hop véi tong thé hé théng phép luat hién hanh va dap tng nhu cau thuc
tién dat ra, phap luat phai bao vé y chi thoa thuan cua cac bén tham gia
Hop d6ng va phai phi hop véi cac quy dinh lién quan dén phép luat to
tung, phap luat ndi dung khi giai quyét tranh chap Hop dong KDBDS tai
Toa an.



Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE GIAI QUYET CAC TRANH
CHAP HQP PONG KINH DOANH BAT PONG SAN TAI TOA AN

2.1. Quy dinh ciia phap luét vé giai quyét tranh chap hop dong
kinh doanh bat dong san

2.1.1. Cdc nguyén tic gidi quyét tranh chdp phat sinh tir hop dong
kinh doanh bét dong sdn tai Toa dn

Nguyén tic quyén quyét dinh va tu dinh doat cua duong sy; Cung
cap ching ct va chirng minh trong t6 tung dan su; Binh dang vé quyeén va
nghia vu trong t6 tung dan su; Bao dam quyen bao vé quyén va loi ich
hop phap cua duong su; Hoa giai trong to tung dan su; Hoi tham nhan
dan tham gia xét xir vu an dan su; Toa an xét xir tap thé, kip thoi, cong
bang, cong khai; Bao dam sy vo tu, khach quan trong to tung dan sy, bao
dam tranh tung trong xét xur.

2.1.2. Tham quyén gidi quyét tranh chdp phdt sinh tiv Hop dong
kinh doanh bit dpng sin tai Toa dn

Phép luat da quy dinh: “Doi firong tranh chap la bar dgng san thi
chi Toa &n noi cé bdt dgng san ¢6 tham quyén gidi quyér ™.

Theo quy dinh cua Bo luat té tung dan sy 2015, Toa an ¢ tham
quyén giai quyét tranh chap Hop dong KDBDS nhu sau: Tham quyén
xét xir cua Toa an theo vu viéc; Tham quyén theo cap; Tham quyén theo
lanh tho; Tham quyen giai quyet theo su lua chon cua nguyén don.

* Tham quyén gidi quyét tranh Ve chap bat déng san c6 lién quan
den quyét dinh ca biét cua co quan, t6 chitc, nguoi co tham quyén

Bo luat té tung dan sy 2015 quy dinh: Néu viéc Toa an thu ly vu an
tranh chap vé bat dong san c6 xem xét viéc huy quyét dinh ca biét cua
Uy ban nhan dan hoic Chu tich Uy ban nhan dan Cap huyén phat sinh
trudc ngay 01/7/2016 thi tranh chap thudc tham quyén cua Toa an Cap
huyén. Néu viéc thu Iy vu an dugc thuc hién tir ngay 01/7/2016 thi tham
quyén giai quyét vu &n 1a ciia Toa &n nhan dan cap tinh.

2.1.3. Trinh tw, thii tuc gidi quyét tranh chdp phdt sinh tiv hop
dong kinh doanh bt déng san tai Toa dn

Trong giai doan so tham, cac hoat dong to tung tai tda an bao gom:
hoat déng thu 1y vu &n, hoat dong chuan bi xét xir va hoat dong xét xir so
tham vu &n.

“diém ¢ khoan 1 Diéu 39 Bo luat to tung dan sy 2015 ,
*khoan 5 Piéu 1 Nghi quyét s6 104/2015/NQ - QH15 ngay 25/11/2015 ciia Quéc hoi
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2.2. Thue tién gidi quyét tranh chip phat sinh tir hop déng kinh
doanh bat dong san tai Toa an

2.2.1. Tinh hinh tranh chdp hop dong kinh doanh bit déng sin
dwoc gidi quyét tai Toa dn

* Tinh hinh tranh chdp hgp dong KDBDS tai Toa an tir nam 2013 dén
2017

T ngay 01-10-2014 dén 31-7-2017, cac Toa an da giai quyét duoc
1.072.451 vy an céc loai trong tong sé 1.336.861 vu an da thu ly. Theo
d6, sb luong tranh chap vé hop dong KDBDS con khd cao S0 Véi Cac
loai tranh chip hop ddng khac duoc giai quyét tai Toa an®.

2.2.2. Pdnh gid vé thwc trang gidi quyét tranh chdp phdt sinh tiv
hop dong kinh doanh bit dong sdn tai Tda an

Thet nhdt, phap luat quy dinh thoi han chuan bi xét xir di véi tranh
chap hop ddong KDBBS la tranh chap vé dan sy thi thoi han 1a 04 - 06
thang; con thudc tranh chap vé kinh doanh thwong mai thi thoi han
chuan bi xét xir 12 02 — 03 thang, ké tir ngay thu Iy vu an’. Quy dinh nay
d3 nang cao trach nhiém cua Toa an trong qué trinh giai quyét vy &n
tranh chap hop d¢ong KDBDS.

The hai, viéc giai quyét tranh chap hop dong KDBPS di duoc
théng nhat theo mot thi tuc chung — thi tuc té tung dan su.

Thir ba, COng tac giai quyét tranh chap vé co ban da gop phan dam
bao quyén va lgi ich hop phap cua céc bén tranh chap.

2.2.3. Vwéng mic, bit cip ciia phdp lugt vé gidi quyét tranh chdp
hop dong kinh doanh bit dpng sin tai Toa an

* Vwong mac ap dung phap lugt to tung

Quy dinh vé thoi han giai quyét tranh chap: Khi gial quyét tai Toa
an, viéc xac dinh muc dich loi nhuan caa ca nhan, té6 chac khéng co
dang ky kinh doanh con gap nhiéu kho khin va khé xac dinh trén thuc
té, nén xac dinh quan hé tranh chap dan su hay kinh doanh thuong mai
dé xac dinh thoi han giai quyét theo quy dinh cia BLTTDS con ¢6 nhiéu
quan diém khac nhau.

* Vedng mdc vé tham quyen:

Quy dinh Vvé viéc xac dinh tham quyén giai quyét theo su lua chon
cia nguyén don xuat hién trudc khi Toa an thu Iy giai quyét (ndp don
khoi kign) hay sau qua trinh thu Iy giai quyet? Va khi Toa én da thu ly
giai quyet dang tham quyen thi nguyén don c6 quyén lua chon Toa an c6
tham quyén khéc giai quyét nita khéng?.

6http://noich‘inh.vn/tin—tuc—su—kien/201709/nalng—cao—chat-luong-cong—tac—xet—xu-cua-cac-toa—an—302899/
" khoan 1 Biéu 203 BLTTDS 2015
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* Virong mac vé ap dung phap ludt néi dung khi gidgi quyét tranh
chap phat sinh tir Hop dong KDBDS tai Tda an con chong chéo, cu thé:

(i) Vé quy dinh huy dong vén hay viéc chuyén nhuong dy an bat
dong san trong hop dong KDBDS: con ¢6 su chong chéo gitra Luat Dau
tr va Luat KDBDS vi ¢d rat nhiéu du &n trong dién muén chuyén
nhuong nhung lai chua giai phdng mit bang hodc chua c6 gidy chang
nhan quyén st dung dat do ning luc yéu kém cua chu dau tu cii trong
viéc lam thu tuc.

(ii) Vé chat luong nha & va thoi han giao nha trong hop déng mua
ban nha & hinh thanh trong tuong lai: Do trong hop dong thudong khdng
duoc cac bén thoa thuan vi vay phap luat KDBDS, phép luat xay dung
phai quy dinh chat ché va cu thé vé trach nhiém cua bén bén trong viéc
bao dam tién do xay dung nha & chir khong phai tré thanh 1a diéu khoan
tly nghi ctia cac bén ty nguyén thoa thuan trong hop dong.

(iii) Vé quy dinh théa thudn phat hop dong va béi thuwong thiét hai
theo quy dinh tai khodn 2 Piéu 16 Ludt KDBDS 2014 con bat cap.

Trén thuc té, khong it cac trudng hop cac bén co thoa thuan mic
phat vi pham, nhung su théa thuan dé lai tinh trén gia tri cua hop dong.
Vay, liéu khi phét sinh tranh chap, Toa an c6 chap nhan muac phat vi
pham gia tri phan nghia vu hop dong bi vi pham hay toan bo gia tri hop
d6ng? Mat khac, chirng minh thé nao 14 “gid tri phdn nghia vu hop dong
bi vi pham” hoan toan khong don gian, dac biét la trong cac loai hop
ddng dich vu phai thuc hién cu thé theo tién trinh, khéng thuc hién dugc
riéng ré&, do nhiéu nguoi cung thuc hién... o 1a chua ké viéc danh gia,
két luan trong truong hop phai dua ra Toa an giai quyét thi hoan toan
phu thudc vao nhan thirc chi quan ctia Tham phéan hoic Hoi dong xét
XU.

Tham khao Piéu 74 Coéng udc Vién 1980 vé mua ban hang hoa
quéc té (CISG) quy dinh: Tién boi thuong thiét hai xay ra do mot bén vi
pham hop ddng 1a mot khoan tién bao gom ton that va khoan lgi bi bo 16
ma bén kia da phai chiu do hau qua caa su vi pham hop dong. Tién boi
thuong thiét hai ndy khong thé cao hon ton that va sé loi bo 16 ma bén bi
vi pham d3 du liéu hodc dang 1& phai du liéu duoc vao Iic ky két hop
dong nhu mot hau gua cd thé xay ra do vi pham hop dong, cé tinh dén
cac tinh tiét ma ho da biét hoic dang 1& phai biét.

Viéc du lidu trudc ndy trong mot sb truong hop s& 1a mot 13 can ctr
dé gisi han mirc boi thuong thiét hai trong thuc té..

(iv) Vé diéu kién d6i véi ddi tugng caa hop dong KDBDS 1a quyén
st dung dat dugc phép dua vao kinh doanh dugce quy dinh tai Piéu 9
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Luat KDBDS 2014, trong d6 c6 dieu kien “Cé giay ching nhdn ve
quyen sir dung dat theo quy dinh cua phap lugt vé ddt dai”. Viéc cham
cap Glay chang nhén quyén st dung dat da lam cho nhiéu quyén st
dung dat va nha ¢ khong thé tro thanh “hang héa” duoc phép dua ra
giao dich trén thi treong bat dong san.

Két luin chwong 2

Nhitng quy dinh cua phap luat Viét Nam hién hanh vé giai quyet
tranh chap Hop dong KDBDS tai Toa an da phu hop voi nhitng thay d6i
va nhu cau ctia thuc tién va tao co s& phap 1y quan trong cho cac chu thé
xac 1ap cac Hop dong mot cach an toan. Tuy nhién, cac quy dinh cua
phép luat hién hanh vé thi tuc t6 tung hay phap luat ndi dung ciing boc
16 nhiéu bét cap khi ching duoc van dung trong thuc tién. Quy dinh vé
tham quyén ctia Toa 4n nao c6 tham quyén thy ly giai quyét con nhiéu
bat cap va c6 xu hudng “chay” theo yéu cau cua duong sy. Hodc phap
luat ndi dung méi chi quy dinh vé bao dam thuc hién nghia vu xu 1y tai
san bao dam la bat dong san nhung chua hoan thién vé Luat dang ky bao
dam va mot sO quy dinh khac v€ phap luat néi dung. Mac khac, mot
vuéng mac kha pho bién 1a vudng mic trong qua trinh xir ly tai Toa an,
trong hoan canh hién nay, viéc khoi kién ra Toa an dé yéu cau g1a1 quyet
tranh chap hop dong KDBDS thuong keo dai nhiéu niam, lam mat thoi
gian va ton nhiéu chi phi vi vy can quy dinh ap dyung giai quyét theo thu
tuc rut gon d6i voi nhing vy an du diéu kién.

T4t ca nhimg bat cip duoc phan tich, binh luan va 1y giai néu trén
nham tao cin ct cho nhitng kién nghi, giai phap dé hoan thién phap luat
s& duoc dé cap ¢ Chuong 3.
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Chuong 3
PINH HUONG VA CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP
LUAT VA AP DUNG PHAP LUAT VE GIAI QUYET CAC
TRANH CHAP HQP PONG KINH DOANH BAT PONG SAN TAI
TOA AN

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé gidi quyét tranh chap
hop dong kinh doanh bat dong san

That nhat, dinh huéng cdi cdch tw phdp

That hai, bdo dam sur dong bg cua phap ludt

3.2. Cac giai phap hoan thién phap luat

* Hoan thi¢n phap lugt vé thii tuc té tung va gidi quyet

- Thir nhdt, can c6 van ban huéng dan thong nhat vé viéc duong sy
c6 quyén duogc lya chon Toa an c6 tham quyen giai quyet tranh chap
Trong tinh hUOIlg d4 dat ra trén, tac gia dong y voi quan diém thir hai vi:
Tham quyén caa Toa an theo su lva chon cua nguyén don xuét hién khi
Toa an thu Iy giai quyét. Tac 1a khi nop don khoi kién, ho c6 thé chon
mot trong cac Toa an c6 tham quyén theo quy dinh tai Piéu 39, néu
khong thi ho c6 thé lya chon mot trong cac Toa an cd tham quyén theo
quy dinh tai Biéu 40 BLTTDS. Va néu nhu ho di c6 su lya chon Toa &n
c6 tham quyén dé giai quyet va Toa &n da thu Iy giai quyet dang tham
quyen thi duong nhién nguyén don khong c6 quyén lya chon Toa &n c6
tham quyén khac giai quyét nita.

- Thet hai, can &p dung cac quy dinh vé tha tuc rat gon cia BLLTDS
2015 khi giai quyét tranh chap doi véi hop d6ng KDBDS. Hién nay, khi
giai quyet tranh chap tai Toa an con chua linh hoat trong qua trinh thy ly
giai quyét, thu tuc con ruom rd, mat nhiéu thoi gian.

Viéc &p dung thi tuc t6 tung t6 tung rit gon nham rat ngan thoi gian
giai quyét cac tranh chap phat sinh tir Hop dong KDBDS khi ¢am bao
cac diéu kién dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 317 BLTTDS 2015 thi
Toa an khéng phai mat nhiéu thoi gian dé diéu tra, xac minh ma van c6
thé giai quyét vu an dung luat dinh, dam bao cdng bang, I& phai, nham
rit ngan thoi gian, hiéu qua, giam chi phi xir Iy tai san déng thoi giam
thiéu nguy co rui ro thanh toan khoan chi phi to tung khac phat sinh.

* Hoan thién phap ludt vé ngi dung

- Vé quy dinh théa thudn phat hop dong va boi thuwong thiét hai.

Mot 13, chap nhan thoa thuan cta cac bén vé mot mic boi thuong
thiét hai cb dinh tai thoi diém ki két hop ddng, d6 co thé 1a mot khoan
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tién nhat dinh hoic 1a mot cach tinh thiét hai duoc du lidu tir trudge phu
hop voi Biéu 74 ctia Cong uéc CISG;

Hai 13, thoa thuan vé muac boi thuong thiét hai ¢6 dinh s& bi tuyén
vo hiéu néu viéc du liéu c6 dau hiéu cho thady nham muc dich trirng phat
bén vi pham hop dong khi quy dinh khoan tién qua Ién hoic khong hop
i so vai thiét hai thuc té xay ra;

Ba 14, trong truong hop hop dong duoc thiét 1ap gitra thuong nhan
va nguoi tiéu dung hoac mot bén yéu thé hon, thoa thuan ciing c6 thé bi
tuyén vo hiéu néu sé tién boi thuong thiét hai do ngudi tiéu dung hoic
bén yéu thé hon phai tra cao mét cach bat can xang.

Bén canh d6, Piéu 362 BLDS niam 2015 quy dinh: “Bén ¢6 quyén
phai &p dung céc bién phap can thiét, hop 1y d¢ thiét hai khong xay ra
hoac han ché thiét hai cho minh”. Nghién ctu ndi dung quy dinh nay co
thé thay, su bat lgi cho bén c6 quyén va néu ap dung trong thuc té s&
khong kha thi. Bai theo quy dinh, bén cd quyén phai c6 nghia vu ap
dung céc bién phap can thiét, hop 1y dé thiét hai khdng xay ra. Chinh noi
dung nay, c6 thé bi bén vi pham lgi dung din t6i viéc bén bi vi pham c6
thé s& khéng nhan duoc khoan tién boi thuong thiét hai ndo ca.

- Vé thi hanh &n trong tranh chap hop dong ma déi twong 1a mua
ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai cOn nhiéu khé khan.

Thuc té cho thay da s6 nhitng ban hop dong goép vén, cho vay vén,
hop dong dat coc gitt chd mua nha ma ban chat 1a hop dong mua ban
nha ¢ hinh thanh trong twong lai tra hinh déu bi tuyén vo hiéu, cac bén
hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan. Nhitng quy dinh nhu vay co vé la
nhitng ché tai nghiém khac danh cho chu dau tu va bao vé quyén loi
ngudi mua nha nhung van dé 1a khi cAm nhitng ban an trén tay nguoi
mua nha & hinh thanh trong twong lai c6 giai quyét duoc hau qua hay
khong? Vi c6 thé doanh nghiép lai pha san, chi dau tu khdng cé kha
ning hoan tra khoan tién da nhan hay khéng chi ding néi 1a tién boi
thuong hay tién 14i s& khé khin trong van dé thi hanh an. Theo tac gia,
bén canh viéc quy dinh nhu trén, phap luat nén co co ché dam bao kha
nang thi hanh an dbi véi nhitng tranh chap trong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai.

- Vé Vdn dé huy dong von cia cdc nha dau tw KDBDS:

Ngan hang Nha nuéc Viét Nam cha tri, phbi hop véi Bo tu phap va
cac Bo nganh co lién quan nghién cau trinh chinh phua phé duyét va ban
hanh cé4c van ban quy dinh vé chinh sach nham khuyén khich thanh lap
cac quy dau tu bat dong san trén co sd vu dai vé thué cho cac nha dau tu
vao quy; khuyén khich cac nha dau tu khac cung cap vén trén thi truong
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tin dung thr cap cho céac khoan cho vay dau tu bat dong san dic biét 1a
bat dong san nha & trén co sd duoc vay wu ddi cac ngudn von dai han
ctia Chinh pha nham han ché rui ro.

- Vé hoan thién quy dinh Vé mirc von phap dinh tai Luat KDBDS
2014

Thir nhat, mirc vén phap dinh quy dinh 12 20 ty VND®, gip gan 3,5
lan so véi trude d6 12 van con qua thip so voi thuc té cua thi truong
BDS:

Vi khi doi chiéu véi quy dinh tai Piéu 14 Nghi dinh sO
43/2014/ND-CP do Chinh phu ban hanh ngay 15/05/2014 v€ quy dinh
chi tiét mot s6 diéu cua Luat Dat dai 2013 thi: “diéu kién chi dau tw
dwoc nha nuwoc giao dat, cho thué dat dé thuc hién duw én dau tw la cdc
chii ddu tw phdi ¢é von thuge sé hivu cia ho khéng thap hon 20% tong
Mitc dau tw doi véi duw &n c6 quy md si dung ddt dudi 20 héc ta va
khéng thap hon 15% téng mire dau tw déi véi due &n co quy md si dung
dat tir 20 héc ta tré 18n . Nhu vay, hiéu theo quy dinh trén thi mét dy an
BDS quan trong nhat 1a chii dau tu phai lo d6i pho véi quy dinh vé diéu
kién nang lyc tai chinh dé thuc hién dy &an hon 13 quan tam dén quy dinh
vbn phap dinh nén chiing khong con nhiéu ¥ nghia va vo hinh chung lam
vO hiéu hoa quy dinh von phap dinh tai Luat KDBDS2014.

Tht hai, Luat Dau tu s6 67/2014/QH13 va Luat Doanh nghiép sé
68/2014/QH13 khong con quy dinh vé von phap dinh cia Doanh nghiép
khi thanh Iap. Nhu vay, quy dinh ndy cua Luat KDBDS khong théng
nhat vai 2 Luat trén. Do vay, viéc quy dinh von phap dinh trong Luat
KDBBDS la khéng can thiét.

- Vé diéu chinh, bé sung mét sé logi thué va 1é phi vé nha dat theo
hudng khuyén khich sir dung c6 hiéu qua bat déng san, déng thoi phét
trién manh cac giao dich chinh thic trén thi truong. Thong qua thué, phi
va |é phi, Nha nuédc diéu tiét thi truong bat dong san, khuyén khich st
dung c6 hiéu qua tai nguyén dat dai, han ché dau co, dong thoi giam
thué va phi trong giao dich trén thi truong bat dong san & muac hop ly
nham khuyén khich giao dich chinh thirc, khic phuc tinh trang giao dich
“ngdm”, cac hanh vi trén tranh nghia vu tai chinh gay that thu cho ngan
sach nha nuoc, han che thap nhat céc tranh chap c6 thé phat sinh.

3.3. Cac gidi phap vé ap dung phap luat

Thiz nhat, dé quy lugt thi sruong diéu tiét sir phat trién cua hogt
dong KDBDS, han ché su can thiép hanh chinh Nha nuoc.

8 diéu 10 cua Luat Kinh doanh BDS 2014
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~bay la giai phap quan trong nhat, mang tinh nén tang nhat, mang lai
su on dinh nhat cho sy phét trién ciia hoat dong KDBDS ¢ Viét Nam. Su
can thi¢p cua hanh chinh Nha nudc la mot tré ngai Ion trong qua trinh
phéat trién cua hoat dong KDBDS hién nay. Vi vy giam tbi da su can
thiép hanh chinh Nha nudc trong linh vyc bat dong san theo huéng dé
cho quy luat thi truong diéu tiét hoat dong kinh doanh nay.

Thit hai, doi méi hé thong tai chinh lién quan dén KDBDS

Can c6 su phdi hop chat ché gitta cac co quan lién quan trong viéc
nghién ciu sira d6i, bo sung céac loai thué va Ié phi lién quan dén bat
d6ng san; cling nhu hoan thién co ché chinh sach tao diéu kién thuan loi
cho cac doanh nghiép, ngudi dan co thé thé chap bat dong san nha dat dé
vay vén phat trién kinh té; dé xuat céc giai phap cho vay dai han véi l3i
suat phi hop trong xay dung nha ¢ cho thué, béan tra dan va cac loai nha
& khac dé hd tro phat trién hang hda cho thi truong bat dong san.

Thit ba, thic hién cdng tac tuyén truyen, phé bién cac chinh séch,
phap lugt cia Nha nwoc néi chung va cac chinh sach phap lugt lién
quan dén linh viee KDBBS néi riéng dén cac chu thé khi tham gia giao
dich.

Tiép tuc day manh cong tac tim hiéu va tuyén truyén phép luat diéu
chinh quan hé vé hgp dong KDBPS ¢ Viét Nam nham han ché rui ro
cho cac bén khi tham gia giao dich. Tuy nhién, dé c6 thé xay dung thi
truong bat dong san phat trién minh bach thi nuéc ta can tiép tuc hoan
thién phap luat vé hop dong KDBPS hiéu qua, giam thiéu cac tranh
chap trong hop dong.
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Két luan chwong 3

Bao dam thuc hién phap luat khi giai quyét tranh chap Hop dong
KDBDS tai Toa an trong diéu kién phat trién kinh té thi truong, mé rong
quan hé giao dich dan su, thuong mai gin véi xay dung Nha nudc phap
quyén x& hoi cht nghia can quan triét cac quan diém c6 y nghia nguyén
tac, phuong phap luan trong qué trinh to chic thuc hién, do 1a bao dam
phU hop véi quan diém cia Pang va Nha nude, dam bao thuc hién dong
bo cac diéu kién bao dam thuc hién phap luat, thong nhat trong &p dung
phap luat, twong thich véi tap quan qudc té va Dieu wdc quoc te.

Trén co s¢ quan triét cac quan diém thyc hién phap luat giai quyét
tranh chap Hop dong KDBPDS tai Toa an néu trén can dong bo cac giai
phap cd tam quan trong, co y nghia quyét dinh 1a hoan thién phap luat
giai quyét tranh chap Hop d6ng KDBPDS tai Toa an. Pong thoi day
manh hoat dong pho bién, tuyén truyén, gido duc phap luat giai quyét
tranh chap Hop dong KDBPDS tai Toa an, kién toan, d6i moi to chirc
hoat dong, ning cao nang lyc, trach nhi¢m, dao duc cdng vu cua can by,
cong chace co quan quan ly nha nudc co lién quan déngiai quyet tranh
chap Hop dong KDBDS tai Toa an, co quan bd trg tu phép, cac to chirc
cung cap dich vu, tu van phap ly.
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KET LUAN

C4c tranh chap lién quan dén hop dong KDBDS dién ra ngay cang
nhiéu hon, phirc tap hon dan dén nhiing tranh chap yéu cau Toa an giai
quyét ngdy mot gia ting. Do viy, doi hoi chat luong ap dung phap luat
trong glal quyet cacvu an cta Toa an can phai c6 tim cao hon, triét dé
hon, can thiét phai c6 cac giai phap tich cuc, 1au dai nham han ché dén
muc thap nhat cac tranh chap xay ra. Vi nhan thic sau sac rang tranh
chap hop dong KDBPS sé tac dong khong nho dén su on dinh chinh tri -
x& hoi. Theo d6, su xuat hién xu huéng toan cau hoéa bat dong san, bao
gom ca 2 yéu t6 nha dau tu trong nudc ra mua nha nudc ngodi va ngudi
nudc ngoai vao mua nha, dau tu tai Viét Nam. Viét Nam sé tro thanh dat
nudc hoi nhap vé thi truong bat dong san rat cao nhu hién nay thi viéc
nghién cau tim ra cac nguyén nhan nay sinh tranh chap dé trén co s d6
tim ra céc giai phap ngan ngtra hoac han ché cac nguyén nhan nay co y
nghia rat quan trong nham bao vé tinh 6n dinh va duy tri su trat tu, bén
viing cua thi truong bat dong san. Trén co sé ly luan, qua thuc tién
nghién ctu giai quyét cac vy &n tranh chap hop dong KDBDS tai Toa an
thoi gian qua, tac gia da chi ra nhiing ton tai, han ché cling nhu nguyén
nhan caa han ché, tir 46 manh dan dwa ra cic quan diém ciing nhu céac
giai phap. Néu dugc thuc hién dong bd va mot cach nghiém tdc s& nang
cao dugc chat luong giai quyét tranh chap hop dong KDBDS tai Toa an,
g6p phan khong nho 1am lanh manh céc quan hé x& hoi, bao vé nén phap
ché x& hoi chu nghia.

Trong khudn kho han hep cua luan van, tac gia phan tich lam r
nhitng van dé Iy luan va thyc tién giai quyét tranh chap Hop dong
KDBDS tai Toa an lam co s& cho viéc dua ra dé xuat cu thé nhim hoan
thién phap luat Viét Nam vé van dé nay trong giai doan xay dung nén
kinh té hoi nhap thé gidi.
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