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Phuong thiic gidi quyét tranh chdp bang trong tai dugc dp dung theo su lua chon cia cdc bén, nhing néu
tranh chdp dé khéng dugc phap ludt quy dinh thudc thdm quyén trong tai thi trong tai cing khong dugc
gidi quyét ngay cd khi cdc bén cd théa thudn trong tai. Trén thuc té khong it phan quyét cia trong tai gidi
quyét tranh chdp lién quan dén bdt dgng sdn bi tuyén hiry hodc khéng dugc cong nhdn béi Toa dn vi ly
do trong tai khéng cé thdm quyén gidi quyét. Trong pham vi bai viét nay, nhém tdc gid phdn tich ba ngi
dung: (i) nhdn di¢n tranh chdp bdt dong sdn; (i) quy dinh vé thdm quyén cia trong tai gidi quyét tranh
chdp bdt dgng sdn theo phdp ludt Viét Nam va diéu wdc qudc t¢; va (iii) thuc tién gidi quyét tranh chdp bdt
déng sdan bang trong tai va hudng hoan thién phap ludt Viét Nam.
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has frequently vacated or refused to enforce arbitral awards in real estate matters, citing a lack of subject-
matter jurisdiction. This article provides a comprehensive analysis of the legal compliance framework for real
estate arbitration, focusing on: (i) the precise legal definition of real estate disputes; (i) the interplay between
Vietnamese domestic law and international treaties; and (iii) common procedural approaches alongside
strategic recommendations for refining Vietnam’s current legal architecture.
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1. Nhan dién tranh chap bat dong san

Bt dong san Ia loai tai sin ¢6 méi lien h¢ mat thiét véi dit dai. Tuy nhién, khong
phai moi tranh chip phdt sinh tii bit dong san déu dong nhit vdi tranh chip dit dai.
Thuc t€, tranh chip dit dai chi la mot bo phan trong téng thé cdc tranh chip lién quan
dén bit dong san. Nhiéu tranh chip bit dong san ¢6 thé phdt sinh tii quyén sé hiu tai sin
gin lién véi dit, giao dich dan sy, hgp dong xay dung hoic kinh doanh bat dong san, ma
khong truic tiép gin véi quyeén st dung dit. Viéc nhan dién tiing loai tranh chip bit dong
san khong chi mang v nghia Iy ludn ma con mang y nghia thuc tién trong viéc xdc dinh
thu tuc va thim quyeén cta tling co quan tai phdn. Ca Luat Pt dai nam 2013 va Luat Dit
dai nam 2024 déu dinh nghia tranh chip dit dai Ia tranh chip vé quyén, nghia vu cia
ngudi st dung dit gitia hai hoac nhiéu bén trong quan h¢ dit dai.' Tuy nhién, cich dinh

1 Khoan 24 Pi¢u 3 Luat Dat dai nam 2013 va khoan 47 Pi¢u 3 Luat Dat dai nam 2024.
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nghia nay thiéu tiéu chi d€ phan dinh cdic nhém tranh chap khién khdi ni¢m c6 pham vi
qud rong,” khé phan biét gitia tranh chip dit dai va tranh chip c6 lién quan dén dit dai.’

Ve ky thuit 1ap phdp, mot khdi ni¢m phdp ly can dua ra tiéu chi khdi qudt hoac
li¢t ké cdc truong hop cu thé. Quy dinh hién hanh khong tao ra duge mot trong hai gid
tri nay.* Theo tinh than Nghi quyét 04/2017/NQ-HDTP ctia Héi dong Thim phdn
hudng din mot s¢ quy dinh trong Bé luat TS tung dan su veé trd lai don khéi kién, quyén
nédp don khéi kién lai vu dn, tranh chip dit dai bao gdbm nhung tranh chip xdc dinh ai
la nguidi ¢6 quyén su dung dit, tic dit dai phai [a d61 tuong truc tiép ctia quan hé tranh
chip.”> Cdc cdc tranh chip vé giao dich, thiia k€ hay chia tai sin lién quan dén quyén su
dung dit khong thuoc pham vi dp dung ctia Nghi quyét nay.

C6 thé nhan thdy, cdc tranh chip lién quan dén dit dai, du cung xoay quanh yéu
t6 bit dong sin, nhung vé ban chit phdp ly lai ton tai sy khdc biét ding ké vé d6i tugng
tranh chdp, néi dung quyén va nghia vu. Do d6, khi xdc dinh thim quyén giai quyét
tranh chip dit dai cting cn tinh dén su khdc biét gitia cdc nhém tranh chip trong linh
vuc dat dai.

Déi véi tranh chip ¢ déi tugng tryc tiép la quyeén su dung dit, trong tim cua viée
giai quyét tranh chip [a xdc dinh chu thé c6 quyén st dung dit hgp phdp. Trong khi dé,
cdc tranh chdp ¢6 lién quan dén quyeén su dung dit lai khong nham xdc dinh chua thé
cua quyén nay, ma chu yéu hudng téi viéc lam ro hiéu luc ctaa giao dich, cung nhu xdc
dinh quyén va nghia vu cta cdc bén phdt sinh tii cic quan h¢ phdp luat cu thé. Trong
nhting truong hop nay, dit dai chi déng vai tro la yéu t6 ¢6 lién quan, chud khong phai 1a
d6i tugng tranh chip tryc ti€p, dién hinh nhu tranh chip phdt sinh tit hgp dong chuyén
nhuong quyén st dung dit, tranh chip veé thiia k& quyén st dung dit hoic tranh chip
chia tai san chung ctia v¢ chong ¢6 lién quan dén quyén su dung dit. Ve ban chit, day
Ia cdc tranh chip thuodc cdc linh vyc phédp luat tuong ting nhu hgp dong, thiia k& hoic
hon nhan va gia dinh, chi khong phai a tranh chdp dit dai.

Chinh vi su khdc biét vé ban chit, viéc nhan dién chinh xdc tiing loai tranh chip c¢6
y nghia djc bi¢t quan trong trong viéc xdc dinh dung thim quyén gidi quyét. Néu khong
phan dinh ro6 rang, s¢ dé dan dén viéc dp dung cing mot co ché tai phdn cho nhing
tranh chidp vén can duge gidi quyét theo cc tinh ty va thdm quyén khdc nhau, tit d6
lam giam hi¢éu qua va tinh chinh xdc cua hoat dong gidi quyét tranh chap.

2. Tham quyén cua trong tai giai quyét tranh chdp theo Cong uéc New York
nam 1958 va Luat mau UNCITRAL

Dé xdc dinh tranh chip thudc thim quyen gidi quyét cia trong tai, Cong udc New
York cho phép cdc qudc gia thanh vién duge quyeén tu quyét dinh tinh thuong mai caa
tranh chdp. Muc dich caa Cong udc la mang lai sy théng nhit trong viéc cong nhan va
cho thi hanh phdn quyét trong tai trén toan ciu, it nhit 1a 6 cdc qudc gia thanh vién caa
Cong udc theo nguyeén tic c6 di ¢6 lai gitia cic bén.

Theo bitu 5 Cong uéc New York nim 1958, phdn quyét trong tai ¢6 thé bi tu
chdi néu nhu co quan ¢6 thim quyén cia nudc, noi viéc cong nhan va thi hanh dé duge

2 Lé Hong Hanh va Lé Thu Hing, “Pam bdo tinh dong bo, tinh théng nhit trong phdp luat vé gidi quyét
tranh chap dat dai”, Tap chi Ludt hoc, s6 05, 2022, tr. 3-17.

3 Luu Qudéc Thdi, “Thuc trang phdp luat vé giai quyét tranh chip dit dai va giai phdp hoan thién”, Tap chi
Khoa hoc phdp ly Viét Nam, s6 01(173), 2024, tr. 53-67.

4 Lé Hong Hanh va Lé Thu Hing, tldd, tr. 3-17.

5 Khoin 2 Bi¢u 3 Nghi quyét s6 04/2017/NQ-HDTPTANDTC ngay 5/5/2017 hudng din mét s6 quy
dinh trong Bo luat TS tung dan su vé tra lai don khéi kién, quyén nop don khéi kién lai vu dn.

6 Lé Hong Hanh va Lé Thu Hing, fldd, tr. 3-17.
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yéu cau cho ring, d6i tugng ctia vu tranh chap khong thé giai quyét duge bing trong tai
theo luat phdp cua nude do.

Luat miu vé Trong tai thuong mai quéc t€ cia Uy ban Lién hgp quéc vé Luat
Thuong mai quéc t& (United Nations Commission on Interational Trade Law, UNCITRAL)
nam 1985 khong dua ra dinh nghia cy thé vé thuat ngi “thuong mai” nhung khuyén
cdo nén hiéu theo nghia rong khi xdc dinh tranh chép ¢6 phii Ia tranh chip thuong mai
thudc thim quyeén cua trong tai. Ngoai ra, Luat mau UNCITRAL khuyén khich cdc
quéc gia khi chuyén hdéa néi luat ¢6 thé mé rong pham vi dp dung cho ca tranh chip
thuong mai va mot s6 tranh chap khong mang tinh thuong mai.’

Theo 34.2.b Luat mau, phdn quyét trong tai ¢ thé bi huy trong trudng hop theo
luat ctia nude d6, van dé noi dung tranh chap khong thé gidi quyét bang trong tai. Quy
dinh nay thé hién nguyén tic ton trong chi quyén cua quéc gia trong viéc xdc dinh
pham vi thdm quyén gidi quyét tranh chip cta trong tai ciing nhu loai trii nhiing tranh
chip khong thuoc thim quyén cua trong tai. Tuy nhién, chinh quy dinh mé nay cua
Luat miu c6 thé din dén su tuy tién trong viéc huy phdn quyét trong tai néu phdp luit
quéc gia khong xdc dinh ro rang va cu thé nhiing loai tranh chidp khong thé giai quyét
bang trong ti.* Do d6, dé dam bdo tinh 6n dinh va dy dodn dugc, phdp luat qudc gia
can quy dinh r6 rang pham vi cdc tranh chip khong thé giai quyét bang trong tai nhim
han ché tinh trang phdn quyét trong tai bi hay bo do xung dot vé thim quyén.

3. Tham quyén caa trong tai giai quyét tranh chdp bat dong san theo phap
luat Viet Nam

Thim quyén cta trong tai duge hiéu la giéi han quyén tai phdn cia trong tai trong
pham vi nhting vu viéc ma trong tai duge quyén giai quyét. Khdc véi thim quyén giai
quyét tranh chip duong nhién cua Toa dn, thAim quyeén gidi quyét tranh chip cua trong
tai dugc gidi han trong mot s6 loai tranh chdp do phdp luat mdi qudc gia quy dinh. Theo
thong 1¢ quéc t&, khi nang moét tranh chip dugce giai quyét bang trong tai dua trén hai
yéu t6 [a loai tranh chép va thoa thuan trong tai.”

Theo Luat Trong tai nim 2010 ctia Viét Nam, d€ tranh chip dugc gidi quyét bing
trong tai, phai thoa man hai diéu kién. Thii nhdt, tranh chip thuoc thim quyén cia trong
tai. Thit hai, thim quyén cua trong tai cu thé giai quyét vu viéc d6 thé hién thong qua
viéc ¢6 thoa thuan trong tai.

B¢ luat Dan sy nim 2015 ghi nhan khi ning gidi quyét tranh chdp dan sy bing
trong tai: Trudng hgp quyén dan su bi xdm pham hogc ¢6 tranh chip thi viéc bao vé
quyén dugc thuc hién theo phdp luit t6 tung tai Toa dn hoic trong tai.'” Tuy nhién,
Luat Trong tai thuong mai nam 2010 chua ¢6 quy dinh tuong ting ma chi géi gon thim
quyeén cua trong tai trong nhing tranh chip thuong mai. Cu thé, Piéu 2 Luat Trong
tai thuong mai nam 2010 quy dinh ba trudng hop dé xdc dinh tranh chip thuoc thim
quyén gidi quyét cua trong tai.'!

7 Chu gidi cua Ban thu ky Uy ban Phdp luat thuong mai qudc t€ cha Lién hiép qudc vé Luat mau vé trong
tai thuong mai quéc t€ duge Uy ban thong qua nam 1985 va stia d6i, b6 sung nim 2006.
8 Nima Nasrollahi Shahri, “From exclusion to integration: The Sorbonne report on EU Law and

International Commercial Arbitration”, Arbitration: The International Journal of Arbitration, Mediation and
Dispute Management, Vol. 92(1), 2026, DOI: https://doi.org/10.54648/amdm2026014

9 Moamen Alsaloom & Raed Alnimer, “Confidentiality and effectiveness in international commercial
arbitration: Analyzing the UNCITRAL Model Law and enforcement mechanisms”, In  R. El Khoury
(eds), Strategic decision-making in dynamic business environments. Studies in systems, decision and control, Cham:
Springer Nature Switzerland, 2026, pp. 165-171, DOL: https://doi.org/10.1007/978-3-032-07220-7_15

10 Khoan 1 DBiéu 14 B¢ luat Dan su nam 2015.

11 bitu 2 Luat Trong tai thuong mai nim 2010.
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Thit nhdt, dga vao néi dung tranh chép, tranh chip thudc thim quyén giai quyét cia
trong tai néu tranh chip phdt sinh tii hoat dong thuong mai. Trong quy dinh nay khong
deé cap chu thé tranh chip nhung tranh chip tit hoat dong thuong mai c¢é nghia la cha thé
cua tranh chip dang tién hanh hoat dong thuong mai va phdt sinh tranh chip vdi nhau.'
Theo Luat Thuong mai nam 2005, hoat dong thuong mai Ia hoat dong nhim muc dich
sinh Ig1, bao gdbm mua bdn hang héa, cung ting dich vy, dau tu, xic tién thuong mai
va cdc hoat dong nhim muc dich sinh lgi khdc."” Theo Nghi quyét s 03/2012/NQ-
HDTP, myc dich 1¢i nhuan ctia cd nhan, t6 chiic trong hoat dong kinh doanh, thucng
mai Ia mong muén cua cd nhan, t6 chic do thu dugce 1¢i nhuan ma khong phan biét ¢6
thu duge hay khong thu duge 1gi nhuan ¢t hoat dong kinh doanh, thuong mai dé."

C6 thé hiéu, thim quyeén gidi quyét tranh chdp ctia Trong tai tai khoan 1 Piéu 2
Luat Trong tai thuong mai nam 2010 quy dinh nay bao gobm nhung tranh chip phdt
sinh tli cdc hoat dong nhim muyc dich sinh lgi. Chu thé tham gia tranh chip trong quy
dinh nay ¢6 ba truong hop xay ra. Mt la, ca hai chu thé ¢ hoat dong thuong mai. Hai
la, chi ¢6 mot cha thé ¢6 hoat dong thuong mai. Ba la, ca hai chu thé déu khong c¢6
hoat dong thuong mai. Néu cdc bén déu khong c6 hoat dong thuong mai thi khong thé
Iam nay sinh tranh chap tii hoat dong thuong mai. Cho nén, dé ddp 1ing quy dinh tranh
chip phidt sinh tii hoat dong thuong mai thi phai ¢6 hoat dong thuong mai gin véi it
nhit mét trong hai bén, tiic ¢6 hai trudng hgp xdy ra Ia ¢a hai hoic it nhit mét bén ¢
hoat dong thuong mai. Nhu vy, quy dinh tai khoan 1 diéu nay lai trung lip véi khodn
2 trong cung moét ditu luat (Diéu 2 Luat Trong tai thuong mai nam 2010).

Thit hai, dua vao chu thé tranh chdp, tranh chip thuoc thim quyén giai quyét cia
trong tai néu c6 moét bén tranh chip ¢ hoat dong thuong mai. Chu thé ¢6 hoat dong
thuong mai c6 thé dugc chia thanh hai trudng hop. Mgt la, chu thé ¢ hoat dong thuong
mai la thuong nhan, tic Ia cha thé thuc hién hoat dong thuong mai va da ding ky kinh
doanh theo quy dinh phdp luat. Hai la, chu thé van thyc hién hoat dong thuong mai
nhung khong thuoc dién phai ding ky kinh doanh theo quy dinh, dién hinh nhu cdc
truong hop duge quy dinh tai Nghi dinh s¢ 39/2007/ND-CP ngay 16/3/2007 cta
Chinh phu vé hoat dong thuong mai mot cich doc lap, thuong xuyén nhung khong
phai dang ky kinh doanh.

Ngoai ra, thim quyén cuia trong tai con dugce xdc dinh d6i véi nhing tranh chip
dic thtt ma phdp luat c6 quy dinh duge gidi quyét bing trong tai.”” Péi véi tai sin 1a bat
dong san, phdp luat hién hanh c¢6 nhiéu luit ditu chinh. Bé luat Dan sy nam 2015 quy
dinh chung vé tai san bang cdch li¢t ké tai san n2o [a bit dong san. Ngoai ra, luit chuyén
nganh diéu chinh déi tugng 1a bat dong san con ¢é Luat Kinh doanh bt dong san nim
2023, Luat Nha é nim 2023 va Luat Pit dai nam 2024. Ba luit nay ¢6 su lién thong
va théng nhit véi nhau. Luat Nha 6 nim 2023 va Luat Pt dai nam 2024 da quy dinh
dieu luat vé gidi quyét tranh chdp va c6 ghi nhan thim quyén giai quyét tranh chip cia
Trong tai, nhung Ludt Kinh doanh bt dong san nam 2023 chua dé cap thdm quyén nay.

C6 thé hiéu nhting tranh chip phdt sinh tit hoat dong thuong mai hoic ¢6 it nhit
mét bén c6 hoat dong thuong mai sé thuoc thim quyén giai quyét tranh chip cia trong

12 Khoin 1 Piéu 2 Luat Trong tai thuong mai nim 2010

13 Khoan 1 Biéu 3 Luat Thuong mai nim 2005.

14 Khoin 2 Bieu 6 Nghi quyét s6 03/2012/NQ-HDPTP ngay 03/12/2012 cua Hoi dong Thim phdn Toa dn nhan
dan t6i cao hudng dan thi hanh mot s§ quy dinh trong phan thu nhit “nhung quy dinh chung” ciaa Bé luat TS
tung dan su da dugc stia d6i, bé sung theo luat stia d6i, bé sung moét s6 dieu cia Bo luat TS tung dan su.

15 Khodn 3 Piéu 2 Luat Trong tai thuong mai nam 2010.



LUAT KINH TE 29

tai. Tuy nhién, quy dinh nay khong bao gébm moi tranh chép thuong mai thuoc thim
quyeén giai quyét ctia trong tai ma can loai trii nhting trudng hgp luat chuyén nganh cé
quy dinh khong thudc thim quyén gidi quyét cua trong tai, hojc cic trudng hop duge
quy dinh phai giai quyét tai toa dn hoic cic co quan ¢ thim quyén khdc do a nhiting
tranh chidp ma Nha nudc cé nhu cau phai tham gia d€ bao v¢ cdc 1gi ich cong cong.'®
Tuy nhién, trong béi canh khuyén khich cdc phuong thiic gidi quyét tranh chip thay
thé, viéc xdc dinh thim quyén cua trong tai theo Luat Trong tai thuong mai nam 2010
dya trén hai yéu t6 Ia cht thé tranh chdp va tinh thuong mai ctia quan h¢ tranh chip
da thu hep pham vi thim quyén ctia trong tai.'"” Trong khi d6, véi xu huéng mé rong
pham vi thim quyén cuia trong tai dé xét xu k€ ca nhiing tranh chip khong phai a tranh
chip thuong mai,"™ viéc xdc dinh thdm quyén cia trong tai dya trén tinh chét tai sin cua
quan h¢ tranh chip la mot trong nhiing cdch rit ddng dugce tham khio."

Bén canh d6, viéc xdc dinh dung loai tranh chip khong chi ¢6 y nghia trong viéc
phan dinh thdm quyen gidi quyét gitia cdc co quan tai phdn, ma con anh huéng tryc tép
dén co ché cong nhan va cho thi hanh phin quyét trong tai nudc ngoai tai Viét Nam.
Khoan 2 Biéu 459 B¢ luat T6 tung dan su nim 2015 quy dinh, phdn quyét cta trong tai
nudc ngoai khong duge cong nhan, néu Toa dn Viét Nam xét thiy theo phdp luat Viét
Nam vu tranh chip khong duge gidi quyét theo thé thiic trong tai. Diém ¢ khoan 1 Piéu
39 B¢ luat TS tung dan sy nam 2015 quy dinh: P61 tugng tranh chip 1a bit dong san thi
chi Toa dn noi ¢6 bt dong san c6 thim quyeén gidi quyét. Pay Ia quy dinh trong béi canh
duya vao thim quyeén ctia Toa dn theo linh thé dé xdc dinh thim quyén gitia cic Toa dn
v6i nhau ma khong nham phan dinh thim quyén cua Toa dn véi trong tai. Tuong tu,
diém a khoan 1 Bieu 470 Bo luat TS tung dan sy nam 2015 quy dinh: Vu dn dan su c6
lién quan dén quyén d6i véi tai san [a bat dong san 6 trén lanh thé Viét Nam thudc thim
quyén giai quyét riéng biét cia Toa dn. Nhu vay, thim quyén riéng biét cia Toa dn c6
dong nghia véi vige loai b thdm quyeén gidi quyét tranh chip cia trong tai hay khong?
Viéc khong ¢6 bit ki gidi thich hay quy dinh nao khiang dinh trong i c6 thim quyén
gidi quyét d6i véi nhiing tranh chip thudce thim quyén riéng biét cua Toa dn khién viéc
glai quyét cdc tranh chip nay phu thudc vao sy dién gidi ctia ngusi dp dung phdp luat.

Trong ngti canh trén, can xem x¢ét quy dinh ctia Bo luat T6 tung dan su nim 2015,
vdi tu cdch Ia vin ban luat dicu chinh hoat dong t6 tung dan su do Toa dn thuc hién.
Theo B¢ luat nay, thim quyén cia Toa dn dugce xdc dinh theo vu viéc, theo cip xét xu
va thdm quyeén theo lanh th6.*’ Viéc phan dinh thdm quyén nay gitip xdc dinh pham
vi nhiém vu cia Toa dn trong viéc thuc hién chiic nang ctia minh. Ngoai ra, viéc phan
dinh thdm quyeén ctia Toa dn con dé xdc dinh ro Toa dn cu thé nao ¢ dieu kién t6t nhit
giai quyét vu viec. Nhu vy, néu dua vao quy dinh cta Bé luat T6 tung dan sy dé loai
trti thim quyén cua trong tai ¢6 thé vugt qud pham vi dieu chinh ctia Bo luat nay. Tham
chi, B luat TS tung dan su nim 2015 va cdc vin ban hudng dan thi hanh khong ¢6 bat
k¥ quy dinh nao dé cap viéc loai trii thdm quyeén cua trong tai d6i véi nhiing tranh chip
thudc thim quyén cua Toa dn.

16 Hoi Luat gia Viét Nam, “Thuyét minh chi ti€t Du thao Luit Trong tai thuong mai”, 2009, https://
vibonline.com.vn, truy cap ngay 11/6/2024.

17 Bui Huu Toan, “Thim quyén gidi quyét tranh chdp cta Trong tai thuong mai va Toa dn ¢ Viét Nam
trong béi canh hoi nhap kinh t€ quéc t&”, Tap chi Khoa hoc xa héi Viét Nam, s6 07, 2023, tr. 76-83.

18 D& Vin Dai, Phuong thiic gidi quyét tranh chdp bdng trong tai trong bdi canh héi nhdp kinh t¢ quéc t¢; Nxb. Hong
Puic, 2022, tr. 123-124.

19 Nhu trén.

20 Muc I va Muc II Chuong 3 Bo Luat T6 tung Dan sy nam 2015.
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Ngoai ra, vin dé nay cting chua dugc ghi nhan mét cich ro rang trong cdc vin ban
phdp luat cé lién quan, dic biét [a trong Luat Trong tai thuong mai ciing nhu cic dao luat
chuyén nganh diéu chinh nhiing quan h¢ ¢6 kha niang phit sinh tranh chip nhu phdp
luat vé dit dai hoac nha 6. Viec vién dan Bo luat TS tung dan sy d€ nhan dinh tranh
chip khong thuoc tham quyén cta trong tai [a chua du co s6 ca vé Iy luan va thuc tién.

Mot vin dé duge dit ra [a khi ¢6 sy xung dot gitia Bo luat T6 tung dan su va Luat
Trong tai thuong mai thi vin ban nao sé dugc uu tién dp dung?

Theo khoan 2 va khoan 3 Piéu 156 Luit Ban hanh van ban quy pham phdp luat
nam 2015, ¢6 thé nit ra mot s¢ vé nguyén tic chon luat dp dung theo thi ty sau: (i) Néu
¢6 tii hai van ban quy pham phdp luat tré 1én cing ditu chinh mot vin dé thi dp dung
vin ban ¢6 hiéu luc phdp ly cao hon; (i) Néu ¢6 ti hai vin ban quy pham phdp luit tré
lén cung dieu chinh mét vin dé, cung hiéu luc phdp ly va cing mot co quan ban hanh
thi vin ban nao ban hanh sau, vin ban d6 sé dugc dp dung.

Ngoai ra, lién quan dén viéc chon luit ¢6 thé dua trén nguyén tic dp dung “luat
chung — luat riéng”. Pieu nay ¢ nghia [a néu ¢6 tit hai van ban phdp luit tré 1én cing
déu chinh moét vin dé va cdc vin ban nay ¢6 gid tri phdp ly ngang nhau thi van ban nao
dugce xem la quy dinh chuyén nganh (luat riéng) sé dugc uu tién dp dung d€ giai quyét tinh
huéng dit ra.®' Vin dé giy tranh cii 6 day a nguyén tic nay khong duge quy dinh trong
Luat Ban hanh van ban quy pham phdp luat nim 2015. Ngoai ra, nguyén tic dp dung “luit
chung — luat riéng” xuit phdt tii mot hoc thuyét phép ly duge dp dung rong rai 6 nhiéu
nudc trén thé giéi Ia hoc thuyét “lex spedalis”.* Theo quan diém cua chung t6i, trong tinh
huéng nay viéc xdc dinh thim quyeén gidi quyét tranh chidp dugce xdc dinh nhu sau:

Thit nhdt, theo phdp ludt kinh doanh bdt dng sdn, Luit Kinh doanh bit dong sin
nam 2014 khong quy dinh thdm quyén gidi quyét tranh chip cho bit k¥ co quan
nao. Tai Ky hop thi 6 Qudc hoi khéa XV (ngay 31/10/2023), khi tham gia déng
g6p vy kién vé du dn Luat Kinh doanh bit dong san, cic dai bi€u Qudc héi cho ring
can minh dinh co ch€ gidi quyét tranh chip trong du thio Luat Kinh doanh bit dong
san boi vi trong dy thio luat nay, chua ¢ dieu khoan cu thé nao vé noi dung giai
quyét tranh chip, ké ca gidi quyét tai Toa dn hay trong tai thuong mai. Nhiing y
kién déng gép nay khong duge ghi nhan vao Luit Kinh doanh bit dong san da duge
ban hanh va thong qua nam 2023. Nhu vay, ca Luat Kinh doanh bit dong sin nam
2014 va Luat Kinh doanh bit dong san nam 2023 déu khong deé cap thim quyén giai
quyét tranh chip va cang khong ¢6 bit ki han ché€ nao d6i vdi trong tai gidi quyét
tranh chip lién quan dén bit dong san.

biém ¢ khoan 1 Pieu 39 Bo luat TS tung dan sy nam 2015 quy dinh, déi tugng
tranh chip Ia bat dong san thi chi Toa dn nai c6 bt dong san ¢6 thim quyén gidi quyét.
Dit dai Ia loai tai san diac biét, viéc xdc dinh tinh trang phdp ly cta loai tai sdn nay phiic
tap hon so vdi cdc loai tai san khdc. Do d6, viéc quy dinh thdm quyén giai quyét nhting
vu viéc ¢6 doi tugng tranh chip la bat dong san thudc Toa dn noi ¢6 bit dong san tao
dieu kién t6t nhit trong viéc xdc minh, thu thip, xem xét, tham dinh tai chd tinh trang

21 Tran Vang Phu, “Vin dé lya chon va dp dung phdp luat tai Viet Nam — Bat cap va kién nghi”, Tap chi
Nha nudc va Phap ludt, s6 361, 2018, tr. 12-17.

22 Silvia Zorzetto, “The Lex Specialis principle and its uses in legal argumentation. An analytical inquire”,
Eunomia. Revista en Cultura de la Legalidad, No. 3, 2013, https://e-revistas.uc3m.es/index.php/EUNOM/
article/viewFile/2093/1027, truy cap ngay 25/2/2018.

23 Du thio Luat Kinh doanh bit dong san sua d6i, ngay 26/9/2022, https://chinhphu.vn/du-thao-vbgppl/
du-thao-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-sua-doi-5208, truy cap ngay 25/2/2018.
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d6i véi bat dong sin dang tranh chdp.?* Tuy nhién, pham vi diéu chinh tai diém ¢ khoan
1 bitu 39 Bo luat TS tung dan sy nim 2015 néu trén [a d€ xdc dinh thim quyén giai
quyét tranh chip cua Toa dn, va khé ¢6 thé duge dién gidi theo hudng rong hon la dong
thai loai trit thAm quyeén gidi quyét tranh chip lien quan dén bat dong san cia trong tai.

Thit hai, theo quy dinh dgia phdp ludt vé nha 6, Luat Nha 6 nim 2014 khong dé cap
thim quyén giai quyét tranh chdp cta trong tai va ghi nhan thdm quyén giai quyét tranh
chip vé nha 6 thu¢c Toa dn (Ditu 177). Luat Nha 6 nam 2023 di ¢ su thay d6i, ngoai
viéc ghi nhan thim quyén gidi quyét tranh chip cia Toa dn con quy dinh thém thim
quyén cua trong tai gidi quyét tranh chip trong hai trudng hop: (i) tranh chip vé quyén
s6 htiu, quyeén st dung nha 6 cta t6 chuic, cd nhan, tranh chip lién quan dén giao dich
vé nha &, quan ly van hanh nha chung cu do Toa dn, trong tai thuong mai gidi quyét;
(1) tranh chidp veé kinh phf quan ly van hanh nha chung cu, quan ly, st dung kinh pht
bao tri do Uy ban nhan dan cip huyén noi ¢6 nha é d6 hojc Toa dn, trong tai thuong
mai giai quy¢t (Dicu 194).

Luat Nha 6 nam 2014 trong quy dinh vé thim quyén gidi quyét tranh chdp vé nha
6 ¢6 it ké cdce loai tranh chip sau: (1) tranh chdp vé quyén s6 huu, quyén st dung nha 6
thuoc sé huiu cia t6 chiic, ¢d nhan; (i) tranh chip lién quan dén hgp dong vé nha 6, hgp
dong quan ly van hanh nha chung cu; (it1) tranh chdp vé quén ly, stt dung nha & thudc s6
htiu nha nudc; (iv) tranh chip vé kinh phi quan ly van hanh nha chung cu, quan ly, st dung
kinh phi bao tri phan s6 htiu chung ctia nha chung cu va co quan ¢é tham quyén giai quyét
tranh chap a Toa 4n, Uy ban nhan dan va Bo Xay dung (khong dé cap trong tii). Tuong tu,
k¢ thiia Luat Nha 6 nam 2014, trong phan quy dinh vé thdm quyén gidi quyét tranh chip,
Luat Nha 6 nam 2023 cuing liét ké lai bén loai tranh chdp néu trén va ghi nhan thém thdm
quyen gidl quyét tranh chip cia trong ta (Dleu 194). Trong do, trong tai ¢ tham quyen
gidl quyét ba loai tranh chdp: tranh chap vé quyen s6 htiu, quyén st dung nha & cua t6 chuc,
cd nhan; tranh chip lién quan dén giao dich vé nha &, quan Iy van hanh nha chung cu; tranh
chap v¢ kinh phl’ quén ly van hanh nha chung cu, quén ly, stt dung kinh phi bao tri. P61 véi
tranh chap (iil) vé quan ly, st dung nha ¢ thuoc tai sin cong khong ghi nhan thim quyén
gidl quyét cia trong tai do lién quan dén tai sin nha nudc.

Thit ba, theo quy dinh aia phdp ludt ddt dai, Luat D4t dai nim 2013 cung khong dé cap
thim quyén cua trong tai trong viéc giai quyét tranh chap dit dai ma chi quy dinh hai co
quan cé thim quyén Ia Toa dn va Uy ban nhan dan (Piéu 203). Tuy nhién, Luat P4t dai
nam 2024 ¢6 budc tién ding ké khi mé rong pham vi thim quyén gidi quyét tranh chip.
Theo khoan 5 Pieu 236, tranh chip gitia cdc bén phdt sinh tit hoat dong thuong mai lién
quan dén dit dai ¢6 thé dugce gidi quyét boi Toa dn hogc trong tai thuong mai Viét Nam.
Quy dinh nay thé hién budc ti€én quan trong trong viéc cong nhan vai trd cta trong tai
nhu mét phuong thic gidi quyét tranh chip thay thé, phut hgp véi xu hudng hoi nhap va
nguyén tic ty do thoa thuan trong thuong mai. Mic du vay, pham vi dp dung cia quy
dinh nay van con gidi han va chua ro rang. Piéu luat chi dé cap trong tai thuong mai Viét
Nam ma chua thé hién r6 quy dinh nay cé bao gom t6 chiic trong tai nudc ngoai hoat
dong tai Viét Nam hay khong. Su thiéu cu thé nay ¢6 thé din dén nhiéu cich hiéu va
khong bao dam tinh théng nhit trong thuc tién dp dung, dic bi¢t trong béi canh ngay
cang nhi¢u cdc tranh chip lién quan dén dit dai ctia nha dau tu nudc ngoai.

24 Chau Na Thu Han va Nguyén Hoang Héi, “Thdm quyén ctia Toa dn theo lanh thé déi véi déi tuong tranh
chap la bat dong san”, Tap chi Ddn chit va Phap ludt, 2023, https://danchuphapluat.vn/tham-quyen-cua-toa-an-
theo-lanh-tho-doi-voi-doi-tuong-tranh-chap-la-bat-dong-san-3115.html, truy cap ngay 25/2/2018.
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bieu 203 Luat Dt dai nam 2013 quy dinh “tham quyén giai quyét tranh chip dit
dai” thuoc vé cic co quan: ny ban nhan dan, Toa 4n nhan dan, Chu tich Uy ban nhan
dan, Bo truéng Bo Tai nguyén Méi trudng va khong ¢é dé cap tham quyén cua trong tai.
Theo gidi thich tii ngii tai Pieu 3 cia Luat it dai nim 2013, trong pham vi thim quyén
gii quyét tranh chip cua Dieu 203 Luat Dt dai nam 2013, tranh chap dit dai thudc thim
quyeén gidi quyét cia cdc co quan vira dé cap 6 thé hiéu chi bao gom cdc tranh chip ve
quyeén va nghia vu ctia ngudi st dung dit, tiic Ia tranh chip vé chu thé cia quyén st dung
dit ma khong bao gdm cdc tranh chip lién quan dén dit dai nhu tranh chip vé giao dich
lién quan dén quyeén su dung dit, tranh chip vé thiia k€ quyén st dung dit, chia tai sin
chung cia vg chong la quyén su dung dit. Trong trudng hgp nay, c6 thé xdc dinh, theo
cich loai trii, trong tai khong ¢6 thAm quyén gidi quyét tranh chip dit dai. Déi véi nhiing
tranh chip lién quan dén dit dai nhu tranh chap vé giao dich lién quan dén quyén st dung
dit, tranh chip vé thuia k€ quyén su dung dit, chia tai san chung cua vo chong [a quyén
st dung dit thi Luat Pt dai nim 2013 khong quy dinh cu thé thuoc thim quyén giii
quyét cta ai nén khong ¢6 cin cu dé loai trii thim quyén cua trong tai va trong tai van
¢6 thé gidi quyét nhiing tranh chip nay trén co sé quy dinh phdp luat khic ¢6 lién quan.

Luat it dai nam 2024 van giti cdch liét ké cdc loai tranh chip thuoc tham quyeén
cua co quan nao nhu trude diy, dong thoi bé sung loai tranh chip: tranh chép gitia cdc
bén phidt sinh tii hoat dong thuong mai lién quan dén dit dai thudc thim quyén ctia Toa
dn hojc trong tai. So vdi Luat Pt dai nam 2013, thay vi bd ngo thim quyén gidi quyét
cdc tranh chip lién quan dén dit dai, Luit Pt dai nam 2024 mic du khong chi ra tit ca
cdc tranh chép lién quan dén dit dai thuoc thim quyeén gidi quyét cia chu thé nao nhung
da ghi nhan loai tranh chip lién quan dén dit dai d6 la “Tranh chip gitia cdc bén phdt
sinh tii hoat dong thuong mai lién quan dén dit dai”.

Mot noi dung can luu v [a khi Luat it dai nam 2014 ¢6 hiéu lyc thi thim quyén
glai quyét cdc tranh chip khdc lién quan dén dit dai, nhu tranh chip vé giao dich lién
quan dén quyén st dung dit khong phit sinh tit hoat dong thuong mai, tranh chip veé
thiia k& quyeén su dung dit, chia tai sin chung cia vg chong la quyén su dung dit, van
chua duge quy dinh r6. Khdc véi tham quyeén trong tai dya trén quy dinh va théa thuan
lya chon cua cdc bén, thim quyén gidi quyét tranh chidp cia Toa dn [a thim quyén
duong nhién. Khi cdc tranh chip nay xay ra, Toa dn van ¢d thim quyén gidi quyét ngay
ca khi chua c6 dieu luat dp dung d€ gidi quyét.” Tuy nhién, nhiing tranh chidp con bo
ngo nay c6 thudc thim quyén gidi quyét cua trong tai hay khong van chua ¢6 cau tra 161
thoa ding. Néu khong lam 1o thdm quyén cua trong tai d6i véi nhiing tranh chip nay
thi nguy co tiém 4n rdi ro d6i véi nhiing phdn quyét trong tai lién quan dén nhiting vu
viéc néu trén la dieu khong tranh khoi.

Luat P4t dai naim 2024 [an dau tién ghi nhan thAim quyén giai quyét tranh chip cia
trong tai lién quan dén dit dai. Viéc ghi nhan thdm quyén cua trong tai da thé hién sy
c61 m6 hon véi nhiing tranh chip vé dit dai trude nay van thuoc thim quyeén gidi quyét
cua Toa dn. Tuy nhién, dit dai la loai tai sin dic biét nén viéc xdc dinh nhting tranh
chip dit dai thuoc thdm quyén gidi quyét cua trong tai cung nhting diéu ki¢n kem theo
(néu ¢6; vi du nhu phai duge hoa gidi tai Uy ban nhan dan cip x3) cin duge quy dinh
10 dé bao dim tinh théng nhit trong viéc dp dung phdp luat khi gidi quyét tranh chip
¢6 lién quan dén dit dai. Theo Quyét dinh s6 03/2018/Qb-PQTT ngay 11/07/2018,
Toa dn nhan dan TP. Ha Noi da chdp nhan yéu cau hay phdn quyét trong tai vu tranh

25  Dieu 4 Bo luat TS tung dan sy nim 2015.
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chip s6 12/17 ngay 19/01/2018 cia Trung tAm Trong tai qudc t&€ Viet Nam (Vietnam
Intemational Arbitration Centre, VIAC) vdi ly do tranh chip ¢6 lién quan t6i bit dong san
va thudc thim quyén riéng biét ciia Toa dn. Toa dn vién dan, vy dn dan sy ¢6 lién quan
dén quyeén déi vdi tai san [a bat dong san ¢6 trén linh thé Viét Nam thudc thim quyén
giai quyét riéng biét cua Toa dn (diém a khoan 1 Pieu 470 Bo luat TS tung dan sy nam
2015). Duya vao quy dinh nay, don khéi kién cta cdc bén lién quan déi véi Cong ty
TNHH XNK VIT Garment theo cam két gép von lién quan dén quyeén st dung dit.
C6 thé nhan thiy, day Ia tranh chip hop dong gép von ¢6 lién quan dén quyeén su dung
dit ma khong phai la tranh chip quyén st dung dit dé xdc dinh ai Ia cha thé ¢6 quyen.
Tuy nhién, trong Quyét dinh nay, Toa dn da loai trti thdm quyén cua trong tai vi cho
ring tranh chip thudc thim quyén riéng biét ctia Toa dn. Theo khoan 1 Piéu 203 Luat
Dit dai nam 2013, tranh chip dit dai ma duong sy c6 gidy chiing nhan va tranh chip vé
tai san gin lién véi dit thi do Toa dn nhan dan giai quyét. Do d6, Toa dn két luan tranh
chdp néu trén thuoc thim quyén riéng biét ctia Toa dn chid khong thudc thim quyén
cua Hoi dong Trong tai. Trong quyét dinh nay, thim quyén riéng biét cta Toa dn duge
hiéu dong nghia véi viec loai bo thim quyén giai quyét tranh chip ctia trong tai.

Trong khi d6, Quyét dinh s6 393/2017/QPPQTT cia Toa dn nhan dan Thanh
phé Ho Chi Minh khong chip nhan yéu cau huy phdn quyét trong tai déi véi tranh
chép liéen quan dén quyeén st dung dit (tranh chip hgp dong thué dit cung cdc h¢ théng
ha ting) vi cho ring Hoi dong Trong tai di giai quyét mot tranh chip thuong mai la
dung thdm quyén va khong xem xét dén viéc tranh chip thuoc thim quyén riéng biét
cua Toa dn. Quy dinh cia h¢ théng phdp luat hién hanh va quan diém cua nganh toa dn
trong hai quyét dinh néu trén ¢6 thé dan dén tinh trang cic trung tim trong tai gip ling
tung va khong manh dan thu ly khi nhan dugce cdc don yéu cau gidi quyét tranh chip c6
lién quan dén dit dai ndi riéng va bit dong sin néi chung vi phdn quyét ¢6 nguy co bi
huay hoic khong cong nhan rit cao.

Két luan

bé viéc phan dinh thdm quyén gidi quyét tranh chip lién quan dén bit dong san
gitia Toa dn va trong tai dugce 1o rang hon, tao khung phdp ly dé ca Toa dn, trong tai va
cdc chu thé ¢6 lién quan khic ¢6 thé xdc dinh ding co quan ¢6 thim quyén giai quyét
tranh chip phdt sinh, bdo v¢ dugc hi¢u qui quyén va lgi ich chinh ding caa cdc bén,
chuing to1 kién nghi moét s6 van dé sau:

Thit nhdt, can ¢6 hudng dan cu thé vé diém c khoan 3 Piéu 39 va diém ¢ Diéu 470
Bo luat TS tung dan sy nam 2015 d€ xdc dinh ro tranh chip dit dai nao chi thuoc tham
quyén giai quyét ctia Toa dn. Pong thoi, cin ¢6 tiéu chi 16 rang lam can cui dé€ xdc dinh
nhting tranh chip bit dong sin phdt sinh trén thuc t€ thuoc thim quyén gidi quyét cta
chu thé nao. Luat Pt dai va cdc van ban thi hanh cin ¢ hudng dan cy thé vé tranh chip
n2o Ia tranh chdp dit dai, tranh chdp nao la tranh chip lién quan dén dit dai. Pay Ia co
s6 quan trong dé loai trii cdc trudng hop tranh chdp khong thudce thim quyeén cuia trong
tai. Ngoai ra, trong thoi gian tdi, d€ bio ddm tinh dong bo, Luat Kinh doanh bit dong
san can ¢6 nhting quy dinh vé tranh chip bat dong san va gidi quyét tranh chip bit dong
san nhu cdc luat chuyén nganh khdc 1a Luat Pt dai va Luat Nha 6.

Thit hai, cin quy dinh mé rong thim quyén cta trong tai theo phuong phdp loai
tri. Phdp luat chi can xdc dinh nhiting tranh chip khong dugce gidi quyét bang trong
tai. Tu d6, nhung tranh chip con lai, dic biét la cdc tranh chip phdt sinh tit hoat dong
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thuong mai, dau tu, kinh doanh, déu c¢6 thé duge giai quyét bang trong tai néu cic bén
¢6 thoa thuan hop 1¢. Viéc gia nhiap Cong udc New York 1958 (nam 1995) dit ra yéu
cau Viét Nam phai néi luat héa ditu ude qudc t€ va Luat mau vé trong tai thuong mai
quéc t&, theo d6 quy dinh thim quyén cua trong tai cting can tiép can theo huéng mé
rong cho phut hop véi thong 1é qudc t€, tao kha niang thich ung va linh hoat trong t6
tung trong tai. Viéc mé rong thim quyén gidi quyét tranh chip bing trong tai sé gitip
han ch€ tinh trang qud tai ctia Toa dn, giam bdt chi phi giai quyét tranh chip do t6c do
xu ly nhanh chéng, ting cudng niém tin cta cic doanh nghi¢p va nha dau tu vao cai
cdch h¢ thong giai quyét tranh chip thuong mai. Mit khdc, viéc mé rong tham quyén
gdp phin gidp trong tai Viét Nam ¢6 thé canh tranh véi trong tai nude ngoai, gan nhit
Ia trong tai trong khu viic nhu Thdi Lan, Singapore hay Hong Kong. Véi xu hudng d6,
trong lic Luat Trong tai chua stia d6i thi viée gidi thich phdp luat theo hudng mé rong
thim quyeén trong tai trong linh vuic bat dong san Ia can thiét thay vi suy luan theo hudng
loai bd thim quyeén trong tai nhu cdc quyét dinh cia Toa dn di duge dé cap. Viée xdc
dinh o va cy thé nhting tranh chip nao khong thudc thim quyén giai quyét cta trong
tal ¢6 y nghia quan trong gitip trong tai tu tin trong viéc thuic hién chic ning ctia minh
dé bio vé quyén va loi ich hgp phdp, chinh ding cia cdc bén. @
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