VIEN HAN LAM
KHOA HOC XA HOI VIET NAM
HOQC VIEN KHOA HQC XA HOI

LE MINH TUAN

GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG MUA BAN
CAN HQ CHUNG CU TRONG CAC DU AN PHAT TRIEN NHA
O THUONG MAI TU THU'C TIEN XET XU
CUA TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

Chuyén nganh: Luat Kinh té

Mai s6 : 60.38.01.07

LUAN VAN THAC ST LUAT HQC

Nguoi huéng din khoa hoc: TS. NGUYEN VAN CUONG

HA NOI, 2016




LOI CAM DOAN

T61 xin cam doan day 1a cong trinh nghién ctru cia ¢4 nhan to6i. Cac so li¢u, vi
du va trich dan néu trong ludn van dam bao do tin cay, chinh xac, trung thuc va co
nguon goc ro rang. Nhitng két luan khoa hoc cua ludn van chua tirng dugc cong bo

trong bat clr cong trinh nao.

TEN TAC GIA

LE MINH TUAN



MUC LUC

Chuong 1: NHUNG VAN PE LY LUAN VE GIAI QUYET TRANH CHAP HQP
PONG MUA BAN CAN HQ CHUNG CU TRONG CAC DU AN PHAT TRIEN
NHA O THUONG MAL........ooooooiieieieiieeeeeeesseseeeseesiesssassesses s ses s ssssssessessessnsen o 07
1.1. Khai quéat chung vé hop dong mua ban can hd chung cu.........co.covvvveerverrnrnrnns oo 07
1.2. Nhimng van dé 1y luan chung vé giai quyét tranh chap hop dong mua ban cin ho
CHUNEZ CU oo o 16
Chwong 2: THUC TRANG GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG MUA
BAN CAN HQ CHUNG CU TRONG CAC DU AN PHAT TRIEN NHA O
THUONG MAI TU THUC TIEN XET XU CUA TOA AN NHAN DAN THANH
PHO HA NOU ....oooiiiiieeeeeeeeeeee e vee s ass s sttt nasnaa e o 23
2.1. Tinh hinh tranh chdp hop ddng mua ban cian ho chung cu trong cic du 4n phat
trién nha & thuong mai tal Ha NOT......ccoiiiiiieiiie e s 23
2.2. Thyc trang giai quyét tranh chdp hop déng mua ban cian hd chung cu trong cac du

an phat trién nha & thuong mai tir thuc tién xét xir cia Toa an nhan dan thanh phd Ha

Chuong 3: MOT SO GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA GIAI QUYET
TRANH CHAP HQP PONG MUA BAN CAN HQ CHUNG CU TRONG CAC
DU AN PHAT TRIEN NHA O THUONG MALI .......cc.cooovoiviiireieeeeeeenensiennn oo 59
3.1. Béi canh chung vé tinh hinh kinh té-xa hoi va dy bao tinh hinh tranh chap hop
d6ng mua ban cin ho chung cu trong thoi gian téi & Vist Nam...............c..eeee. 59

3.2. Phuong hudng nang cao hidu qué giai quyét tranh chap hop dong mua ban cin ho

CRUNE CU et nneenneen e 62
3.3. Kién nghi cac giai phap cu thé nham nang cao hiéu qua giai quyét tranh chip hop
d6ng mua ban can ho ChUNG CU.........ooouiiie e, 64
3 0 A 1 6N\ PR T 72

TAILIEU THAM KHAO..........coooiiiiiioeeeeeeeeeeeee et oo 75



BLDS

BLTTDS

MBCHCC

TAND

HDbXX

DANH MUC CAC TU VIET TAT

Bo6 luat dan su

Bo luét to tung dan sy
Mua ban can hg chung cu
Toa an nhéan dan

Hoi dong xét xur



MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

C6 noi ¢ 1a mot trong nhirng nhu cau chinh dang cua moi cdng dan. Phat trién
nha ¢ thuong mai nham tao ra nhiéu co hdi c6 noi & cho nguoi dan 1a mot trong nhiing
ndi dung quan trong da duoc thé hién trong Luat Nha ¢ va cu thé hoa trong Chién luoc
phat trién nha & qudc gia dén nam 2020 va tam nhin dén nim 2030 cta Thi tudng
Chinh phu.

Cung v6i su phat trién kinh té va d6 thi hoa dién ra manh mé, su gia tang dan
s, tinh trang di dan tir nong thon ra d6 thi (nhat 14 cac thanh ph 16n) da lam cho nhu
cau vé nha & ngdy cang ting cao trong nhing nim gan day. Trong khi d6, quy dat
thanh phd khong ting nén viéc tao ra noi ¢ 6n dinh cho cu dan thanh phd 13 mot bai
toan 16n d6i véi chinh quyén. Viée dau tu xdy dung phat trién nha ¢ thwong mai nhat
la xay dung chung cu cho cu dan dugc coi 1a mot giai phap.

Ha Noi 1a thu do6 cta ca nude, véi hon 8 triéu dan, tap trung vai mat do cao ¢ khu
vuc ndi thanh d3 dit ra nhu cau rat on vé nha &. Xuét phat tur thuc tién do, cac du an phéat
trién nha & thuong mai dac bi¢t 1a nha chung cu da duoc cac t6 chirc kinh doanh 1ap du an
xin phé duyét va dau tu xay dung rat nhiéu trong nhitng nim gan day.

Cung voi sy ting nhanh vé sé luong giao dich mua ban cin ho chung cu, cac
tranh chip vé hop déng mua ban cian ho chung cu cling dién ngdy mot ting cao. Céc
tranh chdp xay ra rat phirc tap theo chiéu hudng nhirng nguoi mua nha lién két thanh
mot bén (bén mua) dé thuong lwong, ddm phéan véi chi dau tu (bén ban). Cac tranh
chap dién ra ¢ nhiéu khia canh ctia hop dong, tir hinh thirc, ndi dung, co s& phép 1y
thuc hién hop dong. Cac tranh chap dién ra kha pho bién nhu 1a: tranh chép tir thoa
thuan goép vén mua nha nhung khéng mua duoc nha; tranh chap vé cham tién d6 ban
giao nha; vé chét luong nha chung cu; vé céch tinh dién tich cin hd; vé xac dinh dién
tich so hiru riéng, sé hitu chung; vé quan 1y sir dung nha chung cu...

Phép luit d3 c6 quy dinh diéu chinh vé nha chung cu, tuy nhién cic quy dinh
nay nam rai rac trong nhiéu van ban phap luat khac nhau nhu B¢ Luat dan sy, Luat

Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san va cac vin ban hudng dan thi hanh. Viéc cac



quy dinh diéu chinh vé chung cu nam tan man nhu viy d dan dén tinh trang cic quy
dinh chong chéo, mau thun nhau, c¢6 quy dinh thira, nhiéu n6i dung lai thiéu khong co
phap luét diéu chinh,...vv di tao k& hd phap 1y cho nhiéu su vi pham, nhiéu sy xung
d6t dan dén tranh chip vé chung cu trong thoi gian qua.

Viéc giai quyét tranh chdp vé chung cu thuong duge cac bén thuc hién thong
qua hoa giai, thuong luong. Néu cac phuong thic nay khdng thanh thi bén mua nha
thudng chon cach 14 kéu goi, tip hop dong nguoi dé cung tién hanh phan dbi, dua ra
yéu cau tap thé doi véi chu dau tu. C6 rat it tranh chap duoc cac bén khai kién ra Toa
an dé duoc giai quyét. Thyuc té hién nay dang ton tai rat nhiéu tranh chdp mua ban cin
ho chung cu nhung cac bén chua tim dugc co ché, phuong thic gidi quyét tranh chap
c6 hiéu qua.

Niam 2014, mic diu Luat Nha & va Luét kinh doanh bét dong san dugc ban
hanh tao co s¢ phap ly thuédn lgi hon cho viéc 4p dung phap luat. Tuy vay, viéc giai
quyét tranh chap hop ddng MBCHCC van chua c6 nhimg chuyén bién dang ké, rat
nhiéu tranh chap van con d6, ngudi bi xdm pham quyén loi van ty minh xoay xo tim
cach giai quyét ma khong chon cach khai kién ra Toa an dé yéu cau duoc giai quyét
theo quy dinh cta phap luat. Vay, van d& ¢ day 1a gi? Tai sao phap luat c6 cac quy
dinh vé giai quyét tranh chap thong qua Toa 4n ma cac bén thudong khong lua chon?

Hién nay, nhiéu dy 4n Xy nha chung cu d trién khai thi céng nhung ngimg tré,
bi bo do trong nhiéu nim. Nhiéu du 4n vi chay theo tién d ban giao, nhung mit khac
lai thiéu ning luc tai chinh nén di bo di nhidu hang muc cong trinh, thay doi nhiéu
hang muc vat tu thiét bi theo thiét ké ban dau. Thuc té d6 din dén nhiéu tranh chép
phét sinh ma cho dén nay c4c bén van chwa tim ra co ché giai quyét ¢ hiéu qua. Thuc
té Ay vira gay thiét hai quyén loi va tai san ctia bén mua nha, dong thoi day ciing 1a su
lang phi rat 16n cla cai trong xa hoi. Hon thé nita, néu khong thiét 1ap dugc co ché giai
quyét tranh chip co6 hiéu qua, sy gia ting tranh chip s& khong chi lam anh huéng dén
su phat trién binh thuong cua thi truong bat dong san, ma con lam anh hudéng dén su
phat trién kinh té chung cta dat nude.

Trong qué trinh thyc hién cong viéc chuyén mon, t6i thdy 1 tinh pho bién cua

loai tranh chép vé hop ddng MBCHCC, sy phtic tap cua loai tranh chap nay va dang



tré thanh van dé ndi com trong x4 hoi. V&i mong muén tim hiéu mot cach hé théng vé
thuc trang, nguyén nhan ciia hién tugng nay, tir d6 dé xuat cac giai phap goép phan
nang cao hon nita hiéu qua giai quyét loai tranh chip nay, t6i da chon dé tai “Gidi
quyét tranh chip hop dong mua bdn cin hé chung cw trong cdc dw dn phdt trién
nha 6 thwong mai tiv thue tién xét xir ciia Toa dn nhén dan thanh phé Ha Ngi” dé
viét ludn vin t6t nghiép thac sy luat. Viéc nghién ctru dé tai ndy vira c6 y nghia thuc
tién nham goép phan tim hiéu vé mot loai sy kién phap 1y dang ndi com trong doi séng
xa hoi, gop strc vao viéc hoan thién cac quy dinh phap luat cd lién quan trong thoi gian
t61, vira o ¥ nghia 1y ludn trong viéc nhan thirc 1 hon ban chit ciia mot loai hién
tugng phap 1y duoc xi hoi dang rit quan tim.
2. Tinh hinh nghién ctru @@ tai

Nhu phén trén da noi, tranh chap hop dong MBCHCC 1a mot trong nhiing loai
tranh chap ngdy cang nhicu. Viéc giai quyét tranh chap hop dong MBCHCC c6 y
nghia quan trong nham bao vé va khoi phuc tai san cua bén bi thiét hai, lam 6n dinh
hon cac quan hé dan su va dic biét 1a danh gia tinh hiéu qua cua giai quyét tranh chap
hop ddong MBCHCC bang con dudng Toa an. Vi vy, lién quan dén dé tai nay ciing c6
nhiéu tac gia nghién ctru dudi nhiéu goc d6 khac nhau, nhu 1a: Luan vin thac si “Hop
dong mua ban can hé chung cw theo phdp ludt Viét Nam” ciia Hoang Thi Oanh, Khoa
Luat- Pai hoc Québc gia Ha Noi, naim 2014. Dé tai nay tip trung tong hop, danh gia
quy dinh phap luat vé giao két va thuc hién hop dong mua ban cin ho chung cu; Luan
van thac si “ Phdp ludt vé qua Iy chung cu ¢ Viét Nam” cia Nguyén Thi Thanh Nhan,
Khoa Luat- Dai hoc Quéc gia Ha No6i, nam 2015. Dé tai nay tap trung nghién ctru thuc
trang cac quy dinh cta phap luat vé quan 1y chung cu hién nay, mot s6 bat cap va giai
phap; Luan van thac si “Tranh chdp hop dong mua ban can hé chung cw - Thuc trang
va gidi phdp” cia Hoang Thi Thuy, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, nam 2010. Pé tai
nghién ctru vé cac loai tranh chdp phd bién vé hop dong mua ban cin ho chung cu,
nguyén nhan dan dén tranh chap va kién nghi giai phap. Tuy vay, chua c6 dé tai nao di
sdu nghién ctru, phan tich cu thé vé& giai quyét tranh chip hop déng mua ban CHCC

trong cac du an phat trién nha ¢ thuong mai. Viéc giai quyét tranh chap hop dong



MBCHCC tai Toa 4n nhan dan thanh phd Ha Nbi cling chua dugce quan tam nghién
ctru mot cach hé théng.

Vi vay, dé tai nghién ctru "Giai quyét tranh chip hop déng mua ban cin ho
chung cu trong cac dy 4n phat trién nha ¢ thuong mai tir thuc tién xét xtr ciia Toa an
nhan dan thanh phé Ha No6i" 1 cong trinh nghién ctru khong trung liap véi cac cong
trinh nghién ctru da co.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru
3.1. Muc dich cua nghién ciru

Muc dich nghién ctru dé tai nay 1a nham tim hiéu rd thyuc trang tranh chip va
giai quyét tranh chap hop ddng MBCHCC, thyc tién ap dung céc quy dinh cua phap
luat vao giai quyét tranh hop dong MBCHCC, vai tro ctia Tham phan, vai tro ciia Luat
su trong viée giai quyét tranh chip hop dong MBCHCC tir thuc tién ciia Toa an nhan
dan thanh phd Ha Nbi hién nay, qua d6 dé xuat duoc cac kién nghi nham nang cao
hiéu qua giai quyét tranh chip hop dong MBCHCC trong thoi gian toi.

3.2. Nhiém vu nghién ciru

Luan van c6 nhitng nhiém vu nghién ctru co ban sau:

Lam sang t6 cac van dé giai quyét tranh chip hop ddng MBCHCC tai Toa an
vo1 nhitng nhiém vu co ban:

- Luan giai 1am 13 co s& 1y luén vé nha chung cu, hop ddng MBCHCC va cac
bién phap giai quyét tranh chap hop dong MBCHCC.

- Nghién ctru, danh gia thuc trang phap luat vé giai quyét tranh chip hop dong
MBCHCC.

- Nghién ctru, danh gia thuc tién ap dung phéap luit dé giai quyét tranh chap hop
d6ng MBCHCC ctia Toa 4n nhan dan thanh phé Ha Noi.

- Néu phuong huéng ciing nhu dé xuat mot sé bién phap cu thé nham nang cao

hiéu qua viéc giai quyét tranh chap hop ddng MBCHCC.



4. Pbi twong va pham vi nghién ctu
4.1. Poi twong nghién ciru

Giai quyét tranh chap hop dong MBCHCC 1a van dé twong ddi khé va phtc tap,
c¢6 lién quan dén nhiéu nganh luat khac nhau, nhu Bo Luat dan sy, Luat Nha &, Luat
Kinh doanh bat dong san, Luat Xay dung, BO Luat td tung dan su.... Luan van phan
tich, danh gia khai quat thuc trang giai quyét tranh chip hop ddong MBCHCC tir thuc
tién xét xtr cia Toa 4n nhan dan thanh phd Ha Nbi.
4.2. Pham vi nghién cvru

Luan van phéan tich, danh gia thyc trang giai quyét tranh chip hop dong
MBCHCC tir thye tién xét x{r ctia Toa 4n nhan dan thanh phé Ha Noi tir nim 2012 dén
nam 2015.
5. Phuwong phap luin va phwong phap nghién ciru
5.1. Phwong phap lugn

Luan van dugc thuc hién trén co s& phuong phdp ludn dya trén quan diém chu
nghia Mac - Lé Nin, tu tudng HO Chi Minh va chinh sach, quan diém, chu truong,
duong 16i cua Pang, Nha nudc vé cong tac xét xtr néi chung va giai quyét cac vu an
dan su néi riéng ctia ToOa &n nhan dan thanh phd Ha Noi tir ndm 2012 dén nam 2015.
5.2. Phwong phap nghién ciru

Luan van duoc tién hanh nghién ctru chii yéu dya trén cac phuong phap thong
ke, téng hop, phan tich, so sanh dua trén cac sb liéu duoc thu thap mot cach trung thuc
lien quan dén phap luat va thuc tién thuc trang giai quyét cac tranh chip hop dong
MBCHCC tir thye tién xét xir ciia T0a 4n nhan dan thanh phd Ha Noi.
6. Y nghia luin va thye tién ciia luin vin

Luan van gép phan 1am sang to khai niém "giai quyét tranh chap hop dongmua
ban can ho chung cu" va cac khai niém c6 lién quan. Luan van cling phan loai dugc
cac dang tranh chdp va cac cach thirc giai quyét tranh chap hop dong MBCHCC, danh
gia thyc trang giai quyét tranh chap hgp dong MBCHCC néi chung va thyc tién giai
quyét tranh chdp hop dong MBCHCC cta Toda 4n nhan dan thanh phd Ha Noi noi

riéng.



Két qua nghién cru nay c6 thé duge sir dung 1am tai liéu tham khao tai cac co
s& dao tao va nghién ciru vé ludt hoc, c6 thé ap dung vao viée giai quyét tranh chap vé
hop dong MBCHCC tai Toa 4n nhan dan.
7. Co c4u ciia ludn vin

Ngoai phan mé dau, két luan, cac cum tir viét tit, danh muc tai liéu tham khao,
luan vin bao gdm 3 chuong:

Chuong 1: Nhirng van dé Iy ludn vé giai quyét tranh chip hop ddng mua ban
ciin hd chung cw trong cic dw 4n phat trién nha & thwong mai.

Chuong 2: Thue trang gidi quyét tranh chip hop dong mua ban cin hd
chung cw trong cic duw an phat trién nha & thwong mai tir thue tién xét xir ciia
Toa 4n nhan din thanh phé Ha Ndi.

Chuong 3: Mot sb giai phap ning cao hiéu qua giai quyét tranh chap hop

dong mua ban cin hd chung cu trong cac du an phat trién nha & thwong mai.



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG
MUA BAN CAN HQ CHUNG CU TRONG CAC DU AN PHAT TRIEN
NHA O THUONG MAI

1.1.  Khai quat chung vé hop ddng mua ban cin h chung cu
1.1.1. Khdi niém hop dong mua bdn cin hé chung cw

Trong cac du an phat trién nha & thwong mai, nha chung cu c6 thé duoc coi 1a
modt md hinh nha & dién hinh & cac khu vuc do thi dap tng nhu cau sinh hoat ctua
ngudi dan. Nha chung cu 14 loai nha ¢ c6 tir 2 ting trd 1én, c6 nhiéu cin ho, c6 16i di,
cau thang chung, c6 phan s¢ hitu riéng, phan so hitu chung va hé théng cong trinh ha
tang st dung chung cho cac ho gia dinh, c4 nhan, t6 chirc, bao gdm nha chung cu duoc
xay dung véi muc dich dé ¢ va nha chung cu duoc xay dyng c6 muc dich sir dung hdn
hop dé & va kinh doanh[13.tr.23].

Cin ho chung cu 13 phan s hitu riéng trong nha chung cu ctia mdi ca nhan, gia
dinh, t6 chirc. Can ho chung cu la phﬁn dién tich bén trong can hg bao gém ca dién
tich ban cong, 16 gia gin lién v6i can ho do; phan dién tich khac trong nha chung cu
dugc cong nhan 1a s hitu riéng theo quy dinh cta phép luat; hé thong trang thiét bi k¥
thuat st dung riéng gan lién voi cin hd, phan dién tich thudc sé hiru riéng[13.tr.117].
Can ho chung cu dugc coi nhu 1a mot loai tai san thudc nhém bat dong san co thé dem
ra giao dich mua ban theo quy dinh cua phép luat.

Theo quy dinh cta B luat dan sy nam 2015 (Piéu 430) “hop dong mua ban tai
san la si théa thudn giita cac bén, theo dé bén bdan chuyén quyén sé hitu tdi san cho
bén mua va bén mua tra tién cho bén ban.” Theo d6, hop dong mua ban cin hd chung
cu voi tu cach 1a mot loai giao dich vé mua ban tai san thi phai phan anh duoc ban
chit cua hop déng mua bén tai san la sy tu do y chi, sy ung thuan, la két qua cua su
thoa thuan binh dang giita cac bén vé viéc xac lap quyén va nghia vu trong hop dong.

Mua ban cin ho chung cu trong cac dy an phat trién nha ¢ thuong mai 1a mot
loai giao dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Nha ¢ hinh thanh trong tuong

lai 13 nha & dang trong qua trinh dau tu xay dung va chua dugc nghiém thu dua vao st



dung[13]. Theo quy dinh cta Diéu 121 Luat Nha & ndm 2014, “Hop dong vé nha & do
cdc bén théa thudn va phai dwoe Idp thanh véin ban...”. Pidu 123 cta Luat Nha & vé
giao dich mua ban nha &, chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ thuong mai quy
dinh 18 “Viéc mua ban nha & phdi dwoc ldp thanh hop dong...”.

Tt nhitng quy dinh trén cho thiy, viéc mua ban cin ho chung cu bat budc phai
dugc thuc hién théng qua hop dong. Tuy phap luat hién hanh chua quy dinh cu thé vé
khai niém hop déng mua ban cin hd chung cu nhung dwa vao ban chat cia loai hop
déng mua ban tai san theo quy dinh ciia Bo luat dan sy va nhitng dic trung ciia hop
d6ng mua ban nha & theo Luat Nha & ta ¢6 thé dua ra khai niém vé hop dong mua ban
can ho chung cu nhu sau: Hop dong mua bdn cin hé chung cw la sw théa thudn giita
cdc bén, theo dé bén ban c6 nghia vy giao cin hé chung cw va chuyén quyén sé hitu
cdan hé chung cw cho bén mua, con bén mua cé nghia vu trd tién cho bén ban theo théa
thudgn hodc theo quy dinh cua phap luat.

Dé co thé phan biét giita hop dong mua ban cin hd chung cu vdi cac loai hop
d6ng mua ban tai san khac, viéc nghién ctru 1am rd ban chéat va dic diém cua loai hop
d6ng nay 1a rat can thiét nham bd sung thém 1y luan vé hop dong.

1.1.2. Bdn chit hop dong mua bdn cin hé chung cw

Hop d@)ng MBCHCC la mot loai hop d@)ng mua ban nha ¢, ma nha & la mot loai tai
san nén vé ban chat, hop ddng MBCHCC ciing 13 mot loai hop déng mua ban tai san.

Do cin hd chung cu trong hop dong MBCHCC thudng khong hién hitu tai thoi
diém giao dich (ma day 1a loai tai san hinh thanh trong tuwong lai) nén hop ddng
MBCHCC thong thuong 13 mot loai hgp dong mua ban tai san hinh thanh trong twong lai.

Thém vao dé, trong cac hop dong MBCHCC, viéc chuyén giao tai san va xac
1ap quyén s& hiru tai san thuong khong tién hanh tai cing mot thoi diém. Can ho chung
cu duge chuyén giao tlir bén ban sang bén mua tai thoi diém hoan thanh xay dung va
du diéu kién ban giao nha theo quy dinh ctia phap luat nhung viéc xac 1ap va chuyén
giao quyén so hiru dugc xac dinh tir khi nguoi mua nha dugc co quan nha nudc co
thAm quyén cip Gidy chimg nhin quyén s& hiru nha va quyén sir dung dat nén hop
d6ng MBCHCC con mang ban chat ciia hop dong mua ban nha ¢ theo quy dinh cia
phap luat.



Tu géc d§ xem can ho chung cu 1a mot loai tai san thude bat dong san nén tai
san ndy co6 thé duoc giao dich mua ban khong chi véi muc dich mua nha dé ¢ ma co
thé véi muc dich kinh doanh sinh 16i. Do vay, khi c¢é tranh chap hop dong MBCHCC
xay ra thi cAn xac dinh ddy 1a tranh chip hop dong dan su hay tranh chip hop dong
kinh doanh thuwong mai. Viéc xac dinh diing quan hé tranh chéap s& quyét dinh dén viéc
Iira chon dung phap lut ndi dung khi giai quyét tranh chip. Viéc lya chon dang phap
luat s& 1a tién dé cho viéc giai quyét tranh chip dang din, hiéu qua nhim dam bao
quyén va loi ich hop phap cta cac bén trong quan hé hop dong.

1.1.3. Dic diém hop dong mua bdn cin hé chung cw
1.1.3.1.  Pdc diém chung

Hop dong MBCHCC 13 mét loai hop dong mua ban nha & nén hop dong nay ciing
mang déy du cac dac diém dbi voi mot hop déng mua ban nha &, cu thé nhu sau:

Thir nhat, déy la loai hop dong song vu:

Bén mua va bén ban cian ho chung cu déu co quyén nghia vu ddi nhau, quyén
clia bén nay s& 1a nghia vu cta bén kia va nguoc lai, khong bén nao chi ¢6 quyén hoic
chi thyc hién cac nghia vu. Diéu nay déng nghia vai viée, khi bén ban da nhan dugc
mot loi ich vat chit tir bén mua can ho thi bén mua c6 nghia vu chuyén giao cin ho
dung cam két. Bén ban c6 quyén yéu cau bén mua nhan cin ho di mua dung thoi han
cac bén d3 thoa thudn, déng thdi bén mua cin hd c6 nghia vu thanh toan khoan tién
mua can hg dang thoi han, dia diém va phuong thirc ma cac bén da thoa thuan. Bén
mua ciing ¢6 quyén yéu cu bén ban chuyén giao ding can ho duoc xac dinh 1a ddi
tugng cua hop dong ma hai bén da xac lap.

Tinh song vu con duogc thé hién ¢ chd quyén loi ctia bén ban va bén mua chi c6
thé duge dam bao khi bén mua va bén ban thuc hién diy di cac nghia vy tuong ung
ctia minh. Noi cach khac, trong hop dong mua ban cin hd chung cu, quyén va nghia
vu cua bén ban twong tng voi nghia vu va quyén ctia bén mua. Vi thé, hop déng mua
ban can ho chung cu luén duoc lap thanh nhiu ban cé gia tri phap 1y nhu nhau, mdi
bén gitt mot ban dé 1am co sé phap 1y cho viéc dam bao quyén va viéc thuc hién nghia
vu cua minh.

Thir hai, ddy la logi hop dong mang tinh chdt cia hop dong cé dén bir:



Tinh chét dén bu trong quan hé nay thé hién khi bén ban cin ho hodc bén mua
can ho da thuc hién cho bén kia mét loi ich nhat dinh thi s€ nhan dugc tur phia bén kia
mot loi ich twong tmg nhu khi bén ban nhan mot khoan tién nhat dinh theo gia ca da
cam két thi bén mua phai dugc xac l4p quyén sé hitu dbi véi can ho chung cu twong
g v6i khoan tién ma minh phai tra. Khoan tién ma bén mua nha phai tra cho bén ban
14 khoan dén bu vé viéc mua ban theo thoa thuin hoic theo quy dinh cua phép luat.
Hop d6ng mua ban cin hd chung cu c6 dic diém dén bu nhdm dé phan biét véi hop
dong ting cho & hay chuyén dich quyén s hitu trong quan hé thira ké.

Dbi voi quan hé thira ké, ting cho nha &, ngudi chuyén giao quyén so hiru nha s&
khong duoc nhan bat ky mot loi ich vét chat trong (mg vé6i gia tri ngdi nha dé lai thira ké
hodc dem tang cho déng thoi nguoi duge thira ké hodc dugc tang cho khong phai thuc
hién bat ky nghia vu tai san nao d6i voi ngudi chuyén quyén so hitu ngdi nha.

Pic diém dén bu trong hop dong mua ban nha 1 sy cu thé hoa cac nguyén tic
trao d6i ngang gia trong giao luu dan sy ma cac bén mua, va ban da thuc hién dé bao
dam quyén, loi ich hop phap cta minh khi tham gia giao dich.

Thit ba, day la loai hop dong wng thudn:

Ung thuan 1a mot dic diém phap 1y quan trong cua hop dong mua ban tai san
n6i chung va ciing 1a dic diém cia hop dong mua ban cin ho chung cu ndi riéng. Ké
tir thoi diém cac bén da thoa thuan va thong nhat ¥ chi v6i nhau vé nhitng ndi dung co
ban ctia hop dong thi hgp dong d6 duoc coi 1a da xac lap.

Khi tham gia giao két hop ddng phai dura trén nguyén tic tu nguyén, binh dang,
thién chi hop tac va trung thuc. Cac bén déu c6 quyén cé hodc khong tham gia vao
quan hé hop dong, c6 quyén lya chon va thoa thuan vé ndi dung cac diéu khoan trong
hop dong, hinh thirc hop déng ma lién quan tryc tiép dén quyén va loi ich hop phap
clia cac bén trén co so hai bén déu théng nhat va dong .

Thir tu, ddy la loai hop dong chuyén giao quyén sé hitu nha ¢ ciia bén ban sang
cho bén mua:

Trong quan hé mua béan, ngudi ban c6 nghia vu chuyén giao nha va quyén so

hiru nha vé phuong dién phap 1y cho ngudi mua. Ban chat ctia viéc mua ban nha 1a
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chdm dut quyén s& hitu tai san ddi v6i nha dem ban cua chi sé hitu dong thoi 1am phat
sinh quyén s& hiru d6i véi nha clia ngudi mua.

Bén mua mudn dugc s¢ hiru nha thi phai c6 nghia vu tra tién cho bén ban nha
mot gia tri tuong duong vdi dién tich nha ¢ détheo thoa thuan. Bén ban c6 nghia vu
cing ngudi mua 1am thi tuc dang ky hodc chuyén giao quyén sé hitu nha cho bén mua
theo quy dinh ctia phap lut. Day 1a dic diém khac biét giira hop ddng mua ban nha &
v6i hop ddéng cho muon, cho thué, cho ¢ nhd, Gy quyén quan 1y nha 6.
1.1.3.2. Pdc diém ddc thi ciia hop dong MBCHCC

Ngoai dic diém chung ké trén, hop dong MBCHCC con mang nhirng dic diém
dac thu sau day:

Thir nhat, ddy thuong la logi hop dong mua bdn tai san hinh thanh trong twong lai:

Nha & hinh thanh trong tuwong lai 12 nha & dang trong qua trinh du tu xay dyung
va chua dugce nghiém thu dua vao st dung. Hop dong MBCHCC trong cac du an phat
trién nha & thuong mai dugc coi 1a mot loai hop dé)ng mua ban tai san hinh thanh trong
tuong lai.

Déi tugng cua hop dong 13 can ho chung cu chua dugce hinh thanh vao thoi
diém giao két hop dong nhung s& co trong twong lai. Cac bén giao két hop dong khi
chua c6 tai san hién hitu ma dua trén co sé Ban vé& thiét ké du 4n nha va Ban vé thiét
ké can ho chung cu. Ngoai ra, ngudi mua cé thé tham khao nha mau (néu c6) dé c6 thé
hinh dung cu thé hon, nhung nha mau d6 khong phai 1a ddi tuong cia hop dong.
Nhitng trang thiét bi, noi that (néu c6) ctia cin nha ciing chi dugc mé ta trong phu luc
ctia hgp dong ma chua c6 tai thoi diém giao két hop dong.

Thoi diém chuyén giao tai san thudng duoc xac dinh 13 mot quing thoi gian
nhat dinh. Ngoai ra, c6 diéu khoan mo xac dinh thoi diém ban giao c6 thé sém hon
hodc mudn hon nhung khong qua mot quang thoi gian cho phép som hon hay mudn
hon do.

Thoi diém chuyén giao tai san va thoi diém xac 1ap quyén s& hiru tai san cia
ngudi mua 13 khong dong thoi. Viée xac 1ap quyén s hitu tai san tai co quan nha nudc

c6 tham quyén do céc bén thoa thuan vé chi phi. Tuy nhién, bén ban ¢6 trach nhiém hd
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tro dé bén mua thyuc hién thu tuc hodc bén ban thay méat cho bén mua dé 1am thu tuc
cip Gidy chimg nhan quyén sé hitu nha & theo quy dinh ctia phap luat.

Hop dong MBCHCC xac dinh dbi twong cta hop dong dbi véi phan tai san 1a
hinh thanh trong twong lai, con quyén str dung dat cua du an 1 thuée quyén st dung
chung va da dugc xac dinh cu thé theo cac mdc gi61 cua du an khong dugc coi la tai
san hinh thanh trong tuong lai.

Dé tham gia vao hoat dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai thi chu
dau tu phai thoa man mot s diéu kién theo quy dinh tai Diéu 55 va Diéu 56 Luat Kinh
doanh bat dong san nhu sau:

- C6 gidy to vé quyén st dung dat, ho so dy an, thiét ké ban v& thi cong da dugc
cap c6 tham quyén phé duyét, Gidy phép xay dung d6i v6i truong hop phéi co Gidy
phép xay dung, gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co s& ha tang k¥ thuat
tuong ung theo tién do du 4n; truong hop 1a nha chung cu, toa nha hdn hop c6 muc
dich dé ¢ hinh thanh trong twong lai thi phai c6 bién ban nghiém thu da hoan thanh
xong phan moéng cua tdoa nha do.

- Trudc khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai, chii dau tu phai
¢ vin ban théng béo cho co quan quan 1y nha & cdp tinh vé viéc nha & du diéu kién
duoc ban, cho thué mua.

- Chu dau tu du 4n bat dong san trude khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai phai dugc ngan hang thuong mai c6 di nang luc thuc hién bao lanh
nghia vu tai chinh cta chi dau tu dbi véi khach hang khi chu dau tu khong ban giao
nha & theo dung tién do da cam két véi khach hang.

Do d6, khi tién hanh hoat dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai, ngudi
mua cin xem xét cu thé vé cac diéu kién trén nham dam bao rang ddi twong cua giao
dich 14 du diéu kién tranh truong hop d6i twong khong théa man diéu kién dan dén hop
ddng vo hiéu.

Thit hai, ddy 13 logi hop dong theo mau:

Hop ddng ma & d6 cac diéu khoan co ban dugcquy dinh sin, mdi khi dam phéan

céc bén chi can bo sung chi tiét va cac diéu khoan thoa thuan riéng duoc hiéu 1a loai
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hop ddng theo mau. Hop ddng theo mau 14 loai hop dong do mot bén xay dung sin cac
diéu khoan co ban va céc diéu khoan ndy phai phu hop véi cac quy dinh cia phap luat.

Theo quy dinh tai Myc 9 ctua Quyét dinh sé 02/2012/QD-TTg ctia Thi tudng
Chinh phu thi mua ban can ho chung cu, cac dich vu sinh hoat do don vi quan 1y khu
chung cu cung cap thudc Danh muc loai Hop dong phai ding ky v6i S& Cong thuong
hodc Cuc quan ly canh tranh[42].

Tai Diéu 2, Thong tu 03/2014/TT-BXD quy dinh: “ ...cdc truong hop mua bén
can hé chung cw thwong mai gitta chit dau tw va khdach hang khéng tudn thi cdc néi
dung va theo hop dong mau ban hanh kém theo Théng tw ndy thi hop dong da ky
khéng dwoc phdp ludt cong nhdn va khéng dwoe sie dung lam can cie dé cdp Gidy
chitng nhan. Chii ddau tw ¢é trach nhiém dang ky hop dong mua bdn can hé chung cu
theo mau quy dinh tai Théng tw nay véi co quan c¢é tham quyén theo quy dinh ciia
phdp ludt vé bio vé quyén loi nguoi tiéu ding” [29].

DPong thoi, Diéu 19 Luat Bao vé ngudi tiéu dung nim 2010 quy dinh vé kiém
soat hop dong theo mau: “1.76 chitc, cd nhdn kinh doanh hang héa, dich vu thudc
Danh muc hang héa, dich vu thiét yéu do Thii twéng Chinh phii ban hanh phdi ding ky
hop dong theo mau, diéu kién giao dich chung véi co quan qudn Iy nha nwée ¢é tham
quyén vé bao vé quyén loi nguoi tiéu ding’’[17].

Do viy, cha dau tu (bén ban) c6 trach nhiém ding ky hop dong mua ban cin ho
chung cu theo mau quy dinh v&i Cuc Quan 1y canh tranh hodc S¢ Cong thuong noi
thue hién du an dau tu. Day 1a dic diém riéng biét cua hop ddng mua ban cin hod
chung cu.

Thir ba, déy la loai hop dong ma cdc théa thudn cé thé théng qua bén trung
gian giao dich bdt dong san:

Giao dich bat dong san thong qua San giao dich gop phan lam ting tinh minh
bach va thuan loi cho c4c bén mua ban bat dong san. Pay la phuong thirc giao dich
chuyén nghiép cho hoat d6ng moéi gidi, kinh doanh bat dong san.

Theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh Bat dong san nim 2006 thi chi dau tu phai

ban hang qua San giao dich bat dong san.
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Tuy nhién, qua thoi gian ap dung quy dinh nay, San giao dich bat dong sanduoc
mo nhiéu nhung chat lugng va hiéu qua hoat dong con nhiéu han ché, tré ngai, lang
phi trong hoat dong kinh doanh bat dong san. Chinh vi vay, Luat Kinh doanh bat dong
san nim 2014 d3 bii bo quy dinh bit budc phai giao dich bat dong san qua san.

Theo do, hién nay ngudi mua nha co quyén tu do luya chon giao dich qua trung
gian 1a cac San giao dich bat dong san hodc tiép can truc tiép chu dau tu. Viée quy
dinh theo huéng moé nay nham tao sy linh dong trong hoat dong mua ban bat dong san
va gop phan thuc day thi trudng kinh doanh bat dong san phat trién.

1.1.4. Phdn logi hop dong mua bdn cin hé chung cw

Trong su da dang ctia hop dong mua ban cian ho chung cu hién nay, dya vao
nhimg dau hiéu dic trung c6 thé phan hop dong MBCHCC thanh cac loai sau day:

- Dyra vao muc dich cua hop dong, hop dong mua bdn cin hé chung cw c6 thé
dwoc phdn logi thanh:

+ Hop ddng mua ban can hd chung cu véi muc dich dé ¢: Pay 1a loai hop dong
kha pho bién vi nhu ciu vé nha ¢ dang ngay cang tang theo sy gia ting dan sé & nudc
ta hién nay. O céc db thi, thanh phé 16n do luong ciu vé nha & vuot xa so voi luong
cung, dong thdi quy dat do thi dé xay nha khong ting nén cin ho chung cu 1a mot giai
phap hop 1y nham tao thém nhiéu noi & cho nguoi dan.

+ Hop dong mua ban cin hd chung cu nhim muc dich kinh doanh: Can ho
chung cu ngoai muyc dich 1a dé ¢ thi ban chat cta n6 1a mot loai tai san. Do vay phap
luat van cho phép cac bén co thé giao két loai hop ddng nay véi hinh thirc mua di ban
lai nhdm muc tiéu sinh 16i. Do vay, phap luat cling c6 nhitng quy dinh cho phép
chuyén nhuong cin ho chung cu ké ca chung cu dy 4n va chung cu da duoc cip Gidy
chtng nhan so hiru. Hon nita, tir hoat dong chuyén nhugng cin h chung cu di gop
phan lam phong phu va ting lwong cung cau trén thi truong kinh doanh bat dong san.

- Dua vio déi twong ciia hop donghop dong mua bdn can hé chung cucé thé
duwoc phdn logi thanh:

+ Hop dong mua ban cin ho chung cu 1a tai san hinh thanh trong tuong lai: Pay
1a loai hop déng mua ban c6 ddi tuong 1a can hd chung cu du an. D6 co thé 1a can ho

chung cu chwa dugc hinh thanh vao thoi diém giao két hop dong nhitng chic chin sé
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c6 trong tuong lai hodc 14 cin ho da hinh thanh trén thuc té nhung chua duoc cip Gidy
ching nhan quyén s hitu nha & tai thoi diém giao két hop dong.

+ Hop ddng mua ban cin ho chung cu dd c6 Gidy ching nhan quyén & hiru: Poi
v6i loai hop ddng nay thi cin ho chung cu 1a ddi twong ciia hop ddng da duoc co quan
nha nudc c6 tham quyén cip Gidy chirng nhan quyén s& hitu nha & cho chi so hiu.

- Dira vao phwong thirc thanh todn, hop dong mua ban cin hé chung cuw ¢6 thé
duwoc phdn logi thanh:

+ Hop dong mua ban cin ho chung cu theo phuong thic tra tién mot lan: Day
1a hop déng ma bén mua va bén ban can ho chung cu thdéa thuan vé viéc bén mua sé&
thanh to4n toan b sb tién cho bén ban trong mét 1an duy nhat.

+Hop dong mua ban cin hd chung cu theo phuong thirc tra cham, tra dan theo
tién do xay dung: Trong loai hgp dong nay thi bén mua va bén ban c6 théa thuan vé
viéc thanh toan tién mua theo s 1an va trong khoang thoi gian nhat dinh theo tién d6
xdy dung. Trong thoi gian tra dan bén mua chua co quyén st dung can ho,quyén nay
s& duoc chuyén giao tir bén ban cho bén mua khi bén ban di hoan thanh cac hang muc
xay dung va diéu kién ban giao nha chung cu theo quy dinh cta phap luat, bén mua
dugc nhan nha khi da hoan thanh nghia vu thanh toan theo hop dong.

+ Hop ddng thué mua cin ho chung cu: Dy 1a loai hop dong ma bén thué mua
s& trd thanh chi s6 hitu cin hd chung cu dang thué mua sau khi tra hét tién thué mua
theo hop dong thué mua.

Qua trinh x4c 1ap hop dong c6 ¥ nghia rat quan trong, cac bén ty do y chi, cac bén
¢6 qué trinh dam phan cac diéu khoan cta hop dong, cac ndi dung quy dinh trong hop
dé)ng cu thé, chinh x4c, 10 nghia,...vv s¢€ l1a tién dé co ban dé hop déng dat duoc muc dich.
Tuy nhién, trong thuc t& hop ddng MBCHCC thudng it ¢6 qua trinh dam phan diéu khoan
hop dong, ngudi mua chi yéu quan tim dén diéu khoan gia ca va thoi diém ban giao can
ho, con nhitng nodi dung khac sir dung nguyén mau hop dong do chii dau tu (bén ban) dua
ra. Chinh vi vy, trong qua trinh thuc hién hop dong di nay sinh rat nhiéu tranh chap, c6
nhiing loai tranh chdp xay ra & hau hét cac hop dong MBCHCC trong thoi gian qua dang

chua tim ra co ché giai quyét co6 hi¢u qua.
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1.2.  Nhirng van dé ly luin chung vé gidi quyét tranh chap hop dong mua ban
can hy chung cw

1.2.1. Khai quat vé giai quyét tranh chip hop dong mua ban ciin hd chung cw

1.2.1.1.  Khdi quat vé tranh chdp hop dong MBCHCC

Tranh chap hop dong duoc hiéu 13 nhimg xung dot, bat dong, mau thuin giira
cac bén tham gia quan hé hop ddng v6i nhau lién quan dén viéc thuc hién hay khong
thue hién cac quyén va nghia vu theo hop ddng[1.tr.120]. Su bat dong ¥ kién vé viéc
danh gia hanh vi vi pham hodc cach thirc giai quyét hau qua phat sinh tir viéc vi pham
quyén, nghia vu trong hop ddng ciing dugc xem 1a tranh chip hop dong.

Tir d6, c6 thé khai quat hoa tranh chdp hop dong MBCHCC la nhitng xung dét,
bat dong, mau thuan giita bén ban va bén mua can hg chung cw véi nhau lién quan
dén viéc thuc hién hay khéng thuc hién cac quyén va nghia vu da cam két trong hop
dong MBCHCC.

Vé mit ban chat tranh chap hop dong MBCHCC 1a viéc cic bén bat dong quan
diém, xung dot vé cach thirc giai quyét nhitng yéu t6 phat sinh trong quan hé hop
d6ng, nhitng yéu t6 nay co6 thé 1a hanh vi hanh dong, hanh vi khéng hanh dong hoic
hanh dong khong diung, khong day du lam anh huong dén quyén va loi ich cta bén kia
trong quan hé hop dong lam cho muc dich hop dong khong dat dugc hodc c6 nguy co
khong dat dugc.

Tranh chap hop dong MBCHCC khéc vé6i vi pham hop dong MBCHCC. Vi
pham hop dong 1a hanh vi phéap 1y ciia cac bén di xir sy trai véi cac diéu khoan duoc
cam két trong hop dong. Con tranh chap hop dong 13 sy bat dong quan diém, xung dot
giita cac bén vé hanh vi vi pham hop ddng hodc cach thirc giai quyét hau qua phat sinh
tor sy vi pham dé va duoc thé hién ra bén ngoai. Cho nén, khong phai ctr khi nao co6 vi
pham hop dong thi khi d6 c6 tranh chap ma doi khi sy vi pham hop dong dién ra trude
va tranh chap hop dong lai 1a su kién dién ra sau d6 mot thoi gian nhét dinh. Doi khi
¢6 su vi pham hop dong nhung khong c6 sy tranh chap xay ra vi cac bén khong bay to
ra bén ngoai vé sy bat dong hay xung dot loi ich gitta ho v6i nhau bang cac hanh vi
phan khang cu thé co gia tri ching ct.

Dic diém cua tranh chip hop dong MBCHCC thudng 13 cac tranh chap phat
sinh tir viéc mua ban nha hinh thanh trong tuong lai, tai thoi diém giao dich mua ban

chua thé kiém tra xac nhan. Tranh chép Xéy ra tor viéc thuc hién hop déng MBCHCC
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theo mau do bén béan soan thao sin va diang ky voi co quan quan 1y nha nuéce vé bao vé
ngudi tiéu dung, bén mua nha khong c6 su dam phan vé cac diéu khoan cua hop dong.
Ngoai ra, tranh chap thuong dién ra gitta nhiéu ngudi mua nha véi bén ban vé cing
mot hodc mot s6 ndi dung quy dinh trong hop dong, c6 tranh chip “mang tinh tap thé”.

Duya vao ddc diém tranh chap, co thé chia tranh chap hop dong MBCHCC thanh
cac loai nhu sau: tranh chép vé hinh thirc hop ddng; tranh chip vé nodi dung hop dong;
tranh chip vé co so phap 1y dé xac dinh vé ddi tugng ciia hop dong.

Tranh chap vé hinh thtrc hop dong MBCHCC 1 céc tranh chip lién quan dén
cac quy dinh cta phap luat vé diéu kién hinh thic cta hop déng. Cac tranh chip vé
hinh thirc hop dong nhu 13: chi thé ky hop ddng (bén ban) khéng c6 thim quyén; chi
thé ky hop dong (bén mua) khong c6 hodc dang bi han ché nang lyc hanh vi dan su;
cac bén ky hop dong khong tu nguyén, bi lira dbi, de doa, cudng ép; hop dong khong
c6 cong chimg, ching thuc (trong truong hop chuyén nhuong lai hop dong),...vv.

Tranh chap vé ndi dung hop dong MBCHCC duogc hiéu 1a céc tranh chip lién
quan dén cac diéu khoan thudc nodi dung hop ddng. Cac tranh chip vé nodi dung hop
dong nhu 1a: dién tich so hiru chung, s¢ hitu riéng can ho; cach tinh dién tich cian ho
theo thong thuy hay theo tim tudng; tranh chip vé tién d6 xay dung, ban giao nha;
tranh chap vé chit luong nha chung cu, chat lugng va thiét bi trong cin ho chung cu;
tranh chip vé diéu khoan thanh toan; tranh chap vé phi bao tri nha chung cu;...vv.

Tranh chip vé co s& phap 1y 1a su tranh chap cua cic bén trong quan hé hop
dong vé viéc ap dung phép luat trong qué trinh thuc hién hop dong va giai quyét cac
tranh chip phat sinh tir hop dong. Cac quy dinh ctia phap luat khong rd rang, c¢6 nhiéu
cach hiéu, quy dinh theo hudng tiy nghi theo su lya chon cua cac bén trong quan hé
hop ddng di dan dén nhitng tranh chip hop dong.
1.2.1.2.  Khdi quat vé gidi quyét tranh chdp hop dong MBCHCC

Giai quyét tranh chip hop dong dugc hiéu 1a viéc 4p dung cac phuong phép,
cach thirc, cac trinh tu thu tuc theo quy dinh ctia phap luat dé loai trir cac tranh chp,
khoi phuc lai quyén, lgi ich va dén bu thiét hai cho bén bi vi pham[8].

Trong cic van ban quy pham phép luat khong c¢6 cic quy dinh, dinh nghia vé
giai quyét tranh chip hop ddng MBCHCC, tuy nhién tir goc d6 ban chét cua giai quyét
tranh chap hop dong néi chung, ta c6 thé khai quat thanh khai niém vé giai quyét tranh
chap hop dong MBCHCC 14 cac phwong phdp, cdch thirc hay cdc hoat dong nham
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diéu chinh, logi trir C&C xung dét, cdc bat dong, cdc mau thuan trong quan hé hop
dong MBCHCC dé khdc phuc, khéi phuc lai quyén va loi ich nham bdo vé quyén va loi
ich hop phdp ciia cdc bén trong quan hé hop dong, bao vé trdt tw ky cuong ciia xd hoi.

Giao dich mua béan can hd chung cu cé thé 1a giao dich dan sy khi muc dich
mua nha dé & va ciing c6 thé 13 giao dich kinh doanh, thuwong mai khi muc dich mua
nha sau d6 ban lai dé kiém lgi nhuén. Tuy nhién, ké ca la giao dich dan sy hay kinh
doanh, thwong mai thi phwong thirc giai quyét tranh chip hop déng ciing dugc thuc
hién thong qua mdt sd cac phuong phap, cach thirc nhat dinh. Cac phwong phéap giai
quyét tranh chdp hgp dong MBCHCC c6 thé ap dung la: giai quyét bang hoa giai,
thuong luong; giai quyét thong qua Trong tai; giai quyét bang Toa an. Viéc lwa chon
giai quyét tranh chap bang phuong thirc nio 13 do sy thoa thuan cia cac bén trén co so
hop dong hodc su théng nhét lya chon khi tranh chap xay ra.

Dic thu cua giai quyét tranh chap hop dong MBCHCC thuong duoc thuc hién
thong qua thuong luong. Cac bén gip nhau thuong luong truc tiép hodc thuong luong
thong qua ngudi duge Gy quyén nhu Ludt su,... CO rat it truong hop tranh chap hop
d6ng MBCHCC dugc khai kién ra Toa an dé giai quyét.

Cach thtc giai quyét tranh chap hop dong MBCHCC duoc cu thé hoa trong
Luat Nha ¢. Theo quy dinh tai Piéu 177 Luat Nha ¢ nam 2014 vé: Giai quyét tranh
chap nha & thi: “Nha nudc khuyén khich cac bén giai quyét tranh chap vé nha ¢ thong
qua hoa giai. Tranh chip vé quyén s hitu, quyén sir dung nha &, tranh chéap lién qua
dén hop dong vé nha ¢ do Toa an nhan déan giai quyét theo quy dinh ctia phép luat.”

Hop déng MBCHCC véi tu cach 1a mot quan hé dan sy nén trinh tu, thu tuc
giai quyét tranh chp hop ddong MBCHCC tai Toa 4n trong giai doan 2010-2015 duoc
thuc hién theo quy dinh cua B9 luat to tung dan sy nam 2004 (sta ddi, bo sung nam
2011) va trong giai doan t6i day s& duoc thuc hién theo quy dinh cua Bo luit t6 tung
dan sy nam 2015 (c6 hiéu luc tir ngay 1/7/2016).

1.2.2. Cdc phwong thirc gidi quyét tranh chip hop dong mua bdn cin hé chung cw
1.2.2.1.  Gidi quyét tranh chdp bang thiong heong, hoa gidi.

Giai quyét tranh chap bang thuong luong Ia hinh thirc giai quyét tranh chip cac
bén tranh chap cung nhau ban bac va di dén thoa thuan mot cach thire giai quyét tranh
chap ma khong can dén su tac dong hay gitp d& ctia nguoi thir ba [8] . Néu viéc

thuong luong thanh cong hai bén s& dat dén mot sy thoa thuan. Théa thuin nay duogc
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thira nhan nhu moét hop dong, su théng nhit ¥ chi giita cac bén, 1a “luat” giira cac bén
va cac bén phai c6 nghia vu thuc hién.

Giai quyét tranh chap bang hoa giai la hinh thirc giai quyét tranh chap thong
qua sy tham gia cta bén thir ba, bén thir ba dong vai tro trung gian dé hd trg hodc
thuyét phuc cac bén tranh chap tim kiém cac giai phap nhdm cham dit mau thuin, bat
ddng, xung dot.... Bén trung gian dong vai trd hd trg cac bén di dén giai phap c6 loi
nhat cho ca cac bén, c6 khi bén trung gian hoa giai thuyét phuc ddi bén chip nhan giai
phap do ho dé ra dé di dén cham dut tranh chap[8] .

Viéc thuong luong, hoa giai nhin chung luén dugc khuyén khich khi xay ra bat
cir mot vu tranh chap hop dong nao nham giai quyét mot cach nhe nhang nhat vu viéc.
Viéc thuong luong hoa giai ¢6 thé do cac bén chu dong gip gd nhau dé giai quyét
nhung nhiéu trudng hop phai do Toa an hodc co quan Trong tai thwong mai hoa giai.

Viéc thuong luong, hoa giai néu dat dugc két qua thi s& c6 nhiéu loi ich cho cac
bén nhu khong phai nop an phi, van giit duoc mbi quan hé tét giita cac bén, muc dich
hop dong sé& dat dugc. Thong thudng viée thuong luong — hoa giai chi dat két qua phu
thudc vao thién chi cia cac bén tranh chap va uy tin, kinh nghiém, k¥ ning cua trung
gian hoa giai, quyét dinh cudi cung cua viéc giai quyét tranh chap khong phai cia
trung gian hoa giai ma hoan toan phu thudc cc bén tranh chap.

Hinh thtc giai quyét tranh chip bang hoa giai ¢6 nhiéu vu diém nhu thu tuc giai
quyét duogc tién hanh nhanh gon, cac bén c6 quyén tu dinh doat, lira chon bat ky ngudi
nao lam trung gian hoa giai ciing nhu dia diém tién hanh hoa giai. Cac bén tranh chap
khong bi go bé vé mit thoi gian nhu trong thu tuc t6 tung tai toa an. Hoa giai mang
tinh than thién nham tiép tuc giit ginva phat trién cac mdi quan hé hop tac vi loi ich
clia ca hai bén do hoa giai c6 thé gitp cho cac bén dan xép vu viéc ma khdng bén nao
cam théy minh bi thua cudc, tranh dugc tinh trang dbi dau, théng thua nhu phuong
thirc giai quyét tranh chap bang khai kién tai toa an.

Mic du vay, giai quyét tranh chip bang hoa giai cling c6 nhiing nhuoc diém
nhat dinh: Viéc hoa giai c6 duogc tién hanh hay khong phu thudc vao sy nhét tri cia cac
bén, hoa giai vién khong c6 quyén dwa ra mot quyét dinh rang budc hay 4p dit bat cir
van dé gi d6i v6i cac bén tranh chap. Thu tuc nay it dugc sir dung néu cic bén khong
c6 su tin tudng voi nhau.

1.2.2.2. Gidi quyét tranh chdp bang Trong tdi.
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Giai quyét tranh chap bang trong tai 14 mot phuwong thire giai quyét tranh chip,
theo d6 cac bén thoa thuan dua nhirng tranh chfip ra trudc mot trong tai vién hoac hoi
dong trong tai dé giai quyét va trong tai sau khi xem xét vu viéc s& dwa ra mot phan
quyét rang budc cac bén tranh chap. Giai quyét tranh chip hop dong bang trong tai 1a
hinh thtrc giai quyét tranh chap thong qua hoat dong ctia trong tai vién, véi tu cach 1a
mot bén thir ba doc 14p nham chdm dit cac xung dot biang cach dwa ra mot phan quyét
budc cac bén tham gia tranh chap phai thuc hién[11].

Trinh tu va thi tuc giai quyét tranh chip duoc tién hanh theo theo t6 tung trong
tai. Trong tai dugc giai quyét cac vu viéc dan su trir nhitng truong hop luat quy dinh
phai dugc giai quyét bdi mot co quan tai phan khéc.

Giai quyét tranh chap thong qua Trong tai c¢6 nhimg vu diém nhu 1a: thu tuc
Trong tai don gian, nhanh chéng, it ton thoi gian, tién bac cac bén. Quyét dinh cia
Trong tai 1a quyét dinh chung tham nén c6 gia tri bit budc ddi voi cac bén (do do cac
bén khong thé khang céo quyét dinh). Quyén chi dinh trong tai vién gitp cac bén lya
chon dugc Trong tai vién giodi, nhiéu kinh nghi¢m, am hiéu sdu sic vé van dé tranh
chap, qua d6 viéc giai quyét tranh chap dugc nhanh chéng, chinh xac.

Tuy nhién, gidi quyét tranh chip bang Trong tai ciing c6 nhiing han ché nhét
dinh, nhu 1a: Trong tai khong phai 1a co quan tai phan nha nudc nén cé thé gap kho
khin trong qué trinh giai quyét tranh chap khi cAnxac minh thu thap chung cu, triéu
tap nhan chimg, ngudi cé quyén loi va nghia vu lién quan, ap dung cac bién phap khan
cap tam thoi, ap dung cac bién phap cudng ché thi hanh quyét dinh. Thyc té,trong céc
tranh chap hop dong MBCHCC cho dén nay chua co truong hop nao duge giai quyét
tranh chip théng qua Trong tai.
1.2.2.3.  Gidi quyét tranh chdp bang Toa dn

Toa 4n co quan tu phap thuc hién quyén xét xtr. Téa annhan danh quyén luc Nha
nudc dé dua ra phan quyét budc cac bén cé nghia vy phai thi hanh, ké ca bang sirc manh
cudng ché ctia Nha nude. Bén dugc coi 1a bi vi pham trong quan hé tranh chap thuong tim
dén sy tro giup cua toa an nhu mot giai phap dé bao vé ¢ hidu qua cac quyen, loi ich cta
minh khi ho khong dat dugc trong viée str dung co ché thuong lugng hodc hoa giai va
cling khong mudn dua vu tranh chép ctia ho dé giai quyét bang trong tai. Giai quyét tranh
chap bang Toa 4n 1a hinh thirc giai quyét tranh chap duoc thyc hién béi mot bén thir ba cé

quyén tai phan Nha nude d6 1a Toa an thyuc hién.
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Toa 4n khi giai quyét tranh chip thong qua 2 cip xét xtr d6 1a cip xét xir so thAm
va cAp xét xir phic tham. Trudng hop c6 nhitng sai sot, vi pham trong qua trinh xét xir thi
c6 thé duoc kién nghi giam dbc tham hodc tai tham theo quy dinh ciia phap luat.

Giai quyét tranh chap hop dong MBCHCC la giai quyét tranh chap trong quan
hé dan sy, do vay Toa an ap dung cac quy dinh cua phap luat to tung dan su dé giai
quyét tranh chip trén co s& cic nguyén tic sau:

- Nguyén tic ton trong quyén quyét dinh va tu dinh doat cua cac duong su;

- Nguyén tic binh dang trude phép luat;

- Nguyén tic Toa an khong tién hanh diéu tra ma chi xac minh, thu thap chimg ct;

- Nguyén tic hoa giai trong giai quyét tranh chap;

- Nguyeén tic giai quyét vu an nhanh chong, kip thoi dam bao khic phuc kip

thoi céc thiét hai cho bén bi vi pham.

Phuong thirc giai quyét tranh chép hop dong bang Toa an c6 cac wu diém sau:

- Tda 4n 13 co quan xét xtr nhan danh nha nude nén ban an quyét dinh cua toa
duge dam bao thi hanh bang sitc manh cudng ché nha nudce. Sau khi ban an, quyét
dinh ¢ hiéu luc thi co quan thi hanh an 13 co quan chuyén trach va c6 day du b may,
phuong tién dé thi hanh ban an, quyét dinh dé.

- Giai quyét bang toa an c6 thé qua nhiéu cip xét xir vi thé dam bao ban an,
quyét dinh d6 duogc chinh xéc, cong bang, khach quan, dung phap luit.

- Toa 4n mang quyén lyc nha nudc nén cd tham quyén nhét dinh trong viéc thu
thap chung ctr, triéu tip nhan ching ap dung cac bién phap khan cép tam thoi trong
qué trinh xét x1r.

Phuong thirc giai quyét tranh chdp hop dong bing Tda an ciing ¢d cac nhuogc
diém sau:

- Tén nhiéu thoi gian, céng strc ciia cac bén tham gia td tung. Nguyén tic xét xir
cong khai s€ lam cho cac bén khé bao vé dugc bi mat kinh doanh hoac uy tin ciia minh
trong va sau qua trinh xét xur.

- P6i voi phuong thirc giai quyét can tién hanh theo trinh tu, thu tuc nén thuong
kéo dai. Viéc thu thap va xac minh ching cir mat nhiéu thoi gian, cac bén phai thuong

xuyén di lai theo qua trinh té tung ctia Toa an.
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Két luan Chwong 1

Cung vé6i su gia ting sé luong giao dich mua ban cin ho chung cu, sy bién
dong vé thi trudng kinh doanh bat dong san da 1am boc 16 nhitng diém chua phu hop,
chua chiat ché trong cac hop dong MBCHCC trong thoi gian qua. Hon nita, do tinh
chat dic thu cua hgp dong MBCHCC 1a loai hop dong mua ban tai san hinh thanh
trong twong lai, Nén ban than hop ddéng da tdn tai nhidu yéu t6 rui ro, yéu té chua duoc
xac dinh rd tai thoi diém ky két hop dong nén d& xay ra bat dong, tranh chip trong qua
trinh thyc hién hop dong.

Tranh chip hop dong MBCHCC xay ra 1a diéu kho tranh khoi, do vay viéc giai
quyét tranh chap hop dong 12 mot doi hoi mang tinh tit yéu va can thiét. Phap luat quy
dinh vé cac phuong thirc giai quyét tranh chap hop dong dé cac bén lwa chon nhu: Hoa
giai, thuong lugng; Trong tai; Toa an. Viéc lua chon giai quyét tranh chap hop dong
bang hinh thirc ndo 1a tuy thudc vao ¥ chi cta cac bén khi xac 1ap hop dong. Néu xay
ra tranh chép, cic bén co thé lua chon mot hodc mot sd phuong thirc giai quyét tranh
chép theo su x4c dinh cua hop dong. Trinh tu, thu tuc giai quyét tranh chip theo quy
dinh cua phép luét.

Tuy nhién, trong thuc tién thuc hién hop dong MBCHCC c6 nhiéu tranh chap
xay ra nhung viéc st dung diéu khoan cta hop dong, ap dung cac quy dinh cua phap
lut tai thoi diém do6 ciing rat khoco thé giai quyét duoc tranh chdp mét cach cé hiéu
qua. Nhiéu tranh chip vé hop dong MBCHCC di xay ra, kéo dai hang nim, nhiéu nim
ma van chua duoc giai quyét triét dé. Vay, phai chiang c¢d nguyén nhan do cic diéu
khoan cta hop dong chua phan anh dung y chi cia cac bén hay do cic quy dinh cua
phap luat chua phu hop diéu chinh quan hé hop ddng va giai quyét tranh chip hop
dé)ng MBCHCC?Do vay, viéc nghién ctru thuc trang tranh chép va giai quyét tranh
chap hop ddng MBCHCC c6 ¥ nghia quan trong gop phan lam sang to van dé thuc té

da va dang dién ra.
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Chuong 2
THU'C TRANG GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG MUA BAN
CAN HQ CHUNG CU TRONG CAC DU AN PHAT TRIEN NHA
O THUONG MAI TU THUC TIEN XET XU CUA TOA AN NHAN DAN
THANH PHO HA NOI

2.1.  Tinh hinh tranh chip hop dong mua ban cin hd chung cw trong cic dw an
phat trién nha & thwong mai tai Ha Ngi
2.1.1. Khdi qudt chung vé tinh hinh tranh chdp hop dong mua bdn cin ho chung cw

Cung voi sy phat trién kinh t& xa hoi cua Viét Nam néi chung va ctua Ha Noi
noi riéng, ngay cang nhiéu dy 4n phat trién nha ¢ thwong mai duoc trién khai dé cung
cAp noi & cho ngudi dan. Cung véi su ting 1én vé sd luong dur 4n nha chung cu, cac giao
dich mua ban cin ho chung cu ciing dién ra khé s6i dong trén dia ban thanh phé Ha Noi.
Theo théng ké ciia B6 Xay dung ndm 2011, nha chung cu chiém ty trong 4% tong sb nha
& do thi ctia ca nudc. Trong d6, Ha Noi 1a dia phuong c6 ty 1& nha chung cu cao nhit ca
nude chiém 16,64%, thanh phd H6 Chi Minh 1a 6,13%[46]. S6 luong giao dich mua béan
cin hochung cu tai Ha Noi ciing rat 16n, 13 mot trong hai thanh phd c¢6 sb luong giao dich
mua ban can hd chung cu nhiéu nhét ca nude. Theo Bio cio thong ké cua Hiép hoi bat
dong san Viét Nam (VNREA) tir thang 1 ndm 2015 dén thang 12 nam 2015, sb lwong
giao dich thanh cong mua ban can hd chung cu ¢ Ha Noi trung binh la 1.190 giao
dich/thang[46]. Bén canh s6 lugng giao dich 16n, Ha Noi ciing duogc biét dén 1a mot noi ¢6
s0 lugng tranh chap vé nha chung cu, dic biét 1a tranh chap hgp dong MBCHCC dién ra
phd bién va dién bién phirc tap trong nhimg nam gan day.

Khong c6 mot bao cao théng ké day du nao vé so lugng tranh chap, nhung theo
tong hop thdng tin ctia Hiép hoi bat dong san Viét Nam (VNREA) thang 8/2015, Ha
Noi c6 té1 32 dy an nha chung cu dang thi cong thi ngirng thuc hién trong moét thoi
gian dai[43]. Cac du an nay hau hét khdi cong vao nam 2010, 2011, 2012 va da hoan
thanh xay dung phan nén méng. Cac du 4n nay di va dang trong qua trinh ban cin ho
cho khach hang, nhung vi thiéu v6n nén khong thé tiép tuc xay dung va hoan thién. Cu

thé:
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Du an chung cw

n " YO Tien d¢ xay Tinh trang
Quin/Huyén Sot::rhu’ Tén du an dung hién tai
Chung cu 18 Thyy | dang xdy dén
1 Khué tang 17 ngung thi cong
Ba Dinh T6 ho’;i 'chljng cu tt]i C()rlg xong ‘ o
2 343 Poi Can tang ham ngurng thi cOng
Chung cu 134 Poc | thi cong dén tang
3 Ngtr 2 ngung thi cong
thi cong xong
Péng Pa 4 Chung cu Giang V6 m.éng ngung thi cong
Chung cu 131 Thai | thi cong xong
5 Ha phan tho ngung thi cong
Hai Ba Chung cu Crystal thi cdng xong
Trung 6 Tower phan tho ngung thi cong
thi cong xong
7 Chung cu The Link | ting ham ngung thi cong
thi cobng xong
Y 8 Sunset Tower tang ham ngung thi cong
Tay HO - —
Chung cu Phu thi cong xong
9 Thuong tang ham ngung thi cong
Chung cu NO2 T4y | thi cong dén ting
10 | Hb 8 ngung thi cong
T6 hop chung cu | thi cong xong
11 | Sky Park Residence | ting ham ngimg thi cong
Chung cu Skyview | thi cOng xong
12 Tran Thai Tong tAng ham ngung thi cong
Chung cu AZ Lam | thi cong xong
13 | Vién phan tho nging thi cong
Chung cu Thanh thi cbng xong
Cau Gidy 14 | An Tower moéng ngimg thi cong
T6 hop chung cu | thi cdng xong
15 | CIE-CMC Buiding | ting ham ngung thi cong
Chung cu Binh thi cong xong
16 |doan 11 mong ngung thi cong
Thanh Xuan Chung cu X2 Ha thi‘cc“)ng xong '
17 Pinh phan tho ngung thi cong
Hoang Mai 18 | Chung cu 83 Ngoc | thi cdng xong ngung thi cong
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Hbi phan tho
Chung cu Tincom | thi cOng xong
19 Phap Van tang ham ngung thi cong
Chung cu Vinh thi cobng xong
20 | Hoang-Hadico 7 phan tho ngimg thi cong
Chung cu Sky thi cong dén tang
21 | Garden City 7 ngung thi cong
Chung cu K35 Tan | thi cOng xong
22 Mai phan tho ngung thi cong
T6 hop chung cu thi cong dén tang
23 | Cleve-Deawooo 5 ngung thi cong
Chung cu Hanoi thi cong dén tang
24 | Time Tower 4 ngung thi cong
Ha Pong Té.hqp f:hung cu thi cong than dén .
25 | Usilk City tang 3 ngung thi cong
Bic Tir Licm T6 hO’p chung cu thi cong dén tang ‘ o
26 | Habico Tower 8 ngung thi cong
Chung cu Handud | thi cong xong
27 (Khu d6 thi M@ Tri) | phan tho ngung thi cong
T6 hop chung cu thi cong xong
Nam Tir 28 | My Dinh Pea.rl SSG t51_1g Ahém ngung thi cong
Lism Chung cu Scitech thl cong xong
29 | Tower tang ham ngung thi cong
Chung cu CT2E
Pai Phat song Mé | thi céng xong
30 | Tri tang him ngung thi cong
thi cong xong
31 Chung cu D12 phan tho ngung thi cong
Long Bién To hop chung cu thi cong xong |
32 Berriver Long Bién | phan tho ngung thi cong

Nguon: Théng tin tong hop ciia VNREA thang 8/2015

Tir ban tong hop thdng ké cho thdy, Ha Noi dang co rat nhiéu du an bén bén

(chu dau tu) dang vi pham nghia vy hop dong vé thoi han ban giao nha. Néu tinh trung

binh mbi du an ¢6 450 can ho thi 32 du an nay s€ c6 14.400 can ho. Diéu do co nghia

rang c6 thé co dén 14.400 hop déng mua ban cin hd chung cu dang trong tinh trang c6

tranh chép.
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Bén canh tranh chip vé& chdm ban giao nha, con c6 rt nhiéu loai tranh chip
khac dang dién ddi véi cac hop dong MBCHCC trén dia ban thanh phé Ha Noi. Theo
tong két dua ra tai Hoi thao trao ddi giai quyét tranh chdp nha chung cu do S¢ xay
dung Ha Noi td chtrc nam 2014, tai Ha Noi da Xéy ra 14 loai tranh chép lién quan dén
chung cu [46]:

“]. Chu dau tw chua dii diéu kién nhwng van huy dong von, khdch hang doi lai
tién, chii dau tw khéng cé kha ndang hodc khéng muon hoan trd;

2. Tranh chdp vé thoi han ban giao nha, diéu kién ban giao nha;

3. Chui ddu tw niém yét gia, tham chiéu tri gia thanh toan theoUSD, khéch hang
phan doi, chi dau tw khéng giao nha, hodc khdch hang doi hity hop dong;

4. Tranh chcfp vé dién tich va cdach xdc dinh dién tich can hé chung cu

5. Tranh chdp vé ndi dung thiét ké, chdt lwong cin ho chung cu;

6. Tranh chdp quyén sé hitu chung, so hitu riéng trong nha chung cu.

7. Tranh chdp vé phi quan Iy va cdach thire quan 1y chung cir.

8. Tranh chdp vé cdc van dé bao tri, bao hanh chdt lirong nha chung cur.

9. Khdch hang khéng chiu tra tién ding tién dj, chi dau tw ldm vao tinh trang
khé khén tai chinh, cham tién do.

10. Khi gid nha ddt trén thi truong tang, chi ddau tw doi khdch hang trd thém
tién méi giao nha.

11. Tranh chcfp vé viéc cung cd'p dich vu doc quyén nhuw dién, nuwoc, internet, vé
sinh, bao vé..

12. Tranh chdp lién quan dén viéc xdc dinh nghia vu va mikc ngp tién sir dung dat.

13. Chit dau tw khéng giao gidy to chii quyén nha cho khéach hang theo cam két
va theo ludt dinh.

14. Tranh chdp lién quan dén cdi tao, phd dé chung cw cii.”

Tir nhitng bio céo, tong hop thong tin trén ¢ thé khing dinh, c¢6 rat nhiéu tranh
chap hop dong MBCHCC di va dang xay ra trong hoat dong mua ban cin ho chung
cu. Vi mot ndi dung tranh chap nhung c6 thé clng xay ra véi rat nhiéu hop dong
MBCHCC trong ciing mét du 4n nha chung cu d6. Viéc giai quyét tranh chap dbi véi

mot ndi dung cu thé cia mot bén trong quan hé hop ddng nhung lai lién quan dén rat

26



nhiéu ngudi mua nha trong du 4n nha chung cu d6. Do viy, cdc tranh chip thuong
dién ra mang tinh tap thé, viéc giai quyét tranh chép 1a rat phic tap, kho dat duoc su
thoa thun truc tiép doi hoi can c6 bén trung gian ding ra thuong luong giai quyét.

V& tinh chat, mirc d6 tranh chap: Tranh chip hop ddng MBCHCC c6 tinh chét
Ia tranh chap tryuc tiép giita bén ban va bén mua. Bén duogc coi 1a bi vi pham dua ra cac
yéu cau, doi hoi bén kia thue hién nghia vu theo hop ddng, phat vi pham hop dong, bdi
thudng thiét hai do vi pham hop dong. Mirc do tranh chip 1a dbi khang, gay gat nén rat
kho dat dugc két qua thong qua hoa giai gitta cac bén. Bién phap thuong luong truc
tiép hodc thong qua bén thir ba nhu Luat su dé dting ra lam trung gian thuong lugng,
dam phan thuong duoc str dung nhiéu nhat khi giai quyét cac tranh chp nay. Trong
truong hop bén dugc coi la vi pham khong cé thién chi hoac chdi bo trach nhiém thi
viéc thuong luong rat kho thanh cong, bén duoc coi 14 bi vi pham chi con cach 13 ndp
don khdi kién ra Toa dé giai quyét va thong qua Toa 4n dé yéu cau bén vi pham thuc
hién hop ddng va boi thuong thiét hai theo quy dinh cua phap luat.

Vé quy md tranh chip: Tranh chip hop dong MBCHCC dién ra pho bién ¢ rat
nhiéu du 4n nha chung cu. Cac tranh chdp thuong mang tinh tap thé nhiéu ngudi mua nha
tranh chép v6i chi dau tu (bén ban) trong cing mot du an nha. Bén duoc coi 12 bi vi pham
(bén mua) thuong kéu goi, tap hop nhiéu ngudi mua nha trong du an d6 lai voi nhau dé
tao thanh strc manh tap thé thuc hién viéc dam phén, dua ra cac yéu cau dbi v4i bén duge
coi 1a vi pham (bén béan). Do vy, cac tranh chap vé hop dong MBCHCC thudng dién ra
v6i quy md 16n, bén duoc coi 1a bi vi pham ¢ xu huéng lién két v6i nhau tao thanh lan
song phan doi, dua ra yéu cau giai quyét tranh chap tap thé.

2.1.2. Mt s6 tranh chdp phé bién vé hop dong mua bdan cin hy chung cw trong cac
dw dn phdt trién nha é thwong mai trén dia ban thanh phé Ha Ni

Trong thoi gian gan day, cac tranh chap vé chung cu xay ra rat nhiéu, dic biét
1a tranh chip vé hop ddng MBCHCC. Céc tranh chip xay ra rit da dang, phic tap lién
quan dén nhiéu khia canh ctia hgp dong. Co6 nhiing tranh chap vé hinh thirc ctia hop
ddng; tranh chip vé nodi dung cta hop ddng; tranh chip vé co s¢ phap 1y dé thuc hién
hop dong. Rat nhiéu loai tranh chép vé hgp dong MBCHCC xdy ra, nhung pho bién

nhat 13 cac loai tranh chép sau day:
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2.1.2.1.  Tranh chdp vé sir dung ngoai té trong hop dong mua ban can hg chung cie

Noi dung tranh chap: hop ddng MBCHCC, diéu khoan thanh toan c6 4p dung
ngoai t¢ lam don gia ban, gia tri thanh toan hodc tham chiéu ty gid ngoai t¢ dé tinh tri
gia thanh toan... Bén mua cho riang, quy dinh nay vi pham phap luat nén dé nghi huy
hop ddng, yéu cau tra lai tién d3 nop. Tuy nhién, bén ban khong dong y v6i dé nghi d6
nén dan dén tranh chip.

Thuc trang tranh chip: trong nhitg nam 2006 dén 2009, nhiéu dy 4n chung cu
cao cip di chio ban, ky hop dong, thanh toan bang ngoai t&¢ USD. C6 dy an st dung
ngoai t& USD dé tham chiéu gia béan, néu ty gia USD/VND bién dong thi sb tién thanh
toan s& duoc tinh theo ty gia quy doi USD/VND tai thoi diém d6 dé thanh toan. Trong
qua trinh thuc hién hop dong, bén ban cho rang quy dinh nhu vay 1a vi pham quy dinh
vé quan 1y ngoai hbi nén dé nghi Toa tuyén huy hop dong do v6 hiéu va yéu cau bén
ban tra lai tién da ndp cho bén mua.

Céc duy an dién hinh nhu: Dy 4n t6 hop chung cu Keangnam Landmark Tower,
Dy 4n t6 hop chung cu Usilk City Ha Pong, Chung cu Euro Land-Lang Viét Kiéu
Chéau Au, T hop chung cu Residentials Duong Noi, Chung cu Cleve Deawoo- Khu
do thi Van Pha...
2.1.2.2.  Tranh chap vé thoi han ban giao nha, diéu kién ban giao nha

Noi dung tranh chap: hop ddng MBCHCC c6 quy dinh vé tién d6 xdy dung va
thoi han ban giao nha. Tuy nhién, c¢6 rat nhiéu du an chung cu da khéng dugc hoan
thanh va ban giao nha theo dung tién d6 cam két trong hop dong di dan dén phat sinh
tranh chap.

Thuec trang tranh chip: nhiéu dy an vi Iy do chu quan tir phia chu dau tu nén da
khong tién hanh xdy dung va ban giao theo tién do cam két trong hop dong. Tinh trang
xdy dung cham tién do, dimg khong xay dung ma khong cé thong bao cho bén mua
nha di xay ra phd bién. Nhiéu dy 4n chung cu do chu dau tu yéu kém vé ning luc thi
cong, chiém dung vOn ban nha dé thyc hién vao muc dich khac,..vv di 1am cho dy 4n
khong thé tiép tuc thuc hién va ban giao theo ding tién do.

Céc du an dién hinh nhu: Chung cu Sparks- Khu d6 thi Duong Noi, Chung cu
HH1-105 Truong Chinh, Chung cu Tricon Tower- Dy an Splandora Hoai Buc. Pac
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biét ¢ cac du an khoi cong xdy dung tir ndm 2009, dy kién giao nha nim 2013 nhung
dén nay van la nhitng dy 4n treo chua thé ban giao dugc nhu: Dy 4n Usilk City Ha
bong, Ha No§1; Chung cu Clave Deawoo- Khu d6 thi Véan Phu...

2.1.2.3. Tranh chd'p vé cdch xdac dinh dién tich can hé chung cu

Noi dung tranh chip: 12 viéc bén mua va bén ban bat dong quan diém vé cach
xac dinh dién tich can ho chung cu. Mic du trong hop ddng MBCHCC ¢6 quy dinh vé
ndi dung nay, nhung trong qua trinh thyc hién hop déng, dac biét 1a thuc hién nghia vy
thanh todn bén mua cho rang minh bj thiét vi dién tich can ho duoc sir dung nho hon
dién tich phai tra tién, nhirng phén dién tich thudc cot chiu luc toa nha, hop k¥ thuat,
tudong bao ngoai toa nha thudc s hiru chung nha chung cu nhung ngudi mua nha van
phai tra tién cho phan dién tich d6 1a khong thoa dang.

Thuc trang tranh chép: phap luat quy dinh c6 hai cach xéac dinh di¢n tich can ho
chung cu la tinh theo phwong phap tinh thong thily hodc tim tudong. Hop dong
MBCHCC thuong quy dinh cach xac dinh dién tich san can h chung cu theo cach tinh
tim tuong dé xac dinh dién tich can ho. Phuong phéap tim tuong 1a phuong thuc tinh
dién tich can hd duogc do va xdc dinh tur tim tuong chung va tim tudng bao ngoai ctia
cin ho nén cho ra két qua 16n hon so vdi cach tinh thong thay. Tuy nhién, nguoi mua
cho rang, tudong chiu lyc, cot, hop k¥ thuat 1a s¢ hitu chung theo quy dinh cia phap
luat nén ngudi mua khong duoc toan quyén so hitu nén khong phai tra tién, chi tra tién
cho phan dién tich st dung trong long can hd. Ttc 13 ngudi mua chi phai tra tién theo
dién tich dugc xac dinh boi cach tinh thong thuy trong long can ho. Tu d6 xay ra su
bat dong, tranh chép giira cac bén trong thoi gian qua.

Mot s vu viéc tranh chép dién hinh: Dy 4n t6 hop chung cu Keangnam
Landmark Tower, Dy an T6 hop chung cu Spark- Khu d6 thi Duong No6i, Du 4n
Chung cu Royal City Nguyén Trai, Du 4n chung cu Khu d6 thi Sala Ha Pong....
2.1.2.4.  Tranh chdp vé hop dong gép von danh quyén mua cin hé chung cu

Noi dung tranh chép: Khi dg an chung cu dugc phé duyét, chu dau tu dy an huy
dong tai chinh bang hinh thirc vay vén dé xay dung chung cu. Mot trong nhiing hinh
thirc huy dong von do6 13 kéu goi ¢4 nhan, to chirc gop von xay chung cu va danh quyén

mua cin hd chung cu. Bén gop von cho ring,day 1a mot hinh thirc muabéan cin ho chung
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cu khi dv 4n xay chung cu chua du diéu kién duoc chao ban nhung ho van gop von va

ky théa thuan danh quyén mua can hd. Tuy nhién sau d6, bén mua khong thé mua dugc

can ho vi nhiéu 1y do nhu: bén nhan gép von khong ¢ cin ho dé ban, gia ban cao hai
bén khong thé théa thuin duoc... din dén tranh chép.

Thuc trang tranh chap: Thong qua hinh thirc ky hop dong vay vén, hop dong
g6p voén mua cin ho chung cu, cac cha dau tu d3 huy dong von tir cac c4 nhan c6 muc
dich mua nha. Tuy nhién, s tién nay khong str dung dung vao muc dich xdy nha ma
sir dung vao cac muyc dich khac dan dén chii dau tu khong c6 nha dé ban, khong tra lai
duoc tién cho bén cho vay hay bén gop von.

Mot s6 du 4n tranh chép dién hinh: Dy 4n chung cu N04 Khu d6 thi hanh lang
dong tdy Tran Duy Hung- Trung Hoa, quan Cau Gidy; Dy &n T6 hop chung cu B5 Cau
Dién, Dy an chung cu B5-Khu d6 thi thanh phé giao luu, quan Nam Tu Liém, Dy an
Sky City, Lang Ha, quan Pbng Pa...

2.2.  Thuc trang giai quyét tranh chiap hop dong mua ban cin hd chung cw
trong cic du 4n phat trién nha ¢ thwong mai tir thue tién xét xir ctia Toa
an nhan dan thanh phé Ha Noi

2.2.1. Thuc trang phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp hop dong mua bdn cin h
chung cw

2.2.1.1.  Nhdn xét chung vé phdp ludt gidi quyét tranh chdp hop dong MBCHCC
Trong hé thdng quy pham phap luat thuc dinh, ché dinh vé nha ¢ luén chiém

mot vi tri quan trong va dang ngay cang duogc hoan thién véi sy ra doi cia mot loat cac

van ban luat va dudi luat. Hién nay céac giao dich vé mua ban cin h chung cu chi yéu

duoc diéu chinh bai: BO luat dan syu; Luat Nha & nam 2014 (trude do 1a Luat Nha o

nam 2005, sira d6i, b sung nim 2009), ngoai nhitng quy dinh vé nha ¢ néi chung, c6

Chuong VII quy dinh vé quan 1y, st dung nha chung cu; Luat Xay dung; Luat Kinh

doanh bat dong san nim 2014 (trude d6 1a Luat Kinh doanh bt dong san nim 2006);

Luat Pat dai nam 2013 (trudc d6 1a Luat Pat dai nam 2003); Luat Bao vé ngudi tiéu

dung niam 2010... va cc vin ban huéng dan thi hanh.
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Bén canh do6 con c¢o rat nhiéu cac van ban ca biét dugc ban hanh dé diéu chinh

nhirng van dé lién quan dén loai hop dong MBCHCC. Cu thé nhu Ia:

- Thong tu 03/2014/TT-BXD ngay 20/02/2014 cua B xay dung, trong d6 c6 ban
hanh hop déng miu mua ban cin hd chung cu thuong mai.

- Thong tu 02/2016/TT-BXD ban hanh Quy ché quan 1y, sitr dung nha chung cu
ngay 15/02/2016 ctia Bo Xay dung;

- Thong tu s6 14/2008/TT-BXD ngay 02/06/2008 cua Bo Xay dung huéng dan vé
phan hang nha chung cu;

- Thong tu s6 37/2009/TT-BXD ngay 01/12/2009 cia B6 Xay dung hudéng dan
phuong phéap xac dinh gia va quan ly gia dich vu nha chung cu.

- Théng tu 10/2013/TT-BXD ngay 25/7/2013 cia B6 Xay dung quy dinh chi tiét
vé quan 1y chat luong cong trinh xay dung.

- Quyét dinh 3185/QD-UBND ctia Uy ban nhan dan thanh phd Ha Noi vé cong bd
khung gia dich vu nha chung cu trén dia ban thanh ph6é Ha Noi ngay 14/6/2014.

Tir cAc van ban phap luat diéu chinh lién quan dén chung cu nhu trén c6 thé
thay, dé giai quyét duoc tranh chap vé chung cu néi chung va tranh chip vé hop dong
MBCHCC néi riéng thi can phai 4p dung rat nhiéu quy dinh lién quan. Nguoi ap dung
phap luat phai tim hiéu, phai hé thong hoéa dugc cic quy dinh tir cac luat va vin ban
huéng din luat d6 thi méi ap dung ding phap luat. Thuc té hién nay cho thiy vi c6 rat
nhiéu vin ban phap luat ciing diéu chinh vé chung cu nén c6 nhitng quy dinh thira, quy
dinh chong chéo lam anh huéng khong nhé dén qua trinh 4p dung phép luat.
2.2.1.2.  Phap ludt noi dung

Céc quy dinh phap luat hién hanh di co ban tao ra nén tang phéap ly cho viéc
xay dung, mua ban, quan ly, sit dung chung cu. Tuy nhién, trong thoi gian qua cling €O

mot s6 bat cap vé phap luat lién quan dén nha chung cu. Sy bat hop 1y, su chong chéo,

4
A 13

su mau thun trong cac quy dinh da gay nén mot s “xung dot” trong cach hiéu va ap
dung phap luat lién quan dén nha chung cu.
* Mot s6 xung dot trong cach hiéu, 4p dung phap luat nhu 1a:

- Quy dinh v& s¢ hitu chung, s& hitu riéng trong nha chung cu.
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Bo luat dan sy ndm 2005 di c6 Diéu 225 quy dinh s hitu chung trong nha
chung cu thi Luat Nha & nam 2005 ciing ¢6 quy dinh vé so hitu chung nha chung cu
theo hudng liét ké dién tich thudc sé hitu chung nha chung (tai Khoan 3 Piéu 70). Tiép
dén, Khoan 2 Diéu 49 Nghi dinh 71/2010/ND-CP huéng dan Luat Nha & ndm 2005 lai
mot 1an nita quy dinh vé so hitu chung nha chung cu theo hudng liét ké lai tir Luat Nha
& nam 2005 va c6 hudng dan thém mot s truong hop nhu noi dé xe, cac thiét bi sir
dung chung. Tuy nhién, Nghi dinh huéng dan: “Noi dé xe (xe dap, xe cho nguoi tan
tat, xe dong co hai banh) ..... do chii dau tw quyét dinh thudc quyén sé hiru chung
cua cdc chu so hitu nha chung cw hodc thuoc s hitu riéng ciia chu s¢ hiru nha
chung cu’”.

Hudng dan nay cia Nghi dinh din dén nhiéu cach hiéu khac nhau, bén mua cin
h6 chung cu cho rang ting hdm toa nha dung 1am noi dé xe 1a thudc so hitu chung, bén
ban (chu dau tu) lai cho rang tang ham tda nha 1a s hitu riéng cta cha dau tu. Pay la
mot dang tranh chip phd bién x4y ra trong thoi gian qua do quy dinh cua phap luat
chdng chéo, khong rd rang khi su dung tir “hoic”.

- Quy dinh vé céch tinh dién tich san cin ho chung cu.

Diéu 21 Thong tu 16/2010/TT-BXD huéng dan Nghi dinh 71/2010/ND-CP ¢6
quy dinh: “dién tich san cin hé mua ban dwoc xdc dinh theo nguyén tdc tinh kich
thude thong thuy cua can hé hodc tinh tir tim twong bao, twong ngdn chia can hé”.
Trong khi d6 Nghi dinh 71/2010/ND-CP quy dinh dién tich thudc s¢ hitu chung bao
gdm: “khong gian, hanh lang, cau thang b, cau thang mdy, san thwong, khung, cét,
tuwong chiu lyc, twong bao ngoéi nha, twong phdn chia cdac can hg, san, madi, duong
thodt hiém, hé thong bé phot, 16i di bg, sdn choi chung va cdc phan khdc khong thude
SO hitu riéng cua cac chu so hitu nha chung cu;”. Nhu vay, Nghi dinh quy dinh
“tuong bao ngoi nha, tudong phan chia cac can hg” thudc sé hiru chung, nhung Thong
tu hudng dan lai quy dinh mot phan cua tudng bao, tudng ngin chia can hd duoc tinh
vao dién tich s& hiru riéng cin hd chung cu va ngudi mua nha phai tra tién cho ca phan
dién tich d6. Pay co thé coi 1a su khong thdng nhét, sy “xung dot” trong cac quy dinh
ctia phéap luat vé chung cu.

- Quy dinh vé phuong phép x4c dinh dién tich cin ho chung cu.
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Diéu 21 Théng tu 16/2010/TT-BXD quy dinh: “dién tich san can hé mua ban
dwge xdc dinh theo nguyén tdc tinh kich thuéc théng thiiy ciia can hé hodc tinh theo
kich thudc tim twong”. V& ban chét, hai cdch tinh nay s& cho ra kich thuéc khéc nhau
vé dién tich cin ho. Tinh theo thong thuy (theo cach hiéu phd thong 1a tinh thé tich
nude do trong long cin ho) 1a do dién tich trong long cin ho khong bao gdm dién tich
cOt chiu luc toa nha, hop k¥ thuat, tuong bao ngoai can ho. Tinh theo tim tuong dugc
hiéu 12 tinh tir tim tuong bao, tuong ngan chia can ho bao gém ca cOt chiu luc toa nha,
hop k¥ thuat. Do vay, cach xac dinh di¢n tich theo tim tudng s€ cho ra két qua la dién
tich s& 16n hon so véi tinh theo thong thuy. Chinh vi vy, bén ban (cht dau ti) di chon
cach xac dinh dién tich theo tim tuong dé dwa vao hop dong 1am co sé tinh dién tich va
thanh toan. Ciing cach quy dinh “hodc” nhu trén da trd thanh nguyén nhén cua rat
nhiéu tranh chip phat sinh nhung khong thé ap dung phap luat thuc dinh dé giai quyét
tranh chp.

- Quy dinh vé han ché str dung ngoai héi theo Phap 1énh ngoai hoi.

Piéu 22 Phap l1énh quan 1y ngoai hbi nam 2005 quy dinh: “Trén lanh tho Viét
Nam, moi giao dich, thanh todn, niém yét, quing cdo ciia nguoi cuw trQ, nguoi khong
cu trd khong duege thue hién bang ngoai hoi, ”[27].

Céach quy dinh theo phuong phap liét ké “moi giao dich, thanh todn, niém yét,
qudng cdo” d3 khong con phu hop, tao k& hd trong qua trinh thuc thi phap luat. Cé rat
nhiéu hop dong MBCHCC d3 st dung ngoai té tham chiéu dé tinh gia tri thanh toan.
Hop dong quy dinh diéu khoan phét sinh: “don gid chuyén nhwong dwoc dp dung tai
thoi diém ty gia giita dong Viét Nam va dé la My la 20.880 VND/USD. Tai thoi diém
ban giao cdn hg, néu ty gia giita dong Viét Nam va dé la My bién dong tang giam hon
2%, thi gid tri can hd con phdi thanh todn sé dwoc diéu chinh theo 1y gid ban ra giita
dong Viét Nam va dé la My ciia Ngdan hang TMCP Ngogi thwong Viét Nam tai thoi
diém do.”

Theo d6, dén thoi diém thanh toan bén mua nha da phai thanh toan sé tién thuc
té nhiéu hon gia tri dd ky trong hop ddng do do sy bién dong cia ty gia ngoai té. Vay,
ban chat cta diéu khoan trong hop dong nay 1a gi va c6 vi pham hoat dong quéan ly

ngoai hbi khong? Néu cin cir vao Piéu 22 Phép 1énh ngoai hdi thi diéu khoan cta hop
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ddng nay c6 thudc mot trong cac truong hop cim di liét ké “moi giao dich, thanh todn,
niém yét, quang cdo” hay khong? Do phap luat chua quy dinh chit ché, diy du nén noi
dung twong tu nhu thé nay vin ton tai trong rat nhiéu hop ddng MBCHCC, van con 1a
van dé tranh chip ma thuc tién chua duoc giai quyét thoa dang.

Bén canh d6, cac quy dinh phap luat nam rai rac, khong dong bo dan dén mot
loai bt cap khac 1a thiéu quy dinh phap luét diéu chinh vé chung cu.

* Mot s6 bit cap thiéu quy dinh nhu la:

- Khong ¢6 quy dinh nao vé chién luge, quy hoach phat trién nha chung cu dé
nhdm tao nén dién mao d6 thi van minh, hién dai theo Chién lugc phat trién nha &
qudc gia dén ndm 2020 va tam nhin dén nam 2030 cta Thu twdéng Chinh phu.

- Khong ¢ quy dinh vé diéu kién dam bao thyc hién hop dong MBCHCC nhu bao
lanh thuc hién hop dong, bao lanh nghia vy hoan tra tai chinh khi chu dau tu khong thé
ban giao nha theo ding thoi han.

Thuc té cho théy, nhiéu cht dau tu du 4n nha chung cu khong c6 du nang luc tai
chinh, ning luc xay dung nhung van dugc phé duyét dy an nha chung cu. Néu vi
nhing 1y do chii quan tir phia chu dau tu (bén ban) din dén khong thé ban giao nha
theo dung tién do, hoac khong thé thuc hién duoc du 4n nha chung cu thi bén mua nha
s& bi thiét hai, thdm chi coi nhu mat toan bo sd tién da ung trude cho bén ban ma
khéng c6 cach nao thu hdi lai dugce. Do vay, phap luat khéng quy dinh vé dam bao
thuc hién hop déng vé mua ban can ho chung cu la da tao k€ ho cho chu dau tu tron
tranh nghia vu déan sy, lam cho quyén va loi ich hop phap ctiia bén mua nha khong
dugc dam bdao thuc hién theo phap luét.

- Khong ¢6 quy dinh quan 1y vé st dung tién tng trudc ciia bén mua cho bén ban
trong qua trinh thyc hién hop dong theo ding muyc dich.

Ban chit cia viéc mua ban cin ho chung cu la mua ban tai san hinh thanh trong
turong lai nén bén mua c6 nghia vu déng tién mua nha theo tién do xay dung dé bén
ban sir dung tién ung trudc dé xay nha. Bén ban c6 nghia vu sir dung tién tng trudc
vao muc dich xay nha dé ban giao cho bén mua. Tuy nhién, trong nhirg nim qua phap
luat hoan toan khong cé quy dinh nao lién quan dén viéc sir dung tién tng trudc cia

hop ddng mua ban tai san hinh thanh trong twrong lai, hop dong MBCHCC ciing khong
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quy dinh vé& ndi dung nay nén rat nhiéu chu dau tu da loi dung von Ung trude cia
ngudi mua nha dé thuc hién cong viéc khac. Pay ciing 1a mot trong nhitng nguyén
nhan dan dén nhiéu dy 4n chung cu bén mua nha da déng trude dén 70% gia tri can ho
ma nha chi xay duoc xong phan moéng sau d6 “dip chiéu” khong thé xay dung tiép
trong nhiéu nim.

- Khong c6 quy dinh quan 1y chu dau tu thue hién cac hang muc cong trinh tién ich
cong cong cua du an. Nha chung cu xay xong nhung cac hang muc cong trinh cong
cong, tién ich khong dugc xay dung 1am anh huong dén quyén loi hop phap cia ngudi
mua nha nhung khong c6 quy dinh nao quan Iy cha dau tir tiép tuc thuc hién cac hang
muc theo du an, khéng c6 ché tai xtr phat chu dau tu vi pham khong xay dung céac
hang muc cong trinh cong cong, ti¢n ich theo dy an da phé duy¢t.

- Khéng c6 quy dinh vé quyén kiém tra, giam sat qua trinh thyc hién hop dong cia
bén mua nha d6i voi cong trinh xay dung. Nhiéu dy 4n nha chung cu da ding xay
dung trong nhiéu thang ma bén mua nha khong duoc biét, chu dau tu khong thong bao
vé viéc tam dimg x4y dung dén bao gio, ding vi Iy do gi,..vv

- Khong c6 quy dinh va ché tai xir phat khi chu dau tu (bén ban) cung cip thong tin
khong chinh xac vé du 4n nha chung cu.
2.2.1.3.  Phdp ludt vé t6 tung

Trong qué trinh 4p dung phéap luat td tung giai quyét tranh chip hop dong
MBCHCC ciing xay ra mot s6 kho khin, bat cap gy lung ting cho ngudi tién hanh t6
tung. Thuc té xay ra mot s6 trudng hop nhu sau:

-Vé x4c dinh loai vu an tranh chép: Hop déng MBCHCC duge hiéu 13 mét loai
hop ddng mua ban tai san hinh thanh trong tuong lai. Do vay, tai thoi diém ky két hop
dong thi viéc xac dinh muc dich hop dong 1a mua nha dé & hay dé kinh doanh sinh 15i chi
c6 thé 13 tam thoi va co thé thay doi trong qué trinh thyc hién hop ddng. Chinh vi vay, Xac
dinh loai tranh chap hop dong 1a tranh chap dan sy hay kinh doanh thuwong mai 14 rat kho.
Tir do, viée lya chon 4p dung phap luat khi giai quyét tranh chép ciing gip nhiéu sy ling
ting, quan diém khac nhau giita c4&c Tham phéan va giita cac cAp xét xir.

Ngoai ra, quy dinh ctia phap luat vé mau hop dong MBCHCC hién tai (ban
hanh kém theo Théng tu sé 03/2014/TT-BXD ngay 20/02/2014) khong cin cir vao
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Luit Thuong mai nim 2005 khi quy dinh vé mau hop dong MBCHCC. Do viy, néu
tranh chap xay ra d6i véi hop dong MBCHCC nhiam muc dich kinh doanh, thuong mai
va cac bén chu thé dap tng diéu kién vé chi thé kinh doanh, thuong mai thi c6 duoc
ap dung Luit Thuong mai nim 2005 dé 1am co sé giai quyét tranh chdp khong? Thiét
nghi, van dé ndy cin dugc xem xét trong qua trinh sira doi cac quy dinh cta phéap luat
lién quan dén mua ban nha ¢ ndi chung va mua ban can ho chung cu ndi riéng.

- V@ thoi hiéu khoi kién giai quyét tranh chap hop dong dan sy 1a hai nim s&
khong phu hop trong mot sé trudng hop thuc té dang dién ra nhu sau:

Can cir vao hop dong, bén mua nha da thanh toan day du 100% gia tri hop dong
nhung bén ban van chua thuc hién dugc nghia vy ban giao nha. Ly do 1a dy an da
dimg thi cong do bén ban khong di ning luc tai chinh dé tiép tuc hoan thién nha va
ban giao. Nha da ngung thi cong xay dung, da qua thoi han ban giao nha hon hai nam
va khong xac dinh dugc khi nao thi ¢6 thé ban giao nha. Vay, bén mua con c¢é quyén
khoi kién ra Toa yéu cau giai quyét tranh chap nita khong? Néu xem ddy 1a tranh chap
hop ddng dan su thi thoi hién khai kién 13 hai nam, theo d6 bén mua da hét quyén khai
kién. Do vy, thoi hiéu khoi kién can ctr vao loai tranh chip sé& khong phu hop trong
nhimg truong hop nhu thé nay. Nén ching c6 nhiing quy dinh md, hoic hudng dan cu
thé dé dam bao quyén loi hop phap cho duong su.

- V& thoi gian giai quyét tranh chép.

Phép luat c¢6 quy dinh vé thoi han giai quyét tranh chap, tuy nhién thuc té cho
thdy rang thoi gian giai quyét vu an tranh chap hgp dong MBCHCC thudng kéo dai tir
6 thang dén 1 nam, nhiéu vu kéo dai dén 2 nim véan chua dugc giai quyét. Hau hét cac
vu déu bi hodn dén hai 1an, ba lan. C6 nhitng vu bi hoan vi nhiing ly do chu quan tu
cac bén duong su, dac bi¢t 1a bi don ¢d tinh Véng mat. C6 vu an hoan vi 1y do chu quan
tir co quan xét xu, dic biét c6 nhitng truong hop chd bd nhiém lai (tai bo nhiém) tham
phan dang thuy ly giai quyét vu an. Viéc phdp luat khong dugc thuc thi mot cach
nghiém minh vé thoi han giai quyét tranh chap ciing 1am nan long, tham chi gy birc
xtc ddi v6i ngudi khoi kién.

- Vai trd doc lap ciia Tham phan trong xét xir khong dugc thé hién trén thuyc té.
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Phép luit di c6 quy dinh vé thAm quyén cua Thim phan doc 1ap trong xét xr.
Tuy nhién, thyc té nhiéu tham phan khong 1am dang vai trd ctia minh, nhiéu tham
phan nai 1y do chua xét xir vi dang chd ¥ kién chi dao cua cap trén. Nhiéu thim phan
cho rang giai quyét tranh chip hop déng MBCHCC 1a rit phirc tap vi ban 4n ctia vu 4n
nay co thé 1a co s dé nhiéu truong hop twong ty khac van dung dé khoi kién. Chinh vi
vy, nhiéu ban 4n khong phan anh dung két qua cua su ap dung phap luat doc lap,
khéach quan.

- Chua c6 quy ché, trinh tu thi tuc cong nhan sy thoa thuan cua duong sy ngoai
Toa an.

Thuc té c6 nhiéu truong hop, cadc bén tranh chép da tu thdéa thuan duoc voi
nhau vé cach thirc giai quyét tranh chap. Tuy nhién, cac bén mudn sy dam bao thuc
hién dung thoa thuan nén da d& nghi Toa an ra quyét dinh cong nhan thoa thuan dé co
co ché dam bao thi hanh. Tuy nhién, Toa 4n da tir chdi va trong qua trinh xét xr cling
khong cong nhan thda thuan riéng khong phai dugc thuc hién tai Toa an.

Nhu vay, danh gia chung vé thyuc trang quy dinh phéap luét giai quyét tranh chap
hop ddng MBCHCC ta thdy cac quy dinh cta phap ludt vé& chung cu nam rai ric &
nhiéu van ban luit va vin ban hudng dan luat khic nhau, cic vin ban phap luat quy
dinh khong thdng nhat, ¢ su chong chéo dan dén nhiéu cach hiéu khong théng nhét
khi ap dung phép ludt. Mdc du cac van ban phap luat méi ban hanh nhu: Luat Nha &
nam 2014, Luat Kinh doanh bat dong san 2014, Luat Xay dung 2014 di c6 nhiéu diém
stra d6i, bd sung khic phuc nhiéu han ché, bat cap cua nhitng quy dinh trude d6. Tuy
nhién, nhiing tranh chip da phat sinh trudc d6 van con ton tai rat nhidu dang tim kiém
co ché giai quyét tranh chp c6 hiéu qua nht.

2.2.2. Thuec tién gidi quyét tranh chip hop dong mua bdn cin hé chung cw ciia Toa
dn nhan dan thanh pho Ha Nji
2.2.2.1.  Tinh hinh gidi quyét tranh chap hop dong MBCHCC cua Toa dn nhan dén
thanh pho Ha Néi

Theo quy dinh vé thAim quyén theo cap Toa &n, Toa an nhan dan thanh phd Ha

Noi c6 tham quyén giai quyét tranh chdp hop dong MBCHCC theo thii tuc so thim ddi

v6i nhitng trudng hop dic biét ma Toa xét thay can thiét 1dy 1én dé giai quyét va giai
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quyét theo thu tuc phic thim d6i voi ban an c6 khang cdo, khang nghi cia Toa an
nhan dan cdp huyén da giai quyét.

Theo Béo céo két qua cong tac cia Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi qua cac
nam 2012, ndm 2013, nim 2014, nim 2015 thi s vu giai quyét tranh chip vé hop
d6ng mua ban nha, mua ban cin ho chung cu 1a khéng nhiéu. Nam 2012, Toa 4n nhan
dan thanh phé Ha Noi thu 1y 4n déan su so tham 180 vu (giai quyét 63 vu), phic thim
296 vu (giai quyét 241 vu), trong d6 chi c6 02 vu vé tranh chap hop dong MBCHCC
giai quyét theo thu tuc phuc thim, so thim 0 vy[34]. Nam 2013 c6 03 vu (trong dé:
phuc tham 03 vy, so thim 0 vu)[35]. Nim 2014 ¢6 02 vu (trong d6: phac tham 02 vy,
so tham 0 vu)[36]. Nam 2015 ¢6 05 vu (trong d6: phuc thim 05 vy, so thim 0 vu)[37].

S6 vu 4n ma Toa 4n nhan dan thanh phé Ha Noi thy 1y gidi quyét vé tranh chap
hop ddong MBCHCC trong thoi gian qua 1a rat it. So vdi cac tranh chip giao dich dan
su, hop dong dan su khac thi s6 vu an vé tranh chap hop d6ng MBCHCC dugc Toa 4n
thu 1y giai quyét chiém ty 1¢ rat nho chua dén 0.01%. So vdi tinh hinh tranh chéap vé
hop ddng MBCHCC dién ra trong nhitng nim 2012 dén 2015 thi khong phan anh logic
ctia hién tuong tranh chip. Trong khi tinh trang tranh chip vé thoi han ban giao nha,
tranh chdp vé cach xac dinh dién tich cin hd chung cu, tranh chap vé s hitu riéng-so
hitu chung nha chung cu, tranh chap vé chat luong nha chung cu, vé diéu khoan thanh
toan bang ngoai té... Xay ra phd bién & rat nhiéu du an chung cu. Tinh trang mau
thuan, xung dot da trd thanh van dé nong trong x4 hoi, nhiéu cudc tap hop dong nguoi
ching biéu ngir phan dbi, yéu cau chu dau tu (bén ban) thuc hién nghia vu ctia minh....
Vay, tai sao c6 rat nhiéu tranh chap xay ra nhung s6 lwong vu an Toa an thy ly giai
quyét lai it nhu vay? Co ching cac bén tranh chip khong chon Toa an 1 co quan giai
quyét tranh chap hay Toa 4n cap huyén da giai quyét on théa cac tranh chap phat sinh?

Do vay, can ¢6 su tim hiéu, nghién ctu vé thuc tién xét xtr tranh chép hop déng
MBCHCC ctia Toaan nhan dan thanh phé Ha Noi dé phan nao lam séng t6 duoc nhan

dinh trén.
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2.2.2.2. Mot s6 vu tranh chcfp dién hinh do Toa dn nhan dan thanh pho”' Ha Noi thu
Iy gidi quyét.

* Vu an 1: "Tranh chap hop dong mua ban cin ho sé A710 Dy an Keangnam
Landmark Tower" giita nguyén don 1a Ba T.V.T (1 ngudi mua cin ho chung cu sb
A710 Du an Keangnam Landmark Tower, duong Pham Hung, quan Nam Tt Liém, Ha
No6i) véi bi don 1a Cong ty TNHH MTV Keangnam Vina (goi tit 13 Keangnam), tru s&
tai Toa nha Kengnam Landmark, duong Pham Hung, quan Nam Tu Liém, Ha Ngi.

Noi dung vu an: Ngay 31/12/2009, ba T.V.T ky hop dong mua ban cin ho
chung cu véi Cong ty TNHH MTV Keangnam Vina vé viéc mua ban cin ho chung cu
s6 A710. Tong gia tri hop dong 1a: 319.394 USD, dién tich 118,75m2, dit coc trudc
khi ky hop dong 1a 5.000 USD. Sau d6, ba T.V.T tiép tuc thanh toan tién mua cin ho
theo tién d6 hop dong. Tong sb tién da thanh toan dén thoi diém phat sinh tranh chip
la 781 triéu dong.

Thang 11/2010, trong qua trinh thyc hién hop dong, ba T.V.T cho ring
Keangnam da c6 vi pham cac quy dinh vé quan 1y ngoai hdi ciia Viét Nam. Cuy thé,
diéu khoan gia cin ho va cac dot thanh toan trong hop déng do Keangnam soan thao
thé hién ddng tién thanh toan 1a USD. Do vay, ba T.V.T d tam nging thanh toan va
dé nghi Keangnam diéu chinh gia ban cin ho va cac dot thanh toan bang VND thay vi
USD, nhung phia Keangnam khong chap nhan.

20/8/2011, Ba T.V.T da 1am don khiéu nai 1én Ngan hang Nha nudc. Ngan hang
Nha nuéc thanh tra va da ban hanh két luan tai Cong vin s67178/NHNN-QLNH ngay
14/9/2011 xac dinh Keangnam ky hgp dong mua ban cin ho chung cu véi don gia, tri gia
bing dong USD “la vi pham quy dinh vé han ché sir dung ngoai hdi”.Sau d6, Ngan hang
Nha nudc Chi nhanh Ha Noi da c6 Quyét dinh s6 291/QD-XPHC ngay 11/10/2011 xur
phat Keangnam vé hanh vi dinh gia nay, dong thoi yéu cau Keangnam khong duge dinh
gia ban bang ngoai té trong hop dong mua ban cin ho.

Théng 4/2011, dy an Kengnam Landmark Tower da hoan thanh, ba T.V.T dugc
kiém tra tinh trang can ho. Theo ba T.V.T nhan dinh can ho dugc hinh thanh khong
dung véi thiét ké ban vé& theo hop dong. Ngoai ra, dién tich cin ho duoc do ciing

khong dung nhu dién tich da ky trong hop dong. Theo két qua do dac lai (do tir tim
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trong dén tim tuwong) thi dién tich san cin ho A710 1a 103,74m2. Nhu vay, dién tich
con thiéu so voi trong hop dong 14 15,01m2.

Nguyén don cho rang, theo quy dinh ctia hop dong va cic quy dinh ctia phap
luat thi dién tich cin ho dugce tinh tir tim tudng dén tim tudng va khong bao gdm phan
dién tich thudc so hiru chung trong cin hd (néu c6). Nhung thyc té Keangnam da phan
chia toan bd dién tich thudc s¢ hiru chung (tuong, cot, khung chiu luc, hop k¥ thuat)
cua toa nha vao dién tich can ho va ban cho khach hang.

Ba T.V.T da lam viéc véi Cong ty TNHH MTV Keangnam Vina dé yéu cau
diéu chinh gia tir USD sang VND cho toan bd hop dong bao gdm ca phan di thanh
toan theo ty gia tai thoi diém ky hop dong, tién chénh léch da ndp tra lai cho ba T.V.T.
Yéu cau Keangnam xac dinh lai dién tich cho phu hop véi thuc té, can cr vao su diéu
chinh nay ba s€ thanh toan s6 tién con lai cho Keangnam va nhan nha.

Phia Keangnam dong y diéu chinh gia tir USD sang VND cho phan gia tri hop
ddng chua thanh toan. Keangnam khéng chap nhan diéu chinh gia tir USD sang VND
cho phan gia tri hgp dong chua thanh toan. Vé phan dién tich cin hd, Keangnam
khong déng v diéu chinh vi cho réng cach xac dinh dién tich can ho cua cong ty la sy
thoa thudn va phu hgp véi quy dinh cia phap luat hién hanh.

Ngay 09/03/2012, Ba T.V.T khong dong y voi quan diém dé xuat cua
Keangnam nén da khoi kién Cong ty TNHH MTV Keangnam Vina ra Toa an nhan dan
quan Nam Tur Liém yéu cau hay hop dong mua ban cian hd chung cu va tra lai sé tién
ma ba T.V.T. da nop.

Ngay 12/6/2015, Toa an nhan dan quan Nam T Liém m& phién toa Xét xir so
tham vu an. Ngay 17/6/2015, Tda &n tuyén bac don yéu cau huy hop ddong MBCHCC
ctia ba T.V.T. Theo t0a, “viéc Keangnam quy dinh gid trén hop dong mua ban cin ho
bang USD vi pham diéu 22 phdp 1énh ngoai héi. Tuy nhién, cin civ vao nghi quyét 04
ciia Hoi dong tham phdn Toa dn nhén ddn t6i cao thi néu ndi dung hop dong kinh té
c6 théa thudn gid cd, thanh todn bdng ngoai té trong khi mét hodc cdc bén khéng c6
chikc néing thanh todn bang ngoqi té nhung sau dé cdc bén théa thudn thanh todn bang

VND thi giao dich do khong bi vo hiéu toan bo.
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Vé cach tinh dién tich, HDXX nhédn dinh cdc bén lua chon cdch tinh tir tim
twong dén tim twong theo théng tw 01/2009 va tong dién tich can hg dwoc tinh bang
cdch do twr tim twong bao ngoai can ho va tim twong ngan cach giita cdac can hg. Hinh
anh thue té ciia can hé mau cé thé hién can hd cé cot chiu luc, ¢6 hop ky thudt s0, hop
phong chay chita chay, phong bép, phong an... Do vy khéng c6 can cir chdp nhdn yéu
cau ciia nguyén don vé cach tinh théng thity ma cdch tinh dién tich can hé la cach do
tim twong nhie trong hop dong "[38].

Toa 4an nhan dan thanh pho Ha Ngi: Ngay 24/12/2015, Toa an nhan dan
thanh phd Ha Noi xét xir phiic thAm vu tranh chdp hop dong mua ban cin ho giita ba
T.V.Tva Cong ty TNHH MTV Keangnam Vina. Toa an xét xtr phac thim di tuyén
hop dong mua ban can hd chung cu A710 ky ngay 31/12/2009 giita ba T.V.T va Cong
ty TNHH MTV Keangnam Vina vé hiéu toan bé. Budc cong ty Keangnam Vina hoan
tra ba T.V.T s6 tién mua cin ho da ndp la hon 781 tri¢u déng.

Toa 4n nhan dinh: mic du sb tién ndp vao tai khoan cua bén ban la tién Viét
Nam nhung vé ban chat bén mua van phai thanh toan tién mua can ho béng ngoai te.
Diéu nay di vi pham Diéu 22 Phap Iénh ngoai hdi.

V& cach tinh dién tich can hd, cic bén lua chon phuong phap tinh dién tich tir tim
tuong, tong dién tich can ho duoc tinh bang cach do tir tim twdng chung va tim tudng bao
ngoai can ho 1a trai v6i quy dinh cta Luat Nha ¢. Hop dong mua ban cin ho khong ghi
phan dién tich thudc so hiru chung ctia nha chung cur, ma chi ghi tong dién tich can ho 1a
trai vai quy dinh ctia Thong tu 01/2009/TT-BXD cuia Bo Xay dung.

Phan tich vé bt hop 1y trong ban 4n so thim ngay 17/6/2015 ciia Toa 4n nhan dan
quan Nam Tu Li€m, Toa an thanh phé Ha Noi khéng dinh: “Toa an cd}? so tham nhan
dinh hop déng khong vo hiéu toan bo va xdc dinh lai gid can ho quy doi ra tién Viét Nam
dong tai thoi diém ky két dé cdc bén tiép tuc thuc hién hop dong la khéng ding”.

Vi du vira néu dit ra mat so6 van dé phap 1y va thuec tién sau day:

- Vé dp dung phdp lugt nji dung:

+ Poi vdi tranh chdp lién quan dén ngoai hoi: hop dong mua ban cin ho giira
ba T.V.T va Keangnam st dung dong tién USD dé tinh gia ban can ho dugc Toa an

xac dinh vi pham quy dinh vé& quan 1y ngoai hdi 1 c6 co sd. Theo Diéu 22 Phap 1énh
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ngoai héi quy dinh han ché sir dung ngoai héi: “trén lanh thé Viét Nam, moi giao dich,
thanh todn, niém yét, quding cdo ciia ngwoi cw tri, NQuoi khéng cuwe tri kndng duoc
thwe hién bang ngogai hoi.”Tuy nhién, & cdp xét xtr so thim,HPXX con cin cr vao
Nghi quyét 04 cua Hoi dong thim phan Toa 4n nhan dan tdi cao hudng dan: “néu ngi
dung hop dong kinh té cé théa thudn gid cd, thanh todn bang ngoqi té trong khi mét
hodc cdc bén khéng c6 chire ning thanh todn bang ngoai té nhung sau dé cdc bén
thoa thudan thanh toan bc%ng VND thi giao dich do khong bi vé hiéu toan bg. ”Can clt
vao cac quy dinh trén, HDXX so tham khong tuyén hep dong vo hiéu.

Tuy nhién, khi Toa 4n nhan dan thanh phé Ha Noi xét xir phiic thim lai ban an
thi ciing cin ¢t vao viéc hop dong vi pham Diéu 22 Phap 1énh ngoai hdi lai tuyén hep
dong vo hiéu toan bd.

Van dé thuc tién dat ra 13, cung ap dung mot quy dinh cua phap luat nhung
HPXX cip so tham va HDXX cap phuc tham tuyén an lai khac nhau. Vay, co sé phap
Iy ndo ma c6 hai ban an ddi nguoc hoan toan nhu vay? Ban an nao ding phap luat, ban
an nao sai?

+ Poi véi tranh chci'p vé dién tich can hé: HDXX sé thim cho ré“mg su thoa
thuan cua cic bén trong hop doéng vé cach xac dinh dién tich cin ho theo tim tuong
(tinh tir tim tudng dén tim tuong) 1a phu hop voi quy dinh ctia Thong tu 01/2009/TT-
BXD nén bac yéu cau cta nguyén don vé tinh lai dién tich cin ho. Toa an nhan dan
thanh ph6 Ha Noi xét xir phuc tham lai cho rang dién tich cian ho duoc tinh bang cach
do tr tim tudng chung va tim tudong bao ngoai can ho la trai véi quy dinh cua Luat
Nha & nam 2005. Hop dong mua ban cin ho khong ghi phan dién tich thudc so hiru
chung ctia nha chung cu, ma chi ghi tong dién tich cin ho 1a trai véi quy dinh cia
Thong tu 01/2009/TT-BXD cua B9 Xay dung.

Nhu vay, HDXX cap so tham va cip phuc thim déu cin c vao quy dinh cua
Thong tu 01/2009/TT-BXD nhung lai nhan dinh khac nhau vé sy phu hop cua hop
dong ddi v4i quy dinh ctia Luat Nha & 2005 va Thong tu 01/2009/TT-BXD.

Diém b, Khoan 3, Piéu 70 Luat Nha ¢ 2005 quy dinh vé phan sé¢ hitu chung
trong nha chung cu gdm: “Khdng gian va hé thong két cau chiu luc, trang thiét bi ky

thudt diing chung trong nha chung cw, gom khung, cét, twong chiu lie, twong bao
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ngéi nha, twong phén chia cdc cin hd, san, mdi, sin thwong, hanh lang, cau thang
b, thang mdy, dwong thodt hiém, long xa rdc, hdp ky thudt, noi dé xe, hé thong cdp
dién, nuoc, ga, thong tin lién lac, phat thanh, truyén hinh, thodt nuéc, bé phét, thu loi,
citu hod va cdc phan khéc khéng thude so hitu riéng ciia can hé nao.”. Nhu viy, theo
quy dinh cta Luat Nha & nam 2005 thi viéc xac dinh di¢n tich riéng can hd ma tinh ca
phan “khung, cét, twong chiu lwe, twong bao ngéi nha, twong phin chia cdc cin hg”
1a khong phu hop, vi day 1a phan thudc so hiru chung cia nha chung cu.

Tuy nhién, theo Thong tur 01/2009/TT-BXD huéng dan: “Dién tich can hé nha
chung cw dwoc ghi theo dién tich san cin hd, bao gom ca dién tich ban cong, lbgia cia
can hé dé (néu c6). Trong dé, dién tich san dwoc tinh theo kich thwdc théng thuy cia
can ho hodc tinh theo kich thwoc tinh tir tim twong chung va tim twong bao ngoai
ctia can h¢ (trong do tuong chung la twong ngan chia giita hai can hg, twong bao
ngodi la twong ngodi giita can hé va hanh lang, 16i di, mdt ngodi ciia can hg).”Theo
thong tu thi dién tich san can hd co thé duoc tinh theo hai cach d6 1a tinh theo kich
thudc thong thuy hodc tinh theo kich thudc tim tudong chung va tim tudng bao ngoai
can hg. Vay, néu hop déng MBCHCC xac dinh dién tich san can ho theo kich thudc
tim tuong tur tim 1a mdt cach tinh dugce phap luat thira nhan. Tuy nhién, néu xét chi tiét
hon, tinh theo kich thudc tinh tim tudng chung va tim tuong bao ngoai can ho thi dugc
hiéu 1a tinh ca dién tich so hitu chung nha chung cu duoc quy dinh tai Piém b, Khoan
3, Diéu 70 Luat Nha & 2005 nhu da néu & trén.

Thuc té cho thdy, rat nhiéu tranh chip giita bén ban va bén mua cin hd chung
cu di xay ra trong thoi gian qua. Tranh chap 1a do chu dau tu thudng dua vao hop
ddng dién tich cin ho tinh theo tim tudng dén tim tuong, cach tinh nay cho ra két qua
la dién tich can h¢ 16n hon so véi céch tinh di¢n tich theo thong thuy. Nhung bén mua
nha thi cho rang, cach tinh nay vé hinh chung da bat ngudi mua nha mua ca dién tich
thudc sé hitu chung nha chung cu, bén mua phai tra tién nhung khong co quyén so hiru
d6i voi phan dién tich d6. Tir sy khac nhau vé dién tich sir dung cin ho thyc té so voi
dién tich nha phai mua dd dan dén tranh chip. Tuy nhién, cac quy dinh ctia phap luat
vé ndi dung nay lai khong thong nhat, thim chi c6 su mau thuin 13n nhau dan dén rat

kho ap dung phap ludt dé giai quyét tranh chép.
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Viéc tranh chap nay di nay sinh tir khi Thong tu 01/2009/TT-BXD huéng din
vé cach tinh dién tich cin ho. Khong dimng lai & d6, su viéc nay tiép tuc duoc ddy 1én
cao trao khi Bo xay dung ban hanh thong tu 16/2010/TT-BXD huéng dan Nghi dinh
71/2010/ND-CP quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha &. Thong tu
16/2010/TT-BXD lai tiép tuc quy dinh vé hai cach xac dinh dién tich can ho l1a: tinh
kich thudc thong thuy hodc tinh tir tim tudng bao, tudng ngan chia cac can hd. Voi
hudng dan nay tiép tuc lam cho chii dau tu va bén mua nha xay ra tranh chap nay lira,
nhiéu dy 4n da hoan thanh xay dung nhung khong thé ban giao duoc, ngudi mua nha
khong chiu ndp tién va nhan nha vi tranh chip chua giai quyét dugc. Su vao cudc cia
cac co quan chirc ning nhu Bo tu phap, BO xay dung va cac hiép hoi kinh doanh bat
dong san,...vv di cling xem xét, ra soat va giai thich vé tinh hop phap, hop 1y cua cac
van ban hudng dan lut. Sau d6, bang viéc ban hanh Thong tu 03/2014/TT-BXD da
sira doi bo sung quy dinh trong Thong tu 16/2010/TT-BXD. Noi dung st doi duoc quy
dinh tai Khoan 2 Diéu 1 Thong tu 03/2014/TT-BXD nhu sau: “Dién tich sir dung can
ho dwgc tinh theo kich thwéc thong thiiy nhu vi du theo hinh vé dudi ddy va dwoc ghi
vdo Gidy chimg nhdn cdp cho ngwoi mua, bao gom cd phan dién tich tiwong ngan cdc
phong bén trong can hé va dién tich ban céng, 16 gia (néu c6) gan lién véi can hé dé,
khong tinh twong bao ngoi nha, twong phdn chia cdac can hd, dién tich san co cot,
hop ky thudt nam bén trong can hé.

Noi dung stra d6i quy dinh trong thong tu nay duoc danh gia 1a phu hop véi quy
dinh trong Luat Nha & nim 2005 (stra d6i, bd sung nam 2009). Tuy nhién, ndi dung
quy dinh nay lai khéng dugc ap dung ddi véi cac hop dong da ky trudc ngay thong tu
nay c6 hiéu luc. Do viy, cac tranh chip dd va dang xay ra d6i v6i hop dong ky trude
ngay Thong tu 03/2014/TT-BXD c6 hiéu lyc thi van ton tai & d6, khong tim dugc
huéng giai quyét.

Thiét nghi, vé nguyén tic ap dung phap luat giai quyét tranh chap dan su, phép
luat tai thoi diém thuc hién giao dich dan sy s& duogc st dung l1am co so giai quyét
tranh chap. Do vay, van can phai lua chon ap dung phap ludt chinh xac chinh xac dé
tiép tuc giai quyét nhirng tranh chip vé xac dinh dién tich can ho chung cu dang ton tai

hién nay.
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- Vé dp dung phdp lugt té tung:

+ Vé thoi hiéu khoi kién: Vu an duoc nhan dinh 13 vy an dan sy, tranh chip vé
mot loai hop dong dan sy d6 14 hop dong mua ban cin ho chung cu nén ap dung thoi
hiéu khoi kién la 02 nam. Tranh chép vu an nay duoc xac dinh tur 11/2010, dén
09/03/2012 ba T.V.T lam don khai kién giri ra Toa 4n. Vay keé tir khi xay ra tranh chap
dén khi khoi kién 13 trong vong 02 nam, do vy duoc thu 1y giai quyét 1a phu hop véi
quy dinh vé thoi hiéu khoi kién theo quy dinh ctia phap luat.

+ Vé thoi gian gian quyét vy an: Vu an duoc thu 1y giai quyét tir thang 3/2012
nhung dén 12/6/2015 m&i mo phién toa xét xir so tham, 24/12/2015 mé phién toa xét
xtr phiic thAm.Thoi gian giai quyét vu an kéo dai 3 ndm 10 thang. C6 thé noi thoi han
x€t XU vu an nay la qua dai, [am mét moi, nan long cac bén duong su ma dac biét la
nguyén don.

+ Vé trinh tw, thii tuc xét xit: TOa an nhan dan thanh phé Ha Noi xét xtr phic tham
v6i HDXX (gém 03 Tham phén), Kiém sat vién va Thu ky toa. Qua trinh xét xtr dién ra
theo trinh tu thu tuc theo quy dinh cta phap luat.Phan tranh tung tai Toa co6 duoc Tham
phéan dua ra va dan dat, tao diéu kién cho cac bén tranh tung. Tuy nhién, thot gian tranh
tung khong nhiéu, cac bén chi yéu tranh tung theondi dung cac van ban, cic yéu cau phan
t da guri cho Toa, khong cé su tranh tung sau vé nodi dung vu an.

+ Vai tro ciia Toa dn trong hoat dong xét xir: So voi cac hinh thie giai quyét
tranh chap nhu hoa giai, thuong luong hay Trong tai, gidi quyét tranh chap bang Toa
an cd tinh quyén lyc cta nha nudc, dam bao bit budc thi hanh cao nhat. Trinh tu, tha
tuc t6 tung Toa &n chat ché, tao diéu kién cho cac bén bao vé quyén va loi ich hop
phap, chinh dang ctia minh. Qua trinh giai quyét tranh chap duoc thuc hién béi nhiing
ngudi c6 trinh do chuyén moén nghiép vu phap luat, nhitng nguoi dong vai trd rat quan
trong gop phan nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap.

+ Vai tro ctia Tham phdn: Tham phan dong vai tro rat quan trong trong sudt qua
trinh giai quyét vu 4n. Tham phan d4 kiém tra, xac minh nhiing noi dung trong don khang
céo phuc tham, yéu ciu cac bén cung cap thong tin, tai liéu, chimg ctr, cho yéu ciu cua

minh. Tham phankhong tién hanhhoa giitrong thu tyc xét xir phiic tham.
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+ Vai tro cua Ludt suw: Vu an c6 sy tham gia cua Ludt su bdo vé quyén va loi
ich hgp phap cho cac bén nguyén don va bi don.Cac Luat su da thyc hién dﬁy du
quyén ctia ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cho cac bén duong sy. Luat su 12
nhirng ngudi hiéu phap lut, c6 kinh nghiém thyc hanh phéap luit nén dua ra nhiéu
chting ¢t phéap 1y bo sung thém cho cac bén duong sy, dua ra cac 1ap luan 1am sang to
hon van dé tranh chip va 4p dung phap luat. Trong vu an, quy dinh phap luit vé cach
x4c dinh dién tich cin ho chung cu c6 sy khong dong nhat giita Nghi dinh
01/2009/ND-CP v¢i Luat Nha & nam 2005 (stra doi, bo sung nim 2009), Luét su bén
nguyén don d trinh bay quan diém vé nguyén tic, trinh tu 4p dung phap luat khi ¢ su
xung d6t phap luat d& nghi HDXX 4p dung quy dinh Luat Nha & lam co so giai quyét
van dé tranh chap dién tich cin ho chung cu.

+ Quan diém vé phdn quyét ciia HPXX: C6 thé néi rang, phan quyét ciia Toa an
nhan dan thanh phé Ha Noi vé vu 4n nay tuyén hop dong vo hiéu toan bo 13 c¢6 co so
phap luat. Vi don gia va tri gia giao dich trong hop dong gitta mot cong dan Viét Nam
v6i phap nhan Viét Nam, thuc hién hop dong tai Viét Nam st dung ngoai té USD 14 vi
pham Diéu 22 Phap 1énh ngoai hdi.Viéc hop ddng vi pham quy dinh phap lut ciing c6
huéng dan nhitng cach giai quyét khac nhau,néu cac bén dong y thay d6i diéu khoan bi
tuyén 1a vi pham phép luat.Néu ban an tuyén hop dong v6 hiéu toan bo do vi pham quy
dinh vé ngoai t¢ nay duoc s dung nhu la mot quan diém xét xir thi c6 thé s& co rat
nhiéu hop ddng MBCHCC hién nay s& bi khéi kién dé nghi tuyén vo hiéu.

Mit khac, phan quyét cia HDXX tuyén tuyén budc cong ty Keangnam hoan tra
lai s6 tién 781 triéu déng ma ba T.V.T da ndp dé mua cin ho. Nhung tinh thyc thi ctia
phan quyét iy s& dugc thyuc hién nhu thé nio? Cho Keangnam ban cin ho A710 dé lay
tién tra lai hay phai tra tién vo diéu kién? Thoi gian tra 1a khi nao... Néu ban an khong
1am 13 thi rat kho thi hanh an trong thuc té.

* Vu &n 2: Tranh chip hop dong mua ban cin hd chung cu HHI - 102 Trudng
Chinh —Hop dong s6 37/HD-Meco” giita Nguyén don (Ong H.S.T 14 nguoi mua cin
ho chung cw HH1 - 102 Trudng Chinh, Péng Da, Ha N6i) va bi don (Cong ty CP co
dién va xay dung Viét Nam (goi tit 1a MECO), tru so tai s6 105 duong Trudng Chinh,
Déng Pa, Ha Nbi).
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No6i dung vu an: Ngay 22 /02/2012, 6ng H.S.T ky két Hop ddong mua ban cin ho
chung cu cao ting HHI1 - 102 Trudng Chinh - S6 37/HP-Meco voi Cong ty CP co
dién va xay dung Viét Nam (goi tat 1a MECO) dé mua can ho s6 véi tri gia hop dong
13 2.320.000.000d, thoi gian ban giao can hd ghi trong hop ddng 14 trude 30/6/2013,
thoi han cham nhét duoc phép kéo dai thém 6 thang (tirc dén han cudi ciung 1a ngay
30/12/2013). Tuy nhién, d&én han cudi cing, 6ng Thuy van khong nhan duoc nha theo
dung diéu khoan da cam két ghi trong hop dong.

Trong hop dong “Piéu 6.1.1 - Néu ngay ban giao cin ho mudn hon ngay
30/6/2013 (sau 06 thang) va bén Mua da thuc hién day du cac quyén va nghia vy cta
minh theo Diéu 5, bén Ban sé phai hoan tra toan bo sb tién bén Mua da nop, d@)ng thot
tra cho bén Mua khoan 13i suat phat sinh bang 14i suat tién gti ky han 12 thang tra 1ai
cudi ky ciia Ngan hang Cong thuwong Viét Nam ap dung tai thoi diém bén Ban ban
giao cin ho va dugc tinh tir ngay 01/01/2014. Piéu 6.1.2 - Bén Mua ¢ quyén lya chon
huy bo hop dong theo Diéu 12 cta hop dong nay”.

Pén ngay 30/6/2013, theo 6ng H.S.T, cong ty MECO khéng ban giao cin ho
cho 6ng, ciing khong c6 mot thong bao ndo vé viéc chdm ban giao cin hd nhu Hop
ddng da qui dinh. Ngay 03/01/2014 va ngay 14/4/2014 6ng H.S.T di dén kiém tra va
chup anh lai hién trang toa nha van dang xay dung do dang.Ngay 15/5/2014, dng
H.S.T dén tan cong trinh Toa nha HHI dé kiém tra, trao doi thi thdy cac cong nhan van
dang thi cong xay dung.

V& phia chii dau tu (bén ban) lai cho ring, nha di xay dung xong va du diéu
kién ban giao theo hop dong. Ngay 30/06/2013, cong ty MECO di giri thong bao ban
giao nha cho bén mua.Guri kém théng bao 1a Phiéu ding ky nhan nha.Tuy nhién, do
bén mua thay ddi dia chi noi & nhung khdng thong béo cho bén ban nén Thong bao
ban giao nha da khong thé chuyén cho bén mua duoc. Bén mua nha di khong dén
thanh toan so tién theo hop déng va lam thu tuc nhan nha 1a do 16i ctia bén mua.

Ngay 20/4/2014, 6ng H.S.T giri don ra Toa an nhan dan quan Pong Pathong
bao viéc 6ng cham dut hop dong va yéu cau Cong ty MECO hoan tra laitién 1.400

triéu dong ma 6ng T da ndp va bdi thuong thiét hai 141.160 triéu dong.

47



Ngay 4/9/2014, Tda &4n nhan dan quian Dbng Da d3 xét xtr so thdm bac toan bd
yéu cau khoi kién cua ong H.S.T ddi voi Cong ty CP co dién va xay dung Viét Nam
khi cho rang: “Khéng c6 dii can civ chitng minh Cong ty co dién va xdy dung Viét Nam
chdm ban giao nha theo hop dong”[39].

Phéan quyét xét xir phuc thim: Ngay 25/11/2014, Toa an Nhan dan TP. Ha Noi
Xét xtr phuc tham vu an trén. Quyét dinh cua Hoi dong xét xir phuc tham 13 giit nguyén
Bén 4n so tham da xét xu.

Vu viéc nay dit ra mot s6 van dé phap 1y va thue tién nhw sau:

- Vé dp dung phdp ludt nji dung:

Theo phan quyét ciia Toa 4n nhin dan thanh phd Ha Noi, HPXX phiic thim
tuyén giit nguyén Ban an xét x{r so tham ciia Toa 4n nhan dan quan Péng Pa, diéu d6
c6 nghia rang HPXX ciing cho rang nguyén don khéng c6 di cin ctr chimg minh bj
don 1a Cong ty MECO cham ban giao nha theo hgp dong.Theo nguyén tic giai quyét
tranh chap dan sy, nguyén don c6 nghia vu ching minh cho yéu cau khoi kién cua
minh, tuy nhién trén thuc té thi viéc chimg minh nhu thé nio méi dugc HDXX chap
nhan lai 1a van dé rat khé x4c dinh.

Trong vu 4n ndy, ong T di cin ctr vao thoi han giao nha, diéu khoan thoa thuan
vé diéu kién don phuwong chiam dat hop dong va boi thuong thiét hai dugc quy dinh
trong hop dong 1am co so khoi kién. Bang ching ong T (nguyén don) dua ra 1a dén
thoi diém ban giao nha theo hop dong ma ong khong nhan dugc Théng bao ban giao
nha cua bén ban, cac birc anh éng chup lai vao timg thoi diém sau thoi han ban giao
nha cho thdy nha vin chua xay dung xong.

Tuy nhién, bén ban (cht dau tu) lai c6 bing ching di giri Thong bao ban giao
nha va Phiéu dang ky nhan nha cho bén mua trong thoi han giao nha theo hop dong.
Tuy nhién, do bén mua thay ddi dia chi noi & nén khéng nhan duoc Thong bao 1a hoan
toan do 16i ctia bén mua, bén ban khong chiu trach nhiém vé viéc cham ban giao nha.

T0a ancan ctr vao dicu khoan hop dong 14 trach nhiém giri Thong bao ban giao
nha dé cho rang bén ban di thuc hién ding nghia vu nén bac yéu ciu khai kién coa
bén mua. Dicu nay phu hop véi hop dong ma cac bén di ky. Tuy nhién, phan quyét

ctia Toa an chi dua vao hop ddng ma khéng cin ctr vao cac quy dinh phap luatdé xem
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Xét, danh gia co so giai quyét tranh chap thi co thé noéi 1a chua day du. Ly do laphap
luat c6 quy dinh vé diéu kién ban giao nha chung cu. Néu dén thoi han ban giao nha
theo hop dong ma bén ban (cha diu tu) chua thuc hién day du cac diéu kién ban giao
nha theo quy dinh cta phap luat thi ciing cin phai ap dung phap luit dé lam co s giai
quyét tranh chdp. Cu thé, diéu kién ban giao nha chung cu dwoc phap luat quy dinh
nhu sau:Theo quy dinh tai Diém d, d, eKhoan 1 Diéu 22 Théong tu 10/2013/TT-BXD
ngay 25/7/2013 cua Bo Xay dung thi diéu kién nghiém thu hoan thanh cong tinh xay
dung can phai co:

“1) Ban vé hoan cong cong trinh xay dung;

ii)Van bdn chdp thudn cia co quan qudn 1y nha nuwée c¢é tham quyén vé phong
chéng chay, no:

iii)Gidy chitng nhdn an toan méi trieong;

iv) Gidy chitng nhdn an toan van hanh theo quy dinh va két lugn ciia co quan
chuyén mén vé xdy dung vé viéc kiém tra cong tac nghiém thu dwea céng trinh vao sir
dung” la nhirng cén cui dé chu dau tu t6 chire nghi¢ém thu hoan thanh hang muc hoac
cong trinh xay dung dua vao su dung.”

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 31 Nghi dinh s6 15/2013/ND-CP “céng trinh
xdy dung hoan thanh chi dwoc phép dwa vao sir dung sau khi dwoc chi dau tw nghiém
thu theo quy dinh”.

Nhu vay, néu thiéu mot trong cac gidy to theo diéu kién trén thi cong trinh
khong du cin cir nghiém thu hoan thanh céng trinh x4y dung dé dua vao sir dung va
khong dugc phép ban giao can hg cho khach hang vao st dung.

Qua trinh xét XU vu 4n ndy cho thiy, viéc chimg minh yéu cau khoi kién va
bang ching cung cap cho Tda cua nguyén don la rat quan trong va c6 y nghia tién
quyét trong qua trinh xét xtr. Néu cung cép khong dy du, chimg minh yéu cau khai
kién khong dua vao quy dinh cua phap luat thi rat c6 thé bi bac yéu cau khai kién ngay
ca khi ban chat 1a c6 su vi pham hop dong.

- Vé dp dung phdp lugt té tung:

+ Vé thoi hiéu khoi kién: Day 1a vu an dan sy nén thoi hiéu khéi kién 1a 02

nam. Tranh chip vu 4n ndy dugc xac dinh tir 30/6/2013 (thoi han ban giao nha theo
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hop dong), dén 20/04/20146ng T lam don khoi kién giri ra Toa an. Vay ké tir khi xay
ra tranh chap dén khi khai kién 13 trong 02 niam, do vay duoc thy Iy giai quyét 1a phu
hop v6i quy dinh vé thoi hiéu khoi kién theo quy dinh ctia phap luat.

+ Vé thoi gian gian quyét vu dn: Vu an duoc thu 1y giai quyét tir thang 4/2014
nhung dén thang 9/2014 mdi md phién toa xét xir so tham, thang 11/2014 mé phién
tda xét xtr phiic thAm. Thoi gian giai quyét vu an kéo dai 7 thang. C6 thé noi thoi han
giai quyét ctia Toa 4n 13 trong d6i dai.

+ Vé tham quyén, trinh tw, thi tuc xét xit: Can clr vao chi thé va myc dich ky
két hop ddng, tranh chip hop dong nay dap tmg cac diéu kién vé tranh chap dan sy nén
Toda dan su- Toa 4n nhan dan thanh phé Ha Noi xét xir phtic tham vu an nay 1 phi hop
v6i quy dinh phap luat vé tham quyén xét xtr. Poi tugng tranh chap 1a bat dong san tai
105 duong Truong Chinh, Pdng Pa, Ha No6i nén éng T 13 don khoi kién ra Toa an
nhan dan quan Péng Pa xét xir so tham 1a diing véi quy dinh phap luat vé tham quyén
xét xir. HDXX gém 03 Tham phan, dai dién Vién kiém sat va Thu ky Toa an 1a phu
hop vé6i quy dinh cuia phap luat. Qua trinh xét xir dién ra theo trinh tu thu tuc theo quy
dinh cua phap luat.

+ Vai tro ciia Toa dn trong hoat déng xét xir: Giai quyét tranh chip bang Toa an
duoc thuc hién theo trinh tu, thu tuc to tungchat ché, tao diéu kién cho cac bén bao vé
quyén va loi ich hop phap, chinh dédng ctia minh. Phan quyét ciia Toa 4n dugce dam bao thi
hanh bai quyén luc cta nha nudc, ¢ tinh bat bude ddi véi cac bén duong su. Thim phan
dong vai trd quan trong trong viée ap dung phap luat va dua ra phan quyét.Ngudi bao vé
quyén va loi ich hop phap cho duong sy dugc phép tham gia t6 tung va gép phan quan
trong trong viéc giai quyét tranh chdp gitra cac bén.

+ Vai tro ciia Tham phdn: Trong vu 4n ndy Tham phéan chi cin ctr vao bang
chung, ching cr va tai lidu do cac bén cung cép cé trong hd so, khong c6 qua trinh
thuc hién viée diéu tra, x4c minh tai hién truong. Tham phan khong dua vao quy dinh
phap luat vé diéu kién nghiém thu cong trinh, diéu kién ban giao nha theo Nghi dinh
15/2013/ND-BXD va Thong tu 10/2013/TT-BXD quy dinh vé kiém tra, nghiém thu

cong trinh xay dung 1am can clr phép 1y giai quyét vu an.
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+ Vai tro cua Ludt sw: Vu annay khéng co su tham gia ctia Luit su bao vé
quyén va loi ich hop phap cho cac bén duong sy tai phién toa xét xtr phiic tham.

+ Quan diém vé phan quyét cia HPXX: Thong bao ban giao nha c6 duoc xem
1a bang ching quyét dinh viéc bén ban (chu dau tu) khong vi pham nghia vu ban gido
nha khi ma phap luat c6 quy dinh vé diéu kién ban giao nha. Tham phan cin cir vao
Thong bao ban giao nha do bén ban dua ra dé bac yéu cau khoi kién ctia bén mua ma
khong can cir vao quy dinh ciia phap luat vé diéu kién nghiém thu cong trinh, diéu kién
ban giao cong trinh trude khi dua vao su dung 1a chua phu hop.

Thong bao ban giao nha la do bén ban phat hanh ra, ngay thang théng bao la do
bén ban ghi nhan. Néu thong bao ban giao nha duoc giri di nhung tai thoi diém d6 nha
chua du diéu kién ban giao theo quy dinh ctia phap luat thi thong béo d6 c6 duge xem
1a hgp 1€ khong?

Kém theo Thong bao ban giao nha 1a Phiéu ding ky ngay nhan nha. Vay phiéu
ding ky ngdy nhin nha c6 dugc xem 1a phu luc hop dong vé thay d6i thoi gian ban
giao nha theo hop dong khong?

Néu bén mua nhan duoc thong bao ban giao nha trong thdi han hop dong,
nhung ngdy dén kiém tra nhan ban giao thi thiy con mot s6 hang muc chua hoan thién,
toa nha chua dugc nghiém thu du diéu kién ban giao thi bén ban cd bi coi l1a vi pham
hop dong vé thoi han ban giao nha khong? Néu c6 thi thoi diém dé xac dinh thoi gian
Vi pham, xac dinh thoi hi€u khéi kién dugc tinh tir ngay phat hién ra vi pham hay ké tir
ngay hét thoi han ban giao nha theo hop dong?

Trong vu 4n nay con nhiéu ndi dung phap 1y va thuc tién chua duge 1am sang
té. Do vay, co thé nhan dinh rﬁng phan quyét cia Toa an vé vu viéc nay chua that su
thuyét phuc, chua giai quyét dugc sy xung dot thuc chét giira cac bén.

* Vu an 3:“Tranh chip hop dong mua nha” giira nguyén don 1a Ong T.B.A va
Ba B.D.L (hai nguoi cung dat mua can hd chung cu tai Dy an N04- Khu do thi Pong
Nam, duong Tran Duy Hung,Cau Gidy, Ha Noi) va bi don 14 Cong ty CP tu van kién
trac do thi Ha Noi (viét tit UAC), tru sé tai s6 25, phd Bui Ngoc Duong, quan Hai Ba
Trung, Ha Noi.
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Noi dung vu an: Ngay 30/6/2011, Ong T.B.A (6ng A) va BaD.D.L (ba L) da ky
Hop dong vay von sé 10,11,12,13/HPVV/2011 véi Cong ty UAC (Nguoi dai dién
theo phap luat 12 ba M-Chu tich HPQT da Ky hop dong) voi tong sb tién cho vay la
15,765,800,000 dong. Tiép d6, hai bén di ki bén Thoa thudn hop tic sb
10,11,12,13/TTHT/2011 v61 ndi dung gianh quyén mua cdn hg chung cu Du an N04-
Khu d6 thi Pong Nam, Tran Duy Hung, Cau Gidy, Ha Noi. Dy 4n nay duoc hop tac
dau tu boi 04 cong ty: Cong ty cd phan tu van kién trac d6 thi Ha néi — UAC, Tong
Cong ty dau tu phat trién ha tang d6 thi - UDIC, Cong ty C6 phan xdy dung cong
nghiép — ICC, Cong ty cd phan thuong mai qubc té va tu vin dau tu — INVECON.
Cong ty UAC di cung cp Bién ban x4c nhan viéc phan chia can ho giira bén chu dau
tu Va xac nhan bon cian ho 6ng T.B.A, ba B.D.L dit mua nam trong quyén ciia UAC.

T ngay 30/6/2011 dén 28/10/2011, ong A ba Ldd ndp tong sd tién
11.036.060.000 dong tai try s cong ty UAC. Tat ca cac Phiéu thu tién déu dugc Thu
quy, Ké toan ky xac nhan, Chua tich HPQT ky tén, dong ddu. Pén ngay 25/9/2011,
Cong ty UAC guri van ban xac nhéan tén 6ng A, ba L da c6 tén trong danh sach dugc
mua cin ho ma khong can théng qua San giao dich bat dong san nhu trong Thoa thuan
hop tac hai bén da ki.

Pau nam 2013, qua théng tin béo chi, 6ng A ba L giat minh khi nghe thiy
thong tin UAC chinh thtrc rat vén khoi Dy 4n t6 hop chung cu cao cap va dich vu
NO04, khu d6 thi Pong Nam, duong Tran Duy Hung. Ong A va Ba L di lién lac véi
UAC, gui Thu yéu cAu x4c nhan quyén loi ciia Nha dau tu tai Dy 4n va yéu cau UAC
thuc hién nghia vu ctia minh nhu trong Hop dong va Thoa thuan da ky.

Ngay 14/8/2013, Cong ty UAC giri van ban tra 15i s 118/CV va 119/CV (do
Tong giam dbc ky) théng bao rang: 6ng A, ba L khong c6 tén trong danh sach mua cin
ho va cho rang day 14 giao dich ca nhan giita 6ng A, ba L voi ba M (Chu tich HPQT
kiém Tong Giam dbc cua cong ty), cong ty UAC khéng chiu bat ki trach nhiém gi lién
quan dén viéc nay.

Khong dong ¥ voi thong béo ndy, 6ng A va ba L da nhiéu lan dén cong ty UAC

lam rd sy viéc, nhung chi gap dugc nguoi dai dién theo phap luat mdi ciua cong ty
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(Toéng giam dbc), phia céng ty UAC tir chdi thuc hién cac hop dong va thoa thuin
quyén mua cin ho da ky véi ong A, ba L.

Ngay 03/10/2013, 6ng A va ba L cung lam don ra Toa an nhan dan quan Hai Ba
Trung (noi c6 tru s& cong ty UAC) yéu cau cong ty UAC thuc hién nghia vu ban giao
04 can ho theo hop ddng va thoa thuan da ky.

Ngay 27/3/2014, Toa an nhan dan quan Hai Ba Trung da dua vu an ra xét xirso
tham dan su. Sau qua trinh xét xir, HDXX quyét dinh hodn phién toa dé:

“- Yéu cau Cong an thanh phé Ha Néi cho biét vé viéc da khéi t6 vu an, khdi to
bi can doi véi ba M- nguyén Chii tich HDOT ngueoi dai dién theo phdp ludt ciia cong
ty UAC hay chua?

- Yéu cdau Céng ty UAC xudt trinh két qua gidm dinh mdu dau céng ty, mau chir
ky ciia Chii tich HDQT, Ké todn truéng, Thii quy cong ty .

- Yéu cau nguyén don xudt trinh ban chinh phiéu thu va cdc hop dong da ky dé
lam mau doi chimg khi gidm dinh.”

Ngay 24/7/2014, Toa an nhan dan quan Hai Ba Trung mé lai tiép tuc xét xir vu
an. Quan diém cua HPXX cho ring: “hop dong va théa thudn hop tic danh quyén
mua can ho chung cw duoc ky giita ong A, ba L voi cong ty UAC dwoc xdc ldp hop
phadp. Nhung tién thu tiv cdc hop dong ndy lai khéng dweoc nhdp vao quy ciia cong ty
UAC. Cdc phiéu thu khéng phdi do céng ty phdt hanh ra, chit ky ké todn truéng, thi
quy trén phiéu khéng phdi do ké todn truwdng va thi quip ciia cong ty ky (theo két qua
gidm dinh).” Ttr 46 xac dinh, céng ty UAC khong nhan tién vay von cua ong A, ba L
nén cong ty UAC khong chiu trach nhiém vé khoan vay nay.

Ngoai ra, HDXX nhan thiy: “viéc gidi quyét tranh chdp dan sw ciia éng A, ba L
véi cong ty UACCO lién quan dén viéc Cong an thanh phé Ha Néi da ra Quyét dinh
khéi t6 vu én, Quyét dinh khéi t6 bi can doi véi ba M (nguyén Chii tich HPOT, nguoi
dai dién theo phap ludt cua cong ty UAC) vé hanh vi pham toi: Lam dung chirc vu,
quyén han chiém doat tai san.”. Do viy, can cit vao quy dinh phap luat HPXX tuyén
tam dinh chi giai quyét vu an dé cho két qua xét xtr vy an hinh sy ¢6 lién quan 1am cin

clr giai quyét tranh chap dan su[40].
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Ngay 19/11/2014, Toa 4n nhan dan thanh phé Ha Noi xét xir phuc tham giai
quyét khang céo ddi voi Quyét dinh tam dinh chi vu 4n ctia Toa 4n nhan dan quan Hai
Ba Trung. HDXX cap phuc thim ra Quyét dinh giit nguyén Quyét dinh tam dinh chi
vu 4n ctia Toa an quan Hai Ba Trung vi “can phdi doi két qua gidi quyét hanh vi pham
t0i cua ba M (nguyén la nguoi dai dién theo phap ludt- Chu tich HDQT céong ty UAC)
trong vu an hinh sy maoi co can cur gidi quyét vu an dan sy dwoc quy dinh tai Khoan 4
Piéu 189 ciia BLDS va huwdng dan tai Piéu 22 Nghi quyét sé6 05/2012/NQ-HPTP ngay
03/12/2012 ciia Héi dong tham phdn Toa an nhan dan t6i cao.”

Ngay 14/3/2016, Toa 4n nhan dan thanh phd Ha Noi dd md phién toa xét xtr ddi
véi ba M- nguyén la nguoi dai dién theo phap luat- Chu tich HDQT cua Cong ty UAC
tir nam 2009 -2013. Ba M chiém doat s6 tién 1a 29,3 ty dong cia 13 ca nhan mua cin
ho N04 Khu d6 thi Pong Nam, duong Tran Duy Hung, Cau Gidy, Ha Noi. (trong danh
sach 13 ca nhdn mua can ho N04 Khu do thi Dong Nam bj chiém doat ¢6 bao g&m
trieong hop ciia 6ng A va ba L dang xét xir so tham tai Toa dn quédn Hai Ba Trung ).

Ba M bi Toa an tuyén vé hai t0i, voi muc an chung than vé t0i lam dung chuc
vu, quyén han chiém doat tai san va mirc 4n 12 nam ta vé toi lra dao chiém doat tai
san. Ngoai quyét dinh mirc hinh phat trén, HDXX ciing tuyén an budc Cong ty UAC ¢6
nghia vu boi thuong thiét hai 29,3 ty dé‘ng cho cac bi hai nop tien mua nha. Con bi cdo
M phai hoan tra s tién twong tng cho Cong ty UAC.

Vu viéc vira néu dit ra mot sé vin dé phap 1y va thuec tién sau day:

- Vé dp dung phdp ludt néi dung:

Thir nhit, gia tri phap 1y ciia Hop dong vay von va Théa thuan hop tac danh
quyén mua cin ho chung cu c6 duge xem 1a mot dang ciia Hop dong mua ban cin ho
chung cu?

Trong thuc tién, do phap luat co quy dinh vé diéu kién chu dau tu thuc hién du
an nha & thvong mai dugc huy dong vén ung trude khi thiét ké nha & di duoc phé
duyét va da duoc xay xong phan moéng. Cu thé, Piéu 39 Luat Nha ¢ nam 2005 quy
dinh: “Truong hop chii dau tw huy ddng von tir tién img trude cia nguoi c6 nhu cdu
mua hodc thué nha ¢ thi chi dwoc dp dung trong truong hop thiét ké nha ¢ di dwoc

phé duyét va di dwoc xdy dung xong phin méng. Tong soé tién huy déng truéc khi
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ban giao nha ¢ cho nguoi c6 nhu cau khong dwoc vieot qua 70% gid tri nha & ghi
trong hop dong.” Do vy, nhiéu chi dau tu da “lach luat” bang cach ky hop dong vay
v6n khong xac dinh 13i suat v6i diéu kién thoa thuan kém theo 14 danh quyén mua cin
ho chung cu ctua du an khi du 4n xay dung du diéu kién chao ban theo quy dinh cta
phap luat. Khi du 4n du diéu kién chio ban, cac bén chuyén tir hop dong vay von, gop
von kinh doanh sang hop dong mua ban cin hd chung cu. Gia ban cin ho co thé da
dugc cac bén thda thudn trude hodc dugc xac dinh theo gia ban cong bd tai thoi diém
mo ban cin ho 1an dau tién. SO tién da cho vay, dd gop von sé chuyén thanh so tién
thanh toan cho hop déng mua ban cian ho chung cu.

V& mit ban chat, Hop ddng vay von va Thoa thuin hop tac danh quyén mua
can ho chung cu 1a mot dang hop dong mua ban cin ho chung cu. Pay 1a sy thoa thuan
clia cac bén vé diéu khoan chinh mang tinh ban chat ciia hop dong. Vé tén goi, hinh
thire, cac diéu khoan bo sung khac s& duoc thoa thuan khi dbi tugng hop dong du dicu
kién giao dich theo quy dinh cua phép luat.

Vé mit phap ly, Hop dong vay vén va Thoa thuan hop tac danh quyén mua can hd
chung cu khong phai 14 hop déng mua ban cin ho chung cu. Di twong cia cac loai hop
dong nay 13 khac nhau, phap luat diéu chinh vé cac loai hop dong nay ciing khac nhau.

Do vay, khi tranh chdp Xay ra giita ong A, ba Linh voi cong ty UAC thi ddy
duoc xem la tranh chép doi thyc hién thoa thuan ban can ho chung cu hay doi tra lai
khoan tién da cho vay? Néu xac dinh ddy 13 tranh chap doi giao nha, thi day 1a tranh
chép dan sy dugc thuc hién theo quy dinh cua phdp luat dan su. Néu xac dinh day la
doi tra tién, thi day la tranh chap hop dong tin dung duoc thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé tin dung.

Tir d6 cho thay, viéc x4c dinh ban chat hop dong co ¥ nghia quan trong dé xac dinh
diing loai tranh chap hop dong Khi xac dinh dung loai tranh chap thi viéc 4p dung phap
luat méi chinh x4c nhim bao dam quyén va loi ich hop phap cua cac bén.

Thir hai, trach nhi¢m cta phdp nhan (cong ty UAC) va ca nhan ba M (Chu tich
HDQT, dai dién theo phap luat cua cong ty UAC) dugc xac dinh nhu thé nao trong
truong hop nay 1a phu hop, khi ma:
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- Hop ddng duoc xac lap voi phap nhan cong ty UAC 1a hop phap. Cong ty UAC
c6 dong dau, vao so van thu ghi s6 hgp dong, luu tai cong ty.

- Sb tién theo thoa thuan hop dong duoc ong A, ba L dén ndp tai cong ty nhung
khong dugc nhap vao quy cong ty.

- Cong ty UAC c6 nghia vy theo ddi, thuc hién hop dong khong?

- Ong A, Ba L c6 nghia vu kiém tra phiéu thu tién c6 day du chit ky, dong dau
cong ty 1a hop 1€ khong?

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 93 BLDS 2005 quy dinh: “Phdp nhdn phdai
chiu trach nhiém dan sw vé viéc thuc hién quyén va nghia vu dan sy do Nguoi dai dién
phap nhan xac lap hoac thuc hién nhdn danh phap nhdn”. Trong trudong hop nay ba M
chinh 14 nguoi dai dién theo phap luat ciia phap nhan duoc xac lap theo Piéu 1é cua
cong ty UAC va dugc thé hién trén gidy chimg nhan ding ky kinh doanh cua cong ty
UAC. Ba M 1a nguoi c6 tham quyén dai dién va nhan danh cong ty ky két cac hop
ddng voi ong A va ba L theo dung quy dinh ctia phép lut.

Nhu vay, ddi chiéu vao quy dinh phap luat néu trén thi Cong ty UAC phai chiu
trach nhiém véi ong A, ba L lién quan dén hop ddng vay vén va thoa thuan hop tac vé
quyén mua cin ho ma Cong ty UAC da ky két. Viéc Toa 4n xét xtr so tham nhan dinh
vi tién khong dugc ndp vao cong ty UAC nén cong ty UAC khong phai chiu trach
nhiém 13 khong phi hop. Tiép sau d6, Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi xét xtr vu an
hinh sy tuyén ma M pham tdi lam dung tin nhi¢m chiém doat tai san va cong ty UAC
phai bdi thuong 29,3 ty, sau d6 doi lai ba M 1a ¢6 can ctr phu hop.

- Vé dp dung phdp lugt té tung:

+ Vé thoi gian gian quyét vu dn: Pon khoi kién cua 6ng A, ba Linh duoc Toa
an thy 1y giai quyét tir 03/10/2013, dén 14/03/2016Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi
m&i c6 phan quyét yéu cau cong ty UAC bd thudng cho 13 nguoi véi sb tién 29,3 ty
(trong d6 c6 ong A, ba L). Vay, thoi gian 6ng A, ba L phai theo kién 1a 2 nam 5 thang
c6 thé noi qua dai.

+ Vé tham quyén, trinh tw, thu tuc xet xu:

Tham quyén theo vu viéc, nguyén don khai kién vu an dan sy nhung vilién

quan dén vu an hinh sy déi véi nguoi dai dién theo phép luat cia bi don nén tham
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quyén xét xir duoc chuyén sang Toa hinh sy Toa 4n nhan dan thanh phd Ha Noi xét xir
1a phu hop véi quy dinh cta phéap luat. Trinh tu va tha tuc xét xt Vu an trén thue té dién
ra theodung trinh ty, thu tuc dugc phap luét quy dinh.

+ Vai tro cua Toa an trong hoat dong xét xir: Vu an duogc xét xu theo thu tuc tb
tung hinh sy, trén co s& hd so cla co quan diéu tra, 101 khai tai toa HDXX di lam 1o
muc dich, dong co pham tdi va téng hop xac dinh toan bd nhitng nguoi bi hai, nhitng
nguoi co lién quan.

Tda 4n ciing di xac minh, xac nhan vé nhitng van dé dan sy nhu Thong bao trén
phuong tién thong tin dai ching dé biét ai 1a nan nhan cta vu an trén thi dén trinh bao,
Toa an cling tri€u tap nguoi bi hai dé 1am rd sy viéc, Toa an yéu cAu cac co quan churc
nang phéi hop giai quyét vu an.

+ Vai tré ciia Tham phdn: Trong vu an ndy Tham phan cin ct vao hd so ciia co
quan diéu tra, ban luan toi va dé nghi cta Vién kiém sat, can cir vao 101 khai tai toa thi
ngoai viéc tuyén an vé toi danh, Thim phén ciing tuyén ludn vé van dé dan su trong vu
an hinh sy nay. HDXX tuyén van dé dan sy trong vu an hinh sy 1a phu hop voi quy
dinh cua phap luat.

+ Vai tro cua Ludt su: Vu an nay khong co su tham gia cua Luat su bdo vé
quyén va loi ich hop phéap cua nguoi lién quan vé dan su trong vu an hinh su.

+ Quan diém vé phin quyét cia HPXX: Qua trinh xét xir vu 4n trén cho
théyviéc xét xr vu an dan su co thé bi dinh chi néu c6 lién quan dén vu an hinh su.
Toa 4n xét xtr vu an hinh sy c6 thé tuyén an luén van dé dan su trong vu an hinh sy.
Diéu nay ciling c6 nhitng thuan lgi nhung cling c6 nhiéu bat cap nhat dinh.Nhiing bat
cap c6 thé ké dén nhu: thoi gian giai quyét tranh chap kéo dai, phai cho qua trinh didu
tra, xét xur theo t6 tung giai quyét vu an hinh sy; Toa hinh sy khong can ctr vao thoa
thuan hop dong dé dua ra phan quyét, cic trudng hop boi thuong, phat vi pham hop
ddng khong dugc xem xét thoa dang.

Ngoai ra, vé tinh kha thi ctia phan quyét toa an. Cu thé, Toa 4n tuyén cong ty
UAC phai boi thuong cho nhiing ngudi bi hai 1a 29,3 ty, sau d6 doi lai ba M. Tuy
nhién, vn diéu 18 cta cong ty UAC 1a 20 ty. Vay cong ty UAC khong du kha ning tra
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no thi diéu gi s& xay ra? Phan quyét nay c6 thé lam cho cong ty UAC pha san hoic

tuyén bd giai thé?

Két luan Chwong 2

Quaé trinh nghién ctru thuc trang cac quy dinh cua phap luat, thuc trang giai
quyét tranh chap hop dong MBCHCC tir thyc tién xét xtr ctia Tda 4n nhdn dan thanh
phd Ha Noi cho thdy cac quy dinh ctia phap lut lién quan dén du 4n phat trién nha &
thuong mai n6i chung va nha cung cu noi riéng con nhiéu bat cap. Cac quy dinh phap
luat vé xay dung, quan 1y chit luong nha chung cu, quan 1y sir dung nha chung cu,
giao dich mua ban cdn hd chung cu,... dugc ban hanh boi nhiéu co quan khéc nhau.
Céc quy dinh vé mua ban nha chung cu ciing nam rai rac ¢ nhiéu van ban quy pham
phap luat (nhét 13 vin ban hudng dan luat) khac nhau. Piéu nay dang tao ra nhiéu kho
khin cho céc bén trong giao dich mua ban cin ho chung cu. Pong thoi, diéu nay ciing
gay ra nhitng trd ngai trong viéc ap dung ding phap luat cua co quan quan ly nha
nuéc, dic biét 1a co quan giai quyét tranh chap nhu Toa an.

Viéc giai quyét tranh chip hop dong MBCHCC bang phuong thirc khoi kién ra
Toa an 1a mot hinh thtrc kha phu hop. Co ché giai quyét tranh chip dan su biang Toa an
la cach thire vira thé hién sy hoa giai, vira trong tai cho céc bén, vira st dung sirc manh
cudng ché cta nha nudc bang viéc ap dung cac quy dinh phap luat dé giai quyét tranh
chip. Phan quyét cia Toa an co hiéu luc thi hanh ddi voi cac bén va duge dam bao thi
hanh bdi co quan thi hanh an.

Tuy nhién, giai quyét tranh chap bang con dudng Toda 4n ciing cd nhitng han
ché nhat dinh nhu: thoi gian giai quyét vu an thuong kéo dai; an phi rat cao; nhiéu ban
an xét x\r chua théa dang, thudng bi khang céo phiic tham. Viéc ap dung cac quy dinh
phap luat nhiéu trudng hop chua sat thuc, két qua xét xir vu an phu thudc nhiéu vao y
chi chu quan cta nhirng nguoi tién hanh to tung, ddc biét 1a ctua Tham phan. Trinh do
chuyén mon, nghiép vu, quan diém xét xtr cia Tham phan con nhiéu han ché ciing lam
anh huong khong nho dén quyén loi hop phap cua cac bén duong sy. Pay ciing duoc
coi 1a nguyén nhan chinh din dén cac tranh chip hop dong MBCHCC it dugc khai

kién ra Toa an dé giai quyét.
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Chwong 3
MOT SO GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA GIAI QUYET TRANH CHAP
HQP PONG MUA BAN CAN HQ CHUNG CU TRONG CAC DU AN PHAT
TRIEN NHA O THUONG MAI

3.1. Boi canh chung vé tinh hinh kinh té-xi hdi va du bao tinh hinh tranh chap
hop dong mua ban ciin h chung cu trong thoi gian téi & Viét Nam
3.1.1. Tinh hinh kinh té - X3 hji ¢ Viét Nam

Qua trinh trién khai duong 16i d6i méi cua Pang va Nha nudc ta dd va dang
dem lai nhiéu thanh qua quan trong. Toc do ting trudng kinh té hang nam ludn dat con
s6 duong. Tinh hinh chinh tri, x3 hoi on dinh 1am tién dé cho kinh té phat trién. Tuy
nhién, c6 nhiéu yéu t6 chil quan ciing nhu khach quan 1am cho téc do phat trién kinh té
cham lai trong thoi gian gan day. Dién bién kinh té chung trong nhiing nim gan day
cling phtrc tap va khé luong hon. Nhing yéu t6 gop phan 1am phuc tap hoa cac dién
bién kinh té 4y bao gdm gia dau tho xuat khau giam, su khung hoang cua thi truong tai
chinh toan cau.

O Viét Nam, nam 2016 dugc ky vong 1a nam co nhiéu sy chuyén bién tich cuc
trong hoat dong kinh té khi ma nhiing bién dong trén thi truong tai chinh dugc kiém
soat chat ch€ hon, thi truong bat dong san co nhiéu diém khoi sic. Luat Nha & ndm
2014 va Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 c6 nhitng budc ngoat trong chinh
sach theo hudng thong thoang, tao diéu kién thuén lgi hon cho thi truong bat dong san
phat trién. Chinh sich mo rong quyén cho nguoi nudc ngoai duoc mua nha dé & va dé
kinh doanh tai Viét Nam da tao thém kénh thu hat vén tir nuée ngoai, tao nén sy soi
dong hon vé giao dich bat dong san.

Béo cdo ciia Tong cuc Thong ké trinh Chinh phil cho thytinh hinh kinh té-xa
hoi 6 thang dau nim 2016 d3 co su ting trudng, dic biét hoat dong kinh doanh bt
dong san dat muc tang 3,77%, la mc cao nhét ké tir nam 2011 dén nay (Mtc tang
nganh kinh doanh bit dong san 6 thang ciia mot sé nim: Nam 2011 ting 0,3%; nim
2012 giam 0,75%; nam 2013 tang 0,76%; nam 2014 tang 1,87% va nam 2015 tang
2,35%)[48].
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Vé s6 lugng giao dich bat dong san, tong hop cua Hiép hoi bat dong san Viét
Nam (VNREA) cho thiy, thoi diém thang 4/2016 tai Ha Noi ¢6 1.250 giao dich thanh
cong trong thang 4/2016, ting khoang 6% so v6i thang trude, nhidu du 4n moi tiép tuc
dugc chu dau tu md ban va dugc thi trudng don nhén tich cuc[46].
Tai Thanh phé HO Chi Minh, con s nay 1a 1.150 giao dich thanh cong, ting
khoang 7% so v&i thang tru6c[46]. Chi tiét tirng thang nhw biéu do sau:
Lwong giao dich Bat dong san Ha N¢i, TP.HCM 2015 - 2016

2,000
Glao dich

1,800 1

1,400 |

el NG =li=TP HCM

Nguon: Bé Xay Dung, VNREA tong hop

Su tang truong tro lai ctia hoat dong kinh doanh bat dong san 1a mot tin hi¢u tbt
tac dong dén sy phat trién kinh té-xa hoi ctia Viét Nam trong thoi gian ti, tao bdi canh
kinh té-xa hoi cho nhiing dy bao vé tinh hinh tranh chap hop ddng mua ban cin ho
chung cu trong thoi gian t6i & Viét Nam (nhu duoc trinh bay & phan dudi déy).

3.1.2. Du bdo vé tinh hinh tranh chdp hop dong mua bdn cin hé chung cw trong
thoi gian toi 6 Viét Nam

Dé dap ung dugce nhu cau vé noi & cho cu dan thanh thi, nha chung cu sé& tiép
tuc 1 mot trong nhiing giai phap hop 1y trong nhitng nam tiép theo. Chién lugc phat
trién nha & qubc gia dén nim 2020 va tdm nhin dén nam 2030 di duoc Thu tudng

Chinh pht phé duyét chu trwong thuc hién cac giai phap dé tang ty trong nha ¢ chung
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cu tai khu vuc do thi; phén d4u thue hién dau tu x4y dyng méi nha & mdi nam khoang
100 triéu m°san[41.tr.2]. Muyc tiéu dén nam 2020 ty 1é nha & chung cu trong cac dy 4n
phat trién nha & tai cac d6 thi loai dic biét (Ha Noi va thanh phé HO6 Chi Minh) dat
trén 90%, do thi tir loai I dén loai II dat trén 60%, d6 thi loai III dat trén 40% téng sO
don vi nha ¢ xay dung mdi[41.tr.3].

Nhu vay, dé dat duoc muc tiéu nha & mdi nim tang khoang 100 tri¢u m2, nha
chung cu & Ha No6i va Hd Chi Minh chiém ty 1& 90% sb lwong nha &, s& ¢ rat nhiéu
du 4n nha chung cu dugc xay mdi trong nhitng nam tdi.

Xu hudng nha chung cu hi¢n nay khong chi 1a tao ra noi & ma con c6 ca dién
tich sir dung dé kinh thuong mai, dién tich 1am vin phong ngay trong mot toa nha. Véi
xu thé nay thi nha chung cu sé& trd thanh tda nha ¢ phitc hop nhu nhiéu quéc gia phat
trién trén thé gidi. Tuy nhién, tdoa nha phirc hop s& co nhitng dic diém phirc tap hon
nha chung cu thuan tiy. Toa nha phtc hop c6 nhiéu dién tich sir dung chung, viéc bao
tri toa nha, quan ly dich vy, an toan st dung,.. 1a nhitng van dé mai dat ra doi hoi phai
¢ quy dinh phép luat kip thoi diéu chinh.

Hién nay, phép luat vé chung cu van con nhiéu diéu bat cip, viéc mua ban cin
ho chung cu & nude ta con thiéu chuyén nghiép. Chi dau tu (bén ban) thuong danh
cho minh nhitng wu thé hon khi xay dung hop dong mua ban, quy dinh mang tinh hinh
thirc, chung chung ddi voi nhimg diéu khoan vé trach nhiém cta minh. Trong khi d6
bén mua nha thuong 13 nhitng nguoi khong c6 chuyén mon, it hiéu biét vé phat luat,
khong thé tao 1ap dugc su cong bing vé quyén va nghia vu cic bén trong mua ban
chung cu. Chinh vi vay, kha ning phét sinh tranh chép trong qué trinh thuc hién hop
d6ng 1a kho tranh khoi.

Tir xu huéng phat trién nha chung cu phirc hop, su thiéu chuyén nghiép trong
quan hé mua ban va su thiéu dong bo vé phap luat nhu hién nay cé thé du bao rang
tranh chdp vé mua ban chung cu sé& con tiép tuc dién bién phtc tap trong nhitng nim
t6i. Do vay, cling véi viée tiép tuc hoan thién cac quy dinh phép luat vé chung cu thi
doi hoi phai cht trong ning cao hiéu qua giai quyét tranh chip hop ddong MBCHCC,
qua d6, gop phan duy tri sy hién dién cua phap luat trong cac giao dich mua ban chung

cu noi riéng va cac giao dich trén thi trudng bat dong san ndi chung.
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3.2. Phwong hwéng nang cao hi¢u qua giii quyét tranh chip hop dong mua ban
can h¢ chung cw

Sy phat trién kinh té, x4 hoi va sy hoi nhap qudc té dang dién ra s6i dong nhu
hién nay da lam cho cac giao dich dan su ngay cang tré nén da dang va phuc tap.Viéc
hoan thién phap luat nham diéu chinh cac quan hé trong xa hoi, quan hé méi phat sinh
trong doi séng dan sy va kinh doanh thuong mai 14 doi hoi khach quan cua qué trinh
phat trién. Tiép dén, viéc ap dung phap luit giai quyét tranh chdp sao cho chinh xac,
cong bang, minh bach 13 rit quan trong gdp phan tao niém tin cia ngudi dan vao sy
hién dién ctia cong 1y - gia tri nén tang trong qua trinh xdy dung nha nuéc phap quyén
x4 hoi chu nghia & nudc ta. Bé dat duoc muc tiéu chung nay, trong thoi gian tdi, Nha
nuéc can thuc hién nhitng dinh huéng chung nhu sau:

Thir nhdt, hoan thién khung phéap 1y ddng bd vé nha chung cu tir quy hoach vi
tri, khong gian nha chung cu, chat luong cong trinh toa nha, giao dich mua ban cin ho
chung cu, quan 1y, st dung nha chung cu theo huéng phat trién nha chung cu khong
chi gop phan tao noi & pht hop cho cu dan thanh thi ma con gép phan tao dién mao
thanh phd van minh, hién dai. Theo d6, can tiép tuc sira ddi, hoan thién cac vin ban
phap luat hién hanh mdt cach can ban, déng bd theo hudng khic phuc tinh trang tan
man, phan tan trong diéu chinh phép luat dbi voi nha & chung ¢ hién nay.

Thir hai, xay dung co ché phap Iy nham nang cao kha ning cac bén ty giai
quyét tranh chip dan sy thong qua thwong luong, hoa gidi, tao co ché thuan loi dé
cong nhan su thoa thudn cta cic bén ty giai quyét tranh chip ngoai tb tung toa an.

Thir ba, mé rong va thic day hoat dong té tung tranh tung trong giai quyét cac
vu an dan su b%lng Toa an. Nang cao vai tro, trinh d§ chuyén mon nghiép vu ctuia Tham
phan trong tb tung tranh tung. Tao diéu kién va thic déy vai tro cua Luat su trong tb
tung tranh tung.

Thik tw, hoan thién quy dinh cta phap luat vé giai quyét tranh chap dan sy theo
huéng san sang thy 1y va giai quyét moi yéu cau khoi kién néu cac bén thoa thuan dua
ra Toa an dé giai quyét. Rat ngan thoi gian giai quyét tranh chip, mé rong kha ning
giai quyét tranh chép theo thii tuc rat gon. Pon gian cac thi tuc, biéu mau trong hoat

dong té tung, nhiam 1am cho hoat dong té tung tré nén thuan tién, phu hop. Pay manh
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mg dung cong nghé thong tin trong hoat dong cuia tda an cac cap, bao gdm ca cac toa
an cép quan, huyén, xay dung, cong bd va hién thi hoa quy trinh giai quyét vu an trén
cac bang tin dién tir theo hudng giup ngudi dan dé dang tiép can voi thong tin vé tién
trinh giai quyét vu viéc, tao thuan tién cho viéc khoi kién va nang cao hi¢u qua giai
quyét tranh chap.

Thir nim, co quan quan 1y nha nuéc c6 thim quyén (nhét 13 B6 Xay dung, S&
X4y dung, Bo Tu phap, S Tu phap) cin ting cuong hoat dong phd bién phap luat,
tuyén truyén phap luat vé xay dung, quan 1y, sir dung, mua ban chung cu sau rong véi
ngudi dan ¢ d6 thi, nhat 1a nhitng nguoi 6 nhu cdu mua hodc nhimg ngudi dang sinh
song tai cac chung cu. Viéc tuyén truyén, huéng din cac bén lién quan tim hiéu va
thuc hién tot cac tiéu chuan, quy dinh dbi véi viéec mua ban cin ho chung cu, quan ly
st dung, ddm bao an toan, v¢ sinh mdi truong khi sinh séng tai cac khu chung cu s€
g6p phan giam thiéu phat sinh tranh chap vé chung cu.

Thir sdu, diy manh hoat dong giam sat ctia co quan Nha nudc c6 thim quyén
(nhit 1a ciia co quan dan ctr), giam sat truc tiép cia cong dan dbi voi qua trinh giai
quyét tranh chap cua Toa an. Ngoai ra, trong qué trinh giai quyét tranh chap khi méi
phét sinh, néu cac bén khong dat duoc su thoa thuan thong qua hoa giai, thuong luong,
khi can thiét, cac co quan Nha nuéc ¢ tham quyén (chinh quyén dja phuong cé lién
quan) c6 thé chu dong déng vai trd 1am trung gian hoa giai, ngan chin su phan tng cuc
bd, qua khich dan dén xung dot lan rong, bung phat thanh nhiing cudc biéu tinh phan
d6i, gdy mat trt tu cong cong nhu thoi gian vira qua.

Thir by, thyc hién hoat dong théng ké qua trinh va két qua giai quyét tranh
chap, phan tich hiéu qua giai quyét tranh chdp dé dac rat kinh nghiém nhim nang cao
hiéu qua giai quyét tranh chap. Toa 4n nhan dan tdi cao, Toa 4n nhan dan déng & cac
d6 thi nén lya chon nhiing vu 4n giai quyét tranh chap dién hinh dé nghién ctru, khai
quat hoa thanh chuan muc xét xir dé tién toi c6 thé ap dung twong tu phap luat hodc an

1€ trong viéc gidi quyet vu an dan su.
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3.3. Kién nghi cac giai phap cu thé nhim ning cao hi¢u qua giai quyét tranh chap
hop dong mua ban ciin hd chung cw
3.3.1. Cdc gidi phdp nhiam han ché tranh chdp hop dong mua bédn cin hé chung cw

Thir nhdt, quy dinh chit ché vé s& hitu chung, sé hitu riéng trong nha chung cu
va ¢ ché tai xir phat néu vi pham quy dinh nay.

Theo quy dinh tai Thong tu s6 16/2010/TT - BXD thi trong hop déng mua ban
can ho chung cu phai liét ké ddy du dién tich thudc so hiru chung, sé hiru riéng. Tuy
nhién, Thong tu nay lai khong quy dinh cac ché tai xa phat doi voi chu dau tu khi vi
pham van dé nay din dén tinh phién dién cua cac quy dinh.

Viéc xac dinh dién tich thudc sé hiru chung nha chung cu hay s& hitu riéng cua
chi dau tu chua duge quy dinh chat ché, dac biét la ddi véi tﬁng ham toa nha chung
cu. Phap ludt quy dinh néu dién tich tang him duoc chi dau tu hach toan chi phi vao
gia ban can ho thi ting ham thudc s¢ hitu chung, néu chi dau tu khong hach toan chi
phi xdy dyng cta tang him vao gia ban cin ho thi ting ham thudc s¢ hitu riéng cua
chu dau tu. Cach quy dinh nhu vay tao k& ho dé cha dau tu ty quyét dinh ddi véi sé
hitu ting hAm nha chung cu, khong phu thudc vao su quan Iy nha nuéc nhim dam bao
tién ich chinh dang cho ngudi dan sinh séng trong tda nha chung cu.

Hon nita, khong c6 quy dinh ndo budc chu dau tu céng bd viée hach toan chi
phi xay dung tang hdm nha chung cu nén ngudi mua nha khong thé biét duoc tang
ham ctia dy an nay thudc sd hiru chung hay sé hitu riéng.

Viéc phan dinh khong cu thé, rd rang s€ kéo theo nhiéu van dé khac nhu viée
thu phi cac phan so hitu chung, viéc bao tri sira chira cdc phan dién tich nay. Néu mot
phan dién tich nao d6 trong nha chung cu thudc sé hiru chung cia tit ca cac hd dan thi
moi chi phi quan 1y, van hanh, bao tri phén dién tich do6 s€ do cac hg dan cung dong
g6p. Nhung néu né 1a phan dién tich thudc s¢ hiru riéng cta chu dau tu thi chi dau tu
phai chiu trach nhiém. O nhiéu khu chung cu hién nay ranh gi6i giira cac phan so hiru
khong rd rang nén khi xay ra cic tinh huéng bat kha khang, rai ro rat kho quy trach
nhiém cho bén nao.

Céc tranh chap lién quan dén s& hitu riéng trong nha chung cu khong chi mai

ton tai gan ddy ma né da kéo dai nhiéu nam ma van chua thé giai quyét triét dé. Khi
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cac tranh chip xay ra ctr phai chd quy dinh ban hanh, phap luat luén chay theo céc
quan hé xa hoi din dén hé qua 1a cic mau thuan tranh chép chi giai quyét duogc phan
ngon ma khong thé giai quyét dit diém phan géc.

Luat Nha & nam 2014 va Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP huéng dan Luat Nha &
nam 2014 di c¢6 quy dinh cu thé hon vé quyén va nghia vu cta cac bén ddi voi dién
tich sé hiru chung, so hitu riéng nha chung cu. Tuy nhién, chua c6 quy dinh cu thé vé
co s& phap 1y dé xac dinh phan dién tich thudc so hitu chung hay sé hitu riéng. Chua
c6 quy dinh vé ché tai xu phat nén vi pham dbi véi viée xac dinh dién tich s hiru
chung va s& hitu riéng nha chung cu.

Thir hai, cy thé hoéa pham vi trach nhiém cta chu dau tu trong hop dong mua
ban can ho chung cu.

Theo quy dinh cua Luat Nha ¢ nam 2005 (hi¢n da dugc thay thé boi Luat Nha &
nam 2014) thi mot trong nhitng ngudén von dé phat trién nha & thuong mai 1a vén tir
tién ung trude cua khach hang c6 nhu ciu mua nha. Nhu vay, phéap luat da thtra nhan
viéc huy dong von, tuy vay viéc huy déng von nay c6 nhitng han ché nhat dinh, khi
quy dinh cong trinh phai hoan thanh xong phan méng va ty 1& vén gop khong qua 70%
gia tri hop dong. V& nguyén tic phap luat cho phép cac chu dau tu kinh doanh bat
dong san va khach hang dugc thoa thudn trong hop dong vé viéc mua ban nha, cong
trinh x4y dyng hinh thanh trong twong lai theo hinh thirc ing tién trudc, nhitng phai
dam bao cac nguyén tic sau: Viéc ung tién trude phai dugc thuc hién nhiéu lan, lan
dau chi duoc thuc hién khi chu dau tu da xay dung co s¢ ha téng phuc vu cho bat dong
san theo ndi dung, tién do cua dyu an da duoc phé duyét; chu dau tu phai st dung
ngudn von ding muc dich nham tao 14p bat dong san, khach hang tng tién trudc duoc
hudng gid mua, gia chuyén nhuong bat dong san tai thoi diém ky hop dong trir truong
hop céc bén cé thda thuan khac.

Thuc té hién nay cho théy, rat nhidu dy 4n chung cu mac du bén mua da dong
tién theo tién do hop dong nhung du 4n khong thé tiép tuc xay dung. Mot trong nhitng
Iy do chinh 1a do cha dau tu d3 dung tién Gng trudc cua bén mua nha vao muc dich
khac. Tir viéc thua 10, that thoat ddn dén tinh trang chi dau tu mét kha ning thyc hién

du an vi khong c¢6 tai chinh. Vay, trach nhiém cta chu dau tu (bén ban) dugc xac dinh
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nhu thé nao khi d3 qua han ban giao nha ma khong c6 nha dé giao, ciing khong c6 tién
dé tra lai cho bén mua nha. Liéu viéc st dung tién mua nha ung trudc khong ding muc
dich c6 thé coi 1a c6 d4u hiéu lira dao khong?Van dé nay dang ton tai rat nhiéu trong
hoat d6ng mua ban chung cu hinh thanh trong tuong lai. Bén mua nha thi cho rang chu
dau tu (bén ban) c6 dau hiéu lira ddo vi di chiém dung tién, sir dung tién Gng trudc
mua nha sai muc dich.

Luat Nha ¢ nim 2014 di bo sung quy dinh cha dau tu “phdi sit dung von da
huy dong vao ding muc dich phdt trién nha ¢ do, khéng dwoc siv dung von da huy
dong cho du an khdc hodc muc dich khac”. Tuy nhién, phap luat lai chua c6 quy dinh
vé trach nhiém cta chii dau tu néu vi pham quy dinh nay. Pay 1a trach nhiém dan sy
hay trach nhiém hinh su? Ché tai d6i voi sy vi pham nay nén quy dinh theo huéng nio
thi day van 1a van dé b ngo, can dugc hoan thién trong thoi gian téi.

Thi ba, thanh 13p co quan chuyén trach nham gidm sat hoat dong cta cha dau
tu trong qua trinh thyuc hién dy an.

Mot thyuc trang phd bién hién nay 13 cac du 4n nha chung cu ludén bi cham so
v6i tién d0, dan dén nguoi mua nha khong nhin duoc nha theo dung thoi han. Tinh
trang nha chung cu co chat luong kém, thiét bi van hanh toa nha khong dé)ng b0,
khong pht hopvéi thoa thudn trong hop dong MBCHCC van con nhiéu. Tuy nhién,
ngudi mua nha khong thé kiém tra giam sat dugc tién d6 xdy dung, chit luong cong
trinh, thiét bi van hanh toa nha. Vi vay, thuc té dat ra dbi voi cac dyu an nha chung cu
1a phai c6 mot co quan chuyén mon 1am nhiém vy kiém tra, gidm sat cac du an tir khi
trién khai xay dung dén khi hoan thanh va dénh gia du diéu kién dua vao st dung.

DPé dam nhan dugc hét chirc ning nay, luc lwong nay phai tap hop nhitng nguoi
c6 chuyén mon cao, lam viéc chuyén trach, khach quan. Co céu to chuc, diéu kién
thanh 1ap, nguyén tic hoat dong do Bo Xay dung quyét dinh. D6i v6i cac thanh phd
16n noi c6 nhéu dy 4n nha & thi ¢6 thé thanh 14p co quan nay véi quy mé 16n hon dap
g yéu cau cua dy an. Chirc ning cila co quan nay 1a kiém tra, giam sat cac dy an xay
dung nha ¢ trén pham vi dia ban minh phu trach, cong khai cac du an da duoc cép
phép. Ap dung cac bién phap nghiép vu dé giam sat tién do6 thi cong, khi du 4an hoan

thanh xong phin mong chu dau tu phai 14y xac nhin cua co quan ndy vé tién do thi
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cong méi dugc phép huy dong von cua khach hang. Pay 1a bién phap nhiéu qudc gia
ap dung dé quan 1y va str dung ngudn vén dung muc dich. Bén canh dé viéc giam sat
chat luong thi cong cin ¢t vao tiéu chuan k§ thuat va hé so thiét ké da dugc phé duyét
s€ dam bao viéc phan hang nha chung cu duoc chinh xac.

Thir tw, cac du an xdy dung nha chung cu can dugc cong khai trén cac phuong
tién thong tin dai chung.

Hién tai, trén dia ban Ha No6i c6 hang tram du 4n xay dung nha chung cu. Tuy
nhién hién nay nguodi mua nha c6 rat it co hoi tim hiéu cac thong tin vé du an, boi hau
nhu viéc phé duyét dy an, thoi diém khai cong, tién d6, quy hoach, thiét ké chua duoc
cong khai dé khach hang c6 thé tiép can ngudn thong tin nay. Yéu cau dit ra hién nay
13 phai cong khai hoa cac dy an trén thuc té. Pay 1a nhiém vy thudc vé cac phong ban
thudc S& Xay dung céac tinh, thanh phd. Theo d6 cac du an xay dung dd dugc phé
duyét phai duoc thong tin trén cc trang web ciia S& Xay dung vdi cac ndi dung cu thé
nhu thiét ké, quy hoach, tién do thi cong, ngay du kién ban giao, tén chu dau tu, sd von
gop... Hon nita, trong qua trinh thi cong du 4n moi sy thay doi lién quan dén du 4n
phai duoc cap nhat thudng xuyén. Thong qua cac trang web ndy ngudi co nhu ciu can
tim hiéu vé cac du an c6 thé tiép xtc voi nhitng thong tin mot cach chinh xac nhat.Pay
c6 thé coi 1a giai phap tién phong cho viéc han ché nhing rii ro cho ngudi mua nhanha
¢ hinh thanh trong tuong lai.

3.3.2. C&c gidi phdp nham ning cao hiéu qud gidi quyét tranh chép hop dong mua
ban cin ho chung cw tai Toa an

Thir nhit, can tao hanh lang phap 1y riéng cho chung cu, nhu: xay dung luat
riéng vé “ luat chung cu” hodc “luat nha cao ting”.

Viéc nghién ciru thuc tién giai quyét tranh chap vé hop dong MBCHCC ¢ trén
cho thay, nha chung cu ton tai nhiéu van dé phéap 1y phtic tap ma trong pham vi cua
Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh... khong thé giai quyét tron ven
duge. Boi vi cac quy dinh lién quan dén chung cu nam réi rac & nhiéu cac van ban luat
khac nhau, cu thé nhu: B luat dan su quy dinh vé s& hitu chung ctia nha chung cu,

Luat Nha & liét ké cac dién tich chung riéng, Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh
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vé diéu kién mua ban chung cu, Luat Xay dung quy dinh vé cach tinh dién tich can ho
chung cu.

Viéc c6 qua nhiéu vin ban quy dinh mét van dé phap 1y 1a khong can thiét va dé
dan dén viéc ap dung phap luat khong théng nhat va méiu thuin véi nhau. Céac giao
dich mua ban can hd chung cu hién nay con tdn tai nhiéu mau thuan, tranh chép va rat
kho giai quyét boi thiéu cac vin ban diéu chinh truc tiép van dé& nay. Chinh vi vay,
viéc xay dung va ban hanh luit riéng vé chung cu nhu “luat chung cu” hay “ludt nha
cao tang” dé c6 chinh sach, quy dinh mang tinh dinh huéng phat trién nha chung cu ¢
Viét Nam ciing nhu théng nhat cic quy dinh diéu chinh céc ndi dung lién quan dén
chung cu ¢6 thé 1a mot hudng di nén thuc hién trong nhiing nim toi.

Thir hai, tiép tuc hoan thién cic quy dinh cta phap luat theo hudng khong chi
xem viéc phat trién nha chung cu 12 kénh tao ra noi & phu hop cho cu dan thanh thi ma
nha chung cu con la yéu t tao nén dién mao cua mot thanh ph6 van minh, hién dai.

Nhu phan trén d3 dé cap, nim 2014 dugc danh gia 13 ndm c6 ¥ nghia budc
ngoat ddi v4i su phat trién cia thi truong bat dong san ndi chung va phan khic nha
chung cu noéi riéng khi Quéc hoi da thong qua ba dao luét 16n diéu chinh vé linh vuc
nay, do la Luat Nha onam 2014, Luat Xay dung nam 2014, Luat Kinh doanh bat dong
sannam 2014. Cac quy dinh stra doi, b sung tir cac luat ndy da can ban quy dinh cu
thé vé pham vi quyén han, trach nhiém ciia cac bén trong qua trinh xay dung, kinh
doanh, mua ban can hé chung cu.

Tuy viy, cic quy dinh phap luat hién tai chwa phan anh 3 tinh than cta Chién
lugc phat trién nha ¢ qudc gia dén ndm 2020 va tim nhin dén nim 2030 da duoc Thu
tuéng Chinh pht phé duyét. Phat trién nha ¢ phai dam bao an toan va dap ung cac diéu
kién vé chat lugng xay dung, kién trac, canh quan, tién nghi va moi truong, phat trién
d6 thi theo hudng van minh, hién dai [41.tr.2].

Do vay, dé chung cu tr¢ thanh di€én mao cta do thi van minh, hién dai thi cac
quy dinh cua phap luat can bo sung quy dinh r& mét s6 noi dung sau:

+ Vi tri khu vuc x4y nha chung cu phai phu hop véi quy hoach vé phan bd nha

&, mat d6 dan cu tai khu vuc d6 theo khéo sat tai thoi diém xin phé duyét du an.
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+ Khong gian, canh quan, tién nghi cong dong nha chung cu phai dwgc hoan
thién cing voéi qua trinh hoan thanh nha chung cu. Pay 1a diéu kién bat budc dé
nghiém danh gia nha chung cu du diéu kién ban giao dua vao st dung.

+ Chét luong nha chung cu phai dugc tham dinh danh gid va cap Gidy chung
nhan phu hop voi thiét ké va dam bao an toan van hanh boi don vi ¢6 chirc ning tham
dinh doc 1ap. Gidy ching nhin phu hop nay dugc st dung nhu 13 mot loai hd so k¥
thuat ctia nha chung cu.

+ Quy dinh vé trach nhiém ciia chii dau tu lién quan dén bao tri nha chung cu.
Bén mua nha c6 trach nhi€ém dong phi béo tri, chu dau tu c6 tranh nhiém kiém tra, thuc
hién bao tri c6 thu phi theo quy dinh ctia phap luét.

Thir ba, hoan thién quy dinh phap luat vé hop dong mua ban cin ho chung cu
theo hudng xay dung co ché phéap 1y rd rang, phu hop dé cac bén co thé cin cir vao
hop dong dé tu giai quyét tranh chap thong qua thuong lugng, hoa giai. Cu thé:

+ Bb sung “can ci Luat Thuong mai” vao muc cac can ctt phap luat cia Mau
hop ddng mua ban cin ho chung cu hién hanh- ban hanh kém theo thong tu s6
03/2014/TT-BXD ngay 20/02/2014 ctua Bo Xay dung néu hop dong mua ban CHCC
v6i muc dich kinh doanh, thuong mai va cac bén dap tmg diéu kién vé chu thé theo
quy dinh phép luat.

+ Quy dinh cu thé vé chat lugng cong trinh nha va can hd chung cu. Bé cum tur
“twong dwong” Vi rt kho xac dinh nhu thé nao 1a twong duong nén dé xay ra tranh
chap. Tham chiéu Khoan 1 Diéu 4 Mau hop ddng: “1. Bén Bdn cam két bao dam chat
liwong cong trinh nha chung cw, trong dé ¢é can hé néu tai Piéu 2 hop dong nay theo
diing thiét ké da dwoc phé duyét va sir dung ditng (hodc twong dwong) cdc vit liéu
xdy dung cin hé ma hai bén da cam két trong hop dong nay.”

+ Thong nhat quy dinh thoi han thanh toan gan lién véi tién do xdy dung cong
trinh dé 1am rd can cw, didu kién phat sinh nghia vu thanh toan va nghia vu xay dung.
Vi du: Thanh toan dot 2 tir ngay 01 dén ngay 15/8/2016 (khi cong trinh xay tho dén
tang 06). Vi hién tai Mau hop déng quy dinh vé thanh toan tai Diéu 3, Tién d6 xay
dung tai Piéu 4. Do vy, khong co6 su tham chiéu rang budc quyén va nghia vy tuong

ung cua cac bén nén de phat sinh tranh chap.
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Thir tw, cAn c6 nhitng quy dinh huéng dan vé tranh chdp doi tai san dé 1am rd
cach xac dinh thoi hiéu khoi kién d6i voi tranh chap khong ban giao nha chung cu.
Can c6 nhiing quy dinh hudng dan cach xac dinh tham quyén Toa an giai quyét tranh
chap dén sy va kinh doanh thwong mai.

3.3.3. Gidi phdp ting cwong nang lwe gidi quyét tranh chdp cho Toa dn

Trong diéu kién hoi nhap, phat trién kinh té nhu hién nay, chét luong, trinh do
xét xir cia Tham phan va Hoi thim nhan déan 1a van dé vo cling quan trong thé hién
sitc manh cta nén tu phap. Do vay, dé nang cao hiéu qua, hiéu luc cia Toa an thi can
phai nang cao vai trd cia Tham phan, Hoi thAm nhan dan thong qua cac hoat dong sau:

- Pao tao d6i ngii thim phan mang tinh chuyén nghiép, duoc trang bi mot cach
hé thong kién thirc phap luat va k¥ nang xét xu.

- Coi Tham phan 1a mdt nghé, bé nhiém maot 1an, b nhiém chirc danh cho ting
cap xét xur.

- Phép luat can quy dinh 15 quyén han doc 14p va trach nhiém ca nhan ddi véi

Tham phén.

- Xay dung quy ché cy thé, phii hop cho Hoi tham nhan dan trong linh vuc dan

Su.

Két luin Chuong 3

Tranh chap hop dong MBCHCC 1a mét loai tranh chap méi phat sinh trong
nhimg nam gan day, dic biét 1a tir khi phat trién cac du an nha & thuong mai sau khi c6
Luat Nha & 2005 dén nay. Cac tranh chap vé chung cu noéi chung va vé hop dong
MBCHCC di tré nén phd bién & mot s6 thanh phd nhu Ha N¢i, H6 Chi Minh. Tuy
nhién, do thuc trang phap luat vé chung cu trong nhiing thoi diém nhat dinh da c6
nhirng quy dinh chua thyuc su phu hop, dong bd nén qua trinh giai quyét tranh chip con
gip nhiéu kho khan.

Dé nang cao tinh hiéu lyc, hidu qua cua viéc giai quyét tranh chap hop dong
MBCHCC bang con dudng Toa 4n thi yéu cau tién quyét 13 phai tiép tuc hoan thién
cac quy dinh cua phap luat vé chung cu, tao hanh lang phap 1y phu hop dé thac day thi

truong giao dich bat dong san phat trién.
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Co ché giai quyét tranh chp dan su ciia Toa 4n cling can dugc cai cach theo
huéng tdi gian thu tuc hanh chinh, rat ngin thoi gian giai quyét thong qua vai trod tich
cuc ctia ThAm phan va md rong, ting cudng ap dung giai quyét tranh chap dan sy theo
thu tuc rat gon.

Viéc giai quyét tranh chip hop dong MBCHCC tai Toa an can duoc phat huy
hon nita vai tro cia Tham phan, Hoi thAm nhan dan. Can phat huy vai tro chi dong,
tich cuc cua cac bén dwong sy, ciia ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cho cac

bén duong sy trong qua trinh giai quyét vu an.
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KET LUAN

Tranh chip hop ddng MBCHCC la mot hién tuong phap 1y dang xay ra kha pho
bién trong x3 hoi. Cac tranh chip vé hop dong nay rit da dang va phirc tap anh hudng
khong chi dbi v6i cac bén tranh chdp ma con co thé xay ra xung dot tap thé giy mat
trat tu cong cong, kim ham sy phat trién kinh té-xa hoi. Vi vay, nghién clru vi¢c giai
quyét tranh chap hop dong MBCHCC 14 rat can thiét, co y nghia quan trong gép phan
1am sang to hon vé tranh chap, thyuc trang giai quyét tranh chap va tir d6 kién nghi giai
phap han ché tranh chip, giai phap nham nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap hop
d6ng MBCHCC. Qua nghién ctru chil dé ctia luan vin, tac gia nhan thiy:

1. Tranh chap hop dong MBCHCC 1a mét loai tranh chap phurc tap, ddi khang
lién quan chil yéu dén yéu cau thuc hién nghia vu hop dong, boi thudng vi pham hop
d6ng hodc yéu cau tra lai tién ung trudc cho bén mua nha khi hop dong bi vo hiéu
hodc khong thé thuc hién dugce. Tinh phtrc tap trong tranh chép hop déng thé hién &
nhiéu khia canh nhu 1a: do c6 nhiéu nguoi (bén mua nhd) cung tranh chap véi chu dau
tu (bén ban nha) trong ciing mot du 4n nha chung cu; do nhiéu trudng hop bén mua
nha di déng tién tng trude theo hop dong nhung bén ban khong thuc hién nghia vu
xay dyng va ban giao nha nhung lai trén tranh c¢6 dau hiéu cia su lra dao vi pham
phap luat,...Do d6, tranh chap hop dong MBCHCC trong nhiéu trudng hop khong chi
13 tranh chap dan su giita cac c4 nhin don 1é ma con 14 tranh chap tap thé, tranh chap
dan sy c6 dau hiéu vi pham phap luat hinh suy.

2. Viéc giai quyét tranh chap hop dong MBCHCC c6 thé duoc thuc hién thong
qua mot s6 phuong thirc khac nhau nhu: hoa giai, thuong luong; thong qua Trong tai
hoic thong qua Toa an. Mdi phuong thic giai quyét tranh chap c6 nhitng wu diém va
dem lai hi¢u qua nhét dinh tuy thudc vao tinh chat, mirc d6 tranh chép cling nhu thién
chi cua cac bén trong qua trinh giai quyét tranh chap.Trong thoi gian qua, hdu hét cac
tranh chap hop dong MBCHCC dugc giai quyét thong qua hoa giai, thuong luong.
Mot sb trudng hop cac bén khong dat duoc s dong thuan trong thuong luong thi khai
kién ra Toa an dé giai quyét. Chua c6 trudong hop nao tranh chap hop ddng MBCHCC
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dugc giai quyét thong qua Trong tai (theo ghi nhén sb lidu cac vu an giai quyét cia
Trong tai tir nam 2012 dén 2015).

3. Giai quyét tranh chép thong qua Toa 4n 13 mot trong nhitng su lwa chon
phuong thic giai quyét tranh chip cua cac bén dwong su. Toa an dwa vao sy thoa
thuan hop ddng, xem xét su vi pham hop ddng, ap dung cac quy dinh cua phap luat dé
giai quyét tranh chap. Do d6, hiéu qua cua viéc giai quyét tranh chap khong chi phu
thudc vao thién chi ciia cdc bén ma con phu thudc rat nhiéu vao cac quy dinh ctia phap
luat hién hanh, phy thudc vao nang lyc chuyén mon, nghiép vu cia nhing nguoi tién
hanh t6 tung ap dung phap luat.

4. Qua tim hiéu, nghién ctu thuc tién giai quyét tranh chap hop dong
MBCHCC cua Toa 4n nhan dan thanh phé Ha Noi c6 thé thay viéc giai quyét tranh
chap van con nhiéu tré ngai, bat cap 1am anh hudéng dén hiéu qua giai quyét tranh
chap. Mot s tré ngai khach quan nhu 1a: sy xung dot gitta cac van ban phéap luat diéu
chinh vé chung cu; sy bat hop Iy trong mot s cac quy dinh din dén nhiéu cach hiéu va
Iwa chon khi 4p dung phap luat; cac quy dinh phap luat nim tan man & nhiéu vin ban
luat va cac vin ban hudéng dan luat 1am cho phap luat thiéu sy thong nhat, dong bd giy
kho khin cho viéc ap dung phap luit clia co quan giai quyét tranh chip. Mot s trd
ngai chu quan nhu 13: trinh d6 chuyén mén, nghiép vu va kién thirc hiéu biét chuyén
sau vé linh vuc nha chung cu cua doi1 ngii Tham phan hi¢én nay con han ché; co ché
giai quyét tranh chép dan su theo thu tuc td tung tranh tung khong dugc van dung co
hiéu qua... Ngoai ra, thuc té cho thay thoi gian giai quyét vu an 1a qua dai; an phi cao;
nhiéu ban an hay phan quyét ciia Toa an rat kho thi hanh 4n. Vi nhimng tré ngai, han
ché nay da anh huong dén hiéu qua cta giai quyét tranh chap hop dong MBCHCC
thong qua Toa an 1a chua cao.

5. Can tiép tuc hoan thién cac quy dinh phap luat nham tao ra co sé phéap 1y phi
hop hon, tao tién dé thuan loi dé nha chung cu phat trién theo Chién luoc phat trién
nha & Quéc gia dén nam 2020 va tam nhin dén nam 2030. Cac quy dinh cta phat luat
vé nha chung cu can duogc tap hop, nhét thé hoa thanh mot luat riéng vé nha chung cu
dé thong nhét quan 1y, diéu chinh nha chung cu. Can tiép tuc hoan thién cac ché dinh

phap luat vé& t6 tung nhim nang cao hiéu qua giai quyét tranh chip hop dong
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MBCHCC cuia Toa an nhan dan. Chu trong dao tao, nang cao trinh dé chuyén mon cho
Tham phan, Hoi thAm nhan dan. M& rong giai quyét tranh chip dan sy theo thu tyuc rat
gon, chii dong thuc ddy td tung tranh tung trong cac vu an dan su. Tao diéu kién thuan
loi dé phat huy vai trd ctia Ludt su trong viéc bao vé quyén va loi ich hop phap cia
duong su.

6. Tiép tuc ddy manh hoat dong tuyén truyén, phd bién phéap lut vé chung cu
va hop déng mua ban cin ho chung cu siu rong cho ngudi dan & d6 thi (nhat 1a ngudi
¢6 nhu cau tim kiém mua nha chung cu va nguoi dang sinh sdng ¢ cac chung cu), nang
cao nhan thuc va y thirc phép luat ctia nguoi dan khi tham gia cac quan hé dan su noi
chung va quan hé hop dong MBCHCC noi riéng.

Trong qua trinh nghién ctru 1y luan va thyc tién, tac gia di co co hoi tp hop
thong tin, tim hiéu nhitng vu viéc cu thé tai Toa an, tiép xuc voi chu dau tu (bén ban)
va ngudi mua nha (bén mua) trong quan hé hop dong dé c6 dugc nhitng thong tin sat
thuc nhit vé tranh chap hop dong va viée giai quyét tranh chip hop dong MBCHCC.
Tuy nhién, do nhitng han ché nhat dinh cia ca nhan nén khong thé tranh khoi nhiing
thiéu sét, rit mong tiép tuc nhan duoc ¥ kién dong gop cua cac nha nghién ciru, cia

Thay, C6 va cac ban dong nghiép.
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