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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Bt dong san 1a tai san co gia tri 16n, c6 ¥ nghia va vai tro quan trong dbi véi
cudc song cia ching ta hién nay, trong d6 nha ¢ ludn 1a mot trong nhing tai san
thuong xuyén duoc giao dich va hay xay ra tranh chdp. O nhitng thanh phd 16n, dic
biét nhu & TP Ha Noi, TP HO Chi Minh, khi téc d6 d6 thi hoa ngay cang nhanh, hang
loat c4c trung tim thwong mai, cac cong ty... xuit hién ngdy cang nhiéu din theo hang
nghin lao dong di chuyén dén séng va lam vi¢c tai cac do thi nay. Véi sb lugng dan cu
ngay cang dong, dién tich dat lai khong thé md rong, nhu ciu nha & ngay cang nhiéu,
nén nhu cAu mua va sdng tai cin ho chung cu 13 giai phap tdi wu nhat dugc dit ra doi
v6i nhiéu ngudi. Tuy nhién, vi thi truong mua ban cin hd chung cu dién ra soi noi
nhung khudn khé phap ludt vin c6 nhiéu vudng mic nén nhiéu trudng hop, cac bén
mua, ban dd st dung cac dang bién thai cia Hop dong mua ban cin ho chung cu tiém
an nhiéu rui ro khé ludong. Do d6, vAn d& mua ban cin hd chung cu dang 13 van dé
noéng cua xa hai.

Phép luat Viét Nam c6 nhiéu vin ban quy dinh vé giao dich mua ban cian ho
chung cu nhung chua c6 Luat Chung cu dé théng nhét cac quy dinh, diéu nay dan dén
viéc van dung quy dinh cua phap luat con nhidu vuéng méc trong thyc tién. Trong do,
Hop ddng mua ban 1a nén tang va quan trong nhét trong qua trinh mua ban giao dich vi
day 1a cin clr quan trong lam phat sinh quyén va nghia vy phap 1y ciia cac bén. Tuy
nhién, véi dic thu, da sd cac Hop déng s& do mot bén Chu dau tu, véi mot doi ngi luat
su, chuyén gia cd van s& cho ra nhitng Hop déng mau c6 lgi cho ho va bén yéu thé 1a
nhimg ngudi mua. Thuc té, bén ban luén quy dinh sin mau Hop ddng va bén mua
khong dugc phép thay dbi hop déng d6; va bén mua nhiéu khi lai khong quan tim dén
cac nodi dung khac ctia Hop dong ngoai phan gia ca. Bén canh d6, viéc cong khai cac
thong tin vé Du 4n van con chwa dugc minh bach, Hop dong khong ghi rd phan cin cir
mic du Luat quy dinh phai ghi chi tiét. Chinh nhiing diéu nay khién tranh chap vé Hop
ddng mua ban cin ho chung cu dién ra ngay cang nhiéu va gay git, dién hinh xoay

quanh céc loai bién thai cia Hop dong nay nhu Hop dong gop von va Hop dong uy



quyén; cac ndi dung ctia Hop dong lién quan dén viée so hitu chung, s& hitu riéng, tién
ich, van dé béo tri, cai tao nha chung cu.

Hoc vién lya chon dé tai “Hop dong mua bin cdn hé chung cw theo phdp ludt
Viét Nam hién nay” dé thyuc hién luan van thac si luat hoc nhim muc dich nghién ctru
siu vé nhitng quy dinh phéap luat thyc dinh vé Hop dong mua ban cin ho chung cu,
ddng thoi nghién ciru thyuc trang mua ban can hd chung cu va cac tranh chip chu yéu
cta loai Hop dong nay dé thay duoc nhitng kho khén, rii ro tiém 4n trong giao dich, tir
d6 téng hop nhitng van dé con vudng mic va kién nghi mot s6 ¥ kién ca nhan phan nao
gitip co quan lap phap c6 cin cir bo sung ban hanh, stra d6i cac quy dinh phap luat cho
ngay mot phi hgp hon voi doi séng thuc tién dit ra.

2. Tinh hinh nghién ctru @@ tai

Lién quan dén giao dich mua ban can ho chung cu da c6 mot s6 thac sy, cu nhan
lwa chon dé tai ndy nhu Ludn vin thac si: "Tranh chdp hop dong mua bdn cin hé
chung cw — Thuyc trang va giai phap" cia Hoang Thi Thuy do TS. Phung Trung Téap
huéng din (2010); Luan vén thac si “Nhitng van dé co ban vé hop dong mua bdn nha
o trong B¢ ludt dan sy” cua D6 Vian Han tai Vién Nghién ctru Nha nudc va phap luat
(1997); Luan van “Hop dong mua ban nha ¢ theo quy dinh ciia phdp ludt hién hanh —
Mot s6 van dé 1y ludn va thuc tién” cua Lé Thi Lan Truong Pai hoc Luat Ha Noi
(2011); Luan vin “Hop dong mua bin nha & vé hiéu va gidi quyét hdu qua phdp 1y ciia
hop dong mua bdn nha ¢ vé hiéu” ciia Nguyén Thi Minh Phuong Trudng Pai hoc Luat
Ha N6i (2011); Luan vin thac si “Piéu kién ¢6 hiéu luc ctia hop ddng mua ban ban nha
¢” ctia Nguyén Nhat Phuong Giang (2013)...

Ngoai ra & Hoc vién Khoa hoc Xa hoi Viét Nam con c6 mot sb cong trinh
nghién ctru nhu: Hop dong mua bdn nha & thwong mai & Viét Nam hién nay — luan vin
thac si ludt hoc ciia Vit Hong Hoa (2013); Hop dong mua bén nha chung cu theo phdp
luat Viét Nam hién hanh — luan van thac si luat hoc cia Pham Thi Huong (2013); Hop
dong mua bdn nha ¢ theo phdp ludt Viét Nam — luan an tién si luat hoc ciia Nguyén Thi
Minh Phugng (nam 2017);...

O cép do cac bai viét nghién ctru vé van dé hop ddng mua ban cin ho chung cu

c6 thé ké dén cac bai viét nhu:



- Tac gia Anh Minh: Dé xudt ban hanh ludt riéng vé chung cw, dang trén Tap chi
dién tir Vneconomy sb 25/3/2012:
- Tac gia Phan Thi Van Huong: Céng chiing, chirng thuc trong hop dong mua
ban nha 6, va chuyén nhirong quyén sir dung dat, Tap chi Toa an nhan dan sb 6/2012
- Tac gia Tran Thi Hué va Nguyén Van Hoi: Mt s6 bdt cdp trong phdp ludt vé
hop dong mua bdn nha ¢, Tap chi Luat hoc, sé 12/2012.
- Tac gia Tran Thi Thu Ha, Vé hop dong mua bdn nha ¢ vé hiéu do vi pham quy
dinh vé hinh thirc, Tap chi Toa 4n nhan dan sb 2/2014.
- Tac gia Nguyén Thi Minh Phuong: Bdo vé quyén loi ciia nguwoi thir ba ngay tinh
khi hop dong mua ban nha & bi vé hiéu, Tap chi Kiém sat s6 12/2016
MGi tac gia déu co cach tiép can dé tai & nhirng goc do khac nhau. Nhirng van
dé ma cac cong trinh nghién ciru, cac bai viét da ké trén tuy co dé cap dén giao dich
mua ban cin hd chung cu nhung chi di vao nghién ctru cac ndi dung ciia Hop dong chir
khong di sdu vao cac bién thai, phan tich cac rui ro trong tuong lai hay céc tranh chap
thue té lién quan dén ndi dung Hop dong mua ban cin hod. Vi vdy, cong trinh nghién
ctru nay khong bi trung 1dp v6i cong trinh nghién ctru khéc.
3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru
Muc dich cua luan van 1a nghién ctru 1am rd nhitng van dé 1y luin, phap luat
thuc dinh ciing nhu cac bién thdi va tranh chép lién quan dén Hop dong mua ban cin
ho chung cu. Trén co s¢ do, phan tich, danh gia thuc trang 4p dung phap luit vé Hop
doéng mua ban cin ho chung cu, dong thoi, dé xuat mot sd y kién, giai phap nham hoan
thién phap luat mua ban can ho chung cu tai Viét Nam hién nay.
Dé thuc hién muc dich trén, luan vin c6 nhitng nhiém vu sau:
- Nghién ctru gop phan lam sau sic hon mot sé van dé 1y luan c6 lién quan dén hop
ddng mua ban cian ho chung cu va phap luit vé hop déng mua ban cin ho chung cu
hién nay.
- Nghién ctru phép luat thue dinh vé mua ban cin ho chung cu, Hop déng mua bén;
- Nghién ctru, danh gia thyc trang ap dung phap luat vé Hop dong mua ban cin ho
chung cu va thyc trang tranh chép;

- Pé xuat giai phap hoan thién phap luat.



4. Pdi twong nghién ciru va pham vi nghién ciru

Péi tuong nghién ctru ciia luan vin 13 cac quy dinh vé Hop dong mua ban cin
hé chung cu theo phap luat Viét Nam; thuc trang giao két va thuc hién Hop d@)ng mua
ban cin ho chung cu tir cac bién thai chinh cua Hop ddng t6i cc tranh chip xuit phat
tir cac hoat dong quan 1y nha chung cu dwoc néu trong Hop dong mua ban cin ho
chung cu.

Pham vi nghién cru: Luan van tap trung nghién ctru 1am ré nhimg van dé 1y
luan va quy dinh phép luit vé& hop déng mua ban cin ho chung cu tai Viét Nam ciing
nhu thuc trang ap dung cac quy dinh nay dudi goc d6 Luat dan su, Luat kinh doanh bat
dong san; Luat Nha ¢ ndm 2014, va nhitng van ban hudéng dan thi hanh lién quan.

5. Phuwong phap luin va phuwong phap nghién ctiru

Luan vin tiép can van dé nghién ciru dudi co s¢ 1y luan vé cha nghia duy vat
bién ching va chu nghia duy vt lich st cta chil nghia Méac Lé nin va tu tudng HO Chi
Minh vé s¢ hitu néi chung va vé phap luat.

Trén co s& phuong phap luin néu trén dé tai st dung phuong phap nghién ctru
cu thé nhu sau: phuong phap phan tich, so sanh, dién dich va quy nap.

6. Y nghia Iy luiin va thye tién cia ludn vin

Dé tai co tinh hé thong héa mot cach toan dién nhitng qui dinh cta phap luat vé
hop déng mua ban cin ho chung cu theo phap luat Viét Nam hién nay.

Xac dinh dugc hiéu qua sy diéu chinh cta cac qui dinh phéap luat vé hop dong
mua ban can hg chung cu, qua d6 chi ra nhiing diém han ché cua phap luat thuc dinh
vé hop déng mua ban cin hd chung cu, giup cac nha 1ap phap hoan thién hon nhiing
quy dinh cta phap luat hién hanh, dong thoi gitip cho cic co quan xét xtr hoan thién
hon co ché giai quyét cac tranh chap vé hop déng mua ban cin hd chung cu.

Tac gia dé xuat phuwong huéng hoan thién phap lut vé hop dong mua ban cin
hé chung cu dugc qui dinh trong B luat dan sy nam 2015, Luat nha ¢ 2014, Luat kinh
doanh bat dong san. Dic biét, 1a cac qui dinh lién quan dén ddi twong cua hop dong 1a
can ho chung cu va giai phap hoan thién nhiing qui dinh cua phap luat vé loai ddi
tugng nay gop phan hoan thién nhitng qui dinh cua phap luat vé hop déng mua ban cin

ho chung cu



7. Co ciu ciia ludn vin

Ngoai phﬁn mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, dé tai dugc két ciu
thanh 03 chuong, cu thé nhu sau:

Churong 1: Mot sb van dé 1y luan chung vé hop dong mua ban cin ho chung cu

Chwong 2: Thyc trang phap luat vé hgp dong mua ban cin hd chung cu va thyuc
tién ap dung

Chwong 3: Dinh hudng va kién nghi nham hoan thién phép luat vé hop dong mua

ban can ho chung cu



Chuong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN CHUNG VE HQOP PONG MUA BAN
CAN HQ CHUNG CU

1.1. Khai quat chung vé nha chung cw, cin hd chung cw va quan ly, sir
dung nha chung cw
1.1.1. Khai niém nha chung cu, can ho chung cw

O Viét Nam, c6 thé hiéu chung cu 1a mét toa nha cao téng, bén trong bd tri cac
can ho khép kin va dung vao muc dich ¢ 1a chinh. Chung cu thudng xuét hién nhiéu &
cac thanh phé 16m, c6 vai trd quan trong trong su phat trién cua do thi hoa, bai, su tap
trung dan cu & cac thanh phd dang tré thanh van dé 16, tir d6 nay sinh céc van dé, nhu
ciu vé nha &. Do d6, can thiét phai c6 su phat trién nha chung cu dé tiét kiém dién tich
st dung dat, giam gia thanh xdy dung, tao co hdi nha & cho nhiéu ngudi ¢ cac ting 16p
khac nhau. Tuy nhién, kém theo nhiing nhu cdu nay 13 nhitng birc xtic, tranh chip phat
sinh theo loai giao dich ndy. Vi vay, tir nim 2005, khi Luat Nha & ¢6 hiéu luc, 1an dau
tién, khai niém nha chung cu dugc nhic dén trong vin ban quy pham phap luat, con
trudc d6 nha chung cu duoc goi 1a nha tap thé. Theo quy dinh tai Luat nha ¢ 2005 thi:

Nha chung cw la nha & c6 tir hai tang tré 1én, ¢6 16i di, cau thang va hé thong
cong trinh ha tang sir dung chung cho nhiéu hé gia dinh, cd nhan. Nha chung cw ¢é
phan sé hivu riéng cia timg hé gia dinh, cd nhan va phdn sé hitu chung cia tat cd cdc
ho gia dinh, ca nhan sw dung nha chung cu [41, tr.18 ].

Pén nam 2014, Luit nha & 2014 da sira d6i va dua vao ap dung khai ni¢m nha
chung cu nhu sau: “Nha chung cw la nha cé tir 2 tang tré 1én, c6 nhiéu can ho, c¢é 16i
di, cau thang chung, c6 phan sé hitu riéng, phan sé hitu chung va hé thong céng trinh
ha tang sir dung chung cho cdc hé gia dinh, cd nhan, t6 chirc, bao gom nha chung cuw
dwoc xay dung voi muc dich dé & va nha chung cw dwoc xdy dung co muc dich s dung
hon hop dé & va kinh doanh™ [48, tr.1].

Can ho chung cu duge hiéu 1a phan s& hitu riéng trong nha chung cu cia mdi ca
nhan, gia dinh, td churc bao g@)m: Phan dién tich bén trong can hg, bao g@)m ca dién tich

ban cong, 16gia gin lién véi can ho do; phan dién tich khac trong nha chung cu duoc



cong nhan 13 so hitu riéng theo quy dinh cua phép ludt; hé thong trang thiét bj ky thuat
st dung riéng gan lién voi can ho, phan dién tich thudc s hitu riéng.

Nhu vy, c6 thé hiéu nha chung cu 13 tp hop cic can ho chung cu dugc xay
dung trong mat khdi théng nhat ma & d6 cac chu so hitu can hd chung cu bi han ché
mot phan quyén s¢ hitu ctia minh. Chu sé hitu nha chung cu s& khac véi cac chi s
hitu tai san thong thuong khac vi ho bi gidi han quyén sé hitu riéng bang viéc sé hiru
chung trong nha chung cu va ngay ca can hg chung cu — vat thudc s¢ hiru riéng cia ho
cling bi gidi han va “1ap 10” trong cach hiéu thé nao 1a s& hitu riéng magt cach tron ven.

Khai niém nha chung cu mac du dugc quy dinh nhu trén, nhung can ctt vao nhu
cau st dung thuc té cta ngudi st dung va dé gop phan tao diéu kién cho cic co quan
quan 1y nha nuéc, cac to chic, ca nhin ¢ co sé phan hang nha chung cu khi tham gia
giao dich trén thi truong (chu yéu 1a dé phan biét gia can hd chung cu), B6 Xay dung
dd c6 quy dinh riéng vé phin hang nha chung cu, theo Thong tu s6 31/2016/TT-BXD
ngay 30/12/2016 quy dinh viéc phan hang va cong nhan hang nha chung cu [14, tr.2],
nha chung cu ¢6 3 hang nhu sau:

- Hang A: 1a nha chung cu dap ung diy du cac yéu cau dé duoc phan hang theo quy
dinh tai Khoan 2 Piéu 3 ctia Thong tu ndy, dong thoi phai dat tbi thiéu 18 trén tong sb
20 ti€u chi dudi day:

Bang 1.1: TIEU CHI PANH GIA POI VOI NHA CHUNG CU HANG A

I. Quy hoach - Kién

truc

1. Vi tri: C6 hé thong giao thong thuan tién, cach dudong phd chinh
(cép d6 thi, cép khu vuc) dudi 0,5 km; co thé tiép can
phuong tién giao thong céng cong do thi (cach ga, bén dod,
tram dung xe bus, tau dién ngﬁm, tau dién trén cao) trong
pham vi dudi 0,5 km.

2. Mat dg xay dung Mat d6 x4y dung (dién tich chiém dat cong trinh) khong qua
45%.

3. Sanh cin ho Sanh chinh khu can ho duoc b tri doc 1ap véi 16i vao khu
vuc dé xe, khu vuc dich vy, thuvong mai va khu vuc cong




cong khac; co6 quay e tan, c6 phong hoac khu vuc bo tri ban

ghé tiép khach.

4. Hanh lang

Hanh lang can ho c6 chiéu rong tdi thiéu 1,8 m.

5. Dién tich can hd

Binh quan dién tich str dung can ho trén s6 phong ngu toi

TDtCh

S 2
TP > 35m” (Trong

thiéu 1a 35 m?. Tinh theo cong thirc:

do TDtCh la téng dién tich str dung céc can hg, TsPn la téng

sO phong ngu céc can hg).

6. Phong vé sinh

Binh quan tong s phong vé sinh trén tong s6 phong ngii ciia

cac can hd >0,7. Tinh theo cong thuc: TsPwe

> 0,7 (Trong

d6 TsPwe 1a tong s6 phong vé sinh cac cin ho, TsPn 1a tong

sO phong ngu céc can hg).

7. Thang may

Madi thang may phuc vu t6i da khong quéa 40 can ho (téng sd

can ho chia cho tong sb thang may phuc vu cin ho <40).

8. Chd dé xe

To1 thi€u moi can hd ¢6 01 cho dé 6 to (c6 mai che).

II. H¢ thong, thiét bi ky
thuat

9. Cap dién

C6 may phat dién du phong du cong suat va hé thong cap
dién dam bao cho sinh hoat trong can hg va hoat dong cia
céc thiét bi, chiéu sang chung cua toa nha khi mét dién luéi

hozc ngudn cap dién binh thuong khac cia toa nha.

10. Cap nuéc

Dung tich bé chira nuéc sinh hoat cho cin ho trén tong s6
cin ho tdi thiéu dat 1.600 lit (dam bao cép 200
lit/ngudi/ngay-dém trong 2 ngay).

11. Thong tin, lién lac

Co hé théng cung cfip dich vu truyén hinh cap, dién thoai,

internet toc dd cao dén tung can hd.

12. Phong chay chira
chay

Co hé théng, thict bi chita chdy ty dong khu vuc cong cong

va trong can hd.

I11. Dich vu, Ha ting xi

hoi

13. Thuong mai

C6 trung tam thuong mai hodc siéu thi trong ban kinh 1 km.




14. Thé thao Co6 2 trong céac tién ich phuc vu thé thao sau: phong tap
gym, bé boi, san tennis, san thé thao khéc... danh riéng, nam
trong cong trinh hodc trong tong thé quy hoach hoic trong

ban kinh 200 m.

15. Séan choi Co san choi tré em va cu dan danh riéng hoac trong tong thé

quy hoach hoac trong ban kinh 200 m.

16. Y té C6 bénh vién, phong kham trong ban kinh 0,5 km.

17. Gido duc C6 trudong mam non, tiéu hoc trong ban kinh 0,5 km.

IV. Chit lwong, quin

ly, van hanh

18. Chat luong Thang may, dén chiéu sang cong cong, may bom, may phat
dién, thiét bj bao chdy, chita chay va cac thiét bi khac (néu
¢6) nhu diéu hoa, cip gas, cap nudc nong con trong thoi han
bao hanh ctia nha san xuit hodc don vi cung cép thiét bi;
truong hop hét thoi han bao hanh thi khong qua 10 nim ké
tir thoi diém hét thoi han bao hanh va phai dugc kiém dinh
dam bao chét lugng, van hanh tdt; cong trinh dugc hoan

thién (6p, lat, trat, son..) dat chét luong cao.

19. Quan ly, van hanh Cé6 don vi quan ly, van hanh chuyén nghiép; thuong xuyén
quét don, lau rtra, hut buyi cac khu vuc cong cong, cham soc
cay xanh, san, vuon, duong ndi bo dam bao v¢ sinh sach

dep.

20. Bao vé€ an ninh Co hé théng camera kiém soat trong bii d6 xe, sanh, hanh
lang, ciu thang; kiém so4t ra vao (bang thé tir, van tay, mi

dién tir...).

Hang B: 14 nha chung cu dap tng day du cac yéu cau dé duoc phan hang theo quy
dinh tai Khoan 2 Piéu 3 ctia Thong tu ndy, dong thoi phai dat tbi thiéu 18 trén tong sb
20 ti€u chi dudi day:



Biang 1.2: TIEU CHI PANH GIA POI VOI NHA CHUNG CU HANG B

I. Quy hoach - Kién

truc

1. Vi tri:

C6 hé thong giao thong thuan tién, cach duong phd chinh
(cép d6 thi, cép khu vuc) dudi 0,5 km; co thé tiép can
phuong tién giao thong céng cong do thi (cach ga, bén dod,
tram dung xe bus, tau dién ngﬁm, tau dién trén cao) trong

pham vi dudi 1 km.

2. Mat d6 xay dung

Mat d6 x4y dung (dién tich chiém dat cong trinh) khong qua
55%.

3. Sanh can ho

Sanh chinh khu cin ho duoc bd tri doc 1ap vai 16i vao khu
vuc dé xe, khu vuc dich vy, thuong mai va khu vuc cong

cong khac.

4. Hanh lang

Hanh lang can ho c6 chiéu rong tdi thiéu 1,5 m.

5. Dién tich can hd

Binh quan dién tich str dung can ho trén s6 phong ngu toi

thiéu 30 m?. Tinh theo cong thirc: % > 30m” (Trong do6

TDtCh la téng dién tich sur dung cac can ho, TsPn la téng )

phong ngu céac can hg).

6. Phong vé sinh

Binh quan tong s6 phong vé sinh trén tong s6 phong ngii ciia

TsPws

cac can hg >0,5. Tinh theo cong thuc:
TsPn

> 0,5 (Trong

d6 TsPwe 1a tong s6 phong vé sinh cac cin ho, TsPn 1a tong

s0 phong ngu cac can hg).

7. Thang may

Madi thang may phuc vu t6i da khong quéa 50 can ho (tong sd

cin ho chia cho tong s6 thang may phuc vu cin ho < 50).

8. Chd dé xe

Tbi thiéu 02 cin ho c6 01 chd dé 6 t6 (co mai che).

II. H¢ thong, thiét bi ky
thuat

9. Cap dién

C6 may phat dién du phong du cong suat va hé thong cap
dién dam bao cho hoat dong cua cac thiét bi, chiéu sang

chung cua toa nha khi mat dién ludi hodc nguon cap dién
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binh thuong khac cua toa nha.

10. Cap nudc

Dung tich bé chira nude sinh hoat cho can hd trén tong $0
can ho tbi thiéu dat 1.200 lit (dam bao cap 150
lit/nguoi/ngay-dém trong 2 ngay).

11. Thong tin, lién lac

Co hé théng cung cép dich vu truyén hinh cép, dién thoai,

internet toc dd cao dén tung can hd.

12. Phong chay chira
chay

Co hé théng, thiét bi chira chay tu dong khu vuc cong cong.

IIL. Dich vu, Ha tang xi
hoi

13. Thuong mai

Cé trung tam thuong mai hodc siéu thi trong ban kinh 1,5

km.

14. Thé thao

C6 01 trong cac tién ich phuc vu thé thao sau: phong tap
gym, bé boi, san tennis, san thé thao khéc... danh riéng, nam
trong cong trinh hodc trong tong thé quy hoach hodc trong

ban kinh 500 m.

15. San choti

C6 san choi tré em va cu dan danh riéng hodc trong tong thé

quy hoach hoac trong ban kinh 500 m.

16. Y té

C6 bénh vién, phong kham trong ban kinh 1 km.

17. Gido duc

C6 trudong mam non, tiéu hoc trong ban kinh 1 km.

IV. Chat luwong, quan

1y, van hanh

18. Chét lugng

Thang may, dén chiéu sang cong cong, may bom, may phat
dién, thiét bi bao chay, chira chdy va cac thiét bi khac (néu
c¢6) nhu diéu hoa, cip gas, cip nudc ndng con trong thoi han
béo hanh cua nha san xuét hodc don vi cung cép thiét bi;
truong hop hét thoi han bao hanh thi khong qua 10 nam ké
tir thoi diém hét thoi han bao hanh va phai duoc kiém dinh

dam bao chat luong, van hanh tdt.

19. Quén ly, van hanh

C6 don vi quan ly, van hanh chuyén nghiép.

20. Bao vé an ninh

C6 hé théng camera kiém soat trong bii dd xe, sanh, hanh

lang, cAu thang.
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Hang C: 13 nha chung cu dap tng diy du cac yéu cau dé duoc phan hang theo
quy dinh tai Khoan 2 Piéu 3 ctia Thong tu ndy nhung khong dat du tiéu chi dé cong
nhan hang A va hang B.

1.1.2. Bdc diém can hg chung cu, nha chung cir

Do dic tinh 13 tai san c6 gia tri nhung ngudi so hitu lai bi han ché quyén sé hiru
s0 vOi cac chu s¢ hitu tai san khac nén nha chung cu va can hd chung cu ngoai nhitng
ddc diém chung ctia nha ¢ néi chung, con mang nhing dic diém riéng biét nhu:

- Nha chung cu 1 loai nha c6 nhiéu nguoi sir dung, bao gdm cac chu sé hitu cin
ho, chii so hitu cac phan dién tich khong phai 1a nha &, ngudi st dung 1a nguoi di
thué... Dac biét, nha chung cu co nhiéu dién tich thudc sé hiru chung, str dung chung
nhu cau thang, hanh lang, 16i di chung,...; Do d6 viéc sé hitu trong nha chung cu ciing
duoc chia lam 2 loai, s& hitu chung cong d@)ng trong can hd chung cu va s¢ hitu riéng
[48, tr.2], cu thé:

+ Phan s¢ hitu riéng trong nha chung cu bao gdm: Phan dién tich bén trong cin
ho bao gdm ca dién tich ban cong, 16 gia gan lién v6i can ho d6; Phan dién tich khac
trong nha chung cu dugc cong nhan 1a s¢ hitu riéng cho chu sé hitu nha chung cu; Hé
thong trang thiét bi k¥ thuat sir dung riéng gan lién v6i can ho hodc gan lién véi phan
dién tich khac thudc sé hiru riéng.

+ Phan s& hitu chung trong nha chung cu bao gdm: Phan dién tich con lai clia nha
chung cu ngoai phan dién tich thudc so hiru riéng; nha sinh hoat cong dong ctia nha
chung cu; Khong gian va h¢ théng két cau chiu luc, trang thiét bi k¥ thuat dung chung
trong nha chung cu bao gébm khung, cot, tuong chiu luc, tuong bao ngdi nha, tuong
phan chia céc can hg, san, mai, san thugng, hanh lang, cau thang bg, thang may, duong
thoat hiém, 16ng x4 rac, hop k¥ thuat, hé théng cap dién, cAp nudc, cip ga, hé thong
thong tin lién lac, phat thanh, truyén hinh, thoat nuge, bé phét, thu 161, ctru hoa va cac
phan khac khong thudc phan so hitu riéng cta chu s¢ hitu nha chung cu; Hé thong ha
tang k¥ thuat bén ngoai nhung duogc két ndi v6i nha chung cu do, trir hé thong ha tang
ky thuat sir dung vao muc dich cong cdng hoac thudc di€n phai ban giao cho Nha nude
hodc giao cho chi dau tu quan 1y theo ndi dung du 4n dd duoc phé duyét; Cac cong

trinh cong cong trong khu vuc nha chung cu nhung khong thudc dién dau tu xay dung
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dé kinh doanh hoac phai ban giao cho Nha nudc theo ndi dung duy an da dugc duyét
bao gom san chung, vudn hoa, cong vién va cac cong trinh khac dugc xac dinh trong
n6i dung ctia du 4n dau tu xay dyng nha ¢ dugc phé duyét.”

- Néu mét cin nha & riéng biét, chu s& hitu nha dugc sd hitu toan b can nha bao
g0m toan bd tuong xay bao quanh nha thi cha so hiru cin ho chung cu lai khong duoc so
hiru riéng hoan toan burc twong ngan gitta 02 can hd chung cu, méc cho Luat quy dinh cac
chiéu trai nguwoc nhau nhu: trude thoi diém Thong tu 03/2014/TT-BXD c6 hiéu luc thi
di¢n tich can ho c6 02 cach tinh la tinh tr tim twdng ngan gitra hai can hd hoac tinh theo
dién tich thong thity. Véi cach tinh dién tich can ho tir tim twdng thi ¢ thé hiéu, nguoi
mua cin ho s&é mua % tudng ngin giita cin hg, nhung theo quy dinh tai diém a khoan 2
Diéu 49 Nghi dinh 71 thi twong phan chia cac cin hd thude sé hiru chung;

- Nguoi mua tai san dac bi€t 1a can hd chung cu — mot dang cia nha & nhung khong
gin lién véi viée duoge chuyén nhuong hoan toan quyén st dung dat nhu cac hop dong
chuyén nhugng quyén str dung dt, s& hitu nha ¢ thong thuong khac. Do d6, ngudi mua
rat co thé phai chiu nhirng thiét hai dbi voi cac du an ma chi dau tu thué dat nga“'m han nhu
30 nam hodc 50 nam (VD: Du an nhu Pacific Palace Ha Noi (thoi han thué dat 1a 30 nam),
Lang Viét kiéu chau Au (thoi han thué 13 50 ndm)) hay nhiing tranh chap, rui ro trong viéc
hét thoi han thué dat nhung khong cé thoa thuan nao vé viée chu dau tu s& chiu phi thué
dat tiép khi Nha chung cu van dang trong thoi han st dung.

- Pbi tugng sé hitu 13 nha chung cu dugce quy dinh bsi nhiéu quy dinh phap luat
mot lac nhu Luét dan sy, Luat nha ¢, Ludt Xay dung. Viéc quan ly nha chung cu cling
c6 nhiéu quy dinh kha cu thé nhu cac quy dinh vé quan 1y sir dung nha chung cu trong
Luat Nha ¢ 2014, Thong tu s6 02/2016/TT-BXD ngay 15/02/2016 ciia B6 Xay dung,
Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phu... Cac quy dinh nay da
tao co s& phap ly cho viéc tang cuong thuc hién quan ly st dung nha chung cu, gop
phan nang cao diéu kién sdng, dam bao an toan cho ngudi sir dung, dam bao an ninh
trat tu, tao 14p nép sdng van minh trong cac khu nha chung cu... Tuy nhién, cing véi
su phat trién nhanh chong vé sb luong, trong quan 1y nha chung cu di nay sinh mot sd

vuong mac, bat cap. Thuc t€ da xdy ra mot so6 tranh chap lién quan dén van dé€ s¢ hiru
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chung trong nha chung cu ciing nhu chua c6 su thong nhat trong viéc thu phi dich nha
chung cu gay buc xtic cho céc hd dan tai cac nha chung cu va trong du luan.

- Khong giéng nhu nha & thong thudng, chi s¢ hitu nha 1a toan quyén quyét dinh
trong viéc quan 1y nha & cua minh. Pa sé nha chung cu ¢6 nhiéu chi s& hitu nén viée
quan 1y nha chung cu tré nén kho khan, phiic tap va dé nay sinh tranh chap hon rat
nhiéu. Viéc quan 1y nha chung cu trong qué trinh str dung do Ban quén tri nha chung
cu va doanh nghiép quan ly, van hanh nha chung cu ddm nhan. Tuy nhién, méac du Ban
quan tri nha chung cu do Héi nghi nha chung cu (Hd1 nghi cua cac chu sé hitu, nguoi
sit dung nha chung cu) — co quan c¢é quyén cao nhit trong viéc quan 1y, st dung nha
chung cu bau ra nhung gitta Ban quan tri nha chung cu va cha so hiru can ho chung cu
van c6 nhitng tranh chip xung quanh van d& quan Iy nha chung cu (vi du nhu phi dich
vu, bdo tri nha...);

- Ngoai nhitng dic diém néu trén, cin ho chung cu 1a tai san khong ¢ gia ¢d dinh
cho cac loai. Néu nhu nha & thong thuong cé gia tinh phu thudc vao vi tri dia ly thi gia
tri cua can hd chung cu, ngoai viéc phu thudc vao vi tri dia 1y cua Nha Chung cu
(thudc quéan, huyén nio) con phu thudc vao mot sb dic diém nhu:

+ Phong huéng dong nam dit hon tay bac

+ Phong hai dau dit hon & giira

+ Dich vu ctia nha chung cu

+ Loai can hd chung cu (hang A, hang B hay hang C)

Do d6, san pham nha chung cu 1a su két tinh giira cac yéu td k¥ thuat, kién trac
cong trinh va chét luong dich vu — quan 1y ctia mdi khu chung cu. Tinh doc 1ap va
riéng biét vé s¢ hiru dugc két ndi trong mot khong gian chung cta toa nha, nhitng cong
trinh tién ich o trong co ciu san pham nha chung cu d3 tao ra nhirng gia tri riéng biét
ctia nha chung cu. Nhitng yéu t6 nay déu quyét dinh dén gia tri ciia cin ho chung cu.
1.2.3. Quan ly su dung nha chung cuw

Pé thyc hién viéc quan 1y, st dung nha chung cu trong qué trinh sir dung c6 Ban
quan tri nha chung cu va doanh nghiép quan ly, van hanh nha chung cu. Ban quan tri

nha chung cu do Hdi nghi nha chung cu (Hoi nghi cta cac chu sé hitu, nguoi st dung
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nha chung cu) — co quan c6 quyén cao nhét trong viéc quan 1y, sir dung nha chung cu
bau ra.

Theo quy dinh thi Hoi nghi nha chung cu duoc tién hanh d6i véi nha chung cu co
mot cha s& hitu thi hoi nghi nha chung cu 1a hdi nghi cua dai dién chu sé hitu va nguoi
stt dung nha chung cu. Pdi véi nha chung cu c6 nhiéu chu s hitu thi hoi nghi nha
chung cu 1a hdi nghi cua dai dién cac chu sé hitu can ho hodc nguoi dang s dung néu
chu s¢ hitu khong tham dy (bao gdm ca truong hop di nhan ban giao cin ho hodc dién
tich khac trong nha chung cu nhung chua thanh toan hét tién cho chu dau tu, trir truong
hop thudc dién cham dit hop dong mua béan, thué mua can hd).Hoi nghi nha chung cu
¢6 quyén quyét dinh cac ndi dung lién quan dén viéc quan 1y, sir dung nha chung cu.

Ban quan tri gdm dai dién cac chi s¢ hiru, nguoi str dung nha chung cu v6i nhiém
ky khong qua 3 nam, s6 luong thanh vién Ban quan tri do Hoi nghi nha chung cu quyét
dinh. Ban quan trj c6 quyén va nghia vu theo Thong tu 21/2016/TT-BXD nhu sau: Ddi
v6i nha chung cu ¢6 nhiéu chi sé hitu ma phai thanh 1ap Ban quan tri theo quy dinh
ctia Luat Nha & thi Ban quan tri nha chung cu 13 t6 chirc ¢6 tu cach phap nhén, ¢ con
dau va hoat dong theo mé hinh quy dinh tai Khoan 1 Piéu 18 ctia Quy ché nay; Ban
quan tri do hoi nghi nha chung cu. Pdi véi nha chung cu ¢6 mét chi so hitu hodc nha
chung cu c6 nhiéu chu s¢ hitu ma c¢6 dudi 20 cin ho thi hoi nghi nha chung cu quyét
dinh thanh 1ap Ban quan tri hodc khong thanh 1ap Ban quan tri. Truong hop thanh lap
Ban quan tri nha chung cu thi nguyén tic hoat dong va mé hinh t6 chirc cia Ban quan
tri dugc quy dinh nhu sau: Truong hop nha chung cu ¢c6 mdt chu sé hiru thi Ban quan
tri nha chung cu khéng c6 tu cach phap nhén, khong c6 con diu; Ban quan tri hoat
dong theo mo hinh quy dinh tai Khoan 3 Diéu 18 va thuc hién cac quyén, trach nhiém
quy dinh tai Khoan 2 Piéu 41 ctia Quy ché nay; Truong hop nha chung cu ¢ nhiéu
chu s& hitu thi mo hinh va nguyén tic hoat dong cua Ban quan tri nha chung cu duoc
thuc hién theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu ndy. Ban quan tri nha chung cu quy dinh tai
Khoan 1, Khoan 2 Diéu nay c6 nhiém ky hoat dong 03 ndm va duoc bau lai tai hoi
nghi nha chung cu thudng nién cua nam cudi nhiém ky, trir trudng hop hop hoi nghi
nha chung cu bat thuong dé bau thay thé Ban quan tri. Ban quan tri nha chung cu c6

kinh phi hoat dong do chu s¢ hiru, ngudi sit dung nha chung cu dong gép hang nam
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trén co sé quyét dinh cua hoi nghi nha chung cu; kinh phi nay duoc ghi 16 trong quy
ché hoat dong ctia Ban quan tri va dugc quan 1y thong qua mot tai khoan hoat dong cta
Ban quén tri; Ban quan tri nha chung cu phai sit dung kinh phi hoat dong dung muc
dich, khong duoc dung dé kinh doanh va phai bao céo viéc thu, chi tai cuéc hop hoi
nghi nha chung cu thuong nién.

Ban quan tri nha chung cu c6 vai trd rat quan trong, 13 nguoi dai dién dé bao vé
quyén loi va loi ich hop phap cua cac cha s¢ hitu va nhitng ngudi st dung trong qua
trinh sit dung nha chung cu. Ban quan tri c6 quyén va trach nhiém quan 1y viéc sir
dung nha chung cu theo quy dinh ctia phap luat nhu: xay dung ndi quy str dung nha
chung cu; thuc hién thu, chi tai chinh trong qua trinh quan ly viéc sir dung nha chung
cu;...

1.2. Khai niém, dic diém, ndi dung Hop dong mua ban cin hd chung cu
1.2.1. Khdi niém Hop dong mua ban cin hé chung cuw

Hop ddng mua ban cin ho chung 13 mot dang ctia Hop dong mua ban nha ¢ va
chua c6 khai niém riéng, cu thé cho loai hop ddng ndy. Tuy nhién, dua vao ban chit
ctia loai hop dong ndy ma c6 thé rit ra khai niém vé hgp dong mua ban can ho chung
cu nhu sau: Hop dong mua bdn can hd chung cw la s théa thudn gitta cdc bén, theo
dé bén bdn cé nghia vu giao can hé chung cw va chuyén quyén so hitu can hé chung
cw cho bén mua, con bén mua co nghia vu tra tien cho bén ban theo théa thudn hodc
theo quy dinh cua phap luat.

Do tai san mua ban cua loai Hop dong nay 1a tai san ¢ gia tri 16n va thiét yéu,
anh hudng truc tiép, to 16n dén doi sdng ciia ngudi mua, d& xay ra tranh chap nén Hop
ddng mua ban can ho chung cu duoc Bo Xay dung quy dinh mau kha cu thé tai Thong
tu s6 03 /2014/TT-BXD ngay 20/2/2014.

Trong Hop dong mua ban can ho chung cu phai néu rd vé chi dau tu cua dy an
nha chung cu qua Gidy chimg nhan dau tu hodc gidy ding ky kinh doanh va cac quyét
dinh lién quan dén quyén sir dung dit nhu quyét dinh giao dét, cho thué dit, vin ban
phé duyét dy 4n dau tu xay dung nha chung cu; va cac vin ban lién quan truc tiép dén

Du 4n nha chung cu nhu quy hoach du 4n nha chung cu
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Ciing do dic thu nay ma trong Hop dong mua ban cin ho chung cu phai ghi rd
phan dién tich thudc quyén so hitu chung, phan dién tich thudc quyén sé hiru riéng cia
cht so hitu nha chung cu, khoan kinh phi bao tri 2% tién ban nha ¢ va cach tinh dién tich
cin ho mua ban. Piéu nay s& duoc 1am rd trong phan dic diém cia loai Hop dong nay.
1.2.2. Pdc diém ciia Hop dong mua ban can hé chung cuw
1.2.2.1. Béc diém chung ciia hop dong mua bdn nha ¢

Hop dong mua ban cin ho chung cu 1a mot dang cua Hop dong mua ban tai san
nén loai Hop dong nay phai dap tmg duoc cic nguyén tic caa Hop dong mua ban duoc
quy dinh trong Bo luat Dan sy. Theo d6, Hop déng mua ban can ho chung cu phai
duoc xay dung dua trén su tu nguyén, binh déng, thién chi, hop tac va trung thuc. Néu
mot trong hai bén bi lira ddi théng tin vé cian ho chung cu hay cac thong tin khac trong
Hop ddng, hodc bi ép budc phai ky Hop dong nay hoic ky Hop dong trong luc ning
lgc hanh vi dan sy, nang luc trach nhiém dan su bi mét hodc han ché thi Hop déng nay
s€ vO hiéu.

Diéu 428 B6 lut dan sy 2015 quy dinh: “Hop déng mua ban tai san la sy thoa
thuan giita cac bén, theo d6 bén ban c6 nghia vu giao tai san cho bén mua va nhan tién,
con bén mua c6 nghia vy nhén tai san va tra tién cho bén ban” [50]. Do d6, Hop dong
mua ban cin ho chung cu phai c6 nhitng dic diém co ban cua Hop dong mua ban tai
san thong thuong nhu: song vy, ung thuan, c6 tinh chét dén bu.

Vi dbi trong mua ban cua loai Hop ddng 1a can ho chung cu — tai san gid tri 16n
nén né lam phat sinh thué thu nhap (ca nhan, doanh nghiép) cho ngudi ban. Viéc dong
thué s& phu thudc vao thoa thuin cta hai bén, c6 thé dugc quy dinh trong Hop dong
hodc hai bén tu thoa thudn véi nhau bang vin ban kém theo hodc bang miéng.

Do Hop dong mua ban cin ho chung cu c6 muc dich chuyén giao quyén sé hitu
mot hay nhiéu cin ho chung cu tir nguoi/td chirc ndy sang ngudi/td chire kia nén sau
khi hai bén thuc hién xong cac thii tuc mua ban cin ho chung cu (thoi diém Hop dong
phat sinh hiéu luc 14 khi hoan thanh thu thy tuc céng ching, ching thuc) thi Hop dong
s& 12 can ctr phap 1y cham dirt quyén sé hitu cin ho cua bén ban va 1am phat sinh quyén

sO& hitu d6i voi1 nguoi mua. Viée chuyén giao quyén so hitu 1a dac di€m chi c6 & Hop
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ddng mua ban, ddi véi cac hop ddng thué hay cho muon... thi khéng 1am phat sinh
quyén so hitu cin ho cta bén nhan thué hay muon.
1.2.2.2. Péc diém riéng cia Hop dong mua bdn cin hé chung cu

Do tinh chit dic biét cta ddi tuong mua ban cua loai Hop déng nay nén chi co
Hop d6ng mua ban cin ho chung cu 1 tai san hinh thanh trong twong lai (cin ho chung
cu dy 4n) méi mang nhitng dic diém riéng biét. Con ddi véi Hop dong mua ban cin ho
chung cu ma dbi tugng 1a can ho da co gidy chimg nhan quyén sé hitu nha & (tén goi khac
13 s6 hdng) thi Hop dong mua ban cin hd chung cu va viéc mua ban thuc hién don gian va
giéng nhur mua ban nha & théng thuong khac. Tuy nhién, can phai cha y ddc diém cta cin
ho chung cu va nha & gan lién quyén str dung dat. Do viéc mua cin ho chung cu (d6i voi
treong hop Nha chung cu xay dung trén dat duoc giao hay thué co thoi han) khong géin
lién véi viéc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nén gidy chimg nhan so hitu nha &
chi gin lién véi quyén sir dung dat dudi dang str dung chung va trong Gidy chimg nhén s&
ghi dét thué cua Nha nuée hodc duoc giao d4t co thoi han.

Déi véi hop ddng mua ban cin hd chung cu dir an, do dic thu tai san mua ban 1a
can hd moi chi ¢6 trong du an hodc dang xay dung, hoac co thé 13 can hd d3 hoan chinh
nhung chua dugc cip Gidy ching nhan s hitu cin hd chung cu nén phéap luat hién hanh
quy dinh kha chit ch& vé thoi diém bét dau duoc 1ap hop dong mua ban cin hd chung
cu — mot dang ctia Hop dong mua bén tai san trong tuong lai.

Do dac thu cta nha chung cu 1a mot loai tai san can sb von dau tu 16n dé co
thé hoan thién nén chii dau tu du 4n (chu dau tu cap I) néu c6 nhu cau huy dong von
dé dau tu xay dung ha tang k¥ thudt d6i v6i phan dién tich xay dung nha ¢ va dau tu
xay dung nha & trong khu nha &, khu d6 thi d6 thi duoc huy dong vén theo cac hinh
thuc dugc quy dinh tai biéu 19 Nghi dinh 99/2015/ND-CP [19, tr.17] . Trong cac
hinh thitc huy dong vén nay, c6 hinh thirc quyét dinh loai Hop ddng mua ban cin ho
chung cu. N6i chinh x4c hon, cac hinh thirc huy dong vén niy da lam nén mot dang
bién thai chinh cia Hop ddng mua ban cin hd chung cu 1a Hop dong gop vén, cu thé:
Chu dau tu c6 quyén ky hop ddng, vian ban gop von véi to chirc, ca nhan dé dau tu xay
dung nha 6. Theo hop ddéng gop vén nay, bén gop vén s& dugc phan chia san pham la

nha & trén co so ty 1& von gop theo thoa thuan. Nhu vy, bang hop dong goép von,
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ngudi gop von s& “coi nhu” ngudi mua nha chung cu du 4n va thyuc chét, hop dong gop
vbn nay chinh 12 hop dong mua ban cin ho chung cu du an boi né dap tng du yéu tb
mua ban, mét bén c6 nghia vu tra tién dé nhan tai san 1a can ho chung cu, mdt bén co
nghia vu giao tai san cho bén ban va dugc nhan tién tir bén mua. Tuy nhién loai Hop
d@)ng nay c6 gidi han vé chu thé mua va sd lugng can ho, cu thé, chu dau tu chi duoc
phan chia cho cac ddi tuong thudce di¢n dugc so hitu nha & tai Viét Nam theo quy dinh
ctia Luat Nha & va phai tuan tha quy dinh vé sé luong nha & dugc phén chia.

Tuong ty nhu vy, loai hinh huy dong vén bang cach cha dau tu ky hop dong
hop tac kinh doanh véi doanh nghiép co chirc niang kinh doanh bat dong san va bén
tham gia hop tac kinh doanh duoc phan chia san pham 1a nha & theo thoa thuan, ciing
12 mot dang cua Hop ddng mua ban cin ho chung cu.

Con ddi véi cach huy dong von theo hinh thirc quy dinh tai khoan 3 Diéu 69 Luat
Nha ¢ 2014: “Huy dong von tir Tién mua, tién thué mua, tién thué, nha & tra trudce theo
hop dong mua bén, cho thué, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai.” [48, tr.
36] thi cach huy dong vén nay s& hinh thanh nén Hop déng mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai.

Tuy nhién, viéc ky Hop dong gop von, Hop ddng mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai nay khong phai c6 thé ky vao bat ctr lac ndo ma chu dau tu hay nguoi
mua mudn. Theo quy dinh tai Piéu 119 Luat Nha ¢ 2014 [48, tr. 62], viéc ky Hop dong
chi duge dién ra sau cac thoi diém sau:

- DPéi véi Hop dong gop vén, chi dau tu chi duoc ky hop ddng sau khi da co du
an phat trién nha & dugc phé duyét, da thuc hién khoi cong xay dung cong trinh nha o;

- P6i v6i Hop dong hop téc kinh doanh thi chii dau tu chi duoc ky hop dong hop
tac kinh doanh sau khi da c6 du an nha & dugc phé duyét, da thuc hi¢n giai phong mat
bang, c6 bién ban ban giao mdc gidi cua duy an.

- Péi voi Hop dong mua ban nha & trong twong lai thi chi dugc ky sau khi di co
thiét ké k¥ thuat nha & duoc phé duyét, di xay dung xong phan moéng cia nha &, da
hoan thanh thu tuc mua ban qua san giao dich bat dong san theo dung quy dinh cua

phap luat vé kinh doanh bat dong san [49].
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- Tt ca cac Hop dong nay phai duoc ky sau khi da thong bao cho S& Xy dung
noi c6 dy an phat trién nha ¢ biét trudc it nhat 15 ngay.

Mot diém dic biét nita cia cac dang hop d@)ng mua ban can hd chung cu nay thi
bén mua (bén gop vén, bén dau tu) chi duge phan chia tdi da khong qua 20% sé luong
nha & trong mdi du an (tinh trén tong s6 lugng nha & thuong mai cua dy an cap I hoidc
du 4n phat trién nha & doc 1ap khong phai 13 du an cp II) khong phai thong qua san
giao dich bat dong san, nhung phai thong bao cho S¢ Xay dung noi c6 du an phat trién
nha & dé x4c nhén theo quy dinh tai Luat Kinh doanh bét dong san ndm 2014. [49]

Nhu vay, véi cac dac diém riéng bi¢t cua loai hop déng mua ban can h chung
cu du 4n, Hop dong mua ban can ho chung cu da bi bién thai thanh nhiéu loai hop
ddng khac nhau ma trong d6 chu yéu 1a Hop ddng uy quyén va Hop ddng gop von. Hai
loai Hop ddng nay dang dugc ngudi mua va nguoi ban sir dung rat nhidu mic cho vo
s6 rui ro tiém an trong nod.

1.2.3. Néi dung ciia hop dong mua ban can hg chung cie

Noi dung ctia Hop dong mua ban cin ho chung cu vé co ban c6 ndi dung gidng
nhu hop d@)ng mua ban nha ¢, trén co s¢ quy dinh tai Diéu 121 Luat nha ¢ nam 2014
[48, tr.63], Piéu 18 Luat kinh doanh bat dong san nam 2016 [49, tr.8] va phai thé hién
dugc cac ndi dung sau:

- Ho va tén cua c4 nhén, tén to chirc va dia chi bén mua, bén ban; ngay thang nim
ky hop ddng, chit ky va ghi 1 ho, tén cia cac bén, néu 1a t6 chirc phai dong dau, ghi rd
chuc vu nguoi ky

- M6 ta dic diém cta nha & giao dich va dac diém cua thira dat & gén vO1 nha o
d6. Pbi voi hop dong mua ban, hop dong thué mua cin hd chung cu thi cac bén phai
ghi 3 phan sé hitu chung, st dung chung; dién tich sir dung thudc quyén s hiru riéng;
dién tich san x4y dung cian ho; muc dich st dung cua phan so hitu chung, st dung
chung trong nha chung cu theo dung muc dich thiét ké da duoc phé duyét ban dau;

- Gid mua ban, cho thué, cho thué mua: Cac bén phai théa thuan dugc voi nhau
vé gia nha ban béng mot sb tién cu thé. Tuy thudc vao vi tri, dién tich, chét lugng,...

cua can ho ma cac bén s xac dinh gia ban thuc té.
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- Phuong thirc va thdi han thanh toan: Cac bén phai thoa thuan, théng nhét véi
nhau vé phuong thirc thanh toan cy thé, chi tiét trong hop déng. Co nhiéu phwong thirc
thanh toan ma cac bén co thé lua chon nhu: thanh toan truc tiép béng tién mat, chuyén
khoan qua ngin hang hodc céc to chuc tin dung dang hoat dong tai Viét Nam. Tuy
ting loai hop dong mua ban cin h chung cu ma cac bén c6 thé thoa thuan tra tién mot
14n hodc tra nhiéu 1an nhung thoi han thanh toan phai phu hop v6i phuong thic thanh
toan ma cac bén théng nhat. Cac bén phai thda thudn thoi han thanh toan cu thé dé xac
dinh nghia vu tra tién ctia bén mua va lam cin ct xtr 1y khi phat sinh tranh chip

- Thoi han giao, nhan bat dong san va ho so kém theo: Pay 14 diéu khoan rat quan
trong dé tranh cac phat sinh tranh chép, cac bén phai thdéa thuan cu thé, o rang vé thoi
gian ban giao nha trong hop dong, nht 1a d6i voi nha & hinh thanh trong twong lai.
Vi¢c phan dinh thoi han giao, nhén nha, hd so kém theo giap xac dinh ro hon trach
nhi€m phap ly ctia cac bén. N6i dung thda thuan nay s€ rang budc nghia vu giao nha
clia bén ban nhung ddng thoi né lai loai bo trach nhiém ciia bén ban trong truong hop
bén mua cham thyc hién nghia vu nhan nha.

- Bdo hanh;

- Quyén va nghia vu cta cac bén: Hop dong mua ban cin ho chung cu 1a mot
dang ctia Hop dong mua ban nén mang ban chét cua Hop ddng song vu, vi vdy, quyén
va nghia vu ctia cdc bén phai di ciing voi nhau. Quyén cta bén mua c6 thé 1 nghia vu
cua bén ban va nguoc lai. Quyén va nghia vu co ban ctia cd bén mua va bén ban dugc
quy dinh tai BJ luat Dan sy va cac quy dinh ctia phap ludt nha &, phap luat kinh doanh
bat dong san

- Trach nhiém do vi pham hop ddng: Néu mot trong cac bén vi pham céac thoa
thuan trong hop dong thi trach nhiém véi cac ché tai bdi thudng thiét hai, phat vi pham
s& c¢6 hiéu luc dé xir 1y hanh vi vi pham hop ddng theo quy dinh cua phap lut hoic
theo thoa thuan cila cdc bén. Dé han ché riii ro, thiét hai khi phat sinh tranh chap trong
qua trinh thuyc hi¢n hop déng, cdc bén can thoa thuin véi nhau vé trach nhiém boi
thuong thi€t hai néu bén co nghia vu khong thuc hién hodc thyc hi¢n khong ding thoéa
thuan trong hop ddng, xAm hai dén quyén loi cua bén kia.

- Thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong.
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- Ngoai ra, theo Thong tu s6 03 /2014/TT-BXD ngay 20/2/2014 ctia Bo xay dung
6 bo sung: “d6i voi hop ddng mua ban cin ho chung cu thuong mai ky véi chi dau tu
thi ngoai cac noi dung quy dinh tai khoan 1 diéu nay, cac bén con phai ghi rd thém cac
ndi dung sau nay: phan dién tich thudc s& hitu, st dung chung, phan dién tich thudc so
hiru riéng cua chu s¢ hiru nha chung cu; di¢n tich san xay dung can ho; dién tich st
dung cin ho (dién tich thong thuy) dé tinh tién mua ban cin ho; khoan kinh phi bao tri
2% tién ban nha &; murc phi va nguyén tic diéu chinh mic phi quan 1y van hanh nha
chung cu trong thoi gian chua thanh 1ap Ban quan tri nha chung cu. Kém theo hop
déng mua ban can ho chung cu 12 Ban ndi quy quan 1y sir dung nha chung cu do chu
dau tu ban hanh, ban vé thiét ké mat béng can ho, mat béng tﬁng c6 can hd va mat béng
nha chung cu ¢6 can hg mua ban da dugc phé duyét.” [10, tr.2]

1.2.4. Phan logi hop dong mua ban can hg chung cie

Trong su da dang cua hop ddng mua ban cin ho chung cu hién nay, dwa vao
nhimg dau hiéu dic trung ta c6 thé phan hop dong thanh cac nhom sau day:
1.2.4.1. Dya vao muc dich ciia hop dong thi hop dong mua bdan can ho chung cu dwge
chia thanh hai loai:

- Hop ddng mua ban cin ho chung cu véi muc dich dé o: day 1a loai hop dong
kha phd bién vi nhu cau vé nha & dang ngay cang ting theo sy gia ting dan sb & nudc
ta hién nay.

- Hop dong mua ban cin hd chung cu nhim muc dich kinh doanh: cin hd chung
cu ngoai muyc dich 1a dé ¢ thi ban chat ciia n6 13 mot loai tai san. Do vay, phap luat van
cho phép céac bén co thé giao két loai hop dong nay véi hinh thirc mua di ban lai nhim
muc dich sinh 101.
1.2.4.2. Dyea vao doi twong ciia hop dong thi hop dong mua ban can hé chung cuw dwege
chia thanh:

- Hop dong mua ban cin h chung cu 1a tai san hinh thanh trong twong lai: day 1a
loai hop déng mua ban c6 dbi tuong 1a can hd chung cu du an. D6 cé thé 1a can ho
chung cu chua duoc hinh thanh vao thoi diém giao két hop dong nhung chéic chan s&

c6 trong tuong lai (cin hd méi chi ton tai trén dy an, ban vé da duoc phé duyét,..) hoic
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13 cin ho di hinh thanh trén thuc t& nhung chwa duoc cip Gidy chimg nhan quyén so
hitu nha ¢ tai thoi diém giao két hop dong.

- Hop dong mua ban cin ho chung cu di c6 GIdy chimg nhan quyén s¢ hiru: doi
v6i loai hop dong nay thi can hd chung cu 1a dbi twong cta hop dong di duoc co quan
nha nudc c6 tham quyén cap Gidy chimg nhan quyén s hitu nha & cho chi sé hiru.
1.2.4.3. Dyea vao phuong thirc thanh todn thi hop dong mua ban can hé chung cuw dwge
chia thanh:

- Hop ddng mua ban cin hd chung cu theo phuong thirc tra tién mot lan; day 1a
hop d@)ng ma bén mua va bén ban can hg chung cu thoa thuan vé viéc bén mua s&
thanh to4n toan b sb tién cho bén ban trong mot lan duy nhat.

- Hop dong mua ban cin hd chung cu theo phuong thirc tra chdm, tra dan: trong
loai hop ddng nay thi bén mua va bén ban c6 thoa thuan vé viéc thanh toan tién mua
theo sb 14n va trong khoang thoi gian nhat dinh. Trong thoi gian tra cham, tra tién dan
bén mua c6 quyén sir dung cin ho chung cu va duoc chuyén thanh quyén so hitu cin
ho tir bén ban sau khi da tra du tién cho bén ban.

- Hop ddng thué mua cin ho chung cu: ddy 14 loai hop dong ma bén thué mua sé
tr& thanh chi s¢ hiru cin ho chung cu dang thué mua sau khi tra hét tién thué mua theo
hop ddng thué mua.

1.3. Khai niém va dic diém ciia phap luit vé hop dong mua ban cin hd
chung cw
1.3.1. Khai niém

Vé nguyén tic, phap luat vé hop dong mua ban cin ho chung cu 1a mot bd phan
hay néi cach khac 1a mot ché dinh quan trong cta phap luat vé nha ¢ néi chung. N6
gdm tong thé cac quy pham phap luat diéu chinh quyén va nghia vu cta cic bén tham
gia qua trinh giao két, thyc hién hop dong. Loi ich cta cac chi thé tham gia hop dong
mua ban can hd chung cu chi dat dugc khi cac bén thuc hién dﬁy du nghia vu cua minh
dbi v6i bén kia. Vi vay phap luat phai duoc sir dung dé diéu chinh quan hé hop dong
mua ban cin ho chung cu nhim bao vé quyén loi ich hop phap cta cac chu thé tir giai
doan tim kiém, xac 1ap, thuc hién hop déng. Noi cach khac néu hop déng mua ban can

ho chung cu 1a tap hop cac diéu khoan do cic bén thoéa thuan, cam két thuc hién,
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huéng t6i loi ich ma cac bén mong mudn dat dugc thi phap luit vé hop déng mua ban
can hd chung cu la tap hop cac quy pham phap luét chira dung trong cac van ban quy
pham phép luat diéu chinh hiéu lyc cua hop déng, trinh tu, thu tuc, quyén va nghia vu
ctia cac chu thé trong giao két, thyc hién hop déng mua ban cin hd chung cu.

Nhu vay c6 thé rat ra khai niém phap luat vé hop dong mua ban can ho chung
cu nhu sau: Phdp ludt vé hop dong mua bdn can hg chung cw la tong hop cdc quy
pham phdp ludt dwoc quy dinh trong nhiéu van ban phdp ludt do nha mede ban hanh
va dam bao thuc hién bcing swec manh cuong ché cia nha nude nham diéu chinh cdc
quan hé phat sinh trong qud trinh giao két va thwc hién hop dong mua ban can hé
chung cu.

Céac quy pham phap luat diéu chinh quan hé hop ddng mua ban cin ho chung cu
duoc quy dinh chi yéu trong cac vin ban sau ddy: Bo luat dan sy; Luat Nha ¢; Luat
Kinh doanh bat dong san va cac Nghi dinh, Thong tu, vin ban quy dinh chi tiét khac.
1.3.2. Bac diém

Thir nhét, phap luat diéu chinh quan hé hop déng mua ban cin ho chung cu
mang tinh lién nganh luat. Diéu nay duoc hiéu 1 phap luat vé hgp dong mua ban cin
ho chung cu c6 mdi quan hé mat thiét voi nhiéu van ban quy pham phap luat trong cac
nganh luat khac nhau. Xuit phat tir vai tro cta cin hod chung cu, tinh chét va dic diém
ctia hgp dong mua ban cin ho chung cu di lam cho phap luat vé hop dong mua ban
can ho chung cu c6 nhiéu dic trung khac biét so véi cac loai hop dong mua ban tai san
khéac. Do d6, ngoai st dung cac quy dinh trong Bo luat dan sy, cac van ban khac vé
hop ddng mua ban tai san khac nhau con can mang tinh lién thong dén cac quy dinh vé
mua ban can ho chung cu trong luat nha ¢&.

Tht hai, phap luat diéu chinh quan hé hop dong mua ban cin ho chung cu thudc
linh vuc luat tu. Luat tu 1a luat diéu chinh quan h¢ gitra cac cd nhan voi nhau va gitra
phap nhan v&i nhau. Phuong phap diéu chinh dic trung cta luat tu 13 ty do thoa thuan
va tu do ¥ chi cia cac chu thé nham huéng t6i loi ich ciia mdi chi thé mong mudn dat
dugc trong giao két hgp dong.

Thi ba, phap luat diéu chinh quan hé hop déng mua ban cin ho chung cu gin

v6i thye hién muc ti€u an sinh xa héi. Thi truong Nha & noi chung va can ho chung cu
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noi riéng 1a mot bd phan quan trong nhét va sbéi dong nhét cua thi truong bat dong san.
Nhirng con s6t nha dat hau hét bat ngudn tir sét nha & anh hudng truc tiép dén doi séng
clia nguoi dan va xi hoi. Cung voi nhiém vy phat trién va quan 1y hiéu qua thi truong
bat dong san binh 6n thi truong nha & bao dam cho gia nha chung cu dwgc phu hop véi
thu nhap cta ngudi dan thi an sinh xi hoi vé nha & ciing duoc Pang va Nha nudc ta rat
quan tdm. Dé dat duoc diéu nay phai hinh thanh hé théng cac quy pham phap luat diéu
chinh céc van dé lién quan dén cac dy an cin ho chung cu xa hoi, can hg tai dinh cu,
vu dii cho ngudi nghéo, ngudi thu nhap thip, ddi trong chinh sach. ..

1.3.3. Néi dung phdp ludt vé hop dong mua bdn cin hé chung cu

Noi dung ctia phép luat vé mua ban cian ho chung cu duoc hiéu 1a phap luat vé
van dé nay duoc quy dinh nhitng van dé gi, gdm cac bo phan nao hop thanh. Theo do,
noi dung phép luat vé hgp déng mua ban can ho chung cu gom.

Thi nhét, cac quy dinh vé chu thé cua hop déng mua ban cin ho chung cu. Ca
nhan hodc t6 chic tham gia xac 1ap, thuc hién giao dich dan sy duoc goi 1a chu thé cua
quan hé phap luat dan sy d6. Quyén nghia vu cua cac chu thé s& dugc phat sinh khi
hop dong dugc giao két hop phap. Dé tranh cac riii ro ¢6 thé xay ra, yéu td dau tién
dugc cac bén quan tdm d6 1a tu cach chii thé ciia cac dbi tac tham gia hop dong. Theo
d6, chii thé cua hop déng mua ban can hd chung cu gdm: c4 nhan dap Gng cac diéu
kién theo quy dinh cta B0 luat dan sy va Luat Nha ¢&; Phap nhan gém cac phap nhan
trong nude, phap nhin nude ngoai va cac to chirc khac; Nha nudc.

Do dic diém cia tai san mua ban 1a tai san co gi tri 1on lai lién quan dén quyén
cu tra nén phap luit quy dinh mirc t6i da sé lwong cin ho chung cu duoc phép ban cho
mot bén mua (khoéng qua 20% sd lugng nha & trong mdi du an) va riéng véi ddi tuong
mua nha chung cu ¢6 lién quan dén yéu t6 nude ngoai thi duoc quy dinh kha 13, cu thé: TH
chtrc, ¢4 nhan nudc ngoai dau tu xay dung nha & theo du 4n tai Viét Nam theo quy
dinh cta Luat nay va phap luat c¢6 lién quan; Doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai,
chi nhanh, vin phong dai dién ctia doanh nghiép nudc ngoai, quy dau tu nudc ngoai va
chi nhanh ngan hang nudc ngoai dang hoat dong tai Viét Nam; C4 nhan nudc ngoai

dugc phép nhap canh vao Viét Nam. [48, tr.76]
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D4i véi ca nhan, to chirc nude ngoai, mudn sé hiru cin ho chung cu thi chi cd
02 cach, cu theé:

Pau tu xay dung nha ¢ theo du an tai Viét Nam theo quy dinh cua Ludt nay va
phap luat ¢o lién quan;[48,tr .77]

Mua, thué mua, nhan tang cho, nhan thira ké nha ¢ thuong mai bao g6m can hd
chung cu va nha & riéng 1 trong du 4n dau tu xdy dung nha &, trir khu vuc bao dam
qudc phong, an ninh theo quy dinh ctia Chinh phi. [48,tr .77]

Theo d6, to chirc, c4 nhan nude ngoai dugc mua va s¢ hitru nha & tai Viét Nam
phai théa min céac diéu kién nhu sau:

- P6i v6i T6 chire, ca nhan nude ngoai dau tu xay dung nha & theo du 4n tai Viét
Nam theo quy dinh ctia Luit nha ¢ 2014 [48] va phap luét c6 lién quan thi phai c6 Gidy
chtng nhan dau tu va c6 nha ¢ dugc xay dung trong du an theo quy dinh cta Luét nay
va phép luat c6 lién quan. [48,tr .77]

- Dbi véi doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai, chi nhanh, vin phong
dai dién cua doanh nghiép nudc ngoai, quy dau tu nudc ngoai va chi nhanh ngan hang
nuéc ngoai dang hoat dong tai Viét Nam thi phai c6 Gidy ching nhan dau tu hodc gidy
to lién quan dén viéc duoc phép hoat dong tai Viét Nam do co quan nha nudc céd tham
quyén cua Viét Nam cap. [48,tr .77]

- P6i v6i Ca nhan nudc ngoai duge phép nhap canh vao Viét Nam thi phai dugc
phép nhap canh vao Viét Nam va khong thudc dién dugce hudng quyén wu dai, mién trir
ngoai giao, lanh sy theo quy dinh cta phap luat. [48,tr .77]

Tht hai, cdc quy dinh vé& hinh thtc ciia hop déng mua ban cin ho chung cu.
Hinh thirc ctia hop ddong 13 cach thirc thé hién sy thoa thudn cta cac bén trong hop
ddng. Do do, trong hop dong mua ban cin ho chung ctr thi hinh thirc thé hién ra bén
ngodi ¥ chi cta cic bén chiém mét vi tri quan trong gop phan hinh thanh nén hinh thirc
ctia hop ddng nay. Theo d6, hinh thirc cia hop déng mua ban cin hd chung cu duoc
quy dinh cu thé trong Luat nha ¢, khong gidng nhu cac hop déng mua ban tai san khéc
la phai dugc lap thanh van ban c¢6 cong chiing, chung thyc.

Thir ba, phap luat vé& dbi trong cia hop ddng mua ban cin hd chung cu. Vé

nguyén tac viéc mua ban can hd chung cu thi déi tugng mua ban ¢ day l1a can hg chung
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cu. Theo do, can ho chung cu 1a mét b phan trong nha chung cu. Nha chung cu 1a nha
& c6 tir hai tang trd 1én, c6 16i di, cdu thang va hé thong cong trinh ha tang sir dung
chung cho nhiéu ho gia dinh, ca nhan. Nha chung cu c6 phan sé hitu riéng cta timg ho
gia dinh, c4 nhan va phan sé hitu chung cua tit ca cac ho gia dinh, ca nhan sir dung nha
chung cu.

Phén s¢ hitu riéng trong nha chung cu bao gdbm: Phan dién tich bén trong cin
ho, bao gdom ca dién tich ban cong, logia gan lién v6i can ho do; Phan dién tich khac
trong nha chung cu dugc cong nhan la s¢ hitu riéng theo quy dinh ctia phap luat; Hé
thong trang thiét bi k¥ thuat sir dung riéng gan lién vé6i cac ho, phan dién tich thudc
phan s¢ hitu riéng.

Phén s hiru chung trong nha chung cu bao gébm: Phan dién tich nha con lai cua
nha chung cu ngoai phan dién tich thudc s& hiru riéng trén; Khong gian va hé thong két
ciu chiu luc, trang thiét bj k¥ thudt dung chung trong nha chung cu, gdbm: khung, cot,
tuong chiu lyc, tuong bao ngdi nha, tuong phan chia cac can hg, san, mai, san thuong,
hanh lang, cau thang b, thang may...Hé thong ha ting k¥ thudt bén ngoai nhung duoc
két ndi voi nha chung cu do.

Pong thoi ngoai ndi dung do, can hd chung cu con phai dap tmg duogc cac diéu
kién sau méi co thé tré thanh ddi tuong ctia hop dong mua ban cin ho chung cu: Mot 13
cin ho chung cu c6 thé dang c6 thuc hodc ¢6 thé hinh thanh trong tuwong lai, nhung déu
phai dam bao tinh hop phap va khong co tranh chip. Hai 1a cin hd chung cu phai thuc
hién duoc viéc chuyén giao quyén s¢ hitu va khong bi phap luat cam hodc han ché.

Quy dinh vé thoi diém chuyén quyén sé hitu nha ¢ d3 duoc lam 13 hon va duogc
quy dinh thanh mot diéu riéng tai Luat Nha ¢ nam 2014 [48, tr.8], theo d6, thdi diém
chuyén quyén s& hitu dugce quy dinh 1 rang va khong con phu thudc chung chung vao
viéc Hop dong duoc cong chimg hoic theo thoa thuan nira ma thoi diém chuyén quyén
sO hitu can hd chung cu dugc phan dinh 16 l[am 02 trudong hop:

- Trudng hop mua ban nha & giita cha du tu du 4n voi ngudi mua thi thoi diém
chuyén nguoi s¢ hitu nha & 13 ké tir thoi diém bén mua nhan ban giao nha & hoic ké tir

tho1 diém bén mua thanh toan du tién mua nha;
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- Trudng hop mua ban ngoai trudng hop néu trén thi thoi diém chuyén quyén so
hitu s& duoc tinh ké tir thoi diém bén mua da thanh toan du tién mua va da nhan ban
giao nha ¢, trir tredng hop hai bén cé thda thuan khac.

Tht tu, cac quy dinh ciia phap luat vé ndi dung hop ddong mua ban cin ho chung
cu. Pay 1a mot trong nhitng ndi dung quan trong ciia phap luat vé hop dong mua ban
can ho chung cu. Theo d6, ndi dung phap luat vé hop ddng mua ban cin ho chung cu
gdém quyén va nghia vu ctia cac bén thong qua cac diéu khoan do cac bén thoa thuan vé
dbi twong, gia ca, phuong thirc, thoi han thanh toan va ban giao nha, bao hanh, thanh
toan, bao hanh, bao dam thuc hién hop dong, trach nhiém khi vi pham hop dong va céac
diéu khoan khac. Quyén va nghia vu ctia chii thé 1 hai mat thong nhat véi nhau khong
thé tach roi trong quan hé phap luat vé hop dong mua ban cin ho chung cu, 13 hiéu luc
rang budc nhu phép luat d6i v6i cac bén tham gia.

Hop dong mua ban cin ho chung cu phai c6 day du cac ndi dung theo mau hop
déng mua ban nha chung cu do Bo Xiy dung ban hanh kém theo Thong tu
16/2010/TT-BXD duoc sira dbi, bé sung bang Thong tu 03/2014/TT-BXD ngiy
20/2/2014;

Cac chu dau tu du an phai thyc hién dang ky Hop dong mua ban nha chung cu
v6i Cuc Quan 1y canh tranh — B6 Cong thuong theo quy dinh ctia Luit Bao vé quyén
loi nguoi tiéu dung, cia Quyét dinh s 02/2012/QD-TTg ngay 13/01/2012 cta Tha
tuéng Chinh phu vé viéc ban hanh Danh muc hang hoa, dich vu thiét yéu phai dang ky
hop ddng theo mau, diéu kién giao dich chung. Theo d6, trudc khi ap dung hop dong
mua ban dé giao két v6i ngudi tiéu dung, to chire, ca nhan kinh doanh cin hd chung cu
phai hoan thanh nghia vu dang ky véi co quan bao vé nguoi ti€u dung tai trung uong
va dia phuong Hién nay, Cuc Quan 1y canh tranh thugoc B Cong Thuong la co quan
bao vé ngudi tidu dung trung wong. Tat ca cac hop dong theo miu mua ban cin hod
chung cu va dich vu quan 1y can hd chung cu ap dung véi nguoi ti€u dung trén pham
vi tir hai tinh, thanh phé tryc thudc trung wong tré 1én déu phai ding ky voi Cuc Quan
1y canh tranh. Nhitng hop ddng ap dung véi nguoi tiéu dung trong pham vi mot
tinh/thanh thi phai dang ky v6i S Cong Thuong cua tinh/thanh d6. Hop ddng mua ban

can ho chung cu da dang ky va dugc Cuc Quan ly canh tranh hodc cac S& Cong
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Thuong chip nhdn 13 nhitng hop dong dd duogc ra soat, loai bo cac didu khoan xam hai
va anh huong dén quyén loi cia ngudi tiéu dung nhu: Cho phép bén ban thay doi gia
trong thoi han ban giao can hg; Han ché, loai trur quyén khiéu nai, khai kién nguoi tiéu
dung; Pon phuong thay doi cac diéu kién trong hop dong; Cho phép bén ban chuyén
giao quyén nghia vu cho bén thir ba ma khong dugc ngudi mua dong .

Nhu viy, sau khi dugc Cuc Quan 1y canh tranh phé duyét, Hop dong mua ban
nha chung cu méi duge tién hanh giao két voi khach hang; Hop dong mua ban nha
chung cu chi duoc ap dung ddi v6i ngudi tiéu dung khi viée ding ky hop dong mau
duoc hoan thanh theo quy dinh cua phap luat [17, tr.5].

Cac quy dinh nay nhiam gia ting vai trd quan 1y nha nudc va bao vé quyén loi
ngudi mua nha va han ché tinh trang cac chu dau tu ap dit ¥ chi don phuong cta ho
1én Hop dong mua ban can ho chung cu. Tuy nhién, thuc té cac vu tranh chap lién quan
dén Hop dong mua ban cin ho chung cu van dang dién ra phirc tap. Mot trong nhitng
nguyén nhan chu yéu 1a viéc cac chii dau tu khi tién hanh giao két, da khéo 1éo 10ng
nhimg quy dinh, diéu kién c6 loi cho minh vé tién d6 thanh toan va phat hop déng; quy
dinh vé thoi han ban giao; nghia vy cua chi dau tu khi ban giao nha... Néu ngudi mua
cin ho khong tim hiéu, khong duoc tur van k¥ tir nguoi trinh d6, chuyén mon hay am
hiéu phap luat thi d& chiu thiét thoi khi c6 tranh chép x4y ra.

Thir nam, didc diém vé trinh ty, thu tuc chuyén nhuong hop dong mua ban cin
ho chung cu: Trinh ty mua ban can hd chung cu khéc vai trinh ty mua ban nha & thong
thuong. N6 khong chi phuy thude vao dbi tuong giao dich 1a can ho da co Giéy chung
nhan quyén s& hitu nha ¢ hay cin ho dang trong qué trinh xay dung nhu d phan tich &
phan trén ma trinh ty mua ban can hd chung cu con phu thudce vao chu thé giao dich
nhu ¢4 nhan hay t6 chtrc ¢6 chirc ning kinh doanh bat dong san hay khéng.

Déi v6i nhirg c4 nhan/td chirc “mua” can ho chung cu theo hinh thirc gop von,
vay von hay hop tac kinh doanh thi nhitng ¢4 nhén, t6 chirc ndy dugc phan chia khong
qua 20% cin ho va sb can ho nay sé khong phai thong qua san giao dich bat dong san.
Tuy nhién, chu dau tu phai c¢6 van ban thong bao vé b lugng, dia chi nha ¢ va loai nha

¢ duogc phan chia kém theo danh séach tén, dia chi cac dbi tuong dugc phan chia nha ¢
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dé So Xay dung noi c6 du 4an nha & x4c nhan thay cho gidy x4c nhan di ban qua san
giao dich bat dong san.

béi voi sb lugng can hd du 4n con lai sau khi phan chia s6 can ho cho nhitng
dbi twong d3 nhan theo Hop ddng vay/gop/hop tac kinh doanh thi chil dau tu phai thuc
hién ban thong qua san giao dich bat dong san. Néu khong thuc hién qua san thi Hop
ddng s& khong co gia tri va ngudi mua s& khong duoc cip Gidy ching nhan nha &. Tuy
nhién, viéc mua ban chi duoc thuc hién khi Dy 4n di x4y dung xong phan moéng. Quy
dinh nay ddng nghia véi viée chu dau tu duoce ky hop ddong mua ban nha ¢ véi cac ddi
tugng di duoc phan chia san phim nha & khong qua 20% s6 luong cin ho dé thay thé
cho cac hop dong, vin ban da ky trudce d6. Hop dong mua ban trong truong hop nay va
gidy xac nhdn cia S& Xay dung 1a co sé phap 1y dé co quan nha nudc c6 thaim quyén
cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién
v6i dat cho ngudi mua nha . D41 véi nhitng cin ho phai ban thong qua san giao dich
bat dong san thi chu dau tu chi dugc ky hop ddng mua ban sau khi da c6 da cac diéu
kién quy dinh trong Luat nha & [48]

T6 chirc, ¢4 nhan ¢6 can ho do dugc phan chia hodc dd mua thong qua san giao
dich bét dong san ma ban lai can hg d6 cho nguoi khac thi phai thuc hién theo trinh tu

quy dinh tai Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP [18, tr. 2-5]

Két ludn chuwong 1

Nha chung cu 14 loai hang hoa dic biét, giit vai trd quan trong d6i voi doi song
— x4 hoi. Khi dan sé va tde do d6 thi hoa ngay cang gia ting thi nhu cau vé nha & ciing
ngiy cang tang cao. Su phét trién manh mé cia thi truong mua ban cin ho chung cu
doi hoi phai lién tuc d6i méi, hoan thién va c6 mot bo luét riéng danh cho nha chung
cu n6i chung va phap luat vé hop dong mua ban can hd chung cu néi riéng. Nham tao
co s phap 1y day du, viing chic cho giao dich mua ban nha chung cu phét trién, viéc
nghién ctru va 1am sang t6 cac van dé 1y ludn lién quan dén hop ddng mua ban cin ho
chung cu 12 ndi dung chinh cta chwong 1, gop phan 1am sau sic thém cac van dé ly

luan lién quan.
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Qua viéc nghién ctru dugc thuc hién & chuong nay, ¢ thé thiy giao dich mua
ban cian hd chung cu & nudc ta rat da dang, phong phti véi nhiéu loai hop dong mua
ban khac nhau. Hop déng mua ban can hd chung cu cé gié tri 16n, rat phuec tap vé ndi
dung, khong nhitng anh hudng truc tiép dén loi ich cua cac bén ma con tic dong manh
dén tinh 6n dinh cta xi hoi, nhat 13 trong diéu kién thi trudng giao dich cin hd chung
cu dang phat trién manh m& nhu hién nay.

Hop déng mua ban cin ho chung cu duoc diéu chinh béi nhidu vin ban phap
luat do cac co quan nha nude ban hanh ¢ nhiéu thoi diém khac nhau. Cac van ban phap
luat do lai thudc cac nganh luat khac nhau, chiu tac dong cua cac quy luat cta nén kinh
té thi truong, chu truong chinh sach ctia Pang va Nha nudc, xu thé hoi nhép. Vi vay,
c6 thé thdy phap luat vé hop déng mua ban cin hd chung cu ¢ nodi dung rat phirc tap,
c6 tinh lién nganh luat, doi héi phai co su khét khe cao vé tinh théng nhét, d@)ng bo,
tinh kha thi va tinh thuc tién. Phap luit vé& hop dong mua ban cin hd chung cu ludn
huéng t6i bao vé ngudi mua va tao cong bang giita cac chii thé. Tuy ting giai doan
khac nhau ma sy cu thé héa cac chu truong, chinh sach cua Pang va nha nude thong
qua viéc ban hanh cac vin ban quy pham phap luat vé mua ban cin ho chung cu c6 su
khac nhau va ludn duoc stra ddi kip thoi, phit hop véi thuc tién doi song.

Két qua nghién ctru tai chuong 1 s& 1 co so 1y luan quan trong dé danh gi phan
tich wu diém va han ché trong quy dinh va thyc hién phap luat vé hop dong mua ban

can ho chung cu ¢ chuong tiép theo
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE HQOP PONG MUA BAN CAN HQ
CHUNG CU O VIET NAM HIEN NAY VA THUC TIEN AP DUNG

2.1. Thue trang trang phap luat vé hop dong mua ban cin hé chung cu &
Viét Nam hién nay
2.1.1. Nhitng wu diém

Phép luit vé& hop ddng mua ban cin hd chung cu d3 tao diéu kién cho cac chu
dau tu chu dong xéac dinh rd dugc quyén, nghia vu ctia minh, tao ra nhiing co ché,
chinh sach hd trg dé doanh nghiép kinh doanh bat dong san chu dong va su dung
ngudn von huy dong tét hon, mang lai hiéu qua trong hoat dong kinh doanh va bao vé
quyén loi ctia cac chu thé khi tham gia giao két, thuc hién hop dong mua ban, dong
thoi tao diéu kién cho hoat dong cua thi truong bét dong san tirng budc 6n dinh, phu
hop voi nén kinh té thi truong va xu thé hoi nhap. Phét luat hién hanh da timg budc
khic phuc duoc nhitng han ché va bao vé tot hon quyén lai ctia ngudi mua, giai quyét
dugc cac van dé an sinh xa hoi, tao diéu kién cho nguoi nghéo, nguoi thu nhap thap
ting budc tiép can duge v6i nha ¢, dam bao cong bang hon cho cac chu thé khi tham
gia vao quan hé phap luat nay.

Nhing uu diém ndi bat ciia phap luat vé hop déng mua ban cin ho chung cu &
Viét Nam hi¢n nay:

Thir nhat, quy dinh vé thoi han hoan tat thii tuc cdp gidy ching nhan cua chi
dau tu.

Theo quy dinh ctia Luat Nha & ndm 2005 va Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP quy
dinh chu dau tu c6 trach nhiém lam thu tuc cap gidy chimg nhan quyén so hitu nha sau
khi ban giao nha cho bén mua, nhung phap luat khong an dinh thoi han va ché tai khi
chu dau tu vi pham. Thuyc té thoi gian qua, nhiéu cha dau tu loi dung triét dé, tim moi
cach kéo dai viéc hoan tit ho so c6 lién quan dén thu tuc cap chimg nhin quyén sé hitu
can ho chung cu cho nguodi mua. Khic phuc nhitng han ché trén, Luat Nha ¢ va Luat
kinh doanh bat déng san hién nay dd quy dinh trong thoi han 50 ngay ké tir ngay ban

giao nha chu dau tu phai c6 trdch nhiém hoan tat thu tuc dé co quan nha nudc c6 tham
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quyén cap gidy chimg nhan cho bén mua. Pong thdi Chinh phu ciing ban hanh Nghj
dinh 102/2015/ND-CP vé xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dét dai. Theo do
tiy thudc vao s luong nha ¢ va thoi gian vi pham cta chi dau tu viéc cham 1am tha
tuc cdp ching nhan cho ngudi mua c6 sb tién phat khac nhau.

Thir hai, quy dinh dam bao quyén tiép can thong tin ctia ngudi mua t6t hon.

Trudce day, Luat kinh doanh bat dong san 2006 khong quy dinh cu thé, rd rang
nghia vu cung cép thong tin vé bat dong san cua chii dau tu nén da gay khong it kho
khin cho ngudi mua khi tim hiéu thong tin du 4n. Tinh trang mua ban chung cu quan
tin ddn da dan dén dau co, ling doan thi trudng, tao ra con s6t 0. Khic phuc nhiing
han ché néu trén, Luat kinh doanh bat dong san nim 2014 da quy dinh nghia vu cung
cAp thong tin cta bén ban khi bén mua c6 yéu cau; trach nhiém cong khai thong tin bat
dong san dung trinh ty, thu tuc hinh thirc theo quy dinh va phai chiu trach nhiém doi
v6i ndi dung thong tin bt dong san ma minh cung cip. Pong thoi BLDS niam 2015
cling yéu cau bat budc bén dua ra hop ddong mau phai cong khai hop déng miu dé bén
duoc dé nghi biét va phai biét.

Thir ba, quy dinh vé bao vé quyén loi ciia ngudi thir ba ngay tinh tét hon.

Theo quy dinh tai Piéu 138 BLDS niam 2005 khi hop déng mua ban nha & bi
tuyén bd vo hiéu thi quyén lgi ctia nguoi thtr ba s€ khong dugc bao vé khi nhan duogc
nha théng qua ban du gid hodc giao dich véi ngudi ma theo ban an, quyét dinh cia co
quan nha nude c6 tham quyén 1a cha so hitu nha & nhung sau d6 ngudi nay khong phai 1a
chu s& hiru do ban an, quyét dinh bi huy, sta. Khéc phuc dugc tinh trang nay, BLDS nam
2015 da thé hién 18 cong bang trong quan hé dan sw, bao vé quyén loi ctia ngudi thién chi,
ngay thang, trung thyc. Chang han, theo Diéu 133 BLDS nam 2015 quy dinh quyén loi
ctia ngudi thir ba ngay tinh khi ky két hop dong mua ban cin hd chung cu ¢6 sy thay doi
tién bo hon, bao dam cong bang va hop 1y hon khi ma déi twong ctia hop dong 1a nha & da
dugc dang ky tai co quan nha nude co thim quyén sau d6 dugc chuyén giao bang mot
giao dich dan sy khac cho nguoi thir ba ngay tinh va ngudi nay can ctt vao viéc dang ky
doé ma xac 1ap, thuc hién giao dich thi giao dich khong vo6 hiu.

Tht tu, phap luat di giai quyét van dé an sinh x4 hoi vé& nha ¢ phu hop hon.
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Phat trién nha & x4 hoi 1a dinh hudng quan trong cua Pang va Nha nudc trong
viéc thuc hién nhiém vu chinh tri, an sinh x4 hoi. Chinh sach nha & truéc hét phai dam
bao loi ich co ban ctia ngudi nghéo, ngudi c¢o thu nhap thap, dong thoi huéng dén viéc
bao dam chd & cho ho. Dé giai quyét van dé an sinh xa hoi vé nha &, thoi gian qua Nha
nude da c6 nhidu chinh sach wu dai cho vay khi mua nha & xa hoi, giup nguoi thu nhap
thip c6 kha ning vay mua nha.

2.1.2 M{t $6 han ché, bat cdp ciia phdp ludt vé hop dong mua ban can hé chung cu

Bén canh nhitng vu diém néu trén, phap luit vé mua ban cin ho chung cu van
bdc 10 nhitng han ché, c6 nhitng quy dinh méi ban hanh song chua han da tién bo va
phu hop, cu thé nhu sau:

Tht nhit, quy dinh hinh thuc 1a diéu kién c6 hiéu luc cua hop dé)ng mua ban
cin ho chung cu va giai quyét hau qua phap 1y hop déng v6 hiéu do vi pham hinh thic.

Phép luat hién nay quy dinh mua ban nha & di c6 gidy ching nhan phai bang
van ban c6 cong chimg, chimg thuc néu cac bén khong tuan thu khi giao két thi bi coi
13 vi pham hinh thtrc cua giao dich hop dong s& bi vo hiéu tai thoi diém ky két va bén
¢6 18i 1am cho hop dong vo hiéu phai bdi thuong. Xét vé goc do bao vé hop dong, ton
trong quyén tu do y chi ctia cac chi thé thi quy dinh trén 1 chua phu hop ca vé van dé
1y luan va thyc tién. Bai 18, hinh thic cua hop dong 1a phuong tién thé hién ndi dung
ctia hop ddng, 1a mong mudn cia cac chi thé tai thoi diém ky két hop dong trén co so
bay bo ¥ chi hoan toan ty nguyén vé ndi dung. Bén canh d6, quy dinh tai cac Diéu 134,
122, 127 BLDS nam 2005 vé giai quyét hau qua phap 1y khi hop ddng mua ban can ho
chung cu v6 hi¢u do vi pham diéu kién vé hinh thirc chtra dung nhiéu mau thuan, tién
hau bat nhat. Viéc quy dinh cho phép cac bén c6 thém thdi gian hoan thién hinh thirc
hop dong va néu khong thuc hién thi tuyén bd vé hiéu hop ddng di trd thanh chd du
phap 1y viing chic cho sy bdi ude. Vi bén nhan thay c6 loi hon khi hop dong tuyén bd
vo hiéu s& tim moi cach dé khong thé khic phuc thiéu sét vé hinh thire cua hop déng
trong thoi gian cho phép.

B6 luat dan sy 2015 di co nhitng quy dinh khic phuc han ché tuyén bd hop
ddng mua ban can ho chung cu vo hiéu khi vi pham hinh thirc néu mét trong cic bén

da thyc hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi Toa 4n ra quyét dinh cong
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nhan hiéu luc cua giao dich d6 khi c6 yéu cau cua mot trong cac bén. Tuy nhién can clr
nao dé phap luat cong nhan hgp dong mua ban cin ho chung cu vo hiéu vé hinh thirc
khi mét trong cic bén da thuc hién it nhat 2/3 nghia vu cta hop dong. Trong mot sb
truong hop viée xac dinh khéi lvong nghia vu da thuc hién 1a 2/3 hay khong hoan toan
khong dé dang.

Theo Théng tu s6 03/2014/TT-BXD cua B6 xay dung thi cac bén ky hop dong
mua ban nha ¢ thuong mai la can hd chung cu phai tuan thu hinh thic va néi dung cta
hop ddéng mau di duoc chu dau tu ding ky tai co quan c6 tham quyén (Cuc quan ly
canh tranh) néu khong tuan tha thi hop dong di ky khong duoc phap lut cong nhan va
khong dugc sir dung 1am cin cir dé cip gidy chimg nhan. Tt quy dinh nay, cha dau tu
d3 soan thao hop dong mua ban theo mau trén co s tu vin ctia d6i ngii luat su, chuyén
gia phap 1y, st dung vi thé c¢6 loi ciia minh dé xin dugc dang ky va gay stic ép dbi vai
bén mua.

Thi hai, quy dinh vé diéu kién nha ¢ duoc phép giao dich mua ban.

Phép ludt quy dinh nha du diéu kién ban chi mang tinh chét thu tuc hanh chinh,
khong ¢ co ché bao vé quyén loi ngudi mua nha, chua dép tng dugc yéu cau phong
chdng rui ro va phat trién bén viing. Cu thé: khoan 2 Piéu 55 Luat Kinh doanh bt
dong san nim 2014 va diém b khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh 99/2015/ND-CP quy dinh
d6i véi nha ¢ hinh thanh trong tuong lai truéc khi ban, qua thoi han 15 ngay ké tir ngay
nhan dugce hd so cua chi dau tu ma s& Xay dung khong co thong bao vé nha c6 du
diéu kién duogc ban thi chi dau tu duge quyén ky hop déng mua ban. Chi dau tu chiu
trach nhiém vé viéc ban nha & va s xay dung chiu trach nhi¢m vé viéc khong c6 thong
bao sau khi nhan duoc thong bao vé nha & da c6 da diéu kién duge ban cia cha dau tu.
Quy dinh nay khong phat huy hiéu qua diéu chinh phap luat va hoat dong quan 1y nha
nuée d6i véi chii ddu tu, vo hinh chung 1am cho nghia vu nay chi mang tinh hinh thic.

Thit ba, quy dinh vé thoi diém cua hiéu luc ctua hop dong mua ban cin ho chung
cu, thoi diém chuyén giao quyén s& hitu tai san va thoi diém dinh doat nha & thudc so
hiru chung.

V& thoi diém phat sinh hiéu lyc hop dong. Nha ¢ thudng gin lién véi dat, trong

khi d6, cac van ban quy pham phap luat diéu chinh vé nha dét rat nhiéu va do cic co
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quan nha nuéce ban hanh & nhitng thoi diém khac nhau nén kho tranh khoi sy chong
chéo, mau thuén, thiéu thong nhat. Phap luat hién hanh quy dinh chuyén nhuong quyén
stt dung dat bat budc phai dang ky va thoi diém phat sinh hiéu lyc hop dong 1a thoi
diém hoan tat thu tuc dang ky. Dbi voi mua ban nha & thi phap luat khong bit bude
phai dang ky, nén hop dong mua ban nha & thuong phat sinh hiéu lyc ngay ké tir thoi
diém hoan tat viéc chting thuc hop déng. Thuc té dat ra van dé 1a néu céc chu thé co
thoa thuan ky hop dong mua ban nha ¢ gan lién v6i quyén so dung dat ¢ (ban ca nha
va dat) thi s& ap dung quy dinh cua Luat nha &, Luat dit dai dé xac dinh thoi diém c6
hiéu luc cua hop dong.

Vé thoi diém chuyén quyén so hiru. Cac quy dinh vé thoi diém chuyén quyén so
hitu nha & chua dap tng vé mit 1y luin, khong phat huy hiéu lyc diéu chinh phap luat
va khong dam bao thyc hién quyén so hiru ctia ngudi mua sau khi da nhan ban giao
nha nhung chua duoc cip ching nhit. Phap luit quy dinh ngudi mua quyén sé hitu
nhung lai giéi han quyén dinh doat tai cua ho. Theo quy dinh ctia Piéu 19 Luat kinh
doanh bt dong san va DPiéu 12 Luat nha ¢ hién hanh thoi diém chuyén quyén sé hitu
d6i voi nha & thuong mai mua cia doanh nghiép kinh doanh bat dong san 1a thoi diém
bén ban ban giao nha cho bén mua hoic bén mua di thanh toan du tién cho bén ban.
Con ddi voi nha ¢ d3 duge cap ching nhan quyén sé hitu thi thoi diém chuyenr quyén
s& hitu nha ké tir thoi diém bén mua thanh toan du tién mua va da nhan ban giao nha é.
Céac quy dinh trén dong nghia voi viée, khi hop déng mua ban nha & duoc ky két hop
phap, bén mua da thanh toan du tién va nhan nha thi trd thanh chu so hitu ctia nha o.
Tuy nhién trén thyuc té xdy ra trudng hop néu bén ban ban giao nha cho bén mua nhung
bén mua khong nhan nha vi mét Iy do nao d6; hodc bén mua da thanh toan tién da cho
bén ban nhung vi mot Iy do nao do, bén ban khong giao nha cho cho bén mua thi chua
thé chuyén quyén s& hitu cho bén mua. Va thoi diém xac 14p quyén so hiru ciia bén
mua khi mua nha hinh thanh trong twong lai theo nguyén tic 1a thoi diém bén mua
duoc cap gidy chung nhan quyén sé hitu nha &. Véi quy dinh phap luat nhu trén, vé
thoi diém chuyén quyén so hitu nha ¢ 1a chua dam bao vé mit 1y luan va thyc tién vi
sau khio bén mua d3 thanh toan day du tién va nhan nha thi nguoi mua khong thé thuc

hién bat cir mét giao dich nao lién quan dén ngdi nha ma minh mau néu ngudi mua
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chua dugc cip ching nhan quyén sé hitu vi nha & khong dap tng duoc diéu kién tham
gia giao dich.

Thit tu, thiéu co ché kiém tra, giam sat thuc thi phap luat va chua co ché tai du
manh dé xtr 1y cac hanh vi vi pham khong thuc hién dung hop dong.

Theo d6, hién phép luat chua ¢ co ché kiém tra, gidm sat chat lugng cong trinh
va tién do thi cong cua chu dau tu. Pic biét dbi vai cac du an chung cu, ban nha hinh
thanh trong twong lai thi chat lugng cta cong trinh 1 van dé dang ban khi lién tiép xay
ra nhitng vu viéc tranh chap kéo dai nhu thoi gian trén di xay ra.

Pong thoi phap luat chua xay dung duoc hét thong luu trir thong tin vé nha dat
lién thong gitra cac nganh va tir trung wong xubng dia phuong. Phap luat ciing chua co
co ché dé bao vé nguoi mua nha ¢ xa hoi thoa dang. Theo do, viéc bao vé ngudi vay
mua nha & xa hoi chua dap tng duoc yéu cau, chat lugng cong trinh nha ¢ xa hoi con
dang ban.

2.2. Thuec tién ap dung phap luit vé hop dong mua ban cin hd chung cu &
Viét Nam hién nay
2.2.1. Mt s6 riii ro ciia bén mua trong Hop dong mua ban nha chung cuw

Hop déng mua ban nha chung cu du di duoc quy dinh phai theo mau cua Thong
tu 03 /2014/TT-BXD, tuy nhién, trén thuc té, cic Hop dong nay thuong do chu dau tu
— bén ban soan mot cach “lit 160” va khong ghi du, chi tiét, 16 rang dung nhu luat dinh.
Do d6, bén mua c6 thé phai ganh chiu mét s6 rai ro trong viéc ky va thuc hién Hop
ddng mua ban nha chung cu nhu:
2.2.1.1. Rii ro tir viéc mdp mo cdc théng tin vé Dw dn Nha chung cu

Theo quy dinh cta Luat Nha ¢, Luét kinh doanh bat dong san, Nghi dinh Nghi
dinh s6 99/2015/ND-CP va Théng tu 03 /2014/TT-BXD, cac thong tin vé Dy an phai
duoc néu rd tai Hop dong mua ban cin ho chung cu. Theo Hop ddng mua ban mau thi
phan cin ctr phai néu 13 cin c&t vao quyét dinh cho thué dat, quyét dinh giao dat nao?
Can clr vao van ban phé duyét du an dau tu xay dung nha chung cu nao? Vin ban quy
hoach du 4n nao? Trong ndi dung ciia Hop ddng phai néu rd nim hoan thanh viéc xay

dung. .. va kém theo Hop ddng phai c6 cac ban vé thiét ké, thi cong ... [10].
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Tuy nhién, trén thyc té, nhiéu chu dau tu thuong che gidu cac thong tin vé: thoi
han déu tu, thoi han giao va thué dat xay dung dy 4n nha ¢ thuong mai (1au dai, c6 thoi
han); cac quy dinh phép 1y lién quan khac nhu: phé duyét ciia cip c6 thim quyén vé
mit bang, thiét ké, thi cong va giam sat ...

Vé phia ngudi mua nha, do thiéu hiéu biét vé phap luat va mot phan do han ché
trong viéc tim hiéu k§ cac thong tin v& Du 4n nén ngudi mua thuong khong biét, bo
qua hay chi nim duoc mot phan cac thong tin ndy cua Dy an. Tham chi, v6i nhimg nha
chung cu gia thip, ngudi mua nha thudng 1a nhitng nguoi khéng am hiéu vé phap luat,
thuong c6 tdm 1y cho rang ctr ¢6 Hop ddng mua ban 13 d3 ndm chic nha va ho bo qua
cac quy dinh nay khi xem xét Hop dong mua ban, chi khi xay ra tranh chap, ho méi v
18 ra cac van dé.

Ciing chinh vi vi¢c che giéu thong tin, dac biét 1a thong tin vé thoi han dau tu
hay thoi han giao (thué) dat dé xdy dung du 4n ma dan dén tinh trang, nhiéu du 4n cin
ho thuong mai c6 gia ban tuong 14 ré, nhung néu chii dau tu di thué dat cia Nha nudce
dé xay nha & kinh doanh c6 thoi han (20, 30 — 50 nim) thi cin ho d6 tinh lai chuin xac
lai khong ré. Boi, hét thoi han thué dat, Nha nudc cd quyén thu hoi lai dat, khi d6, cha
dau tu da xong phan nghia vu va trach nhiém cua ho, dé lai cho ngudi mua nha nhiing
van dé phap 1y tiép theo. Thudng thi trong treong hop nay, cac chii so hitu cin ho phai
tu gop tién vao dé tiép tuc thué dat ciia Nha nudc.

Dién hinh cho viéc Doanh nghiép thué d4t c6 thoi han ciia Nha nude dé kinh doanh
nha ¢ thuong mai dé ban/cho thué 1a cic Du an nhu Pacific Palace Ha Noi (thoi han thué
dat 14 30 nam), Lang Viét kiéu chau Au (thoi han thué 13 50 nim) ...

Tuy nhién, viéc danh lira ngay ca dbi v6i khach hang c6 am hiéu phap luat véi
cac chi dau tu 1a khong miy kho khian. Thuong thi dé hap din khach hang, nhiéu chu
dau tu cac du an kiéu nay déu gai vao Hop ddng nhimng diéu khoan nhu: Bén ban s& nd
lwc mot cach hop 1y (tuy nhién ddy khong phai 1a nghia vy) dé gitip bén mua; hoic:
Bén ban s& nd luc mot cach hop 1y (tuy nhién day khong phai 12 nghia vu) dé hd tro
cho Bén thué trong viéc nhan gidy ching nhan quyén so hitu cin hd... Nhing diéu

khoan nay khién ngudi mua c6 cam giac minh dugc bao v€, giup dd, s€é khong c6 van
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dé gi nhung sau khi ky két, chuyén tién va t6i khi vé ¢ hodc xay ra tranh chap thi méi
hiéu ra véan dé.

Do d6, dé tranh rai ro, trude khi ky nhitng hop dong mua ban cin ho chung cu,
ngudi mua nén c6 su tim hiéu ki nhitng thong tin vé cin hd chung cu ma minh dinh
mua nhu tinh trang cta cin hd di c6 ddy du trang thiét bi hay chua; diéu khoan vé
trach nhiém cua chu dau tu da duoc quy dinh 16 rang vé thoi han ban giao nha, gidy
ching nhan quyén st dung dat, thanh toan cho bén mua, phan cin ct trong Hop
déng,. .. Néu c6 thé thoa thuan dugc véi chu dau tu thi nén thoa thuan that chi tiét cac
diéu khoan trén. Tuy nhién, trén thuc té, bén mua thuong khéng duge thoa thuan hay
diéu chinh lai Hop dong mua ban can ho véi ly do Hop ddng theo mau, da ban cho rat
nhiéu ngudi khong co van dé gi, dd dugc ding ky v6i co quan Nha nude ¢ thim
quyén nén s& khong co van dé gi. Thuc té, viéc diang ky Hop dong mua ban da duoc
céc chu dau tu thyuc hién hay chua thi ngudi mua rat kho xac dinh duge.

V& phia co quan Nha nudc, dé gitp ngudi mua cé thé thuan loi, d& dang trong
viéc tim hiéu thong tin v& Dy an Chung cu ho mudn mua, cin phai c6 nhitng quy dinh
va co ché budc cac Chu dau tu phai cong khai cac thong tin vé dy an ctia minh. Viéce
cong khai thong tin phai dugc thuc hién trén cac phuong tién thong tin dai ching dé
moi ngudi co thé tim hiéu va biét dén mot cach d& dang. Cac théng tin Dy 4n cong
khai phai 12 nhitng thong tin chinh x4c va dung vé Du 4n ma néu biét dugc cac thong
tin nay, ngudi mua méi quyét dinh chinh x4c viéc c6 nén dau tw/mua cin hd chung cu
cua Dy an hay khong, cu thé:

- Céc cin clr phap 1y ciia Dy an nhu: Quyét dinh cho thué dat, Quyét dinh giao
dat nao? Can ctr vao vin ban phé duyét dy an dau tu xay dung nha chung cu nao? Vin
ban quy hoach dy 4n nao ... Béi tit ca nhitng thong tin nay phai dugc thé hién 3 tai
phan cin ctr ciia Hop dong mua ban nha chung cu theo quy dinh cta Théng tu 03
/2014/TT-BXD;

- Thoi han giao dit, thoi gian cho thué dat (néu 13 dat duoc Nha nude giao hay
cho thué c6 thoi han);

- Thong tin va ban v& thiét ké, cac thong tin vé thi cong (ngay khdi cong, tién do

xay dung, thoi gian hoan thanh) va ché d6 giam sat viéc xay dung nha chung cu;
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Tuy nhién, néu dé viéc cong khai thong tin du an cho chinh chu dau tu thyuc hién
trén website clia minh thi c6 thé dan dén tinh trang thong tin cong khai khong chinh
xéac hay thiéu. Do d6, dé dam bao quyén va loi ich hop phap ctia ngudi mua, viéc cong
khai thong tin nén thudc vé phia co quan nha nuéc, cu thé & day 1a S& Xay dung. S¢ ¢6
thé thiét 1ap mot website riéng chuyén cung cap thong tin vé cc du 4n trén dia ban cta
S& quan ly. Nhu vay, cac théng tin méi dam bao do tin cay vi dd duoc kiém tra va lay
tir chinh céc co quan céng quyén véi nhau.
2.2.1.2. Rii ro trong viéc xdc dinh tw cich ky Hop dong ciia bén mua

Lién quan dén nguoi ky két Hop dong mua ban 13 dai dién cho bén ban — cha
dau tu lai tiém an mot rui ro ma nhiéu khach hang thudng hay bé qua hoic khong xem
xét k§. Do 1a viéc ngudi ky két Hop dong mua ban dai dién cho bén ban khong co
tham quyén va diéu nay dan dén hau qua 12 hop dong vo hiéu. Cu thé, ho khong duoc
iy quyén cua chu dau tu dé giao két Hop ddng mua ban hodc ky vuot qua pham vi uy
quyén... Két qua nguoi phai chiu thiét hai 13 bén mua. Nhitng loai Hop dong nay la
bién thé ciia Hop dong mua ban nha chung cu, chung thuong 13 nhirng hop dong tuy
quyén hodc hop ddng gop von.

Mic du, cac Hop ddng mua ban kiéu nay, luat phap da co su diéu chinh chit ché
vé mit thu tuc. Theo d6, chu dau tu ky Hop déng mua ban théng qua ngudi dugc uy
quyén thi phai tuan thi quy dinh: Gidy iy quyén phai hop 1& (ndi dung, hinh thuc,
pham vi, thoi gian ty quyén); phai thong béo truée cho bén mua vé van dé nay; Gidy
iy quyén phai dinh kém Hop ddng mua ban nhu 13 mot phan khong tach roi cua Hop
dé)ng mua ban... Nhung thuc té thuc hién, cac bén lai khong thuc hién dung trinh tu,
tht tuc dd duoc quy dinh. Piéu nay dan dén rai ro va thiét hai cho nguoi mua khi xay
ra tranh chép.
2.2.1.3. Tranh chdp trong viéc tinh dién tich

Theo quy dinh moi cua B§ Xay dung ban hanh thi dién tich st dung can ho
duoc tinh theo kich thudc thong thay [10]. Nhu vay, néu nhu trude ddy, ngudi mua
nha phai tra tién cho dién tich tuong, cot va hop ky thuat (theo cach tinh dién tich tur
tim tudng — phuong an chi dau tu cha yéu ap dung), thi nay chi dau tu phai chiu

nhiing phan nay. Pay 1a mét quy dinh duoc cho 14 ¢6 loi cho ngudi mua nha nhung
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trén thuc té gid nha cin ho khong hé giam bai cac chu dau tu s& tim moi cach dé ning
gi4 nha chung cu ngang bang voi cach tinh dién tich so véi trudc ddy nhu viéc khong
niém yét gia ban theo don vi m?, ma s& cong bd gia ban cian ho bang tong gia tri can ho.

Vi du, tai du &n Ehome 3 (Quan Binh Tan, TP HCM) ctia Cong ty Nam Long,
gia mot cin ho 49m” van dugc doanh nghiép nay niém yét & mirc 690 triéu ddng. Véi
mirc gia nay, mdi m” (dién tich lot 1ong) tai can ho nay hién vao khoang 14-15,5 triéu
ddng, thay vi 13-14 triéu dong (do tir tim tuong) so véi trudc ngay 8/4/2014.

Tuy nhién, khi quang céo vé cac can hd, ngoai viéc tong gia tri cin ho khong
d6i, chu dau tu van dung dién tich do tir tim tudng dé quang ba. Tai Sunview town
(Quéan Thu bac, TP HCM), du an nay quang ba can ho c6 dién tich 59m? duoc ban véi
gia 688.000.000 dong. C6 nghia 1a dién tich ciing nhu tong gia tri cin ho déu khong co
gi thay doi so véi trudc ngay 8/4/2014. Trong khi d6, néu tinh theo quy dinh méi thi
dién tich thuc ctia can ho chi con 54m?. Vi muc tién ndy, gia moi m’ tai Sunview
town hién vao khoang 12.700.000 dong, trong khi truéc d6 chi khoang 11.000.000
ddng/m?. Ly 1& ctia bén ban trong truong hop bi hoi van vé dién tich thi ho s& néi néu
gia ban tinh dién tich lot long thi nguoi mua sé khong mua tudng ngan gitra 2 can ho,
vay nguoi mua s& khong dugc phép sir dung tudng ngin cia cin ho dé lam bt ky viéc
gi, ké ca viéc dong dinh treo tranh! Viéc tinh dién tich theo quy dinh méi ndy mic du
nhu ¢6 loi cho nguoi mua nhung thuc té mang nguy co phién toai. Pang tai trén bao
dién tir phunuonline.com héi 07:30:01 ngay 29-04-2014, bai bao “Tinh dién tich cin
ho theo thong thuy: Ngudi mua thié¢t” c6 ndi dung:

Theo 6ng Nguyén Vin Puc, Phé giam déc Cong ty Pia éc it Lanh, néu tinh
dién tich can hg theo Thong tu 03, dién tich thyc s€ giam tir 5-10% so véi trudc. Tuy
nhién, ong Puyc lai cho rang, tinh gia cin ho theo cach nao ciing khéng qua quan trong
v6i Doanh nghiép, boi kiéu gi thi nguoi mua nha cling phai tra timg 4y tién... Mit
khac, ong Poan Chi Thanh, Tong giam déc Cong ty Pia 6c Hoang Anh Sai Gon cho
rang, v6i cach tinh dién tich thong thuy thi tudng nha khong phai cua chi cin ho ma la
ctia chung. “Néu anh déng cay dinh 1én tudng nha dé treo birc tranh thi anh ciing phai
xin phép ban quan 1y chung cu, hay mudn son lai tudng nha ciing phai xin phép. Béi

theo nguyén tic, twong bao 14 ciia chung ma”, ong Thanh cho biét. Quan diém nay tao
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nghich 1y: Khi ban cin ho thi Doanh nghiép ban ludén phan “twdng chung”, nhung khi

khach hang d3 mua thi phan tudng iy van khong phai ctia ho, ma 13 ctia Doanh nghiép

Nhén dinh nay ctia 6ng Puc va ong Thanh thé hién tdm 1y ctia nhiéu chu dau tu,
boi thue té dé giir cho gia cin hd van nhu cii — theo dy tinh ban dau cua Doanh nghiép,
cac Doanh nghiép phai ting gia mbi m? nha 1én 5-10% dé bu trir phan chi phi dién tich
tuong, cot... [26].

Nhu véy, cho dén thoi diém nay, c6 thé thiy tac dong cua Thong tu 03 1én thi
truong can ho 1a kha rd vé phan tinh dién tich nhung ddi véi gia ca can ho lai khong
tac dong duoc va né khong mang vé loi ich gia ca cho nguoi mua nha. Vi vay, néu
khong c6 nhimg huéng dan ciing nhu ché tai xir Iy cu thé tir co quan quan 1y, kha ning
xay ra tranh chap tir quy dinh nay trong tuong lai 14 rét cao.

2.2.2. Nhitng khé khan vap phdi trong viéc quan Iy can hg chung cu, bdo dam thuc
hién cdc cam két trong hop dong.

Vén d& quan Iy Nha chung cu trong Hop dong dugc néu rai rac tai cac diéu
khoan vé phi bao tri, bao dudng va cic tién ich cua cin ho Chung cu. Pay chinh 1a
nhiing hoat dong chinh trong viéc quan ly Nha chung cu nhung thuong bi ngudi mua
khong cht trong khi xem xét Hop déng. Ma viéc quan 1y nha chung cu s& dugc néu tai
Noi quy quan 1y Nha chung cu hay Noi quy Nha chung cu. Do d6, thuc té, tai Hop
ddng mua ban can hd chung cu, chu dau tu s& ludn rang bude ngudi mua phai dong y
v6i cach quan 1y nha chung cu bang cach dong ¥ v6i ndi quy nha chung cu. Tuy nhién,
rat nhiéu trudng hop, ban ndi quy ma Hop ddéng dang nhic t6i, tai thoi diém ky Hop
ddng khach hang khong dugc duoc nhung Hop dong sé ludn gai san cau: bang cach ky
Hop ddng, ngudi mua sé& dong ¥ véi ndi quy quan 1y Nha chung cu. Do d6, khi ky Hop
ddng mua ban cin hd chung cu, ngudi mua vo tinh da dong ¥ voi tat ca nhing noi
dung quan ly nha chung cu trong khi ho chua dugc doc chinh ban ndi quy nay. Trong
khi d6, ban ndi quy s& quy dinh theo quy ché ban hanh quéan 1y sir dung Nha chung cu
nam 2008: Ban quén tri Nha chung cu ¢6 quyén ky két hop doéng cung cip dich vu véi
doanh nghiép quan 1y van hanh nha chung cu va hop ddng bao tri; truc tiép thu hodc uy

quyén cho doanh nghiép quan 1y van hanh thu kinh phi quan 1y van hanh nha chung cu
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... V6i quy dinh nay, Ban quén tri nha chung cu ¢6 quyén han rong, theo d6 ciing nay
sinh ra nhiéu tranh chap nhu: viéc uy quyén cho doanh nghiép quan 1y khién phi dich
vu tang cao, chat lugng dich vu tdi hodc khong tuong xting véi phi dich vy, viéc quan
ly chét luong dich vu kém... Pac biét phai noéi dén viéc tranh chép trong vi¢c thu phi
chung cu vi day 1a tranh chép dién hinh va dang dién ra rat nhiéu trén thuc té. Cac
tranh chip nay thuong 1a do mirc phi chua hop 1y hodc dich vu chua dap tmg duoc nhu
cau. Cac phi gay tranh chap chi yéu 1a phi quan 1y van hanh va bao tri chung cu. Vé
nguyén tic, day 1 hai khoan phi hoan toan doc 1ap, duoc dung cho cac muc dich khéc
nhau. Trén thuc té, chu dau tu (trong thoi gian Ban quan tri chua dugc thanh lap) va
Ban quén tri (sau khi duoc thanh 1ap) s& phai lap ra hai tai khoan khac nhau dé quéan 1y
hai khoan phi néu trén. Mdi tai khoan s& dugc quan 1y theo cac co ché dic thu, ching
han, Ban quan tri quan 1y tai khoan kinh phi bao tri v&i hinh thirc ddng chu tai khoan
(gébm Truéng Ban quan tri va mot thanh vién do Ban quan tri ctr ra) dé quan 1y va st
dung khoan kinh phi nay theo quy dinh ctia phap luat vé tai chinh. S6 tién 1ai phét sinh
trong mdi ky do giri tién tai ngan hang phai duoc bd sung vao kinh phi bao tri.

Trong Hop d6ng mua ban cin hd chung cu s& dé cap dén phi bao tri va phi quan
Iy van hanh nha chung cu. Theo d6, phi quan ly van hanh nha chung cu s€ dugc xac
dinh va déng theo dinh ky bdi cac chu sé hitu/sit dung cac dién tich riéng trong nha
chung cu. Con phi bao tri 1a khoan phi ¢6 dinh dugc xac dinh bang 2% gia tri hgp dong
chua bao gém thué gia tri gia ting.

Céc phi dich vu chung cu, phi dich vu do Ban quan tri chung cu thu va st dung
dé chi tra truc tiép cho van hanh toan bd ngdi nha chung cu, viy nhimg van dé lién
quan dén quan 1y quy hoach tong thé Nha chung cu sé do Ban quan tri quyét. Quy
hoach téng thé trong Nha chung cu dugc nhic dén & day 1a nhimg khu vuc thudc s
hitu chung da dugc ban giao lai cho Ban quan tri Nha chung cu dé Ban quan tri ty van
hanh va tu giai quyét tat ca cic van dé vé mit quan 1y va van hanh nhu: khu vui choi
cho bé, cong vién, noi giai tri... DAy chinh 14 cdc tién ich, cac hip din duoc cac chu
dau tu dat ra dé kéu goi khéach hang chon lya san phém la can ho chung cu cia minh va

trong Hop dong mua ban cin ho, cac hoat déng quan 1y nay déu duoc nhic dén nhung
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khong duoc quy dinh chi tiét, chinh diéu nay dan dén cac tranh chip phat sinh sau nay,
cu thé:
Hoat déng cung cdp cdc tién ich cho Nha Chung cur

Tién ich cua Nha chung cu 1a cum tur xuét hién sau khi cac Du an Chung cu bét
dau moc 1én ngay cang nhiéu. Pé thu hut dugc cac khach hang lya chon Chung cu cta
minh, cac chu dau tu s& trang bi cho khu chung cuw, ngoai nhimg tién ich téi thiéu con
c6 nhiing tién ich cao cép di kem. Cép dod tién ich va hoat dong cung cép cac tién ich
nay duoc cac chu dau tu quang cdo nhu gia tri khiang dinh tiéu chuin chit luong va
dang cap cua khu chung cu d6. Gia tri tién ich cia mot khu chung cu duoc thé hién qua
céc yéu to nhu:

+ Hé thong co so ha tAng k¥ thuit bao gdm: dudng, he, sin vuon, cip thoat nude,
dién chiéu sang ... Hé thong nay phai duoc dau tu dong bo va hoan chinh, day la
nhirng tién ich ti thiéu phai c6 ciia Khu Chung cu;

+ Chd dé xe phuc vu cho cac chu sé hiru, nguoi st dung nha chung cu bao
gdm xe 6 t0, xe dong co hai banh, xe dong co ba banh, xe dap va xe cho nguoi khuyét
tat thi chi dau tu phai xdy dung theo tiéu chudn, quy chuin xay dung, thiét ké duoc
phé duyét va phai dugc st dung ding muyc dich. Tuy theo ting loai nha chung cu (chung
cu thu nhap thip, chung cu thwong mai, chung cu cao cAp) ma quy mé nha dé xe va ché do
dich vu trong gitr xe khéac nhau.

+Hé théng an toan va an ninh 1a tién ich bat budc phai c6 & bat ky toa nha chung
cu nao. Cac hé théng nay gom hé thong thiét bi phong chong chay-no, cac diém bao
dong khi c6 sy ¢ mat an toan. Ngoai cac thiét bi phong chdng chay- nd va may phat
dién du phong, tuy theo cip do dau tu cia cac khu chung cu, trong hé thong an toan
con trang bi thém hé thdng quan sat an ninh, hé thong kiém soat ra vao khu chung cu.

+ Cac cong trinh tién ich cong cdng ciia mot nha chung cu thong thuong
gém: nha sinh hoat cong déng, nha tap thé thao, bé boi, san choi tré em, cong vién va
cac cong trinh ti€n ich phuc vu nhu cau sinh hoat vin hoa thé thao khac. Tuy nhién,
khong phai nha chung cu nao ciing ¢6 nhiing tién ich cong cong nhu nhau ma tuy tung

loai nha chung cu ma céc tién ich cong cdng s€ khac nhau.
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+ Céc cong trinh dich vy thudng chi ¢6 & khu chung cu cao cip. Cac dich vu nay
phuc vu nhu cau doi sdng sinh hoat cia cong déng dan cu nhu: dich vy dn udng, mua
sam, vui choi giai tri va cac dich vu kinh doanh doanh khac.

Céc tién ich cua Nha Chung cu thudng duoc cac chi so hitu st dung dé quang
ba vé nha chung cu nhung it chu du tu cho céc tién ich nay vao Hop déng mua ban
nha chung cu, néu co, s& chi dé & muc tdi thiéu theo cac quy dinh chung cua luit vé
khu dé xe hodc cac quy dinh vé phan sé hitu chung. Vi du, tai Piéu 1 cta Hop dong
Time City quy dinh:

Cong trinh tién ich chung bao gdm khong gian va hé thong két cau chiu lyc,
trang thiét bi dung chung trong Toa nha nhu khung, cot, twong chiu luc, tuong bao
ngdi nha, trong phan chia can ho, hanh lang, cau thang bo, cdu thang may, dudng thoat
hiém, léng xa rac, hop ky thuat, noi dé xe (xe dap, xe cho nguoi tan tat, xe dong co hai
banh) cho khu can hg, céng ra vao, 18i di, tién sanh, khu vuc hop thu, duong ndi bo
thudc Toa nha, hé thdng cip dién, cip nude, thoat nude, bé phdt, thu 16i, ctru hoa, phat
thanh, truyén hinh, thong tin lién lac va cac tién ich khac nim ngoai khu vuc s& hiru
riéng cua bén ban, khu vyuc s¢ hiru riéng ciia bén mua va khu vyc s hitu ri€ng cua cac
chu s¢ hiru can hg khac [20].

Do khéng duoc quy dinh cu thé trong Hop ddng, Luat lai khong c6 quy dinh hay
ché tai vé viéc cac tién ich bi su dung sai muc dich hay bi 14n chiém, chat lugng hoat
d6ng cung cip tién ich kém nén truong hop tién ich ctia nha chung cu bi lam dung 13 noi
kinh doanh, noi dé d6..., cac hoat dong cung cép tién ich bi ting phi hay giam chét
lwong dang dién ra rat phd bién, gdy bt xtic du ludn. Sau day 13 mot vai dién hinh:

Tinh trang cdc dién tich chung bi lan, chiém

Cac tién ich cong cong l1a khong gian chung ciia moi ngudi nhu san choi tré em,
khuon vién nha Chung cu, hanh lang... dang bi 14n chiém dé dung d6, 1am dich vu
trong gilr xe, m¢ quan an, quan tra da... Vi du nhu & khu d6 thi Nam Trung Yén — Ha
Noi, gitra nhitng ddy nha chung cu c¢6 cac khoang tréng rong 1a noi vui choi cua tré
em, noi moi nguodi dan xuéng tap thé duc hay néi chuyén thi bi cac trung tdm dao tao
1ai xe str dung lam bi tip lai cho hoc vién. Hay & chung cu ¢ Lang qudc té Thing

Long — Ha Noi, nhitng khoang san phia truéc chung cu bién thanh bai dé xe 6-t0; khu
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d6 thi Pong — Nam duong Tran Duy Hung — Ha Noi, ting mot cac diy nha dwoc cho
thué kinh doanh nha hang, giai khat, ngan hang, siéu thi..., nén khoang san dudi céc
toa nha d3 bi bién thanh bai trong xe phuc vu cac dich vu éy. Chinh vi trong tinh trang
bi 14n chiém nhu vay ma cac ho dan sinh séng tai chung cu CT2 Mé Tri Thuong — Ha
Noi da phai gtri don khiéu nai Cong ty c6 phan Dau tu va Phat trién Nha Ha Noi s6 68
— chu dau tu dy 4n chiém dung ting dé xe va san choi cta toa nha dé 1am vin phong
thuong mai va qudy hang rao, dung lan ton thanh bai trong xe cong cong rat mat my
quan d6 thi... Piéu ndy dd dugc bao chi phan anh va ding tai trén bao dién tir
vivado.com.vn ngay 07/2/2014 hoi 06h4 [25].

Chdt lwong hoat dong cung cdp tién ich xuong cap nghiém trong

Ding tai trén bao dién tir BizLIVE ngay 18/8/2014 hoi 15h23 [3], tinh trang chat
luong hoat dong cung cip tién ich ciia nhitng nha chung cu xudng cip nghiém trong khién
nguol dan cua cac tdoa nha nay phai khiéu nai. Vi du, tai Chung cu Pai Thanh — Ha N,
tinh trang mat nude kéo dai, Toa nha Keangnam — Ha Néi thi cat diéu hoa, thang may,
th4o dén khong cho nhimng ngudi dan st dung, ddy mot s6 nguoi dan vao tinh hudng budc
cing nhau phan ddi chit dau tu. Nguoi dan ¢ ddy da cing biéu ngit phan dbi khu nha
chung cu cao cap nay, ho cho rang gia dich vu 1a qué cao trong khi chat luong phuc vu thi
chwa xtmg tam. Véi d cao Toa nha Keangnam 1a 72 tang, viéc chi dau tu cit quyén sir
dung thang may cua 370 hd dan khién cho ho phan ng, mot s6 cu dan d3 mang nudc uéng
va trai chiéu xudng tin phong ban quan 1y dé nga nho.

Phi dich vu tang cao

Mot Toa chung cu van hanh can nhiéu loai dich vu nhu: trong xe, thang may, vé
sinh, quan 1y chung cu ... va tr né nay sinh ra nhiéu loai phi dich vy. Theo quy dinh
tai Quy ché quan 1y sir dung nha chung cu ban hanh nim 2008, mirc déng gop kinh phi
duoc tinh theo thang, phin bo theo dién tich phan s& hitu riéng cua timg chu s& hitu va
thu tir nguoi st dung nha chung cu mdi thang mot 1an [6]. Nhung viéc xac dinh va
quan 1y gia dich vu chua duoc 1am rd, phai dén nim 2009 Bo Xay dung méi c6 hudng
dan phuong phap xac dinh va quan 1y gia dich vu nha chung cu ¢6 hiéu luc thi cac van
dé vé gia dich vu nha chung cu méi duoc quy dinh 1 rang hon ca vé dinh nghia, thanh

phan va cach tinh [8]. Theo quy dinh nay thi gia dich vu nha chung cu gém chi phi
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dich vu nha chung cu, lgi nhuan dinh mtc hop ly, thué gia tri gia tang [8]. Viéc xac
dinh gia cling dugc Thong tu quy dinh o cong thirc xac dinh (don vi tinh dya trén m2)
va can clr vao quy dinh nay, timg Tinh/Thanh ph s& quy dinh mirc gia tran ddi véi phi
dich vu trong dja phan hanh chinh cta ting Tinh/Thanh phd.

Véi cac quy dinh nhu vay, nhung thuc té viéc ap dung dé quy dinh phi chung cu
cta timg Toa chung cu lai dugc cac chi dau tu 4p & mirc do khac nhau, diéu nay dién
ra & cac Toa nha chung cu phirc hop cao cép tai Ha Noi nhu The Manor, Keangnam,
Golden Westlake, 96 DPinh Cong, 88 Lang Ha, 57 Lang Ha. Cac Toa chung cu nay thu
phi dich vu rit cao gy btrc xuc cho cu dan dan dén viéc khiéu nai, khoi kién ddi véi
chu dau tu va viéc thu phi nay dang 13 diém néng chua cé hoi két. Tai bao dién tir
cafef.vn ngay 22/01/2013 hoi 15:53 [1] ¢6 diém mit mot sé chung cu c¢6 phi dich vu
cao ngat dién hinh nhu:

Indochina Plaza Hanoi c6 muc phi dich vu cao bac nhat Ha Noi, don vi quan ly
hién nay la CBRE Vi¢t Nam, theo cong bd cua don vi quan ly, gia dich vu quan ly tai
IPH vao khoang 17.000 dong/m2 (chua VAT); O khu d6 thi Ciputra, 6ng Michael
Smith — Tong diéu hanh cong san khu do thi Ciputra cho biét néu tinh day du mirc phi
quan 1y chung cu 13 12.500 dong/m2, nhung chi du 4n hd trg mot phan nén cu dan chi
phai nop 7000-8000 ddéng/m2, biét thu khoang 4.000 dong dén 5.000 dong/m2. Chung
cu 170 Dé La Thanh, chi dau tu truc tiép quan 1y toa nha di lay gia dich vu 1a 6000
ddng/m2. Theo dai dién chu dau tu, 6ng Nguyén Québc Hiép thi gia dich vu nim 2013
s& giam xudng 5.000 d6ng/m2.

Thue té, mic du Thong tu 37/2009/TT-BXD quy dinh gia dich vu nha chung cu
phai phut hop véi thyc té kinh té x4 hoi cua timg dia phuong va thu nhap ctia ngudi dan
tung thoi ky va dugce trén 50% cac thanh vién trong Ban quan tri nha chung cu thong
qua bang hinh thirc biéu quyét hodc bé phiéu kin. P6i v6i nha chung cu chua thanh 1ap
duoc Ban quan tri thi gid dich vu nha chung cu phai dugc trén 50% ho dan cu dang
song tai nha chung cu nhét tri thong qua bang hinh thirc biéu quyét hodc bo phiéu kin,
nhung viéc cac cha dau tu hodc ban quan tri tu v ting phi dich vu ma khong théng qua
cu dan 1a viéc thuong xuyén dién ra. Ngay tir nhitng thoi diém nha chung cu dang

néng nhu nam 2012, “Khu do6 thi Viét Hung bi tdng gia dich vu cao hon nhiéu so véi
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mirc 90.000 ddng/thang 13 mirc d3 dwgc cac ho dan thong qua trude d6 ma khong
thong qua cac ho dan trude khi trinh UBND ma chi cho cu dan biét thong qua viéc
niém yét Cong vin sé6 28/HUDS-DVDT vé viéc diéu chinh gia dich vu chung cu” [2]
tai bang thong tin sau khi da trinh UBND. Nhu vay 1a dit cu ddn vao tinh trang da roi,
di nguoc lai voi quy dinh cia phap luat.

Tuong tu tinh trang & khu do thi Viét Hung, cac khu dé thi do HUD lam chu
dau tu tang phi dich vu méi 1én 1.500 déng/m2/thang d6i véi cac chung cu co thang
may va 1.000 ddng/m2/thang d6i véi chung cu 5 ting. Mure ting tuy khong cao nhung
van vap phai sy phan ung ciia ngudi dan véi 1y do, doanh nghiép don phuong ap phi
m&i ma chua c6 su thda thuan véi cac cu dan. Cac khu d6 thi ndy mdi nim lai ting gia
dich vu, dién hinh nhu Khu d6 thi Linh Pam, ndm 2009 1a 45.000 d6ng/hd/thang, nim
2010 14 60.000 d6ng/ho/thang. Tir thang 10/2011, HUDS thoa thuan véi cac ho dan
nang 1én 90.000 dong/hd. Pén nim 2012 ngudi dan s& phai dong theo phuong thirc
moi: 1.500 dong/m2/thang dbi véi chung cu cao 9 tang trd 1én va 1.000 dong/m2/thang
dbi v6i chung cu 5 tAng [24]. Viéc dan dén tinh trang cu dan ¢ day bat binh 1a chi dau
tu HUDS khong théng qua cu dan vé viéc diéu chinh gia theo quy dinh tai khoan 1,
Piéu 2 Thong tu sd 37/2009 (gia dich vu nha chung cu d6i voi nha chung cu chua
thanh 1ap duoc Ban quan tri thi phai duoc trén 50% ho dan cu dang sdng tai nha chung
cu nht tri thong qua bang hinh thirc biéu quyét hodc bo phiéu kin...) ma chi giri thong
bao dén chinh quyén dia phuong, cac td truong té dan phd va dan & bang thong bao
chtr khong thong bao tryc tiép dén cac can ho.

Vu tranh chp vé gia dich vu dién hinh nhét phai nhic t6i Toa nha Keangnam —
khu phtic hop bao gdm nha & cao tang hién dai bac nhat Viét Nam va kém theo d6 1a
phi dich vu cao & muc bac nhét. Nam 2012, mic du da dat mac phi 17.130 déng/mZ
dich vu quan 1y (chwa thué VAT) nhung 6ng Ha Jong Suk — Chu tich Cong ty TNHH
mot thanh vién Keangnam Vina khéng dinh, mac phi nay “hoan toan khong dua lai loi
nhuan gi”. Theo 6ng Ha Jong Suk, hoat dong tir thang 3-12/2011, phia Chestnut hién
da phai bu 13 s6 tién hon 10 ty dong.

Véi mire phi 4.000 ddong/m2/thang khong du dé van hanh 10 cai thang may, cht

chua noi td1 mat loat cac tién ich khéc cua toa nha. Néu dat dia vi 1a nguoi di lam cong
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an lvong nhu cong ty quan 1y, néu duoc tra thap nhu vay, khong du chi phi ho bo ra thi
ho c6 dong ¥ va lam tbt dugc khong? [24].

Mic du chii dau tu kéu 16 dé ting phi dich vu va dung di moi bién phéap dé cu
dan phai déng phi nhu cit dién, cit quyén sir dung thang may, giam bao vé, tiép tan,
thi cu dan Toa nha chung cu cao cdp nay ciing c6 nhitng bién phap dap tra nhu biéu
tinh, khiéu nai va méi day la khaoi kién. Hién vu viéc dang dugc Toa an thuy ly giai
quyét nhung chua duoc dua ra xét .

Tiép d6, dau nam 2014, BO X4y dung diéu chinh cach tinh dién tich nha chung
cu theo di¢n tich thong thuy cua can h¢ [10], theo quy dinh mdi, mirc dong gép kinh
phi quan 1y van hanh nha chung cu dugc tinh theo thang va phan bo theo dién tich
thong thiy cta cin ho hodc phan nha khac khong phai 14 cin ho nha chung cu (ké ca
dién tich nha dé xe) thudc s& hiru riéng ciia timg cha so hiru nha chung cu. Trudng hop
nha chung cu c6 mdt chu s¢ hiru thi cha s hitu cé trach nhiém thanh toan kinh phi
quan ly van hanh nha chung cu, trir truong hop chu s¢ hitu va nguoi st dung nha
chung cu c6 thoa thuan khac. Con dbi v6i nha chung cu ¢6 nhiéu chu sé hitu thi chi so
hitu, nguoi st dung c6 trach nhiém dong gép kinh phi quan ly van hanh theo nguyén
tac tinh du chi phi dé thuc hién cac cong viéc quan 1y van hanh nha chung cu [11].

Bdo tri, sira chita va cdi tién Nha chung cu

Diéu 51 ctia Nghi dinh 71/2010/ND-CP quy dinh kinh phi bao tri phan s¢ hitu
chung ctia nha chung cu c¢6 nhiéu chu s& hitu 12 2%, khoan phi nay duoc thu va gii vao
ngan hang thwong mai do Ban quén tri nha chung cu quan ly dé phuc vu cho cong tac
bao tri phan s& hitu chung theo quy dinh vé quan 1y sir dung nha chung cu; Déi véi
truong hop chu du tu ky hop dong ban cin ho truée ngay Luat Nha & c6 hiéu luc thi
hanh ma chu dau tu chua thu 2% tién béan thi cic chi s¢ hitu cin hd chung cu ¢6 trach
nhiém dong gop khoan kinh phi dé bao tri phan s& hitu chung. Kinh phi déng gop chi
dugc thu khi phét sinh cong tac bao tri va duoc xac dinh d6i véi timg cong viéc bao tri
cu thé [15].

Trong cic ban Hop ddng mua ban cin ho chung cu, thuong cac chii dau tu chi nhic
dén viéc sir dung khoan quy bao tri bang mot khai niém trong phan dinh nghia, vi du

nhu Hop dong mua ban cin ho Time City, “Quy Bao tri 1a khoan tién dugc str dung dé
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bao tri cac cong trinh tién ich chung theo quy dinh tai Noi quy” [20]. Diéu 14 ctia Hop
ddng néu rd viéc:

Tai thoi diém ky Hop dong nay, Bén ban da tién hanh xay dung ban Noi quy dé
ap dung cho toan bd cac cu dan sinh séng trong khu Cin ho Times City. Bing viéc ky
két Hop ddng nay, Bén mua ddng y tuan thu dung va ddy du cac quy dinh ctua Noi quy
do bén ban ban hanh [20].

Tuy nhién, tai ban ndi quy nay, viéc trach nhiém ban giao quy bao tri tir chi dau
tu cho ban quén tri va viéc cong khai théng tin quy nhu thé nao lai khong dugc dé cap
chi tiét. Do d6, viéc thuc hién cac hoat dong lién quan dén bao tri nha chung cu ludn 1a
mot van dé kho khan. Nguoi mua, khi ky Hop dong da bi nhitng cum tir nhu: “nham
nang cao diéu kién séng, bao vé cac loi ich hop phap va bao dam an toan cho cac cu
dan song trong Khu can ho ... dong thoi xay dung mot cong dong dan cu van minh”
danh lac huéng ma it khi dé y t6i van dé quy nay dang do ai cam, viéc sir dung chi tiét
s& ra sao. Do d6, sau khi ky Hop ddng, trong trudng hop ban quan tri van chua duoc
chu dau tu giao lai quy bao tri thi mudn khoi kién, nhung sb tién quy bao tri 1én t6i
hang trdm ty thi an phi s& rat cao, diéu nay khién cic cu dan phai lo s¢ va tim hudng
giai quyét khéc.

Do d6, thuong cac van dé vé viéc bao tri chung cu s& xoay quanh viéc quan ly
s6 tién nay. Néu cong tong sb tién 2% ctia mdi can ho thi sé tién bao tri chung cu 1a rat
16n. Chi tinh riéng viéc gui va lay 14i suat ngan hang da sinh ra sé tién 13i khong hé nho
va thuong thi nhiig nguoi quan 1y sé tién nay khong cong khai khoan tién 13i nay.
Diéu nay dan dén viéc bat binh cua cu dan trong cac Toa nha chung cu.

Mic du, theo Luat dinh 1a Phi bao tri do chii dau tu thu va s& ban giao cho Ban
Quan 1y chung cu hay Ban Quan tri nha chung cu (sau khi di thanh lap) dé tiép tuc
phuc vu cho cong tac bao tri phan sé hitu chung ciia chung cu, cin hd. Tuy nhién, viée
ban giao nay trén thuc té thuong dién ra mot cach rit cham chap tham chi cac chu dau
tu con cb tinh khong chiu ban giao tién bao tri khi Nha chung cu di thanh 1ap xong
Ban quan tri. Pién hinh nhu vy Toa chung cu Keangnam, néu tinh don gian tong s6
san di¢n tich can ho va thuong mai cta toa nha nay la khoang 150.000m2 va gia ban

cin ho 14 2.800 USD/m2 thi phi bao tri cia Toa nha s& tir 190 dén 210 ty dong. Tuy
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nhién, s tién nay, tinh dén thoi diém thang 9/2014, chi d4u tu van chua ban giao sb
tién quy bao tri 2% da thu ctia cu dan khi mua nha cho Ban quén trj. Twong ty nhu &
Toa nha Keangnam, tai khu can ho The Manor, Ban quan tri da thanh 1ap nhiéu nam
nhung chua hé nhan dugc tién bao tri tir chu dau tu. Trong khi d6, viéc van hanh ca
mot toa nha can phai stra chita, cai tién theo thoi han dé dam bao chét luong séng cho
cu dan.

Do d6, cac van dé lién quan dén phi bao tri nhu: tong sb tién thu dugc bao nhiéu?
Hién dang giri & ngén hang nao? Giri vao tai khoan cta ai? Lai suit ra sao? C6 duoc cong
vao tién bao tri theo ding quy dinh khong? Tét ca nhiing thong tin nay khong dugc cong
b6 cho cur dan chung cur dwoc biét. Tham chi vi khong giao tién bao tri cho Ban quan tri
quéan 1y nén viéc stra chita, ci tién nha chung cu tré nén rat khé khan.

Gan day nhat 1a vu Tong Cong ty Dau tu phat trién nha va do thi (HUD) da c6
cudc trao ddi voi bao chi vé mot sd nodi dung lién quan dén viéc thanh lap ban quan tri,
ban giao va van hanh chung cu tai Khu do6 thi Van Quan (Ha BDong — Ha No6i) va Linh
bam (Hoang Mai— Ha No§i1) ngay 13/8/2014. Pang tai trén tienphong.vn ngay
14/8/2014 hdi 16h28, [34] 6ng Cam Anh Tuan, Chanh van phong HUD cho biét:

Vé kinh phi bao tri, viéc kinh doanh nha & cia Téng Cong ty dugc chia lam
nhiéu giai doan khac nhau: Giai doan trudc khi Luat Nha & co hiéu luc (ngay
01/7/2006), & giai doan nay, trong hop déng mua ban da ky khong quy dinh gia ban
bao gom kinh phi bao tri cong trinh va HUD chua thue hién thu tién bao tri ctua khach
hang. Giai doan khi Luat Nha ¢ c6 hi¢u luc, HUD thuc hién trich theo quy dinh cua
phap luat va s€ ban giao theo quy dinh hi¢n hanh. Ngoai ra, con c6 giai doan giao thoi,
tong Cong ty dang théng ké quy bao tri dé tién hanh ban giao va lam rd vé kinh phi nay
dbi voi timg khach hang, timg can hd.

Déi voi nhitng nha chung cu cii, trude day 1a nha tip thé, chu yéu tip trung &
cac do thi 16n nhu Ha No6i, dugc xay dung tir nhitng nam 60,70 hién tai da rat cil va
trong tinh trang nguy hiém, dién hinh nhu chung cu D1 Giang V3, C5 Giang V& — Ha
No6i, Chung cu A1, A2 Nguyén Cong Trir, viéc cai tao chung cu dang 1a mot bai toan
kho. Hién nay trén dia ban TP Ha Noi c6 hon 1.000 chung cu cii dang bi xubng cip

nghiém trong, can phai stra chira, cdi tao hoac xay moi. Trong d6, Ha Noi quan li 982
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nha chung cu cii; con lai 173 cin thudc Cong ty TNHH MTV Dau tu Phat trién Nha va
d6 thi - B Qudc phong quan li. Tuy nhién, tién d6 trién khai “nang cp” cac chung cu
cli ndy, gan nhu “giam chan tai chd” [21] boi dang vudng mac nhiéu khau nhu: vé quy
hoach kién trac, theo Quy hoach chung Thu d6 Ha Noi di dugc Thu tuéng phé duyét
nam 2011, khu vyc 18i d6 thi (4 quan noi thanh cii) can phai giam mat d6 dan s6 tir 1,2
triéu xudng con 0,8 triéu ngudi. Ngoai ra, Thu tudng ciing yéu cau thanh phd Ha Noi
kiém soat chiéu cao cac cong trinh xay dung trong cic quan ndi thanh nén viéc khai
thac du an dé tu can ddi tai chinh sau khi da dam bdo tai dinh cu tai chd clia cdc nha
dau tu gap nhiéu kho khin. Vé chiéu cao cong trinh, cic cong trinh xay dung trong khu
vuc nay phai khong ché chiéu cao twong dwong mirc 9 tang. Chinh vi nhitng quy dinh
nay ma viéc dam bao bai toan kinh té: can doi tai chinh cho nha dau tu, cai thién dién
tich & cho nguoi dan trong khu vuc du an, han ché tang dan s6 tai khu vuc nay la
khong kha thi, dan dén viéc giai quyét van dé cai tao chung cu cii 1a 1 bai toan kho.
Moi ddy, trén dantri.vn ngay 11/9/2014, hdi 16h29 dang tai bai: Ha Noi xin co ché xay
nha 21-27 ting khi cai tao nha chung cu cii d3 néu thong tin:

bé giai quyét bai toan kho go vé cai tao chung cu cli, UBND Ha Néi dé nghi Bo
Xay dung kién nghi Thi twdng cho phép nghién ciru 1ap quy hoach chi tiét cai tao, xay
dung lai cac chung cu cil theo dinh huéng cho phép diéu chinh ting cac chi tiéu quy
hoach kién trac tai khu vuc 4 quan ndi thanh ct. [35]

Néu dé nghi dugc Bo Xay dung thong qua, van dé cai tao nha chung cu cil s&
duoc giai quyét nhiéu khiic méc.
Viéc xdy dung va ap dung noi quy Nha Chung cu

Noi quy Nha Chung cu ¢6 thé duoc xay dung trudc hodc sau khi da ky Hop
ddng mua ban nha chung cu. Dbi v6i nha chung cu ¢6 nhiéu chu sé hitu va nha chung
cu duoc ban tir ngay Quy ché Nha chung cu ¢ hiéu lyc thi hanh, trude khi ban, Chu
dau tu xdy dung Ban ndi quy quan 1y sir dung nha chung cu va thong bao cho Bén
mua. Ban ndi quy nay theo ding quy dinh phéap luat phai dugc dinh kém theo va la mdt
phén khong thé tach roi cta hop déng mua ban can ho, dién tich thudc phén s& hiru
riéng cua nha chung cu. Nhu vay, Noi quy Nha chung cu thuong dugc dua vao Hop

ddng mua ban nha chung cu dudi dang Phu lyc. Cac chu dau tu s& dinh nghia ndi quy
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tai Diéu 1 va kém theo ban Hop ddng 1a Noi Quy cua toa nha cu. Ngudi mua bang viée
ddéng ¥ mua cin ho 1a dong y voi Noi quy cua Nha chung cu v6 diéu kién. Vi du nhu
tai Hop déng mua ban can h¢ Khu Nha ¢ va Trung tam thuong mai tai Ha Cau, quan
Ha Pong — Ha Noi ma chu dau tu 13 Cong ty TNHH Hyundai RNC Ha Tay, Diéu 1
Hop dong dinh nghia:

No6i quy c6 nghia 1a nd1 quy quan 1y va st dung Khu Chung cu do bén ban ban
hanh tai thoi diém ky Hop ddng ndy va dinh kém tai Phu Luc 10 Hop dong nay dé
quan ly va van hanh Khu Chung cu sau khi hoan thanh ban giao theo quy dinh cua luat
phdp Viét Nam [22].

Truong hop nha chung cu duoc ban trude ngay Quy ché nha chung cu dugc xdy
dung, ban hanh va c6 hi€u luc thi hanh thi Chu dau tu hodc Ban quan tri (néu da thanh
1ap) hodac don vi dang quan ly nha chung cu c6 trach nhi€ém soan thdo Ban ndi quy
quan 1y st dung nha chung cu dé thong qua trong Hoi nghi nha chung cu. Trong
truong hop nay, Ban ndi quy phai duoc xay dung phu hop véi ndi dung quyét dinh dau
tu, ndi dung du an duoc cip c6 thim quyén phé duyét (néu c6) va nhimg thoa thuén,
cam két bang van ban gitta Bén ban va Bén mua khi ky hgp dong mua ban cin ho, dién
tich thuc phan sé hitu riéng cta nha chung cu (néu co).

Tuy nhién, du Noi quy Nha chung cu dugc xay dung trudc hay sau khi ky Hop
ddéng mua ban, thi Ban ndi quy déu thuong dugc xdy dung theo dung céc ndi dung theo
Luit dinh tai Quy ché quan 1y sir dung nha chung cu ban hanh nim 2008, theo d6, moi
nha chung cu déu phai c6 Ban ndi quy quan 1y st dung nha chung cu véi nhimng ndi
dung chinh nhu sau:

a) Trach nhiém cia cac t6 chirc (Chi dau tu hodc don vi quan 1y nha chung cu,
doanh nghiép quan 1y van hanh va Ban quan tri) trong quan ly st dung nha chung cu
theo quy dinh ciia Quy ché nay;

b) Quyén va nghia vu ctia cht s¢ hitu hodc ngudi sir dung hop phép nha chung cu;

¢) Céc hanh vi bj nghiém cAm trong sir dung nha chung cu;

d) Cac khoan phi, mtrc phi phai dong gop dung cho cong tdc quan ly van hanh,
bao tri nha chung cu va céc loai phi hop 1y khac;
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d) Xéc dinh danh muc, vi tri, dién tich va quy mé cac phan s& hitu riéng trong
nha chung cu; phan sé hitu, st dung chung trong va ngoai nha chung cu;

e) Quy dinh vé viéc stra d6i, bd sung Ban ndi quy quan 1y str dung nha chung cu
va mot sé quy dinh khac.

Tuy nhién, ddi voi cdc phan hay xay ra tranh chap nhu phi dich vu thi thuong
duge dé tréng, con phi bao tri duoc thu dung 2% va chi néu chung chung y nhu trich
dan luat vé viéc quan 1y va sir dung. Piéu nay 1a vo cing bat loi cho ngudi mua bai
viéc diéu chinh lai cac néi dung nay ddi v&i chu dau tu 1a rat dé dang vi tai moi diéu
khoan, chii du tu déu kém theo cau: “trir trudng hop hai bén c6 thoa thuan khac”.

Tai Hop d@)ng mua ban can hg Khu Nha ¢ va Trung tdm thuong mai tai Ha Cau,
quan Ha Pong — Ha Noi néu trén ma cha dau tu 13 Cong ty TNHH Hyundai RNC Ha
Tay, ban Noi quy kém theo dé tréng mirc phi quan 1y hang thang thu véi muc nio, viée
thu phi dich vu trong trudng hop co quan nha nuée quy dinh mic tran thi: “céc bén
thira nhan va dong y rang Phi quan 1y Hang thang s& duoc diéu chinh dé khong cao
hon véi mire trin cua phi quan 1y do co quan c6 thdm quyén cta Viét Nam ban hanh,
trir truong hop cac bén c6 thoa thuan khac” [23]. Tuy nhién, viéc quy dinh thé nao 1a
truong hop cac bén c6 thoa thuan khac, thoa thuan nhu thé nao, quyét dinh thoéa thusn
ra sao thi lai khéng duoc dua ra. Nhu vay, co thé hiéu ring, moi van dé phat sinh va
dién bién nhu thé nao sé phu thudc vao su diéu chinh sau nay cua Chu dau tu hodc ban
quan tri.

Péi véi truong hop nha chung cu ¢ mot chit s¢ hitu thi chii s¢ hitu nha chung
cu phai cin cr vao nhitng ndi dung quy dinh néu trén dé xay dung Ban ndi quy quan 1y
str dung nha chung cu phu hop véi diéu kién thuc té ctia nha chung cu d6 va théng bao
cong khai véi ngudi sir dung nha chung cu. Viée ky hop dong mua cin ho chung cu
trong trudng hop nay ciing gidng nhu trudng hop néu trén. Ngudi mua bang cach ky
Hop dong 1a dong ¥ véi ndi quy chung cu dd duge ban hanh hoic s& dugc ban hanh
sau khi ky Hop dong. Boi, Luat quy dinh chu dau tu xay dung ndi quy va cong khai
v6i nguoi st dung chir khong c6 nghia vy phai hoi hay thong qua hg, mac cho sau khi

ky Hop dong mua ban, nhimg cu dan, ngudi chu sé hitu cin ho chung cur 1a mot trong
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nhimg chi s¢ hitu ciia mot phan cia Toa chung cu va viéc ndi dung cta ban ndi quy
nhu thé nao anh hudng truc tiép dén quyén va loi ich hop phap cua ho.

Véi nhimg ban ndi quy duoc xdy dung vé co ban 1a dung quy dinh cia phap
luat, gidng tir viéc quy dinh chung chung, nhu ban Noi quy kém theo Hop dong mua
ban can hd Khu Nha ¢ va Trung tam thuong mai tai Ha Cau, quan Ha Dong, Ha Noi
ma chi ddu tu 1 Cong ty TNHH Hyundai RNC Ha Tay:

Quy bao tri 13 kinh phi bao tri phan s& hitu chung cua khu chung cu, do bén
mua déng gbép boi sb tién theo quy dinh ctia Luat Nha &, hién tai 13 hai phan trim gia
can ho vao ngdy dén han cia dot thanh toan cudi cung ... Quy bao tri s& duoc gii vao
mot tai khodn riéng va st dung dé thanh toan cho cac muc duoc quy dinh tai Phy Luc
2, Noi quy nay, bao gdm nhung khong gidi han... [23]

Nhu vay, viéc &p dung N1 quy ciling s€ dugc thyc hién chung chung giéng nhu
dang thue hién quy dinh cta phap luat va khi c6 tranh chip, sy giai quyét s& phu thudc
vao nhiéu yéu t6 chir khong con can cir cha yéu vao ndi quy va Hop dong. Chinh vi
vay ma vi¢c ap dung ndi quy khong dugce thuc hién nghiém chinh, ndi quy khong duoc
t6n trong, nhiéu noi ¢ ciing nhu khong va dan dén tinh trang cu dan birc xuc, khiéu
nai, khéi kién nhu da phan tich ¢ trén (tranh chép vi dién tich chung bi 1an chiém dé
cho thué, lam quan an; phi dich vu tang cao; quy bao tri khong dugc cong khai ...).

Vi vi du trén cua ban Noi quy khu nha ¢ cia Hyundai RNC Ha Tay thi quy
bao tri s& duoc thu 2% va giri vio mot tai khoan ngan hang dé str dung vao viéc bao tri
nha chung cu, tuy nhién viéc kém theo ciu: “bao gdm nhung khong giéi han” da mo
rong rat nhidu muc c6 thé sir dung s tién 2% ndy ctia ngudi mua.

2.3. Céc tranh chap pho bién xay ra trong ky két va thuc hién hop dong
mua ban can ho chung cw va nguyén nhan
2.3.1. Tranh chdp vé quyén sé hitu chung, sé hitu riéng

Trong khong gian nha chung cu phap luat thira nhan hai hinh thic s¢ hiru do la
sO hitu chung cong cong va phan so hitu riéng cta chu so hitu cin hd chung cu. Hién
nay rat nhiéu cac tranh chip phat sinh lién quan dén hai hinh thirc s hiru ndy, va né

thuong dién ra gitta cht dau tu va cac chi sé hiru cin ho trong nha chung cu.
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Tai chung cu Botanic Towers s6 312 Nguyén Thuong Hién, quan Phi Nhuén,
TP. H5 Chi Minh do cong ty c6 phan Phii Hung Gia lam chu dau tu, cu dan giri don
khiéu nai chu dau tu da chiém dung phan so hitu chung bao gdm tang ham, tang trét va
tang lung ctia chung cu. Theo cac cu dan ndy, khi mua cin hd chung cu thi duong
nhién phan dién tich nhu tang ham va cac khu tién ich gin lién nhu hd boi, phong tap
thé duc...déu thudc sé hiru chung va ho c6 quyén duoc str dung chir khong phai thude
sO hitu riéng cua cha dau tu theo quy dinh cua Luat Nha ¢. Con chu dau tu - Cong ty
Phu Hung Gia lai cho rang, cong ty dd duoc co quan Nha nudc co thim quyén cip
toan bd chii quyén sé hitu dat va tong dién tich xay dung la 43.824,97 m 2. Khi ban
cho khéach hang ctia minh 29.324 m2 trén téng s6 268 can ho thi phﬁn dién tich con lai
duong nhién thudc s& hiru cia cong ty, vi vay cong ty c6 quyén khai thac phan dién
tich nay. Hon nira trong hop dong gitra cong ty va khach hang da quy dinh: Ngoai trix
phan dién tich sanh, thang may va cac hanh lang 156i di chung, phan dién tich con lai
thudc quyén s hitu riéng ciia bén A tirc cong ty Phii Hung Gia.

Hay tai Ha Noi, cac cu dan va chi dau tu tai cao 6¢c The Manor My Pinh da
mau thuin quyét liét vi ting ham gitr xe tir ndm 2007 va dén nay van chua giai quyét
xong. Cur dan thi cho rang nha xe thudc s& hiru chung nhung chu dau tu lai khang dinh
n6 thudc quyén sé hitu riéng ctia minh.

Qua nhitng vu viéc néu trén c6 thé thay phan 16n nhiing tranh chép vé sé hiru
chung va riéng giita chu dau tu va ngudi dan trong khu chung cu déu phat sinh tir sy
thiéu rd rang trong hop dong mua ban. Cac hgp dong nay thuong 1a mau do cha dau tu
dua ra v6i muc dich xay dung nhitng diéu khoan c6 loi nhat cho minh. Con ngudi mua
phan nhiéu 13 khong tim hiéu k¥ va khong thé c6 nhiéu kién thirc vé phap luat ném
khong c6 nhitng diéu khoan can thiét dé bao vé quyén loi cho minh. Cac quy dinh cta
phap luat vé van dé nay chi mang tinh chat 13 huéng dan va cic chu dau tu ciing rat
biét nham vao nhitng k& ho cua phap ludt dé bao dam t6i da loi ich. Chinh vi vay, d&
nhan thiy rang néu cac bén trong tranh chip lién quan dén hop dong mua ban cin ho
ma khoi kién ra Toa thi phan vu thé duong nhién sé& ludn thudc vé phia cha dau tu.

Theo nhdn xét ctia cic nha chuyén mén, chi & Viét Nam moéi c¢6 tranh chp vé

quyén so hitu chung, riéng trong nha chung cu. O cac nudc Chau Au dién tich nay
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duoc phan dinh mot cach cu thé, cong khai tai cac san giao dich va trong hop dong
mua ban. Tai ddy, chi dau tu khi ban can ho thi hop dong mua ban phai c6 vin ban
dinh kém. Van ban nady mo ta cac don vi trong chung cu nhu: khong gian chung, dia
gidi quanh chung cu va cac quy dinh can thiét vé sir dung chung cu goi 1a Ban tuyén
bd cac diéu kién, hay dudi cac tén goi khac nhu Khé udc chu dao, Vian kién chung cu
so hitu chung ...Vin ban nay phai duoc co quan quan 1y nha nuéc vé bat dong san
duyét. Su rd rang cta hop ddng va cac van ban lién quan s& tranh dugc cac tranh chap
phat sinh vé sau

2.3.2. Tranh chdp vé néi dung thiét ké, chat lwong nha chung cu, can hé chung cu

Cac tranh chap nay phat sinh thuong 1a do d6i tuong ciia hop ddng 1a cin
ho chung cu du &an dugc cac chu dau tu mo ta trén ban v& khéac xa so vai thuc té va
khach hang thuong lai khong hinh dung dugc mot cach chinh xéc can hQ trong
tuong lai cua minh.

Gan day chung cu The Manor TP. Hb Chi Minh nhiéu ho dan d3 khiéu nai nha
chu dau tur 13 Cong ty Bitexco vé viéc ban giao cin ho khong dang nhu dién tich da
cam két, chat luong cong trinh khong dam bao, cac cin hd duge ban giao nhung chua
duoc chuyén giao quyén sé hitu.

Tai chung cu 17 tﬁng thi trin Cau Dién, huyén tor Liém, Ha No6i cac ho dan
khiéu nai chii dau tu vé viéc thiét ké dugce duyét chung cu chi ¢6 17 ting nhung chu
dau tu 1a Cong ty Ba Dinh di ty ¥ coi néi thém tang 18 dé cho thué.

Hay viéc hang tram h¢ dan tai chung cu Phu Loi quan 8 TP. HO Chi Minh mau
thuin vé6i chii dau tu vé viée nha chung cu di van hanh duoc 2 nim nhung van khong
c6 hé thong phong chay chira chdy, hé thong chdng sét va nhitng tuyén duong nodi bo
van chua hoan chinh [15]

Viéc giai quyét cc tranh chip nay hién nay ciing kha phirc tap vi phan 16n cac
cht dau tu déu khong thira nhan 18i vé phia minh. Ho cho rang nhiing thiét ké trén da
dugc 1ap trong du 4n, da dugc co quan hoac d6 trach nhiém cho ban quan tri nha chung
cu,...Cac ho dan du bi thiét hai nhung ciing kho co thé ching minh va tinh toéan thiét

hai thuc t€ d€ yéu cau chu dau tu ¢6 trach nhiém boi thudong va Toa an giai quyét.
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2.3.3. Tranh chdp vé gid cd va phirong thirc thanh todn

bdi véi cac can hod chung cu dy 4n dugc mua ban dudi hinh thirc hop déng hira
mua hira ban hodc gép von 1a mot van dé gay nhiéu mau thuan. Thong thudng tai thoi
diém gop vén gia ca 1a do cha dau tu du kién dya trén nhimg tinh toan chi phi hop 1y.
Tuy nhién, cic du an niy khong thé hoan thanh chi trong vai ngay ma cé thé kéo dai
hang nim troi nén thudng xdy ra trudng hop chi ddu tu yéu ciu ting gia va dan dén
tranh chép.

Gitta ndm 2008, nhiéu khach hang mua can ho chung cu thudc du an Horizon
Quan 1 TP. H6 Chi Minh theo hinh thirc gop von bat ngd nhan duoc thong béo tir cha
dau tu 14 cong ty Fico ning gia ban cin ho 1én 6 triéu dong/m2 trong khi d6 gia gbc
vao thoi diém ban diu ma cong ty Fico dua ra la 13 tridu dong/m2, c6 nghia gia da
tang gan 50% so voi gia ban dau. Ly do ting gia dugc cong ty giai thich do: bién dong
phtc tap vé tién té, nhan cong, vat liéu xay dung nén dy an khong thé tranh khoi viée
tang gia. Cac khach hang phan tng gay gat véi yéu cau tang gia vi cho rang chu dau tu
c6 tinh tri hodn viéc thi cong nhim chd vat lidu giam trong khi vaAn yéu cau doi ngudi
mua ndp thém tién. Khong chi ¢ riéng duy 4n Horizon ma nhiéu dy 4n khac ciing roi
vao hoan canh tuong tu...[16]

Viéc ting gia cua cac chii diu tw mot phan do nhitng bién dong vé gia ca cua vat
liéu xay dung, tinh trang lam phat, déng tién mat gia,.nhung cling khong thé loai trur
viéc chii dau tu ¢d tinh ép khach hang ting gia dé truc loi.

Theo quy dinh cta phap luat thi gia cua hop déng mua ban do cic bén thoa
thuan. Trudng hop khi c6 bién dong vé gia thi cac bén co thé thoa thuan ap dung hé sb
truot gia hodc mot phuong thirc xac dinh gia [20]. Nhu vay, néu trong hop dong trudc
d6 ma cac bén khong co thoa thuan vé viée tin gia ban a cha dau tu tu ¥ ting gia 1a vi
pham hop ddng. Khach hang khi d6 c6 quyén yéu cau huy hop dong va doi bdi thuong
thiét hai. Thuc té, khi truong hop nay xay ra khong it cha dau tu chap nhan thanh 1y
hop ddng va bodi thuong thiét hai.

Ngoai cac tranh chip vé dbi tuong va gia ca, lién quan dén hop déng mua ban

can hd chung cu con rat nhiéu cac tranh chap khac nhu: tranh chap vé viéc vi pham
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thoi han ban giao cin ho cua chu dau tu, tranh chap lién quan dén cac khoan phi dich
vy, van hanh nha chung cu,..
Két ludn chwong 2

Su ra doi cua Luat nha & 2014, Luat kinh doanh bét dong san 2014 va b0 luat
dan sy 2015 v6i nhidu quy dinh méi, tién b diéu chinh quan hé hop déng mua ban cin
ho chung cu dd danh dau su phat trién cua qua trinh 14p phap, thé hién su quyét tim
ciia Pang, nha nudc vé phat trién kinh té cing voi bao vé quyén loi hop phap cua
nguoi dan

V& co ban, phap luat hop dong mua ban cin ho chung cu da phat huy duoc hiéu
qua diéu chinh, tao co s& phap 1y cho cac chu thé thuc hién quyén, nghia vu cia minh
dung cam két trong hop dong, han ché duoc nhiéu rai ro. Tuy nhién, ché dinh phap luat
nay van boc 16 nhimg han ché, chua dong bd. Quan hé mua ban cin hd chung cu chiu
su diéu chinh béi qua nhiéu vin ban phap luat, lién tuc sira ddi, bd sung va chua co
mot bo ludt riéng biét dé diéu chinh vi vay khong tranh khoi nhitng bat cap so voi thuc
tién doi sdng. Co ché chinh sach vé kinh doanh bat dong san néi chung va mua ban cin
ho chung cu ndi riéng con dang trong qua trinh hoan thién, thong tin khé tiép can,
thiéu minh bach, khong day du, thiéu chinh xac. Sy am hiéu phap luat ctia cac cha thé
tham gia hop déng con han ché trong khi cac thu tuc hanh chinh lién quan con phirc
tap, mat nhiéu thoi gian. Chinh sy bat cap trong nhiing quy dinh ctia Phap luat 1a k& ho
dé khong it chu thé loi dung, khong tudn thi phap luat nghiém tac, anh hudng xau dén
trat tu xa hoi va gay bat 6n dén thi truong kinh té.

Bang cach tiép can phap lut vé hop déng mua ban cin ho chung cu thong qua
viéc phan tich danh gié toan dién cac uu diém va han ché cua phap luat lién quan, ndi
dung cua chuong 2 di 1am co sé dé xay dung va hoan thién phap luat vé hop dong mua
ban can hd chung cu ddm bao dung dinh hudng cua Pang va Nha nudc, phu hop voi

quy luat ctia nén kinh té thi truong va xu thé hoi nhap quéc té.
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Chuong 3
PINH HUONG VA MOT SO KIEN NGHI GOP PHAN HOAN THIEN
PHAP LUAT VE HQP PONG MUA BAN CAN HQ CHUNG CU

3.1. Pinh huéng xiy dung va hoan thién quy dinh phap luit vé hop dong
mua ban can ho chung cw

Thir nhdt, hoan thién phdp ludt vé hop dong mua bdn cin hé chung cw phdi
dit trong toan bé hé thong phdp ludt néi chung, bio dam tinh cong khai, minh bach

Xay dung va hoan thién hé thong phap ludt vé hop déng mua ban cin hd chung
cu phai dat trong nhiém vu chung ctia qué trinh cai cach hé théng phap luat di duoc thé
hién trong Nghi quyét 48/2005/NQ-TW ngay 2-4-2005 cua Pang. Do d6, doi hoi hé thong
phap luat vé hop dong mua ban cin hd chung cu phai duoc hé théng hoa, khic phuc
nhitng mau thuin, chong chéo giita cac van ban. Cting vdi viée tap trung nghién ctru phép
ludt vé nha chung cu ctia mot s nude da phat trién thi phai tién hanh ra soat cac chinh
sach, quy dinh ctia phap lut c6 lién quan dé dam bao khong chong chéo, khong thiéu sot,
dam bao tinh cong khai va minh bach cua thi truong bat dong san.

Thir hai, phdi ddm bdo tinh én dinh, ldu dai, phong chéng rii ro va tao co
s¢ phdp Iy thudn lgi nham bdo dam thuwe hién quyén c6 nha 6, ché ¢ hop phdp ciia
cong din

Thuc tién d ching minh, hoat dong dau tu, kinh doanh bat dong san mang
nhiéu yéu td rui ro, vi nha dit 1a tai san 16n mang tinh ddc thu so vdi cac loai tai san
khac, gia tri ciia nha dat dugc xem xét trén nhidu phuong dién. Phap luat vé hop dong
mua ban cin ho chung cu diéu chinh cac ndi dung truc tiép lién quan dén quyén tai san
clia cac chu thé. Vi vay doi hoi Nha nudc phai tao méi truong phap 1y 6n dinh, 1au dai,
an toan va phong chéng rui ro cho cac chil thé tir khi tham gia giao dich mua ban cin
ho chung cu. DPong thoi phap luat ciing phai dam bao tinh binh ding, cin bang loi ich,
hai hoa loi ich gita cac bén trén co s ton trong nguyén tic tu do kinh doanh va loi
nhuan, phat huy vai trd quan 1y nha nudc trong dinh hudng, diéu tiét va kiém soat bién

dd cua céc giao dich.
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Thir ba, xdy dung phdp ludt vé hop dong mua bdn cin hé chung cw phdi
dim bdo phit trién lanh manh trong xu thé hé nhdp vé phdp ludt

Hoan thién phap luat vé& hop ddng mua ban cin ho chung cu phai dit trong mdi
quan hé hé thdng phap luat nhung phai dam bao tinh twong tich, phai phu hop véi quy
luat canh tranh, cung cau cta nén kinh té. Han ché tbi da su can thiét khong can thiét
ciia Nha nudc trong cac quan hé hop dong nhung khong duoc phu nhin hoan toan
chirc ning quan 1y x4 hoi va diéu chinh cac quan hé Nha nuéc.

Thir tw, xdy dung phdp ludt vé hop dong mua bdn cin hé chung cw phdi
dim bdo nguyén tic thic ddy va tgo sw én dinh ciia thi trwong bit dpng sin ma
khéng dwoc kim him sw phdt trién

Thi truong bat dong san 1a mot trong nhitng dang thi truong c6 tinh nhay cam
cao. Viéc phat trién qua nong hay qué lanh thi truong nay déu anh huong rat 16n dén
su phat trién kinh t& dat nu6c noéi chung. Trén thuc té, chién luoc phat trién thi truong
bat dong san can phai bam sat nguyén tic tao khung kho cho sy phét trién nhung
khong duoc kim him su phat trién. Nha nuée khi xay dung chinh sach vé bat dong san
can phai tao dung mot hanh lang phéap 1y di manh, di 16n dé cé thé quan 1y t6t hon
linh vyc nay. Thuc t& Nha nudc khong dugc dé tinh trang phat trién tran lanh, thiéu
kiém soat, loi dung k& hd cua phap luat dé truc loi, lra dao. Nhung & chiéu nguoc lai,
cling khong dugc qua kim ham, ngan can, tham chi caAm doan thi truong bat dong san
phat trién ty do. Diéu nay s& bop méo quan hé kinh té, boép méo thi trudng va gy kim
ham toc do phat trién kinh té.

Thir nim, trong xdy dung hé thong phdp ludt vé giao dich bit djng sin cin
phii theo hwéng bdo vé quyén lgi ciia ngwoi mua nha trong giao dich

Day 1a vain dé hét sttc quan trong, dang ngay dugc quan tim hién nay. Boi 18,
trén thuc tién giao két, ngudi mua ludn 1a chu thé yéu thé, d& ton thuong, d& bi xam
pham do tinh chit nhay cam cta thi trudng bat dong san. Trong quan hé hop dong mau
v6i cac chii dau tu, doanh nghiép kinh doanh bat dong san thi ngudi mua nha luén nim
bat loi thudc vé minh. Do d6, hé théng phép luat can phai xay dung trén co sé dua ra

cac can cu phap 1y phu hop véi yéu cau bao vé quyén loi ngudi mua nha & cac ndi
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dung nhu: thoi diém chuyén quyén s¢ hitu, trach nhiém bao hanh nha &, nghia vu va
ché tai voi chit dau tu vi pham hop dong mua ban.

3.2. Giai phap hoan thién cac quy dinh vé hop dong mua ban ciin hd chung cu
3.2.1. Hoan thién quy dinh vé dién tich so hitu chung, riéng trong nha chung cu

Theo quy dinh tai Thong tu s6 16/2010/TT - BXD va Thong tu 03/2014/TT-
BXD thi trong hop ddng mua ban cin hd chung cu phai liét ké day du dién tich sé hitu
chung riéng. Tuy nhién, Thong tu nay lai khong quy dinh cac ché tai xtr phat d6i véi
chu dau tu khi vi pham van dé nay dan dén tinh phién dién cua cac quy dinh. Dic biét
la tai cac do6 thi, trong nha chung cu co niéu hinh thtc sé hitu khac nhau cung tdn tai,
su ddi 1ap nhau gitra cdc nhom loi ich cua cac ho dan va chu dau tu trong khi cac hd
dan, khach hang co nhiéu han ché nhu su thiéu hiéu biét phap luat, nhém nguodi don 1€,
tinh canh tranh yéu so véi chu dau tu 1a nhitng nguoi kinh doanh doanh nghiép. Ciing
xuét phat tir vin dé s& hitu chung riéng trong nha chung cu néu khong duoc giai quyét
dut diém sé& kéo theo nhiéu van dé khac nhu viéc thu phi cac phan so hitu chung, viéc
bao tri stra chita cic phan dién tich nay. Néu mot phan dién tich nio d6 trong nha
chung cu thudc sé hiru chung cia tit ca cac ho dan thi moi chi phi quan 1y, van hanh,
bao tri phan dién tich d6 s& do cac ho dan cung déng gop. Nhung néu no 13 phan dién
tich thudc s& hitu riéng ctia cha dau tu thi cha dau tu phai chiu trach nhiém, O nhiéu
khu chung cu hién nay ranh giéi giita cac phan so hitu khong ro rang nén khi xay ra
cac tinh hudng bat kha khang, rui ro rit kho quy trach nhiém cho bén nao.

Céc tranh chap lién quan dén s¢ hiru riéng trong nha chung cu khong chi méi
ton tai gan ddy ma no da kéo dai nhiéu nim ma van chua thé giai quyét tan gbc boi su
thiéu nhay bén ctia cong cu phép 1y. Phai thira nhan mot thyc té rang tinh duy lidu cua cac
quy pham phap luat rat han ché. Khi cac tranh chdp xay ra ct phai chd quy dinh ban hanh,
phép luat luén chay theo cic quan hé xa hoi dan dén hé qua 1 cac mau thuan tranh chép
chi giai quyét duge phan ngon ma khong thé giai quyét dit diém phan gbc. Cac tranh chép
s& hitu chung riéng ndy gan nhu chi c6 ¢ Viét nam méi co, boi trinh d6 14p phap cua nudc
ta con han ché cong véi su thiéu hiéu biét phap luat cling nhu sy thiéu trach nhiém cia chu

dau tu nén 4c tranh chip rat phd bién. Viéc stra d6i, bo sung phai mang tinh hé thdng va

62



day du ddi véi tit ca cac quy dinh lién quan tranh tinh trang stra d6i, b sung khong dong
bo dan dén sy mau thuin 13n nhau giita cac quy dinh.
3.2.2. Hoan thién quy dinh vé qudn Iy nha chung cu

V& van dé so hitu chung hay riéng ting him dé xe. Theo Luat Nha & hién nay,
chd dé xe 1a so hitu chung trong nha chung cu. Tuy nhién, can phai sira d6i quy dinh
nay cho phu hop véi thyuc té cua cac Khu chung cu phic hop, cu thé: quy dinh 3 trong
Khu Chung cu, vi tri nao 1a chd dé xe s& hiru riéng cta chil dau tu, vi tri ndo 1a s hitu
riéng cua tung cu dan hodc thudc s& hitu chung cua cac cu dan. Quy dinh nay phai
duoc quy dinh chi tiét vi Du 4n da hoach dinh duoc chi tiét va diéu nay phai dugc ghi
16 trong Hop dong mua ban cian ho chung cu hodc Noi quy di kém Hop dong. Phai quy
dinh cac ché tai xtr Iy khi vi pham. Quy dinh nay c6 thé theo huéng:

Chd dé xe mdy, xe dap do chii dau tu quyét dinh thudc quyén so hiru chung
clia cac chu sé hitu nha chung cu hodc quyén s hitu riéng cta chu dau tu. Trudng hop
thudc quyén so hitu riéng thi chii dau tur khéng duoc tinh vao gia ban can ho.

Chd dé 6 t6 s& do chu dau tu quyét dinh 13 thudc s& hitu riéng cua chi dau tu hoidc
thudc quyén sé hitu riéng cta cac chi s¢ hitu nha chung cu (néu chu dau tu ban dién tich
nay). Truong hop nha chung cu ¢6 muyc dich sir dung hdn hop, chi dau tu phai phan dinh
15 chd dé 6 t6 cho cac cha s& hitu nha chung cu va chd dé xe cong cong.

3.2.3. Hoan thién quy dinh vé trach nhiém ciia chii dau tw trong hop dong mua ban can
ho chung cw

Theo quy dinh cia Luat Nha ¢ 2014 thi mét trong nhiing ngudn vén dé phat
trién nha & thuong mai 13 vén tir tién tng trude cua khach hang c6 nhu cau mua nha.
Nhu vay, phap lut da thira nhan viéc huy dong von, tuy vay viéc huy dong von nay c6
nhirng han ché nhat dinh, khi quy dinh cong trinh phai hoan thanh xong phin moéng va
ty 16 von 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 thuan trong hop dong vé
viéc mua ban nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai theo hinh thirc irng
tién trude, nhitg phai dam bao cac nguyén tic sau: Viéc tng tién trudc phai dugc thyc
hién nhiéu lan, 1an dau chi dugc thuc hién khi chu dau tu da xay dung co sé ha tﬁng

phuc vu cho bat dong san theo ndi dung, tién d6 cua dy an di duoc phé duyét; chu dau
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tu phai sir dung ngudn vén ding muc dich nham tao 14p bat dong san, khach hang tng
tién trude duoc hudng gia mua, gia chuyén nhuong bat dong san tai thoi diém ky hop
dong trir trudng hop cac bén cé thoa thuan khac. Trudng hop chii dau tu giao bat dong
san cham tién d6 ghi trong hop dong, thi phai chiu trich nhiém véi khach hang theo
hop ddng va phai tra cho khach hang mot khoan tién 13i ciia phan tién tng trudc, tinh
theo vay 14i sudt ngan hang thuong mai tai thoi diém giao bat dong san twong tng véi
thoi gian cham tién do. Truong hop khach hang khong thyc hién ding cam két vé viéc
tién g trudc trong hop dong thi phai chiu trach nhiém véi chu dau tu theo hop dong
va phai tra cho chii dau tu mot khoan tién 14i cta s tién tra cham tra tinh theo 13i suat
vay ngan hang thuong mai tai thoi diém tra tién Gng trudc véi thoi gian tra cham. Hién
nay van dé nay chua duoc quy dinh cu thé nén cac tranh chip lién quan xay ra kha
nhiéu va kho giai quyét ngay ca khi vu viéc duoc dua ra Toa an vi phéap luat chua co
quy dinh cu thé nén Toa 4n khéng c6 cin ctr truc tiép dé giai quyét.

Vé6i hop ddng mua ban cin hd chung cu trach nhiém ciia bén ban (chil dau tu)
khong dwong nhién chidm dirt khi bén ban ban giao nha va bén mua tra du tién. Trong
qua trinh sir dung nha chung cu, chu dau tu phai ¢6 trach nhiém quan 1y nha chung cu
khi nha chung cu chua c6 Ban quan tri va trach nhiém bdo tri nha chung cu theo quy
dinh cua phép luat. Pon ctr nhu viéc trach nhiém cua chu dau tu trong viéc triéu tap
Hoi nghi nha chung cu ldn dau dé bau ra Ban quéan tri, nhiéu nha chung cu cb tinh
cham tré trong viéc thanh 14p Ban quan tri day 13 mot thyc té khong hiém gip trong céac
nha chung cu hién nay. Trong ndi dung ctia Quy ché quan 1y va str dung nha chung cu
c6 d& cap dén trach nhiém cua chi dau tu nhung lai khong dé cap dén cac ché tai xir 1y
khi cac cha dau tu c6 hanh vi vi pham.

Can phai c6 quy dinh budc phai cong khai chi tiét tt ca cac thong tin vé Dy
an. Tt ca cac thong tin nay phai duoc giri vé S& Xay dung — noi xdy dung Dy 4n va
vi€c nay phai quy dinh 1a nghia vy cua Chu dau tu, néu vi pham s€ bi phat. TAt ca cac
thong tin vé Du 4n s& dugc cong khai (sau khi kiém duyét tinh chinh x4c) trén website
clia SO d¢é tat ca nhitng ngudi mua c6 thé truy cap tim hiéu dé dang.

Chung cu di vao van hanh chinh thirc phai dugc kiém dinh vé chét luong, diéu

kién ha tang, va du diéu kién cdp ngay gidy chii quyén cho khach hang. Chu dau tu
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khong duoc thu bat ¢t phi quan 1y va phi bao tri nao néu chung cu chua di vao vén
hanh chinh thirc. Thoi han bao hanh cong trinh chung cu can kéo dai dén 10 nam ddi
véi mot s6 ha tﬁng nhét dinh.

Trén thuc té Luat Nha & 2014 di khic phuc dugc mot s6 bat cdp néu trén
chang han nhur:

- Luat Nha ¢ 2014 d3 budc cac chu dau tu phai cong khai trén trang thong tin
dién tr va tai tru sé Ban quan 1y du &4n cia minh: tén dy 4n, dia diém dau tu xay dung,
quy mo du an, quy hoach chi tiét cua du 4n, tién d6 thuc hién dy an, muc tiéu dau tu,
sb lugng nha ¢, téng dién tich san xay dung nha &, hinh thic kinh doanh nha ¢ va cac
noi dung khac lién quan dén kinh doanh bat dong san. Viéc cong khai thong tin nay try
thanh nghia vu ctia chu dau tu va s& gitip ngudi mua cin ho hinh thanh twong lai tranh
duoc nhitng rdi ro do viéc map mo thong tin dem lai nhu trén da phan tich.

Ngudi mua cin ho s& yén tdm hon vé quy dinh cAp GCNQSH theo Luat Nha &
nam 2014 bai luat quy dinh 1& chu dau tu trong thoi han 50 ngay, ké tir ngay ban giao
nha & cho ngudi mua hodc ké tir thoi diém bén thué mua di thanh toan du tién theo
thoa thuan, phai lam thi tuc dé nghi co quan ¢ thidm quyén cap Gidy ching nhan cho
ngudi mua, ngudi thué mua nha trir trudng hop ho tu nguyén lam thu tuc.

- Luét nha & 2014 b6 sung thém ngudn von dé phat trién nha & thwong mai nhu
vbn huy dong thong qua hinh thic gbp vén, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién
doanh, lién két cua cac td chuc, ho gia dinh, cd nhan; Tién mua, tién thué mua, tién
thué, nha & tra trudc theo hop dong mua béan, cho thué, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai.

- Luat Nha & 2014 da bo sung ndi dung phan so hiru chung cta nha chung cu,
dang chu y, Luat quy dinh r0 cac cong trinh cong cong trong khu vuc nha chung cu
nhung khong thudc dién dau tu xdy dung dé kinh doanh hoidc phai ban giao cho Nha
nudc theo ndi dung du an da dugc duyét bao g@)m san chung, vuon hoa, cong vién va
cac cong trinh khac duge xac dinh trong nodi dung cua dy an dau tu xdy dung nha &
duoc phé duyét. Vé chd dé xe 6 to, Luat quy dinh 1 chd dé xe 6 t6 danh cho cac chu
s& hitu nha chung cu thi ngudi mua, thué mua can ho hodc di¢én tich khac trong nha

chung cu quyét dinh mua hoic thué; trudng hop khong mua hodc khong thué thi chd
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dé xe 6 t6 nay thudc quyén quan 1y cua chit dau tu va chu dau tu khong duoc tinh vao
gia ban, gia thué mua chi phi dau tu xay dung chd dé xe nay.

- Luat Nha ¢ 2014 con diéu chinh trinh ty, tha tuc thuc hién giao dich vé nha ¢
vé truong hop mua nha & cta chu dau tu du 4n thi cha dau tu phai 1am thu tuc dé co
quan c6 tham quyén cip Gidy ching nhan cho bén mua, trir khi bén mua mua tu
nguyén lam thu tuc dé nghi cip Gidy chimg nhén.

Tuy nhién, dé nhitng quy dinh méi cé thé di vao cudc song rat can cac quy
dinh chi tiét ciing nhu cac bién phap bao dam dé thyuc hién.

3.2.4. Can xdy dung ludt riéng vé nha chung cuw

Qua cac nghién ciru & trén cho ching ta thay rang nha chung cur ton tai nhiéu van
dé phap 1y phtrc tap ma trong pham vi ctia Lu4t nha &; Quy ché quan 1y st dung nha chung
khong thé giai quyét hét duge. Khi nghién ciru cac van dé phap 1y vé nha chung cu ta thay
rang cac quy dinh nim rai rac & cac van ban khac nhau cy thé nhu: Luét dan su quy dinh
vé s6 hitu chung cia nha chung cu, Luat Nha ¢ liét ké cac dién tich chung riéng, Quy ché
quan 1y st dung nha chung cu quy dinh trach nhi€ém cta cac bén;...ngoai ra con c6 Quy
ché phan hang nha chung cu va Luat kinh doanh bat dong san.

Viéc ¢6 qua nhiéu van ban quy dinh mot van dé phép 1y theo quan diém cia ca
nhan em 1a khong can thiét n6 dé din dén viéc ap dung khong thong nhat va mau thuin
v6i nhau. Trong nha chung cu tai Viét Nam hién nay tdn tai nhiéu hinh thirc s& hitu
khac nhau, c¢6 muc dich st dung khac nhau khéng thdng nhit nhu nha ¢ thong thudng.
Cac giao dich mua ban cin ho chung cu hién nay con ton tai nhidu mau thuin, tranh
chép va rat kho giai quyét boi thiéu cac vin ban diéu chinh tryc tiép vin dé nay. Nha
chung cu c6 nhimg dic trung phap 1y riéng nén khong thé ap dung cac quy dinh vé nha
& dé giai quyét. Van dé dit ra hién nay 13 phai tp hop cac quy dinh tan man vé nha
chung cu thanh mot vin ban théng nhat, d6 1a Luat chung cu. Luat chung cu phai dam
bao cac van dé phap 1y sau:

- Pham vi 4p dung: tip trung quy dinh vé s¢ hitu, phat trién, quén 1y, sir dung nha
chung cu; giao dich vé nha chung cu; quan 1y nha nudc vé nha chung cu tai Viét Nam,
- Dbi tuong ap dung,

- Céc hinh thtrc, ndi dung ctia quyén s hitu trong nha chung cu,
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- Céc giao dich ( ndi1 dung, trinh tu, hiéu luc,...) mua ban , trao ddi, tang
cho...nha chung cu,

- Cu thé héa cac nodi dung ctia hop dong mua ban cin ho chung cu,

- Tréach nhiém cua t6 chirc, c4 nhan trong quan 1y sir dung nha chung cu,

- Quan ly Nha nuéc vé nha chung cu,

- Thu tuc, trinh ty giai quyét tranh chip lién quan dén nha chung cu,...

Trong qua trinh xay dung Luat chung cu chiing ta nén tham khao kinh nghiém
cia mot s6 nude nhu Singapore, Thai Lan,..dé dam bao cac ndi dung phu hop véi tinh
hinh thyc té.

- Can quy dinh cu thé hon nira dién ngudi nudc ngoai (nguoi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai va ngudi nudc ngoai khong phai 1a nguoi Viét Nam), duoc phép mua
can hg chung cu theo hudéng mo rong dién dugc mua, thu tuc, $6 lugng, gia tri can ho
duoc mua,...

Két ludn chwong 3

Trén co s& quan diém, dinh hudéng hoan thién phéap luat vé hop ddng mua ban
can ho chung cu, ndi dung chuong 3 da dé xuét cac giai phap hoan thién phap luat vé
giao dich dan sy lién quan dén mua ban cin ho chung cu tai bd luat dan sy, Luat nha &,
Luit kinh doanh bat dong san thong qua viéc bd sung mét sé quy dinh dam bao thuc
hién dting hop déng, dam bao giao dich mua ban nha 6n dinh, minh bach va thuc day
thi truong bat dong san Viét Nam phat trién bén virng.Bén canh d6 can phai xay dung
co ché dam bao thyc thi va xtr Iy vi pham hop dong nham bao vé quyén lgi ciia khach
hang, ton trong quyén tu do hop dong va thoa thuén cua cac chu thé, nang cao hiéu luc
quan 1y cua Nha nudc va ting cudng co ché kiém tra, giam sat ddi voi thi trudng mua
ban nha chung cu.

Trong qua trinh hoi nhip qudc té thi nhu cau hoan thién phap lut vé& hop dong
n6i chung va phap luat vé hop déng mua ban cin hd chung cu néi riéng cang trd nén
can thiét. Néu nhitng van dé trén trong giai quyét t6t s& trd thanh lyc can ddi véi su

phat trién.
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KET LUAN

Nhu cdu ¢ nha chung cu ngdy cang ting thi cac van dé rac rdi xoay quanh Hop
ddng mua ban cin ho chung cu ngay cang nhiéu. Kém theo dé c6 thé 1a nhitng hau qua
tir nhitng chiéu bai lra d40 nham chiém doat tién ciia ngudi mua nha. Loi dung tim 1y
ham ré cung véi su thiéu hiéu biét, rt nhidu ngudi di dung chiéu bai uy quyén, gop
vbn dé chiém doat tién ctia ngudi mua nha. V& phia nguodi mua nha, mac du thiéu hiéu
biét lai khong c6 thoi quen tim hiéu k¥ vé Dy 4n hay cin hd nhung lai muén mua duoc
cin ho véi gia ré, tranh tha tuc phirc tap nén nhiéu trudng hop da cb y chon nhing hinh
thirc nhiéu rui ro nhu Hop dong uy quyén.

Céc quy dinh cua phap luat lién quan dén viée giao dich mua ban cin ho chung
cu cho dén viéc quan 1y cin ho chung cu con nhiéu khiuc mic nhu viéc khong co ché
tai trong viéc quy dinh ban giao phi béo tri, viéc diéu chinh phi dich vu va chit luong
dich vu va dic biét 1a tinh trang phan s& hitu chung bi 14n chiém, lam dyng... Viéc quy
dinh phap luat lién quan dén nha chung cu vi rai rac & cac ludt khac nhau nén quan ly
va ap dung luat 1a rat kho boi khong phai ai/ca nhan nao ciing c6 thé biét cach tim hét
cac quy dinh nay. Do d6, thiét thoi thuong nghiéng vé phia ngudi mua — bén bi yéu thé
trong Hop dong béi mic du luat quy dinh r& Hop dong mua ban cin ho chung cu phai
c¢6 nhitng ndi dung nao, can phai dang ky Hop dong nhu thé nao va phai lam gi trudc
khi ky két, nhung bén ban thuong khong ap dung dung hoic tim cach di theo hudng co
loi cho minh. Con vé phia ngudi mua, chinh vi cac quy dinh khong nam trong cung
mot ludt nén viée tim kiém cac quy dinh nay tré nén rat kho khin nén ho thudng khong
thé biét va khong nhin trudc duge nhimg rii ro tiém an phia sau nhiing giao dich ma
ho tham gia. Vi vy, can phai c6 Luat Chung cu riéng dé quy dinh tit ca cac vin dé
lién quan dén nha chung cu, gitip nguodi mua, nhitng ngudi & bén phia yéu c6 kha ning
tiép can tot hon véi cac quy dinh cta phap ludt, tir d6 lua chon va c6 kha ning tu quyét
trong viéc ky két Hop dong mua ban cin ho chung cu ma khong phu thudc vao cac yéu
t6 du luan hay tam 1y.

Lu4n vian Hop déng mua ban cian hod chung cu theo phap luat Viét Nam hién

nay c6 muyc dich 1a nghién cru lam rd nhiing van dé& phap luat thyc dinh ciing nhu
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nhimg dic thu Hop déng mua ban cin hd chung cu. Trén co s¢ d6, phan tich, danh gia
thuc trang ap dung phap luat va thuc trang tranh chap Hop ddng mua ban cin ho chung
cu dang dién ra. TUr nhiing phén tich ndy, dé xuat mot sb y kién, giai phap nham giam
thiéu tranh chdp trong Hop dong mua ban cin hd chung cu, giam thiéu rai ro cho
ngudi mua can ho chung cu. Tir d6, thay duoc sy can thiét phai c6 mot Luat riéng quy
dinh vé& nha Chung cu dé thong nhit cac quy dinh phap luit, gitp su quy dinh duoc

hoan thi¢n, khong bi chéng chéo, mau thuan.
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