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Tém tit: Cac tranh chip phat sinh tir hop dong mua ban nha chung cu (HDPMBCC) ¢ Viét Nam
dang ngay mot gia ting. V& ban chit, day 1a cac tranh chip tiéu dung phat sinh tir hop dong mua
ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai nhung lai chua dugc cac bén c¢6 lién quan va co quan nha
nude ¢6 thim quyén nhin nhan thau déo. Do d6 viéc giai quyét tranh chip chua hiéu qua. Bai viét
nay sé& tap trung vao 1am rd ban chit va cac dic diém cua tranh chap phat sinh tir HDMBCC, cac
nguyén nhan dan dén tranh chap va dua ra nhiing ggi mé vé giai phap nham giam thiéu xung dot
va giai quyét tranh chép hiéu qua tir géc nhin bao vé nguoi tiéu dung.

Tir khéa: Hop ddng mua ban nha chung cu, nha & hinh thanh trong tuong lai, tranh chap chung cu,

tranh chip tiéu dung.

1. bé d4n

Tir dau ndm 2000 dén nay, do toc d6 do thi
hoéa gia tang manh mé & cac d6 thi lon, hang
loat nha chung cu duoc xay dung 6 at dé dap
g nhu cau nha & cho nguoi dan thanh phd khi
quy dat & ngay cang hep lai. Céac tranh chip
gilta nguoi ban - cac chu dau tu (CDT) va
ngudi mua trong qua trinh thuc hién HDPMBCC
cling bung phat manh mé vé ca sé lwong lan
tinh phure tap [1]. Su xung d6t lgi ich gitra hai
bén do khong duge nhin nhan va giai quyét thau
dao bdi cac bén co lién quan va co quan nha
nuée c6 thim quyén da dan dén tranh chip dbi
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dau gay git, va gdy ra nhidu hé luy tiéu cuc dbi
v6i doi séng va sinh hoat cua cu dan, anh
hudng dén sy 6n dinh trat ty - x4 hoi tai dia ban
co du an.

Bai viét nay sé tip trung vao lam rd ban
chit va cac dic diém cua tranh chap phat sinh
tir HDMBCC, cac nguyén nhan dan dén tranh
chap va dwa ra nhimg goi mo vé giai phap
nham giam thiéu xung d6t va giai quyét tranh
chap hiéu qua tr goc nhin bao vé ngudi tidu
dung (NTD). V& pham vi, bai viét chi giéi han
trong cac tranh chdp phat sinh tr HDMBCC
gitta CDT va nguoi mua thudc cac du an xay
dung va kinh doanh chung cu thuong mai,
khong dé& cap dén loai hinh chung cu do cé
nhan/ ho gia dinh tu xay dung dé kinh doanh
chd 6. Bai viét ciing khong mé rong dén cac
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tranh chap phat sinh trong qua trinh quan li va
st dung chung cu ¢ giai doan hdu mai.

2. Khai quat vé hop dong mua ban chung cw

HPMBCC dugc ki két giita nguoi ban -
CDT- véi nguoi mua (khach hang). Theo do
CDT thu dugc mdt khodn tién nhat dinh va
chuyén giao quyén so hiru cin hd cho ngudi
mua. Nguoc lai, ngudi mua tra tién va trd thanh
chu sé hiru can ho (chu ho).

Bén ban - CPT: phai 1a doanh nghiép hoac
hop tac xi va dap ung cac diéu kién dic biét dé
kinh doanh trong linh vuc xay dung va kinh
doanh bat dong san theo yéu cau ciia Luat Xay
dung 2014 va Luat Kinh doanh bat dong san
2014 (Luat KDBDS).

Nguoi mua/chi hé hodc nguoi sir dung hop
phadp can h¢: chinh 1a “nguoi ti€u dung” (NTD)
theo quan ni¢m tai Khoan 1 Piéu 3 Luat Bao vé
quyén lgi NTD (Luat BVNTD) 2010" va theo
thong 1& qudc té [2].

Péi tuwong ciia hop dong: chinh 13 cac cin
hé chung cu (CHCC) cu thé trong tda nha
chung cu thuong mai thudc vé mot du an xay
dung va kinh doanh nha chung cu da dugc nha
nudc cép phép. Hién tai, phap luat chua cé dinh
nghia vé can ho chung cu nhung tir dinh nghia
nha chung cu cua Luat Nha & 2014: “Nha
chung cw la nha cé tir 2 tang tré 1én, c¢é nhiéu
can ho, co 16i di, cau thang chung, co phdn SO
hitu riéng, phan sé hitu chung va hé thong cong
trinh ha tang sit dung chung cho cic hé gia
dinh, cd nhan, té chirc, bao gé‘m nha chung cw
dwge xdy dung véi muc dich dé ¢ va nha chung
cw dwoc xdy dung cé muc dich sir dung hén hop
dé ¢ va kinh doanh” (Khoan 3 Diéu 3), c6 thé
hiéu réng CHCC 1a nhitng dién tich aé ¢ doc
lgp nam trong nha chung cu, thudc sé hiru
riéng cua nguoi mua.

'"Theo Khoan 1 Piéu 3 Luat BVNT 2010: “Nguoi tiéu
dung la nguoi mua, s dung hang hoa, dich vy cho myc
dich tiéu dung, sinh hoat cta ca nhan, gia dinh, t6 chirc”.

Tir quy dinh cta phap luat co thé thiy dbi
twong ciia HDMBCC c6 nhiing dic diém khac voi
nhiing hop dong mua ban hang hoa khac d6 1a:

Thir nhdt, cac CHCC, 1a nha & duoc san
xudt hang loat trong nén céng nghiép, ludn gin
voi mdt tda nha chung cu va mot dy an xay
dung, kinh doanh nha chung cu cu thé cua
CPT, do co quan nha nudc co thim quyén phé
duyét va cho phép thuc hién dudi su diéu chinh
cia nhiéu luit chuyén nganh nhu Luit Xay
dung 2014, Luat Nha ¢ 2014, Luat Kinh doanh
bt dong san (KDBDS) 2014.

Thir hai, CHCC dugc phap luat cho phép
dua vao giao dich kinh doanh ngay tir khi con
dang trong qua trinh xay dung, chua dugc
nghiém thu va dua vao st dung, véi tinh cach
“nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai” (off-the-plan
house), theo quy dinh tai Khoan 19 Diéu 3 cua
Luit nha & 2014 va Khoan 4, Piéu 3 Luit
KDBDS 2014.

Ban chat va dac diém cua hop dong mua ban
can ho chung cu

Vé ban chat hop HDMBCC 1a hgp dong
mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai (Pre-
sale house contract) véi nhitng dic trung ndi
bat nhu sau:

i) HDMBCC ludn dugc thiét ké dudi dang
hop ddng mau (Stardard form contract hodc
Contract of adherence) do bén ban (CDT), tu
soan thao, bén mua khi dong y giao két hop
ddng phai chip thuan toan bo cac diéu kién ma
bén ban dua ra. Cach thtc giao dich nay méc du
co tinh thuc déy thi truong, thuan lgi cho bén
ban khi giao dich nhimng dbi twong 1a hang hoa
c¢6 cung tinh chit 1a cac CHCC trong cung dy
an va nhimg diéu kién mua ban twong tu, nhung
c¢6 thé khong c6 loi cho NTD bai 1& trong mot
hop dong theo mau, bén ban vai loi thé ty nhién
cua bén soan thao, s& tim cach ha thép trach
nhiém cta minh véi ngudi mua trong cac diéu
khoan cua hop dong [3].

ii) Nguoi mua ki két HDMBCC chu yéu
dwa vao cac thong tin ma CDT cung cép va kho
c6 didu kién dé kiém chimg. V& i luan, tinh bat
can ximg vé thong tin (Asymestric information)
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1a ddc tinh co ban cua loai hop dong nay. Pay
cling 1a thach thirc 16n nhat anh huéng dén két
qua thyc hién hop dong [4].

iii) Quyén loi ctia ngudi mua phy thude rat
nhiéu vao nang lyc thyc hién du an va mirc 4o
ton trong cam két cua CPT. Vi vay, loai hop
ddng nay c6 kha ning phat sinh nhiéu rui ro,
chéng han nhu dy an c6 sai pham, CDT hoan
thanh cham tién do, chét lugng cong trinh
khong dung cam két...[5, 6]

iv) HPMBCC c¢6 hinh thtc va ndi dung
phtc tap, do nhiéu dao luat, bo luat cung tham
gia diéu chinh. Luat KDBBS 2014 quy dinh
vi¢c mua ban nha, céng trinh xay dung phai
kém theo hd so vé nha, cong trinh xdy dung
(Khoan 4, Piéu 19), boi vy HDMBCC thuc
chét 13 mot bo hop ddng dudi hinh thic vin
ban bao gém 02 loai tai liéu: (1) Ho so phép li
dy an nha chung cu va (2) Ban hop dong mua
ban CHCC.

Ho so phdp Ii di én nha chung cuw: 13 tap
hop cac gidy to phap 1i phan anh, quy trinh tha
tuc du an duogc lap, thim dinh, phé duyét dau
tu, thi cong va kinh doanh. Cac thong tin phai
cong khai toi ngudi mua bao gdm: loai bt dong
san, vi tri bt dong san, quy hoach c¢6 lién quan,
quy mo cia bét dong san, dic diém, tinh chét,
cong ning sir dung, chit luong cua bit dong
san; thong tin vé tung loai muc dich st dung va
phan dién tich sir dung chung d6i vé6i bat dong
san 1a toa nha hon hop nhiéu muc dich sir dung,
thuc trang cac cong trinh ha tﬁng, dich vu lién
quan dén bat dong san (Khoan 1, biéu 6, Luat
KDBDS).

Bdn hop dong mua ban cin hd chung cuw: chi
quy dinh nhiing ndi dung co ban nhu bén ban,
bén mua, md ta can hg, gia ca phuong thirc thanh
toan, quyen va nghia vy cua cac bén, phuong an
giai quyét tranh chap, hiéu Iyc cia hop dong
(Pidu 121 Luat Nha & 2014). Diéu dic biét 1a
ban hop dong nay phai dwoc gidi thich trong boi
canh cia hé so dw én chung cue.

(v) Dé han ché cac rui ro co thé xay ra cho
ngudi mua, phap luat dua ra rat nhiéu rang budc
v6i cac CTD trong cac dao luat truc tiép lién
quan. Chang han, Luat xay dung 2014 yéu ciu

CDT phai 13 thwong nhan dugc cip phép xay
dung, kinh doanh BDS (Diéu 4), Luat KDBDS
dua ra rit nhiéu diéu kién ddi véi bén ban nhu
cong khai gia ca va thanh toan nhiéu 1an theo
tién do cong trinh (Piéu 55, 57), bit buoc CDT
¢6 bao lanh ngan hang véi hop déng MBCC
(Diéu 56).

3. Cac tranh chép dién hinh phat sinh tir hop
déng mua ban nha chung cw, dic diém va
nguyén nhian

* Cdc nhém tranh chap dién hinh

Xuat phat tir ban chit va dic diém cua
HDPMBCC, c6 thé chia cac tranh chap thanh ba
nhom co ban nhu sau:

Nhém tranh chdp phat sinh do CPT vi pham
phdp ludt, bao gdbm cac tranh chap phd bién nhu
CPT cung cép thoéng tin gian doi, xdy dung
khong phép [7], vi pham an toan phong chay [8],
nguoi mua khong lam dugc thu tuc s¢ hitu nha &
do CDT chua giai chip du an khi mo ban [9].

Nhém tranh chdp phdt sinh do CDT vi
pham cdc cam két trong dw dn da dwoc phé
duyét va mé bdn, bao gdbm tu y thay dbi thiét ké
ha tang, hang muyc cong trinh.. . dé tang thu loi
nhudn. Phd bién nhit 1a CDT ty y bo cac cong
trinh phuc loi cong cong dé xay thém cao doc
nha van phong, trung tdm thuong mai [10].
Ngoai ra, con tu y thay ddi cdu trac va cong
nang cua toa nha, thu hep cac dién tich s¢ hitu
chung nhu hanh lang, cau thang bo giy bat loi
cho nguoi mua [11], xdy thém tang dé ting s6
lwong can ho va tang dién tich sé hiru riéng cua
CDT trong toa nha [12].

Nhém tranh chdp do CDT vi pham cdc théa
thugn dd ghi nhdn trong hop dong mua bdn
CHCC. Dién hinh 1a tranh chip do CBT ban
giao can ho khong dung thoi han [13] tranh
chap do can ho khong dat yéu cau vé thiét ké va
chét lugng nhu cam két, thiéu hoac thira dién
tich, noi that khong dung vét liéu, chung loai so
v6i nhu mo ta trong hop dong [12].

Piéu dang luu y la khong phai sai pham nao
cling c6 thé phat hién ngay tai thoi diém ban
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giao. C6 nhitng van dé vé chat luong kém cua
cong trinh, nguoi mua chi phat hién ra trong
qua trinh sir dung sau nay. Piéu nay lam cho
viéc khiéu nai ciia nguoi mua d6i voi CPT cang
thém kho khan.

* Pdc diém chung ciia tranh chap hop dong
mua ban chung cuw

Thir nhdt, cdc tranh chap phat sinh tir hop
dong MBCC vé ban chdt phdp Ii va thwong mai
la tranh chdp tiéu ding, phdt sinh trong va sau
hop dong mua bdan nha & hinh thanh trong
twong lai. Khi tranh chp xay ra kha ning tiép
can va kiém chung cac thong tin lién quan dé
chimg minh thiét hai ciia NTD 1a rat han ché.

Thir hai, phan 1ém tranh chap MBCC mang
tinh tdp thé. Nhitng ngudi mua/cht ho/ngudi st
dung hop phap CHCC trong cung toa nha, cum
nha chung cu cua cung mét du an thuong céd
nhirng khiéu nai, khoi kién c6 tinh chat tuong
tu vé tinh chat va noi dung phap li d6i voi CDT
nhu da dé cap dén trong ba nhom tranh chap
dién hinh da phan tich & trén.

* Cdc nguyén nhan dan dén tranh chap

Thir nhdt, CDT ¢b tinh vi pham cac nguyén
tac, cac nghia vy ctia thuong nhan KDBDS va
vi pham quyén, loi ich hop phap cia NTD. Cu
thé vi pham cac nghia vy, trach nhiém ctia CDT
quy dinh tai Luat Xay dung 2014 va Nghi dinh
s6 59/2015/ND-CP, vi pham cac diéu cAm vé
“gian lan, ltra dbi trong kinh doanh bat dong
san” quy dinh tai Diéu 13 va Khoan 4 Diéu 8
Luat KDBDS, vi pham nghia vu giao hang
dung dbi twong, ding chit luong, ding thoi han
va gia ca thoa thuan quy dinh tai Khoan 6 Diéu
8 cuia Luat BVNTD 2010, vi pham cac diéu
cam tai Khoan 5 va 6 Diéu 6 Luat Nha & 2014,
vi pham quyén duoc thong tin day du chinh xéac
vé hang héa ciia NTD quy dinh tai khoan 2
Diéu 8 Luat BVNTD 2010 bang cac hanh vi
che diu hoidc cong bd mdt cach map mo cac
thong tin khong c6 loi cho dy an dé thu hut
NTD mua cdn h, lira déi NTD dé ban nha
khong phép, tu y thay doi duy an. ..

Thir hai, ban than NTD khi mua CHCC da
khéng tim hiéu ki ludng cac thong tin phap 1i vé
du an hoac khong hiéu hét cac diéu khoan cua
hop dong nhu dbi trong hop dong, gia ca, diéu
kién giao dich... C6 mét thyuc té dang chu y 1a
nguoi mua thuong khong ty tim hiéu ki cang
cac thong tin vé du an trong hd so phép li, ma
chu yéu hinh dung qua cac tai liéu gidi thiéu,
quang cao do CPT phat hanh. Loi dung su ca
tin ctia khach hang, cac CDT co thé dua ra cac
thong tin khong chinh xac theo hudng co loi dé
thuc day viéc mua ban giao dich. Truong hop
xung 4ot gitra cac chu hd va CDT Home City do
sau khi mua nha ho méi v& 1€ du an khéng co 16i
di ra phd Trung Kinh nhu quang céo ciia CDT
ma chi c6 mot 16i di nho & duong Nguyén
Chanh, 1a vi du dién hinh [14].

Thit ba, c6 nhimg tranh chip xay ra do cac
quy dinh cua phap luat vé mua ban CHCC
khong dong bo, khong phu hop thyc tién, cac
tiéu chuan ki thuat do co quan chirc ning dua ra
trai ngugc nhau khién CDT dé dang lya chon
diém yéu nay dé dua ra cac diéu khoan giao
dich c6 lgi cho minh va gay thiét hai cho NTD.
Pién hinh 13 wvu nguoi mua kién CDT
Keangnam ra toa vé viée do sai, tinh ca hop ki
thuat vao dién tich can hg, trai véi Thong tu
01/2009/TT-BXD ngay 25 thang 02 ndm 2009.
Trong khi ¢6 CPT lai cho riang cong ty nay van
dung cach tinh dién tich can hd thong thuy, bao
gdm ca dién tich chung theo Thong tu 16/2010/
TT-BXD ban hanh ngay 1/9/2010 [15]. Mac du
Thong tu 16 da bi B6 Tu phap két luan chira
nhiéu quy dinh khong phu hop, xdm pham quyén
loi NTD va dd phai stta d6i bang Théng tu
03/2014/TT-BXD nhung van ban nay da gay ra
rat nhiéu hau qua phap li tiéu cuec.

Cuéi ciing, tranh chap chung cu con phat
sinh do cac quyét dinh khong phu hop, thiéu
minh bach ciia co quan quén 1i nha nuéc. Nhiéu
truong hop co quan chirc nang chép thuan cac
yéu cau cua CDT veé diéu chinh dy an, thay d6i
thiét ké, cong ning toa nha dbi véi cac dy an da
dugc phé duyét va trién khai ban trén thj
truong, nhung lai khong kiém tra sy dong thuan
clia ngudi mua dbi véi cac thay ddi nay. Didu
nay di tao diéu kién cho CPT vi pham nguyén
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tic tu nguyén, thoa thuan, trung thuc gitra
ngudi ban va ngudi mua, anh hudng dén loi ich
NTD. Truong hgp CDT khu d6 thi Ngoai giao
doan thay doi thiét ké khi du an da duogc ban
rong rai, gy buc xtc cho ngudi mua, dan dén
tranh chép gay gat 1a minh ching cua tinh trang
thiéu trach nhiém cia mdt s6 co quan nha nude
¢ tham quyén [16]. Cac quyét dinh thiéu minh
bach nay dd xam pham quyén cia NTD quy
dinh tai Diéu 8 Luat BVNTD, vi pham nghia vy
cua cac co quan quan li nha nudc quy dinh tai
diéu 77, 78 Luat KDBDS.

4. Cac phuwong thirc giai quyét tranh chip
nha chung cu hién hanh

4.1. Phirong thire gidi quyét tranh chap thay thé

* Phwong thirc thuong lwong

Theo cach nay thuong nhing nguoi
mua/chu ho tu tap hop lai dé bay to khiéu nai,
yéu ciu giai quyet mau thuan véi CDT. Trudng
hop nha chung cu da dugc ban giao va dua vao
st dung, cac chu ho hoic thong qua té dan phd
trong truong hop Ban quéan tri tda nha/ cum
nha, chua dugc thanh lap hodc uy quyén cho
Ban quan tri dGng ra khiéu nai CDT va dai dién
giai quyét tranh chip.

Trong cac cudc dam phan dé giai quyét
khiéu nai, tranh chép, CDT thuong 1gi dung su
yéu thé ciia NTD trong viéc thiéu thong tin
ching minh thiét hai dé c¢6 tinh tri hodn dbi
thoai hodc khong dua ra phuong an giai quyét.
Béi i do nay, viéc dam phan voi CDT thuong
nhanh chong dién bién thanh dbi dau gay gat
gitra hai bén anh hudng nghi€ém trong téi doi
séng cu dan va trat ty tri an, van minh do6 thi.

* Phurong thirc hoa gidi

Hoa giai dugc coi la phuong phap uu tién
hang dau khi giai quyét tranh chip tu lién quan
dén dit dai nha &, tranh chip tiéu dung, bao
gdm cé tranh chap MBCC. Tuy nhién, cho dén
nay ca Diéu 177 Luat Nha ¢ 2014 va DPiéu 43
cia Thong tu s6 02/2016/TT-BXD ngay
15/2/2016 vé quan 1i va str dung nha chung cu
déu khong c6 giai thich rd rang day 1a loai hoa

gidi thuong mai doc 14p hay hoa gidi co sé co
su tham gia cia chinh quyén dia phuong. Do
khong c6 co ché rd rang nén phuong thirc hoa
gidi cling kém hi€u qua, it duoc thuc thi trén
thuc té.

*Phuwong thirc trong tai thwong mai

Mac du tranh chdp chung cu hoan toan c6
the giai quyet bang trong tai, tuy nhién trén thuc
té, hau hét diéu khoan giai quyét tranh chip
trong cac HDMBCC déu lira chon phuong thirc
toa an trong truong hop thuong lugng khong
thanh. C6 1€ cac CDT khi soan thao diéu khoan
giai quyet tranh chép trong hop dong mua ban
CHCC déu dugc tu van vé quyén tir bo didu
khoén trong tai cia NTD quy dinh tai Diéu 17
Luat Trong tai Thuong mai 2010 va Didu 38
Luat BVNTD. Viéc lya chon toa an 1a phuong
an gitip cho CDT khoi bin khodn vé viéc phai
xtr li tranh chép vé lwa chon co quan tai phan c6
thé xay ra.

4.2. Gidi quyét tranh chap chung cw bang bién
phap hanh chinh

* Gidi quyét tranh chap théng qua Uy ban
nhén dén céc cdp

Hién tai Ludt Nha ¢ khéng quy dinh trach
nhiém cua Uy ban nhan dan (UBND) céac cip
trong tham gia gidi quyét tranh chap phat sinh
tr HPMBCC thuong mai, ma chi quy dinh
thAm quyén cua UBND cap tinh trong giai
quyét cac tranh chip nha chung cu thudc so hitu
Nha nudc, tranh chip vé kinh phi quan li van
hanh nha chung cu, vé s& hiru chung, riéng
(Khoan 2 va 3 Biéu 177).

Khoang trong phap lut nay v6 hinh chung
ha thip vai trd va chtrc ning quan li Nha nudc
ctia UBND céc cép. Cac dy an nha chung cu la
noi cu tra tap trung cia cac cong dong dan cu
16n, mat do cao va la mot phﬁn cua don vi hanh
chinh cap co s6. Do vay, ca CDT va cu dan déu
phai c6 mdi lién hé chat ché véi chinh quyén so
tai trong quan hé quan li nha nudc va quan hé
x4 hoi. C6 mot thuc té 1a nhidu tranh chép
chung cu rét can dén sy tham gia tich cuc cua
chinh quyén dia _phuong, dac biét la cac tranh
chép lién quan dén cac sai pham cia CDT trong
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thuc hién dy an da duogc phé duyét. Truong hop
tranh chap duong di gitra cu dan hai khu db thi
Goldmark City v&i Vinaconex 7, chi khi
UBND thanh phé Ha Noi chi dao UBND
quin Bic Tiur Liém coéng bd cong khai quy
hoach khu d6 thi va khing dinh con duong
ma CPT Goldmark City tuyén bd 1a dudng
noi bo chinh la dudng di dugc quy hoach
chung cho ca hai du 4n, cing thing giita hai
bén mdi giam xudng. Cu dan Goldmark City
méi v& 18 CDT da cung cip thong tin sai 1éch
vé dy 4n trong qua trinh rao ban can ho [17].
Tuong ty, UBND quan Cau Gidy ciing phai
tham gia vao tim kiém phwong an tao dung
16i di méi cho cu dan Home City dé dam bao
sinh hoat thuan ti€n, giam buc xiuc cho cong
ddng cu dan trén dia ban minh quan i [14].

* Gidi quyét tranh chdp chung cu théng qua
co quan bado vé nguoi tiéu dung

O nudc ta, Phong BVNTD tryc thuoc Cuc
Canh tranh va BVNTD, B Cong thuong chinh
12 co quan BVNTD cép qudc gia vira thuc hién
chirc nang giam sat cac hgp dong mau mua ban
CHCC vira tryc tiép tiép nhan khiéu nai vé cac
vi pham hop ddng va tién hanh hoa giai mau
thuan giira hai bén. Trong trudng hop hoa giai
khong ¢ két qua, co quan nay s& bao céo cac
sai pham ciia CDT cho cic co quan chuc nang
va kién nghi xir phat hanh chinh theo quy dinh
cua phap luat [18].

Mic du vai tro hién tai cia Phong BVNTD
1a rat dang khuyén khich, tuy nhién co' quan nay
khong c6 thuc quyén dé giai quyet triét dé tranh
chap va cling khong dugc quyén ap dung cac
ché tai hanh chinh dbi voi sai pham cua CDT.
Trong truong hop CDT khong nhén sai pham,
khong chiu dua ra bién phap khéc phuc thiét hai
cho nguoi mua can hg, giai phap hanh chinh
nay ciing chi c6 tinh chat nira voi.

4.3. Giai quyét tranh chdp chung cuw bang toa dn

Mic du khong nhiéu vu tranh chap hop
déng MBCC duoc khoi kién va dua ra toa xét
Xt nhung c6 18 day 1a cach giai quyét triét dé
nhét tao ra nhitng tién 18 t6t dé ran de cac CDT
¢6 tinh vi pham cac thoa thuan trong hop dong.

Ban an phuc tham tuyén ngay 3/12/2015 Toa an
Nhan déan thanh phd Ha No6i buc CDT Keang
Nam Vina phai hoan tra toan by sb tién ma
ngudi mua da ndp dé cham dat qua trinh tranh
chép kéo dai tr ndm 2012 nhung da bi CDT tu
ch01 xu li va co quan chirc nang khong giai
quyét duoc 1a mot minh ching 15 rang vé hiéu
qua cua giai quyét tranh chap HDMBCC bang
toa an [19]. Tuy nhién, trén thyuc té, céc vu
tranh chdp chung cu duoc dua ra toa an giai
quyét khong nhiéu vi mot sé nguyén nhan sau:

Thir nhdt, viéc khéi kién tai toa doi hoi
nguodi khéi ki€n, thuong 1a ngudi mua/ chu ho,
phéi dan ra cac tai liéu, ching cr c6 lién quan
dén ho so phap li dy an dé chimg minh thiét hai
cia minh do vi pham cua CDT gay ra. Da so
cac tai liéu nay déu do phia CDT tryc tiép nim
gitr, chi gidi thiéu mot so thong tin cho nguoi
mua lac chao hang hodc giao dich. Viéc nguoi
khoi kién tiép xic voi co quan nha nudc co
thim quyén nhu UBND cép tinh, so x4y dung,
s6 ké hoach dau tu, UBND cép huyén va céc co
quan chuc ning khac d& nghi hd tro tai lidu 1a
kho c6 kha nang thyc hién vi tinh than hd tro
ngudi dan con rat kém.

Thir hai, viéc giai quyét tranh chap chung
cu tai toa ap dung thi tuc t6 tung dan sy thong
thuong nén thuong cimg nhic, thoi gian xét xu
kéo dai khién viéc deo dudi kién tung thém kho
khan cho nguyén don. Thém vao d6, do thiéu
co ché khoi kién tap thé, nhitng nguoi mua/chi
ho trong cung mdt tdoa nha, cum nha c6 cung
mau thuan 1¢i ich v&i CDT van phai kién thanh
cac vu viéc riéng 1€ ma khong duogc lién két véi
nhau dé khéi kién CDT trong cung madt vu viéc.
Diéu nay din dén su tén kém cong stc va chi
phi cho quy trinh td tung cia ca toa an lan
nguodi khéi ki€n, chua ké ndi e ngai cua ho khi
phai d6i mat voi CDT ¢6 tiém lyc tai chinh va
c6 kha nang chi phdi cac mdi quan hé xa hi.

5. Binh ludn va mjt sb goi y
R4 rang tranh chap MBCC & cac d6 thi 16n

Viét Nam nhitng nim gian day da dén mirc do
bao dong, ngay cang lan rong va gay nhiéu hé
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luy x4u cho cc bén va cho xi hdi. Thuc trang
nay 1a do co ché giai quyét tranh chip vin con
tan man, thiéu lién két véi nhau, nhiéu cach thire,
bién phap duoc sir dung van khong hiéu qua.

Tranh chip phat sinh tr HDMBCC mang
tinh chit phap li rit phtic tap, boi 18 vira 1a tranh
chép tiéu dung, vira 1a tranh chép vé nha & hinh
thanh trong tuwong lai, nhung dudong nhu céc
nha lam luét va cac co quan chirc nang ctia Nha
nuée chua c6 moét chinh sach chung nhat quan,
thau dao vé duong 16i giai quyét loai tranh chap
nay. Cac quy dinh ctia phap luét hién hanh con
niang vé khia canh giai quyét tranh chip bt
dong san, chua thyc sy quan tdm dén khia canh
bao vé NTD dé co nhitng phan tng thich hop
va giai quyét nhanh chéng hiéu qua.

Dé giam thiéu sb luong tranh chap chung cu
va cac hau qua tiéu cuc vé kinh té -xa hoi phai
két hop nhiéu giai phap toan dién, trong d6 phai
ké dén nhimng giai phap mang tinh chat phong
ngira va cac giai phap phap li dong bo, 1au dai:

5.1. Gidgi phap phong ngira, han ché tranh chdip

* Vé phia co quan quan li nha nuéc vé dy
dn nha chung cw

Cén tang cudng kiém tra giam sat, xir phat
hanh chinh nghiém minh, thich dang d6i véi
cac CDT khong minh bach thong tin vé& hd so
phap 1i du 4n nha chung cu v6i khach hang. Déi
v6i nhitng trudng hgp CDT gian ddi hodc cong
bd ‘map mo thong tin trong qua trinh giao dich
nham truc loi tir khach hang, can co ché tai xur
phat tién thich dang, yéu cau bodi thuong thiét
hai cho khach hang, thu hoi gidy phép xay
dung. Truong hop giy hau quad nghiém trong
can xu li hinh sy vé gian lan kinh doanh. Thuc
trang xir phat hanh chinh hién nay cho thdy cac
ché tai xu phat con nhe, CDT san sang nop phat
dé duy tri du an, cong trinh vi pham kiém 10i
[20]. Viéc ap dung cac ché tai hanh chinh, hinh
sy nghiém khéc s& c6 stc ran de lam giam vi
pham, bao v¢ NTD. Nguoc lai, rit can c6 ché
tai hanh chinh, hinh sy nghiém khic déi véi
nhiing c4 nhan ding dau co quan chirc ning ra
cac quyét dinh thiéu trach nhiém, trai luat gay
thi¢t hai nghiém trong cho NTD.

Phép ludt can c6 quy dinh rd rang vé vai tro
tham gia bit budéc UBND huyén, tinh trong hd
trg ngudi dan trong cac tranh chip lién quan
dén vi pham thoa thuan trong dy an da duoc
phé duyét cia CDT chung cu. Hon ai hét, cac
co quan nay quan li cac thong tin vé dy an, khi
ho cong bd quan diém khach quan va ding dan
vé mau thuin giita CDT va ngudi mua/ chu ho,
s& gbp phan chi rd dung sai, giam tai xung dot
gilia cac bén mot cach nhanh chong va dic biét
la 6n dinh trat ty tri an khu vuc. Truong hop
cac bén thuong lugng, hoa giai khong thanh,
trong thdi han nhit dinh, UBND cip huyén co
trach nhiém yéu cau CPT cung cip cac thong
tin ¢6 lién quan dén hop ddng mua ban CHCC
dé ngudi dan khai kién ra toa dan su.

* Vé phia ngwoi mua: Can nang cao y thic
tu bao vé quyén lgi chinh dang ctia minh, chu
dong tim hiéu ki cac thong tin phap li vé du an,
cac diéu khoan vé hop dong, yéu ciu CPT,
nguoi ban cong khai cac loai tai liCu nay.
Trudng hop CPT tir chdi, phai bao dén co quan
chtrc nang nhu sé xay dung, Phong BVNTD dé
nghi 1am r3. Néu c6 kha ning chi phi, nén thué
luat su tu van khi giao dich mua CHCC. Trong
truong hop c¢6 mau thuln, tranh chip xay ra ma
khong duge CDT giai quyét thoa dang, cu dan
can phan anh ngay vdi co quan chirc nang va
manh dan khoi kién ra toa yéu cau giai quyét.

5.2. Goi y cac gidi phap hoan thién phdp ludt
va ndng cao hiéu qua thyc thi

* Ban hanh Ludt chung cw

Viéc ban hanh mot dao lut vé chung cu dé
diéu chinh cic quan hé phat sinh trong quan i,
xdy dung va kinh doanh dy an nha chung cu la
diéu hét stc can thiét. Luat nay s& chua dung
cac quy dinh ¢ tinh dong b, chit ché va cu thé
vé cac quy chuan vé dau tu xdy dung du an,
giao dich mua ban CHCC cling nhu cac tiéu
chuan ki thut vé cach tinh toan cac dién tich
xdy dung, cac quy dinh vé& phan dinh cy thé
rach roi s¢ hitu chung, riéng, vé quan li va vén
hanh nha chung cu... & CPT, nha méi gisi
giao dich, cong ty dich vu va khach hang déu
hiéu rd va quan 1i duoc cac thong tin nay.
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* B sung sua déi Bé ludgt To tung Dan sy
2015 deé cong nhdn khoi kién tdp thé

Kién tap thé - vu kién do nhiéu ngudi cing
dung chung don kién dé kién mot nguoi - 1a
mot trinh tu t tung tu phap dac biét duoc toa
an rat nhidu nudc trén thé gidi ap dung dé giai
quyét tranh chip tu trong d6 c6 tranh chip tiéu
ding. Ngay trong khéi ASEAN, hién tai di co
nam nudc, thude nhom co trinh d6 kinh té xa
hoi vuot trdi so voi cac nudc con lai bao gém
Singapore, Malaysia, Thailan, Indonesia va
Phillipines dd ap dung kién tap thé dé giai quyét
cac tranh chip lao dong, tranh chap tiéu dung
va tranh chéap dit dai - méi truong.

Theo phéap ludt cua cac nudc cong nhan
kién tap thé, vé co ban, déu thong nhit bon tiéu
chi dé duoc cong nhan 1a vu kién tap thé bao
gém (1) Nhom ngudi tham gia khoi kién 16n
dén muc viée giai quyét cac vu kién riéng r& 1a
quéa phirc tap va khéng thé thyc hién dugc, (2)
Phai ¢6 nhitng van dé phap li va thuc tién chung
cho ca nhém, (3) Cac yéu cau hodc 101 bién hod
cua nguoi dai dién dung ra khéi kién phai phu
hop véi loi ich cua nhém nguoi tham gia va (4)
Nguoi dai dién khoi kién phai bao vé mdt cach
thich hop loi ich cia ca nhém [21]. Nhu vay,
xét vé tinh chat phap 1i va co so thuc té, cac
tranh chdp chung cu phat sinh tir hanh vi vi
pham cac cam két trong hop dong cia CPT &
Viét Nam hién nay da dap tmg day du cac diéu
kién cua cac vu kién tap thé theo thong 1€ quéc
té va can duoc thu li va giai quyét theo thu tuc
t6 tung riéng dé bao dam dwoc giai quyét triét
dé va bao vé loi ich chinh dang cua NTD.

Trong mdt s6 nghién ctru trude do, tac gia
da phan tich va nhén dinh réng kién tap thé
trong tranh chép tiéu dung 1a xu hudng tit yéu
trong mot nén tu phap hién dai; loai tranh chép
nay sé ngay cang gia ting trong doi sdng dan su
- thuong mai. Viéc Bo luat T6 tung dan su
(TTDS) 2015 khong c6 quy dinh vé trinh ty
TTDS dic biét cho kién tap thé, ma chi quy
dinh vé thu tuc nhép cac vu an dan sy c6 trong
truong hop nhiéu ngudi cung kién mot ca nhan
hay t6 chirc thanh mot vu an dé giai quyét
(Khoan 1, Piéu 42), dang lam cho quy trinh
TTDS va hé théng tda an cua chung ta lac hau

so voi thé gigi va ca trong khu vuc ASEAN,
chwa ké trong boi canh hoi nhap kinh té thé gisi
va khu vue, thiéu hut nay con dang tao ra cac
rao can tu phap trong viéc bao vé nén thuong
mai lanh manh coéng bang va bao vé cic quyén
loi chinh dang cua NTD [21, 22]. Bé khéc phuc
cic han ché nay, cac nha lam luit nén nhanh
chong tiép can cac thong 18 qudc té vé kién tap
thé dé nghién ctu, hoc tap kinh nghiém nhim
bd sung khai niém kién tap thé, cac diéu kién
khéi kién va quy trinh, tha tuc giai quyét vu kién
tap the vao B luat TTDS hién hanh dé bao dam
rang to tung toa an thyc sy bao vé NTD va theo
kip cac nén tu phap hién dai.

* Ap dung t6 tung rit gon vdo gidi quyét
tranh chdp chung cw

Mic du tr 2010, Luat BVNTD da co6 quy
dinh viéc ap dung td tung rat gon ddi voi cac
tranh chép tiéu dung c6 tinh chit don gian véi
cac vi pham rd rang va gia tri tranh chp dudi
100 triéu ddng, song sudt ca thoi gian dai sau
d6 van chua thuc thi duge vi Bo luat TTDS
2005 chua c¢6 quy dinh nay. Hién tai, Diéu 317
B6 luat TTDS 2015 d3 cu thé hoa cac didu kién
dé xét xtr riat gon bao gdm: (1) vu 4n co tinh tiét
don gian, quan hé phap luit rd rang, duong su
da thira nhén nghia vy; tai liéu, chimg ctr day
du, bao dam du can cir dé giai quyét vu an va
Toa an khong phai thu thap tai liéu, chung ci;
(2) Cac duong su déu ¢o dia chi noi cu tra, tru
s6 10 rang; (3) Khong cé duong sy cu tru &
nudc ngoai, tai san tranh chap & nudc ngoai, trir
truong hop duong su ¢ nudc ngoai va duong sy
& Viét Nam c6 thoa thuan dé nghi Toa an giai
quyét theo thu tuc rat gon hodc cac dwong su da
xuat trinh duoc chimg ¢t vé& quyén so hitu hop
phap tai san va c6 thoa thuan thong nhét vé viéc
xtr 1i tai san. Piéu dic biét 1a B luat TTDS
khong quy dinh vé gii han gia tri tai san tranh
chap nhu Luat BVNTD.

Uu diém cua t6 tung rat gon 1a tiét kiém
nhan lyc tién hanh t6 tung, tiét kiém thoi gian,
chi phi cho dwong sy trong tit ca cac cip xét
xu. Dudi goc do bao vé NTD, day 1a quy trinh
t6 tung tién bo, di dugc nhidu qudc gia trén thé
gii ap dung phd bién dé bao vé NTD yéu thé
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trong cac tranh chép voi thuong nhan [23].
Trong bdi canh sé lugng va do _phtrc tap tranh
chap chung cu dang dang cao, can manh dan ap
dung thu tuc rat gon dé giai quyét cac tranh
chdp phat sinh trong truong hop cac vi pham
ctia CDT da rd rang, chang han giao nha chim
tién do, vi pham cac cam két vé két cAu toa nha,
vé thiét ké, chat luwong nodi that cua can ho.

Ting cudng vai trd bat budc cua chinh
quyén dia phuong trong giai quyét tranh chip

Phép luat can c6 quy dinh rd rang vé vai tro
tham gia bat buéc UBND huyén, tinh hd tro
nguoi dan trong cac tranh chap lién quan dén vi
pham thoa thuén trong du &4n da dugc phé duyét
ctia CPT chung cu. Hon ai hét, cac co quan nay
quéan li cac thong tin vé dy an, khi ho cong bd
quan diém khach quan va dung din v& mau
thuan giita CDT va nguoi mua/ chil ho, s& gop
phan chi 16 dung sai, giam tai xung dot giira cac
bén mdt cach nhanh chong va dac biét la on
dinh trat tu tri an khu vuc. Trudong hop cac bén
thuong Iugng, hoa giai khong thanh, trong thoi
han nhét dinh, UBND cép huyén c6 trach nhi€ém
yéu cau CDT cung cip cac thong tin co lién
quan dén hop ddng mua ban CHCC dé ngudi
dan khéi kién ra toa dan su.
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Settling Disputes Arising from Condominium
Sale Contracts in Vietnam from the Perspective
of Consumer Protection

Phan Thi Thanh Thuy
VNU School of Law, 144 Xuan Thuy, Cau Giay, Hanoi, Vietnam

Abstract: Disputes arising from the sale of condominiums are on the rise in Vietnam. In nature,
these are consumer disputes occurring from the off-the-plan house purchase contracts that have not
been fully recognized by the parties concerned and by the competent state authorities. Therefore, the
resolutions of disputes are not operative enough. This article focuses on clarifying the legal nature and
characteristics of the disputes arising from condominium sale contracts, the causes of the disputes, and
suggests solutions to reduce conflicts and resolve disputes effectively from the perspective of
consumer protection.

Keywords: Condominium sale contracts, off-the-plan houses, condominium dispute, consumer dispute.



