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1.Nha du 4n la gi?

Nha du an la nhiing can ho, nha 4, biét thu,...
dang trong qua trinh xay dung hoac da xay
dung xong nhung chua hoan thién. Nha du
an thuong duoc ban bdi cac chu dau tu bat
dong san.

Nha du an cé thé dugc chia thanh hai loai
chinh:

* Nha dy an chua hinh thanh: bay la nhing
can ho, nha ¢, biét thy dang trong qua trinh
xay dung, chua duge hoan thién. Nguoi mua
nha du an chua hinh thanh sé phai cho doi
dén khi du an hoan thién méi cé thé nhan
nha.

* Nha dy an da hinh thanh: Day la nhirng can
ho, nha &, biét thy da duoc xay dung xong
nhung chua hoan thién néi that. Nguoi mua
nha du an da hinh thanh cé thé nhan nha
ngay sau khi ky hop dong mua ban.
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HOQP PONG MUA BAN NHA DU AN

2. Hgp dong mua ban nha du an

Hop déng mua ban nha dy an la mot
loai hgp déng dan su, theo do, bén ban
c6 nghia vu giao nha & thudc du an va
cac giay to chirng nhan quyén sd hiru
nha & dé cho bén mua, con bén mua cé
nghia vu nhan nha & va tra tién theo
phuong thirc ma cac bén da thda thuan
khi giao két hop dong.

Pac diém:

« Doi tuwong cua hgp déng la nha &
thudc du an, bao gém can hé chung cu,
nha & riéng &, nha & thuong mai, nha &
xa hoi,...

+ Bén ban la chu dau tv du an nha g, la
phap nhan hoac ca nhan dugc phép
kinh doanh bat déng san theo quy dinh
cua phap luéat.

* Bén mua la ca nhan hoac 16 chic cé
nhu cdu mua nha & thubc du an.

Hiéu luc cua hop doéng:

Hop dong mua ban nha du an cé hiéu
luc ké tir thoi diém céc bén ky két hop
dong. Tuy nhién, d&€ hgp déng co hiéu
luc ddi véi co quan nha nudc c6 tham
quyén thi phai dugc cong ching hodc
chirng thuc theo quy dinh clia phéap
luat.

3. Nguyén nhan tranh chap

C6 rat nhiéu nguyén nhan dan dén tranh chap
hop d6ng mua ban nha du an, trong dé cé thé
k€& dén mot s6 nguyén nhan chd yéu sau:

+ Chu dau tu vi pham hop déng: Day la nguyén
nhan phé bién nhat dan dén tranh chap hop
dong mua ban nha du an. Cac vi pham thuong
gap cua chd dau tu bao gom: cham ban giao
nha, ban giao nha khong dung tiéu chuan,
khong du dién tich, khong cé gidy to phap ly
day du,...

« Ngudi mua vi pham hgp déng: Ngudi mua
cling c6 thé la bén vi pham hop dong mua ban
nha du an, chdng han nhu chdm thanh toén
tién, khong thuc hién diang céc nghia vu khac
theo hop dong.

« Yéu t6 khach quan: Ngoai nhitng nguyén
nhan chu quan tlr hai bén mua ban, tranh chap
hop d6ng mua ban nha du an ciing cé thé xay
ra do nhitng yéu t6 khach quan nhu thién tai,
dich bénh,...

THE POWER OF JUSTICE



4. Giai phap phong tranh tranh chap

« Tim hi€u ky thong tin du an: Trudc khi
quyét dinh mua nha du an, nguoi mua can
tim hi€u ky thoéng tin vé chud dau tu, du an,...
dé dam bao du an c6 day du gidy to phap ly,
dugc cap phép xay dung,...

- Soat k§ hgp déng mua ban: Hgp dong mua
ban |a van ban phap ly quan trong, quy dinh
cac quyén va nghia vu cua hai bén mua ban.
Do do, ngudi mua can doc ky hop dong, yéu
cau cha dau tu giai thich nhitng diéu khoan
chua ro rang,...

« Thanh toan dung han: Nguoi mua can
thanh todn tién mua nha dung han theo hop
dong. Néu gap kho khan trong viéc thanh
toan, ngudi mua can thong bao cho chu dau
tu va thda thuan phuong an thanh toan phu
hop.

* Tuan thad hop déng: Ca nguoi mua va chad
dau tu déu can tuan thad diang céc quy dinh
cua hgp déng mua ban. Néu moét bén vi
pham hogp doéng, bén kia cé quyén yéu cau
b6i thuong thiét hai.

5. Giai quyét tranh chap hop dong mua
ban nha dua an

Néu xay ra tranh chap hop déng mua ban
nha du an, hai bén co thé giai quyét tranh
chap théng qua céc phuong thirc sau:

« Thoa thuan truc tiép: Pay la phuong thic
giai quyét tranh chap nhanh chéng, thuan
tién va tiét kiém chi phi. Tuy nhién, dé dat
duoc thda thuén, hai bén can cé thién chi
va su linh hoat.

- Thong qua hoa giai: Hoa giai la phuong
thirc giai quyét tranh chap dua trén su
trung gian cla bén th& ba. Bén thir ba cé
thé la mot cé nhan, t6 chirc co uy tin, kinh
nghiém trong linh vyc phap luat,...

* Théng qua Trong tai: Trong tai la phuong
thirc giai quyét tranh chap theo quy dinh
cua phap luat. Trong tai vién sé la nguoi
c6 tham quyén giai quyét tranh chap.

* Théng qua Toa an: Toa an la co quan cé
tham quyén giai quyét cac tranh chap dan
su, trong do c6 tranh chap hgp déong mua
ban nha du an.
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6. Tham quyén giai quyét tranh chap
hop dong mua ban nha du an

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 B
luat t6 tung dan su 2015, tranh chap hop
dong mua ban nha la tranh chap vé hop
dong dan su, thudc thdm quyén giai
quyét cta Toa an.

Cu thé, theo quy dinh tai diém a khoan 1
Diéu 35 BO luat 16 tung dan su 2015, doi
v3i nhitng tranh chap vé dan su la tranh
chap vé hop déng dan sy thubc tham
quyén giai quyét cta Toa an sé thudc
thdm quyén gidi quyét cda Toa an cap
huyén.

Nhu vay, Toa an cdp huyén cé tham
quyén giai quyét tranh chap hogp dong
mua ban nha du an, trtr truong hgp tranh
chap co gia tri Ién hon 200 triéu dong thi
thudc tham quyén giadi quyét ctia Toa an
cap tinh.

Thu tuc giai quyét tranh chap hop déng
mua ban nha du an dugc thuc hién theo
quy dinh cua B0 luat t6 tung dan su
2015.

Theo d6, tha tuc giai quyét tranh chap hgp déong mua ban nha du an bao gém céc budc sau:
* Budc 1: Nop don khai kién

Nguai khai kién nop don khéi kién dén Toa an c6 tham quyén. Don khai kién phai c6 cac noi
dung theo quy dinh tai Diéu 168 B luat t6 tung dan su 2015.

* Budc 2: Tiép nhan va thu ly vu an

Sau khi nhan dugc don khéi kién, Toa an c6 thdm quyén sé tién hanh xac minh va thu ly vu
an.

* Budc 3: Chuan bi xét xuir

Toa an tién hanh xac minh, thu thap chirng ctr, hoa giai gitra cac bén tranh chap va tién hanh
cac thu tuc t6 tung khac can thiét.

* Budc 4: Xét xtr so tham

Toa an tién hanh xét xr so thadm vu an theo quy dinh cta phap luat.

* Budc 5: Khang céo, phic tham, giam doc tham, tai tham

Céc bén duong su c6 quyén khang cdo, phic thdm, giam doc tham, tai thdm ban an so
thdm theo quy dinh cta phap luat.
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Cung véi su phat trién nhanh chdéng cua thi truong bat dong san hién nay thi sé
lugng céc vu tranh chap lién quan dén hop dong mua ban nha du an ngay cang
gia tdng dang ké. Thuc trang giai quyét nhirng tranh chap nay dang dat ra nhiéu
thach thirc cho cac bén lién quan ca vé mat phap ly, tai chinh va thai gian.

M6t trong nhitng van dé chinh trong qua trinh giai quyét tranh chap hop déng
mua ban nha du an la tinh phirc tap cta céc vu viéc. Cac tranh chap thudong lién
quan dén nhiéu yéu té nhu chat lugng cong trinh, tién d6 ban giao, quyén sur
dung dat, thd tuc phap ly, gia ca va phuong thirc thanh toan. Diéu nay khién cho
viéc xac dinh trach nhiém va dua ra phan quyét céng bang trd nén vo cung kho
khan.

DE han ché céc rdi ro va giai quyét tranh chap mot cach hiéu qua, cac bén can
tuan tha cac quy dinh phap luat vé hgp dong mua ban bat dong san, dam bao
tinh minh bach, ro rang trong cac diéu khoan hgp déng. Ngoai ra, viéc lua chon
cac don vi uy tin, cé kinh nghiém trong linh vuc bat dong san ciing la yéu to
quan trong dé han ché céac tranh chap. Khi xay ra tranh chap, cac bén nén co
gang giai quyét thong qua déi thoai, hoa giai trude khi phai kién tung tai toa an.
Viéc tiép can cac chuyén gia tu van phap ly cling gilip céc bén hi€u ré hon vé
quyén va nghia vu ciia minh, tir d6 dua ra quyét dinh phu hop.
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