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Luat su ndéi gi vé CDT du an Smile Building
Trung Yén?
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Tai du an Smile Building dia chi s6 2 Nguyén Canh Di, Pai Kim, Hoang Mai, Ha

NGi, hop ddng mua ban dugc ky két vao cudi nam 2017, ban giao can ho dugc

thuc hién vao thang 5/2019, nhung dén thang 12/2019, Cong ty Trung Yén mdi
thuc hién xong thu tuc gidi chap véi phia Ngan hang.

Cu thé, thang 12/2019, dai dién chu dau tu Céng ty C6 phan Dau tu va Thuong
mai Trung Yén (Coéng ty Trung Yén) da ra thong bado, don vi nay da hoan thanh
xong tha tuc gidi chdp dy an Smile Building (s6 2 Nguyén Canh Di, Hoang Mai,
Ha No6i) véi ngan hang va dang tién hanh hoé trg khach hang lam sé dé. Nhu vay,
khdch hang hoan toan cé thé yén tam vé tinh phéap ly cla du an cling nhu
quyén sd htru can hd cdia minh.

Thé nhung, can phai néi la du an Smile Building da ban giao va di vao hoat
dong 1 nam nay. Cu thé, khach hang da thuc hién nghia vu thanh todn 95% gia
tri tién mua can ho theo dldng tién do théa thuan trong Hop déng mua ban va
dugc ban giao can hd theo théng bdo: Ban giao can ho cta cbng ty s6 06/CV-TY-
BQLDA ngay 22/4/2019; Quy trinh ban giao can h6 s6 07/TY-2019 ngay
25/4/2019; Ban giao can hd cla coéng ty s6 07/CV-TY-BQLDA ngay 15/5/2019.

Vé van dé tai chung cu nay, ching tbi da cé cudc trao d6i véi Luat su H6 Dién
Trung, Doan Luat su thanh phd Ha Noi.




su' H6 Dién Trung, Poan Luét su thanh phé Ha Noi

PV: Theo Luét su, Céng ty Trung Yén ban nha 2 nam méi giai chap,
Céng ty Trung Yén c6 vi pham phap luéat? Cu thé€ la luat nao?

Luét su Ho6 Dién Trung: Theo diéu 317, diéu 320 B luat dan su 2015, thé
chéap tai san la viéc mot bén dung tai sdn thudc sé hiru cia minh dé bdo ddm
thuc hién nghia vu va khong giao tai san cho bén nhan thé chéap; bén thé chap
khéng dugc ban, thay thé, trao déi, tang cho tai san thé chap khéng phai la
hang hda luan chuyén trong qua trinh san xuat, kinh doanh, trur trudng hgp
dugc bén nhan thé chap dong y hoac theo quy dinh cua luat.

Diéu 147 Luat nha & 2014 cling quy dinh: “Chd dau tu du an xay dung nha d
duoc thé chap du an hodc nha o xdy dung trong du an tai té chirc tin dung dang
hoat dbng tai Viét Nam dé€ vay vén cho viéc dau tu du an hodc xdy dung nha &
do; truong hop chd dau tu da thé chap nha d ma cé nhu cau huy déng vén gop
dé€ phdn chia nha d theo quy dinh cda phap luat vé nha d hodc cé nhu cau ban,



cho thué mua nha ¢ dé thi phai giai chap nha Jd nay trudc khi ky hop déng huy
déng vén gop, hop déng mua ban, thué mua nha d véi khach hang, trir truong
hop duoc bén gép vén, bén mua, thué mua nha d va bén nhan thé chdp déng y”

Truong hop Cong ty Trung Yén dang thé chap tai san cho Ngan hang (chua giai
chdp) ma tu y mang tai san dé ban cho ngusi mua la vi pham quy dinh cia B0
luat dan su, Luat nha &, chua néi dén viéc vi pham nghia vu trong hop dong
mua ban va&i nguoi mua, hop dong thé chap véi ngan hang. Ngoai ra, trudng
hop Céng ty Trung Yén co6 tinh gidu thong in hodc dua théng tin sai su that vé
tinh trang phéap ly cta tai san dan dén ngudi mua bij hi€u nham, Céng ty Trung
Yén con c6 thé vi pham quy dinh cda Luat quang cdo, Luat bdo vé quyén lgi
nguoi tiéu dung,...

Truong hop Cong ty Trung Yén dugc Ngan hang va ngudi mua nha dong y vé
viéc ban tai sdn dang thé chap, Céng ty Trung Yén phadi lam thu tuc gidi chap
tai san trudc khi ban hodac ngudi mua ké thira nghia vu thé chap véi ngan hang.
Tuy nhién, chd dau tu khi da c6 tinh ban tai sdn dang thé chap thuong sé giau
thong tin, khong dé nguoi mua biét vé tinh trang tai san dang bi thé chap.

PV: Véi hanh vi vi pham nhu thé, Céng ty Trung Yén cé thé bi xir phat
khéng?

Luat su Ho6 Dién Trung: Theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 63 Nghi dinh
139/2017/ND-CP, truong hgp Cong ty Trung Yén ban, cho thué mua, tang cho,
d6i, thé chap hoac gop von bang nha & ma nha & dé khong dam bao day du cac
diéu kién theo quy dinh sé bj phat tién tir 50.000.000 dong dén 60.000.000
dong.

PV: Theo Luat su, hanh vi ciia Céng ty Trung Yén cé thé bi khoi té vé
téi Itra déi khach hang?

Luat su H6 Dién Trung: Cong ty Trung Yén la mot phap nhan thuong mai.
Piéu 76 B0 luat hinh su 2015, dugc stra doi, b6 sung bdi BO luat hinh sy 2017
quy dinh vé pham vi chiu trach nhiém hinh su cGia phap nhan thuong mai nhu
sau: “Phap nhén thuong mai phdi chiu trach nhiém hinh su vé téi pham quy
dinh tai mét trong cac diéu 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194, 195, 196, 200,
203, 209, 210, 211, 213, 216, 217, 225, 226, 227, 232, 234, 235, 237, 238, 239,
242, 243, 244, 245, 246, 300 va 324 cua BJ luat nay”.

T6i Ira doi khdch hang dugc quy dinh tai Diéu 198 B6 luat hinh su, tuy nhién toi
nay khéng ap dung doi véi phap nhan thuong mai nén theo téi thi Cong ty



Trung Yén khong bi khéi to vi tdi nay.

Trudng hop nay, néu co quan tién hanh t6 tung chirng minh dugc cac ca nhan la
ngudi dai dién theo phap luat, 1anh dao cia Cong ty Trung Yén dung thu doan
gian doi dé dua thong tin sai lI&éch vé tai san, thu Igi bat chinh tir khach hang thi
hoan toan cé thé khéi té cdc cd nhan nay vé tdi lra doi khach hang theo diéu
198 B0 luat hinh su.

PV: Khéng chi du an trén ma tai rat nhiéu du an hién nay déu thuc hién
viéc giai chap sau khi ky hop déng mua ban, tham chi nhiéu du an
khéng thuc hién viéc giai chap khién khach hang mua nha khéng lam
duoc s6 dé. Theo Luat su, hién nay cé phuong phap nao loai bo tinh
trang trén?

Luat su H6 Dién Trung: Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 147 Luét nha ¢ 2014:
“Viéc xac dinh nha d da duoc giai chap trudc khi ky hop déng huy déng vén
gop, hop déng mua ban, thué mua nha Jd véi khdch hang theo quy dinh tai
khoan nay duogc néu ré trong van ban théng bdo nha o du diéu kién duoc ban
cda co quan quan ly nha o cdp tinh noi cé nha o”.

Tuy nhién, cic co quan quan ly nha nudc cé thé khong sat sao trong viéc ki€m
tra tinh trang thé chap/qgidi chap tai san trudc khi cap van ban théng bdo nha du
diéu kién dugc ban. Han nira, phdp luat hién nay khong bat budc phai cong
chiing hgp dong mua ban nha gilta doanh nghiép kinh doanh bat déng san va
khach hang nén khach hang khé cé thé biét dugc tai sdn minh mua c6 dang thé
chap hay khong.

Do dé, dé€ loai bd tinh trang chd dau tu ban nha cho nguoi dan khi con dang thé
chap, téi cho rang nha nudc can diéu chinh phap luat theo hudng: yéu cau phai
cbng ching va dang ky giao dich bao ddm doéi véi hgp dong mua ban nha gilra
doanh nghiép kinh doanh bat ddng san va khach hang dé ngudi dan dam bao
an toan hon khi mua nha.

Vé gidi phap tinh thé, khach hang phai tim hi€u xem chu dau tu cé uy tin khéng
cling nhu tinh phéap ly cda du an dé€ dam bao an toan; trudc khi ky hgp déng
mua ban nha & tai du 4n da thé chap ngan hang, khach mua phai yéu cau chu
dau tu cung cap van ban da giai chap can ho minh du dinh mua. Bong thai,
khach hang phai kiém tra ching thu bao lanh va gidy xac nhan du an da diéu
kién huy dong von doi vdi viéc ban nha hinh thanh trong tuong lai. Tham chi, du
da c6 du tién dé€ mua nha nhung khach hang nén vay ngan hang mot phan va
thé chéap tai san cho ngan hang dé tai sdn minh mua dugc an toan hon.
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