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Nguoi mua nha phai lam gi khi nhan ban giao
thuc té khong dung véi mo ta cua chu dau tu?
15:01 05/01/2021

Thoi gian qua, hién tugng cdc chung cu xay ra tranh chap ngay cang cé dau
hiéu phic tap. Nguyén nhan chinh viéc can ho la tai san hinh thanh trong tuong
lai, va khi nguoi dan nhan ban giao thuc té lai khéng ding véi mé ta trong Hop
dong hay quadng céo cla Cha dau tu. PV da cé cubdc phdng van vai Luat su Pham
Duy Ha - Gidm doc Coéng ty Luat TNHH PDH.

Thua luat su, can hé chung cu la mét tai san Ién, va théng thuong khi
ky hop déng tai san nay chua duoc thanh hinh ma la tai san hinh thanh
trong tuong lai. Luat su c6 luu y gi vé mat phap ly déi véi ca nguoi mua
nha va ca Chu dau tu trong viéc ky két Hop déng noi trén?

Doi véi chu dau tu: Can nghiém chinh chap hanh céac quy dinh cta phéap luat vé
dat dai, thué, quy hoach, xay dung, dau tu, kinh doanh bat dong san...trudc hét
phai cé dat sach dé thuc hién du &n, du dn nam trong quy hoach cho phép,
hoan thién cac hé so phap ly day du trudc khi thuc hién. Trong qué trinh thuc
hién du an c6 thé dan dén nhing thay dG6i vé tai san, thay déi vé thiét k&, thi
cbng can thong bdo va cé su dong y clia ngudi mua nha, trdnh xay ra nhiing
tranh chap sau nay.

Do6i véi ngudi mua nha: Can tim hiéu ky thong tin vé du an, chu dau tu trudc khi
mua. Hop déng mua ban la can c& xac lap giao dich va giadi quyét méu thuan
néu co. Vi vay hgp dong quy dinh chat ché, day du, luong truéc nhirng tinh
hudng co6 thé xay ra nhung trén tinh than diing cac quy dinh phéap luat. Thuc té
tUr trudc dén nay chd dau tu la nguoi soan thao hgp dong va ngudi mua nha
mac nhién thra nhan hgp dong nay, khi thuc hién hogp dong néu xay ra tranh
chap ngudi mua nha & vi thé yéu hon vi chu dau tu khi soan hgp déng da dua
nhiéu ndi dung cé Igi cho minh. Hgp déng la thda thuan tu nguyén gilta cac bén,
ngudi mua nha can dua ra cac yéu cau cta minh hoac nho su trg gilp cla Luat
su.
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Luat su Pham Duy Ha - Gidm d6c Cong ty Luat TNHH PDH.

Hién tuong khi ban giao can hé khéng ding véi Hop déng da ky két
nhu: Thiéu dién tich, chat luong khéng dam bao, tién ich khéng duoc
nhu quang cao, tham chi sai Iéch vé mat vi tri can hé... Xin Luat su cho
biét, néu co6 su thay déi 16n vé néi dung Hop déng, Cha dau tu va khach
hang cé6 phai ky lai Hop déng hoac Phu luc hop déng hay khéng? Quy
dinh nao cua phap luat thé hién viéc nay?

Khi ban giao can hd néu sai vé vi tri cdn hd, ngudi mua nha yéu cau chu dau tu
ban giao dung can hd trong hgp dong, t&r chdi nhan can hé khéng ding vi tri.
NE&u chiing minh dugc chu dau tu da ban can ho nay trudc dé cho 01 khach
hang khéc thi hgp déng mua ban sau vo6 hiéu va vu viéc cé dau hiéu téi lra ddo
chiém doat tai san.

Truong hop ban giao can hd thi€u hoac thira dién tich. Day la viéc dién ra rat
nhiéu trén thuc té€ do nhiéu nguyén nhan khach quan va chd quan nhu cach do
thong thay hay tim tudng, thi cong khéng dadm bdo, thay déi thiét ké so vdi ban
dau...chd dau tu va ngudi mua nha nén tinh dén céac truong hgp nay va quy
dinh trong hgp dong. Thong thudng néu dién tich 1é6n hoac nhé hon dudi 2%
trén téng dién tich can hd, cac bén ti€p tuc thuc hién hgp déng va thanh toan
phan dién tich chénh nay theo gia tri trong hop dong. Néu dién tich Ién hoac
nho hon trén 2% téng dién tich can hd, ngudi mua nha cé quyén tiép tuc thuc
hién hgp dong hoac tuyén hgp déng vo hiéu. Luat kinh doanh BDS khong c6 quy




dinh cu thé vé viéc nay, day la thda thuédn thuong dugc cac bén quy dinh trong
hop dong mua ban.

Doi véi truong hop chéat lugng khong dam bao, tién ich khdong duge nhu quang
cdo... ngudi mua nha cé quyén yéu cau chu dau tu xay dung thém cac tién ich
nhu quang cdo. Thay déi cadc hang muc c6ng trinh kém chat lugng, cé chinh
sach bao hanh nhu cam két trong hop dong. Bay khéng phai la yéu té dé cé thé
tuyén hop dong vo hiéu.

Theo quy dinh phap luat hién hanh khi cé bat ky su thay déi nao vé tai
san thi 2 bén phai dam phan ky lai Hop déng hoac Phu luc Hop déng.
Tuy nhién, rat nhiéu Cha dau tu khéng lam viéc nay ma dat nguoi dan
vao su da réi khi ban giao can hé. Luat su cé y kién nao vé viéc nay? Va
khéch hang can lam gi dé dam bao quyén loi hop phap cia minh?

Khi c6 céc thay d6i vé tai san nhu: Thé chap tai ngan hang, thay déi thiét ké
c6ng nang, gop von lién két, chuyén nhugng du an, bi cac t6 chirc tin dung thu
hoéi... Cac thay déi nay théng thuong khong dugce chi dau tu quy dinh trong hgp
dong mua ban, khong théng bao cho khach hang. Ho mudn tu quyét va tranh su
can thiép cta khach hang khi c6 thay déi vé tai san. Doi vai té chirc, cd nhan cé
lién quan dén cac thay dGi vé tai san cha chu dau tu, ho khong cé trach nhiém
phai xin y kién hay thong bao véi ngusi mua nha vi tai san chua thuéc quyén sé
hitu, s& dung cla ngudi mua nha. V&€ mat phap luat tai san la cia cha dau tu.

DE& bao vé quyén lgi ctia ngudi mua nha khi ky hop dong mua ban céc bén dua
cac noi dung nay trong hgp dong, trach nhiém cda chd dau tu néu khéng théng
bdo hoac chua dugc sy déng y clia ngudi mua nha nhung tu y thay doi vé tai
san.

Thoi gian qua, khéng it Chu dau tu da bi khéi té khi ban 1 can hé cho
nhiéu ngudi. Pon ctr nhu viéc Co quan Canh sat diéu tra Céng an
TPHCM d3 khéi té vu an, khoi té bi can va thi hanh Iénh bat bi can tam
giam 3 déi tuong trén dé diéu tra hanh vi "lira ddo chiém doat tai san",
xay ra tai du an chung cu La Bonita. Luat su cho biét yéu té chinh nao
cau thanh téi danh trén?

Diéu 174 BLHS 2015 quy dinh toi "llra ddo chiém doat tai san". Cac yéu to cau
thanh t6i danh nay.

Chu thé thuc hién hanh vi pham tdi la cd nhan tir du 16 tudi tré nén va c6 nang
luc chiu trdch nhiém vé hanh vi pham t6i do minh gay ra.

Khach thé t6i pham d& xam pham dén tai sdn cla nguoi mua nha.




Mat khach quan cda tdi pham, chd thé thuc hién hanh vi pham tdi bang tha
doan gian d6i ban 01 can h6 cho nhiéu khach hang véi muc dich chiém doat tai
san cua khach hang.

Mat chd quan, cha thé thuc hién hanh vi pham tdi thuc hién hanh vi véi 16i c6 y.

Dé giam thiéu téi da tranh chap xay ra trong tuong lai. Theo Luat su
cac co quan chic nang can lam gi dé kiém soat tan géc van dé trén?
Luét su c6 16i khuyén nhu thé nao véi khach hang khi mua can hé
chung cu?

Cac quy dinh phap luat quan ly Iinh vuc nay da cé day du, khéng can thiét phai
ban hanh thém van ban qudan ly, trdnh gay cho doanh nghiép va ngudi mua nha
thém céac thu tuc khac. Trong qua trinh thuc hién néu cé quy dinh nao khéng
hop ly, nhitng van dé phéat sinh sé diéu chinh cho phu hgp thuc té.

DE& han ché tranh chap céc co quan chirc nang phai tdng cudng céng tac quan
ly, gidam sat d6i véi cac cha dau tu khi thuc hién du an, kién quyét xi ly khi sai
pham, tranh sai pham nhoé khong xir ly dan dén sai pham I6n kh6ng tim dugc
cach giai quyét gay lang phi thai gian, thiét hai cho ngudi mua nha va ca doanh
nghiép.

Doi vGi ngudi mua nha: Can tim hiéu ky théng tin vé du an, chi dau tu trudc khi
mua. Hgp déng mua ban la can cl xac lap giao dich va giadi quyét mau thuan
néu cé. Vi vay hgp dong quy dinh chat ché, day dua, luong trudc nhiing tinh
hudng cé thé xay ra nhung trén tinh than ddng cac quy dinh phéap luat. Thuc té
tlr trudc dén nay chu dau tu la nguodi soan thdo hgp dong va ngudi mua nha
mac nhién thtra nhan hgp dong nay, khi thuc hién hop dong néu xay ra tranh
chd&p nguoi mua nha & vi thé yéu hon vi cht dau tu khi soan hgp dong da dua
nhiéu n6i dung cé Igi cho minh. Hop dong la théa thuan tu nguyén gilta cac bén,
Nguoi mua nha can dua ra cac yéu cau cla minh hoac nho su trg gilp cla Luat
su.

Xin cam on Luat su!

Truc Mai




