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11..  ĐĐặặtt  vvấấnn  đđềề
Thực tế hiện nay, tranh chấp giữa chủ

đầu tư và cư dân trong công tác quản lý vận
hành tòa nhà, quản lý quỹ bảo trì, đóng góp
các loại phí, đặc biệt là sử dụng diện tích
chung riêng... là những vấn đề gây nhiều bức
xúc cho cư dân sinh sống tại các chung cư. Để

giải quyết vấn đề này, pháp luật đã quy định
việc thành lập ban quản trị tòa nhà. Quy định
về việc thành lập ban quản trị tòa nhà là quy
định bắt buộc của pháp luật nhằm bảo đảm
quyền và nghĩa vụ cho chính cư dân. Việc

thủ tục rút gọn trong giải quyẾt tranh chấp 
hợp đồng mua bán cĂn hộ chung cư tại tòa án

NguyễN Thị DuNg*

VViiệệcc  ggiiảảii  qquuyyếếtt  ttrraannhh  cchhấấpp  hhợợpp  đđồồnngg  mmuuaa  bbáánn  ccăănn  hhộộ  cchhuunngg  ccưư  rrấấtt  pphhổổ  bbiiếếnn  ttrroonngg  qquuáá  ttrrììnnhh
ggiiảảii  qquuyyếếtt  ttrraannhh  cchhấấpp  ttạạii  TTòòaa  áánn  đđòòii  hhỏỏii  pphhảảii  vvậậnn  ddụụnngg  nnhhiiềềuu  qquuyy  đđịịnnhh  kkhháácc  nnhhaauu,,  ttrroonngg  đđóó
ccóó  tthhủủ  ttụụcc  rrúútt  ggọọnn..  TThhủủ  ttụụcc  ttốố  ttụụnngg  ddâânn  ssựự  nnààyy  llàà  qquuyy  ttrrììnnhh  đđặặcc  bbiiệệtt  nnhhằằmm  đđơơnn  ggiiảảnn  hhóóaa  tthhủủ
ttụụcc  xxéétt  xxửử  vvớớii  ccáácc  ttrraannhh  cchhấấpp  ccóó  cchhứứnngg  ccứứ  rrõõ  rràànngg,,  nnộộii  dduunngg  đđơơnn  ggiiảảnn,,  ggiiúúpp  ttiiếếtt  kkiiệệmm  tthhờờii  ggiiaann
vvàà  nngguuồồnn  llựựcc..  TTuuyy  nnhhiiêênn,,  tthhựựcc  ttiiễễnn  áápp  ddụụnngg  tthhủủ  ttụụcc  nnààyy  ttrroonngg  ggiiảảii  qquuyyếếtt  ttrraannhh  cchhấấpp  hhợợpp  đđồồnngg
mmuuaa  bbáánn  ccăănn  hhộộ  cchhuunngg  ccưư  vvẫẫnn  ccòònn  nnhhữữnngg  vvưướớnngg  mmắắcc  nnhhấấtt  đđịịnnhh,,  đđặặcc  bbiiệệtt  llàà  ttrroonngg  vviiệệcc  xxáácc
đđịịnnhh  đđiiềềuu  kkiiệệnn  áápp  ddụụnngg  vvàà  bbảảoo  đđảảmm  qquuyyềềnn  llợợii  ccáácc  bbêênn..  BBààii  vviiếếtt  ttậậpp  ttrruunngg  pphhâânn  ttíícchh  nnhhữữnngg
hhạạnn  cchhếế  vvàà  đđềề  xxuuấấtt  bbổổ  ssuunngg  mmộộtt  ssốố  qquuyy  đđịịnnhh  nnhhằằmm  nnâânngg  ccaaoo  hhiiệệuu  qquuảả  tthhựựcc  tthhii  tthhủủ  ttụụcc  rrúútt
ggọọnn  ttrroonngg  ggiiảảii  qquuyyếếtt  llooạạii  ttrraannhh  cchhấấpp  nnààyy  ttạạii  TTòòaa  áánn..
TTừừ  kkhhóóaa::  Thủ tục dân sự rút gọn; tố tụng dân sự; hợp đồng mua bán căn hộ chung cư; tòa án;
tranh chấp hợp đồng.
TThhee  rreessoolluuttiioonn  ooff  aappaarrttmmeenntt  ssaallee  ccoonnttrraacctt  ddiissppuutteess  iiss  iinnccrreeaassiinnggllyy  ccoommmmoonn  iinn  ccoouurrtt
pprroocceeeeddiinnggss  aanndd  oofftteenn  rreeqquuiirreess  tthhee  aapppplliiccaattiioonn  ooff  vvaarriioouuss  lleeggaall  pprroovviissiioonnss,,  iinncclluuddiinngg  tthhee
ssuummmmaarryy  pprroocceedduurree..  TThhiiss  ssppeecciiaall  cciivviill  pprroocceedduurree  aaiimmss  ttoo  ssiimmpplliiffyy  ttrriiaall  pprroocceesssseess  ffoorr  ddiissppuutteess
wwiitthh  cclleeaarr  eevviiddeennccee  aanndd  ssttrraaiigghhttffoorrwwaarrdd  ccoonntteenntt,,  tthheerreebbyy  ssaavviinngg  ttiimmee  aanndd  rreessoouurrcceess..
HHoowweevveerr,,  iinn  pprraaccttiiccee,,  tthhee  aapppplliiccaattiioonn  ooff  tthhiiss  pprroocceedduurree  ttoo  aappaarrttmmeenntt  ssaallee  ccoonnttrraacctt  ddiissppuutteess
ssttiillll  ffaacceess  ssppeecciiffiicc  ddiiffffiiccuullttiieess,,  ppaarrttiiccuullaarrllyy  iinn  ddeetteerrmmiinniinngg  tthhee    ccoonnddiittiioonnss  ffoorr  iittss  aapppplliiccaattiioonn
aanndd  eennssuurriinngg  tthhee  pprrootteeccttiioonn  ooff  tthhee  ppaarrttiieess’’  lleeggiittiimmaattee  rriigghhttss  aanndd  iinntteerreessttss..  TThhiiss  aarrttiiccllee
aannaallyyzzeess  tthhee  eexxiissttiinngg  lliimmiittaattiioonnss  aanndd  pprrooppoosseess  aammeennddmmeennttss  ttoo  iimmpprroovvee  tthhee  eeffffeeccttiivveenneessss  ooff
tthhee  ssuummmmaarryy  pprroocceedduurree  iinn  rreessoollvviinngg  ssuucchh  ddiissppuutteess  iinn  ccoouurrtt..
KKeeyywwoorrddss::Summary civil procedure; civil litigation; apartment sale contract; court; contract dispute.

NNGGÀÀYY  NNHHẬẬNN::  1188//77//22002255                      NNGGÀÀYY  PPHHẢẢNN  BBIIỆỆNN,,  ĐĐÁÁNNHH  GGIIÁÁ::  2200//1100//22002255                NNGGÀÀYY  DDUUYYỆỆTT::  1144//1111//22002255
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quản lý nhà chung cư trong quá trình sử dụng
sẽ do ban quản trị nhà chung cư và doanh
nghiệp quản lý, vận hành nhà chung cư đảm
nhận. Mặc dù ban quản trị nhà chung cư do
Hội nghị của các chủ sở hữu, người sử dụng
nhà chung cư bầu ra nhưng giữa ban quản trị
và chủ sở hữu căn hộ chung cư vẫn có những
tranh chấp với nhau1. 

Xuất phát từ thực tiễn này, thủ tục đơn
giản đã được đưa vào trong Luật Bảo vệ
quyền lợi người tiêu dùng năm 2023 và thủ
tục rút gọn cũng được quy định trong Bộ
luật Tố tụng dân sự năm 2015. Tuy nhiên,
thủ tục đơn giản, thủ tục rút gọn trong hai
văn bản này không tương thích, dẫn đến thủ
tục đơn giản trong Luật Bảo vệ quyền lợi
người tiêu dùng năm 2023 phù hợp với giao
dịch nhỏ lẻ, phát sinh thường xuyên của
quan hệ tiêu dùng lại không có cơ sở áp
dụng do không được ghi nhận trong Bộ luật
Tố tụng dân sự năm 2015, còn thủ tục rút
gọn đã được ghi nhận trong Bộ luật Tố tụng
dân sự năm 2015 nhưng không phù hợp với
mục tiêu xét xử vụ việc nhỏ lẻ trong quan hệ
tiêu dùng. Từ bất cập này cho nên đến nay
rất ít các tranh chấp hợp đồng mua bán căn
hộ chung cư được xét xử theo thủ tục đơn
giản, thủ tục rút gọn, dẫn đến người tiêu
dùng vẫn tiếp tục gặp khó khăn khi theo
đuổi thủ tục tố tụng thông thường.

22..  ĐĐiiềềuu  kkiiệệnn  áápp  ddụụnngg  tthhủủ  ttụụcc  ttốố  ttụụnngg  rrúútt
ggọọnn  ttrroonngg  ggiiảảii  qquuyyếếtt  ttrraannhh  cchhấấpp  hhợợpp  đđồồnngg
mmuuaa  bbáánn  ccăănn  hhộộ  cchhuunngg  ccưư  ttạạii  TTòòaa  áánn

Dưới góc độ thực tiễn thi hành luật,
khoản 1 Điều 317 Bộ luật Tố tụng dân sự
năm 2015 quy định cụ thể Tòa án giải quyết
vụ án dân sự nói chung và tranh chấp hợp
đồng mua bán căn hộ chung cư nói riêng
theo thủ tục rút gọn khi có đủ các điều kiện.

Dưới góc nhìn đối sánh, có thể thấy, các
quy định về điều kiện áp dụng thủ tục rút
gọn theo quy định của Bộ luật Tố tụng dân
sự năm 2015 có sự khác biệt so với quy định

của Luật Bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng
năm 2023. Về kỹ thuật lập pháp, Luật Bảo vệ
quyền lợi người tiêu dùng năm 2023 đã sửa
đổi thuật ngữ “giải quyết theo thủ tục đơn
giản” thành “giải quyết theo thủ tục rút
gọn”. Đồng thời, Luật cũng được sửa đổi
theo hướng nếu vụ án dân sự về bảo vệ
quyền lợi người tiêu dùng có giá trị giao dịch
dưới 100 triệu đồng thì được giải quyết theo
thủ tục rút gọn và không phải đáp ứng quy
định tại khoản 1 Điều 317 Bộ luật Tố tụng
dân sự năm 2015. 

Như vậy, với quy định mới này, chỉ cần
xác định được giá trị của giao dịch thì Tòa án
có thể áp dụng thủ tục rút gọn đối với vụ án
dân sự về bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng.
Trong trường hợp giá trị giao dịch không
đáp ứng được điều kiện là dưới 100 triệu
đồng thì vụ án dân sự về bảo vệ quyền lợi
người tiêu dùng vẫn có thể được giải quyết
theo thủ tục rút gọn nếu đáp ứng các điều
kiện tại khoản 1 Điều 317 Bộ luật Tố tụng
dân sự năm 20152.  

Khi xem xét các điều kiện để thụ lý vụ án
theo thủ tục rút gọn vẫn còn những vướng
mắc. Từ khi Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015
có hiệu lực thi hành cho đến nay, một số Tòa
án ở địa phương chưa có vụ án tranh chấp
hợp đồng mua bán căn hộ chung cư nào
được thụ lý và giải quyết theo thủ tục rút gọn.
Nguyên nhân là do vướng mắc ở quy định về
điều kiện áp dụng thủ tục rút gọn3. Chẳng
hạn, trường hợp cần làm rõ điều kiện “đương
sự đã thừa nhận nghĩa vụ”. Nếu đương sự
thừa nhận với nhau về nghĩa vụ trong vụ án
dân sự nói chung thì việc thừa nhận này phải
được thể hiện bằng văn bản thỏa thuận hoặc
trong các tài liệu, chứng cứ đương sự cung
cấp cho Tòa án có nội dung này. 

Đồng thời, cần xem xét việc áp dụng điều
kiện “đương sự thừa nhận nghĩa vụ” với điều
kiện “tài liệu, chứng cứ đầy đủ, bảo đảm đủ
căn cứ để giải quyết vụ án và Tòa án không
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phải thu thập tài liệu, chứng cứ” theo hướng
chỉ cần đáp ứng một trong hai điều kiện này.
Một trong hai điều kiện này đã có cơ sở,
chứng cứ để giải quyết vụ án theo thủ tục rút
gọn. Quy định quá nhiều điều kiện làm cho
các vụ án dân sự nói chung không thể áp
dụng thủ tục rút gọn4.

Trường hợp về điều kiện tài liệu, chứng
cứ đầy đủ, bảo đảm đủ căn cứ để giải quyết
vụ án và Tòa án không phải thu thập tài liệu,
chứng cứ thì cần được sửa đổi theo hướng
“tài liệu, chứng cứ đầy đủ, bảo đảm đủ căn
cứ để giải quyết vụ án”. Ngoài ra, trong quá
trình giải quyết theo thủ tục rút gọn, pháp
luật tố tụng dân sự vẫn cho phép những
trường hợp quay trở lại áp dụng “thủ tục
thông thường” trong một số trường hợp
nhất định.

33..  CCáácc  qquuyy  đđịịnnhh  áápp  ddụụnngg  tthhủủ  ttụụcc  rrúútt  ggọọnn
ttrroonngg  pphháápp  lluuậậtt  hhiiệệnn  hhàànnhh

a. Quy định về thời hạn áp dụng thủ tục
rút gọn 

Trong thủ tục thông thường, nhà làm
luật quy định một thời hạn nhất định để cơ
quan áp dụng pháp luật có thời gian tiến
hành các hoạt động tố tụng ở những giai
đoạn tố tụng nhất định nhằm bảo đảm cho
việc giải quyết vụ án chính xác, kịp thời,
đúng pháp luật. Tuy nhiên, đối với một số vụ
án nhất định, với tính chất đơn giản, chứng
cứ rõ ràng, các đương sự thừa nhận nghĩa vụ
hoặc giá ngạch thấp thì cơ quan áp dụng
pháp luật có thể giải quyết nhanh hơn so với
thủ tục thông thường. Trong thời hạn này,
thẩm phán được phân công chủ tọa phiên
tòa có nhiệm vụ nghiên cứu hồ sơ, tiến hành
những việc cần thiết cho việc mở phiên tòa
như ban hành thông báo thụ lý vụ án gửi cho
các đương sự và Viện kiểm sát cùng cấp, ban
hành quyết định đưa vụ án ra xét xử; đồng
thời, chuyển hồ sơ cho Viện kiểm sát cùng
cấp nghiên cứu.

Vì vậy, thời hạn chuẩn bị xét xử theo thủ
tục rút gọn được rút ngắn hơn rất nhiều so
với thủ tục thông thường cũng là để cho việc
giải quyết vụ án được tiến hành nhanh
chóng, bảo đảm được lợi ích hợp pháp của
các đương sự và nêu cao tinh thần trách
nhiệm của thẩm phán. 

Về thời hạn chuẩn bị xét xử, theo quy
định của pháp luật hiện hành, trong thời
hạn không quá 1 tháng kể từ ngày thụ lý vụ
án, thẩm phán được phân công giải quyết
vụ án phải ra quyết định đưa vụ án ra xét xử
theo thủ tục rút gọn và mở phiên tòa xét xử
trong thời hạn 10 ngày, kể từ ngày ra quyết
định và trong thời hạn 3 ngày làm việc, kể
từ ngày nhận được quyết định đưa vụ án ra
xét xử theo thủ tục rút gọn, đương sự có
quyền khiếu nại với chánh án Tòa án đã ra
quyết định. 

Về nguyên tắc, kể từ ngày thụ lý vụ án thì
thẩm phán được phân công giải quyết vụ án
là người có thẩm quyền lựa chọn việc áp
dụng thủ tục tố tụng thông thường hoặc thủ
tục rút gọn để giải quyết tranh chấp. Trên
thực tiễn giải quyết tranh chấp, các thẩm
phán được phân công giải quyết vụ án xác
định giải quyết theo thủ tục rút gọn đều
thông báo cho đương sự biết và thời hạn
thông báo đến các đương sự không quá 1
tháng (không thấp hơn thời hạn chuẩn bị xét
xử theo quy định tại Điều 318 Bộ luật Tố
tụng dân sự năm 2015). Dưới góc độ luật
thực định, Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015
không quy định cụ thể về vấn đề này dẫn
đến trong thực tế việc giải quyết của thẩm
phán không có căn cứ pháp lý cụ thể, mà
dựa trên việc áp dụng tương tự pháp luật.
Khoản 3 Điều 317 quy định Tòa án ra quyết
định chuyển..., do vậy, khi thụ lý giải quyết
vụ án theo thủ tục rút gọn, Tòa án phải
thông báo cho đương sự, Viện kiểm sát cùng
cấp biết việc Tòa án thụ lý để giải quyết vụ
án đó theo thủ tục rút gọn. Tuy nhiên, để
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thống nhất về luật thực định và áp dụng
trong thực tiễn, cần có sự hướng dẫn từ Hội
đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao.

b. Quy định về chuyển vụ án từ thủ tục
rút gọn sang thủ tục thông thường 

Theo quy định tại Điều 317 Bộ luật Tố
tụng dân sự năm 2015, trong giai đoạn xét xử
vụ án theo thủ tục rút gọn nếu xuất hiện tình
tiết mới làm cho vụ án không còn đủ các điều
kiện để giải quyết theo thủ tục rút gọn thì
Tòa án ra quyết định chuyển vụ án sang giải
quyết theo thủ tục thông thường theo 6 căn
cứ được quy định tại khoản 3 Điều 317 Bộ
luật Tố tụng dân sự năm 2015 là các căn cứ
để Tòa án quyết định không áp dụng thủ tục
rút gọn chứ không phải cơ chế kháng án5. 

Bên cạnh đó, khoản 4 Điều 317 Bộ luật
Tố tụng dân sự  năm 2015 cũng quy định,
trường hợp chuyển vụ án đang giải quyết
theo thủ tục rút gọn sang giải quyết theo thủ
tục thông thường thì thời hạn chuẩn bị xét
xử vụ án được tính lại kể từ ngày ra quyết
định chuyển vụ án sang giải quyết theo thủ
tục thông thường. Theo quy định này, đã tạo
ra hai tác động với các chủ thể khác nhau:
đối với Tòa án, quy định này tạo ra tác động
tích cực (dấu hiệu tích cực), giúp cho thẩm
phán có thời gian tập trung nghiên cứu, giải
quyết các vụ án. Tuy nhiên, đối với đương sự
thì lại tạo ra tác động tiêu cực (dấu hiệu tiêu
cực), đó là khi vụ án chuyển sang giải quyết
theo thủ tục thông thường thì thời gian tổng
thể sẽ kéo dài hơn 1 tháng so với việc đương
sự lựa chọn việc xét xử thông thường ngay từ
ban đầu.

c. Hiệu lực của bản án, quyết định sơ
thẩm theo thủ tục rút gọn trong giải quyết
tranh chấp hợp đồng mua bán căn hộ chung
cư tại Tòa án

Để khắc phục những sai sót có thể xảy ra,
pháp luật tạo điều kiện cho các đương sự
sau khi xét xử lần đầu (sơ thẩm) có cơ hội
yêu cầu Tòa án cấp trên xem xét lại một lần

nữa (phúc thẩm). Áp dụng nguyên tắc này,
Điều 321 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015
quy định: “Bản án quyết định sơ thẩm của
Tòa án theo thủ tục rút gọn có thể bị kháng
cáo, kháng nghị theo thủ tục phúc thẩm để
yêu cầu Tòa án cấp phúc thẩm giải quyết lại
theo thủ tục phúc thẩm rút gọn. Bản án,
quyết định theo thủ tục rút gọn cũng có thể
bị kháng nghị theo thủ tục giám đốc thẩm,
tái thẩm”. Điều này có nghĩa bản án quyết
định sơ thẩm của Tòa án theo thủ tục rút
gọn chưa có hiệu lực pháp luật ngay mà
được trù liệu một thời hạn nhất định cho các
đương sự kháng cáo, Viện kiểm sát kháng
nghị. Hết thời hạn đó mà các chủ thể không
kháng cáo, kháng nghị thì bản án quyết định
sơ thẩm mới có hiệu lực. Bản án, quyết định
phúc thẩm theo thủ tục rút gọn không thể bị
kháng cáo, kháng nghị mà có hiệu lực pháp
luật ngay, trừ trường hợp bị xem xét lại theo
thủ tục giám đốc thẩm, tái thẩm (đây không
phải là một cấp xét xử mà chỉ là một thủ tục
đặc biệt để xem xét lại những bản án quyết
định đã có hiệu lực pháp luật trong những
trường hợp đặc biệt do pháp luật quy định.
Các đương sự không có thẩm quyền kháng
cáo giám đốc thẩm, tái thẩm mà chỉ có
những người có thẩm quyền đứng đầu Tòa
án hoặc Viện Kiểm sát mới có quyền kháng
nghị)6. Do đó, để bảo vệ kịp thời quyền lợi
hợp pháp của nguyên đơn, đối với các phán
quyết được thẩm phán giải quyết theo thủ
tục rút gọn sẽ có hiệu lực pháp luật ngay, bởi
nếu vụ án được xét xử nhanh chóng ở giai
đoạn sơ thẩm nhưng đến giai đoạn xét xử
phúc thẩm lại bị kéo dài, điều đó sẽ làm mất
đi ý nghĩa của việc rút gọn.

44..  KKếếtt  lluuậậnn
Hiện nay, với hợp đồng mua bán căn hộ

chung cư thì bên mua vẫn là bên yếu thế
hơn. Thực tế cho thấy, các tranh chấp diễn
ra hiện nay bên mua cũng là người đi khởi
kiện và sử dụng một số biện pháp ngoài tố
tụng nhằm tác động tiêu cực đến phía chủ
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đầu tư để đòi quyền lợi cho mình. Khi có
tranh chấp thì người mua chịu thiệt thòi hơn
so với người bán. Nhiều vụ tranh chấp hợp
đồng diễn ra phức tạp, một trong những
nguyên nhân chủ yếu là bên bán với đội ngũ
chuyên gia nhiều kinh nghiệm, am hiểu về
pháp luật và nắm chắc thông tin về đối
tượng mua bán. 

Về mặt pháp lý, thủ tục tố tụng rút gọn
là cơ sở pháp lý để các cơ quan áp dụng
pháp luật giải quyết nhanh chóng, kịp thời
nhiều vụ án đơn giản, rõ ràng; tập trung vào
việc giải quyết các vụ án lớn, phức tạp hơn
góp phần giải quyết tình trạng tồn đọng án
kéo dài. Về mặt kinh tế, việc giải quyết vụ án
nhanh chóng sẽ tạo điều kiện cho các cơ
quan áp dụng pháp luật tiết kiệm được thời
gian, tiền bạc, công sức trong việc giải quyết
các vụ án đơn giản. Đồng thời, cũng tiết
kiệm được thời gian và chi phí cho những
người tham gia tố tụng mà vẫn bảo đảm tính
pháp chế trong việc giải quyết tranh chấp
hợp đồng mua bán căn hộ chung cư. 

Dưới góc độ kinh tế học pháp luật, nếu
pháp luật rõ ràng, dễ tiếp cận thì chi phí để
tìm hiểu, ra quyết định và thương thảo cũng
như triển khai một giao dịch kinh doanh sẽ
giảm. Chi phí giảm sẽ làm cho môi trường
kinh doanh có tính cạnh tranh cao và ở
những nơi đó kinh tế có điều kiện phát triển.
Tuy nhiên, đây là một quy định mới, lần đầu
tiên được ghi nhận trong Bộ luật Tố tụng
dân sự năm 2015, vì vậy, về kỹ thuật lập
pháp vẫn tồn tại một số hạn chế nhất định,
do đó, cần có hướng dẫn cụ thể từ Tòa án
nhân dân tối cao nhằm bảo đảm việc giải
quyết tranh chấp hợp đồng mua bán căn hộ
chung cư được công khai, minh bạch, từ đó,
góp phần nâng cao hiệu quả công tác giải
quyết các tranh chấp tại Tòa ánr
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