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THU TUC RUT GON TRONG GIAI QUYET TRANH CHAP
HOP DONG MUA BAN CAN HO CHUNG CU TAI TOA AN

NGUYEN THI DUNG"

Viéc gidi quyét tranh chdp hop déng mua badn can hp chung curdt phé bién trong qud trinh
gidi quyét tranh chdp tai Toa 4n doi héi phéi van dung nhiéu quy dinh khédc nhau, trong dé
c6 thu tuc riit gon. Thii tuc t6 tung dan su ndy Ia quy trinh d4c biét nhdm don gian héa thii
tuc xét xir voi cdc tranh chdp co chimg citro rang, ni dung don gian, gitp tiét kiém thoi gian
vd nguon Iuc. Tuy nhién, thuc tién 4p dung thii tuc ndy trong gidi quyét tranh chap hop dong
mua bén cdn hy chung cu vin con nhiing vuéng mdc nhat dinh, ddc biét 1 trong viéc x4c
dinh diéu kién 4p dung va bdo dim quyén loi cdc bén. Bai viét tip trung phan tich nhiing
han ché va dé xudt b6 sung mgt s6 quy dinh nhdm nang cao hiéu qua thuc thi thi tuc riit
gon trong gidi quyét loai tranh chap ndy tai Toa 4n.

Tirkhéa: Thu tuc dan su rtit gon; to tung dan su; hop dong mua ban can hg chung cu; toa an;
tranh chap hop dong.

The resolution of apartment sale contract disputes is increasingly common in court
proceedings and often requires the application of various legal provisions, including the
summary procedure. This special civil procedure aims to simplify trial processes for disputes
with clear evidence and straightforward content, thereby saving time and resources.
However, in practice, the application of this procedure to apartment sale contract disputes
still faces specific difficulties, particularly in determining the conditions for its application
and ensuring the protection of the parties’ legitimate rights and interests. This article
analyzes the existing limitations and proposes amendments to improve the effectiveness of
the summary procedure in resolving such disputes in court.
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1. it vdn dé

Thuc té hién nay, tranh chap gitta chu
dau tu va cu dan trong cong tac quan ly van
hanh toa nha, quan ly quy bao tri, dong gop
cac loai phi, ddc biét 1a st dung dién tich
chung riéng... 1a nhiing van dé gay nhiéu biic
xtic cho cuwdan sinh song tai cac chung cu. Dé

Tap chi Quan ly nha nuéc - S6 358 (11/2025)

gidi quyét van dé nay, phap luat da quy dinh
viéc thanh 1ap ban quan tri tda nha. Quy dinh
vé viéc thanh 1ap ban quan tri tda nha la quy
dinh bt budc ctia phap luat nham bao dam
quyén va nghia vu cho chinh cu dan. Viéc
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quan ly nha chung cu trong qud trinh st dung
sé do ban quan tri nha chung cu va doanh
nghiép quan ly, van hanh nha chung cu dam
nhan. Médc du ban quan tri nha chung cu do
Hoi nghi ctia cdc chu s¢ hitu, nguoi st dung
nha chung cubau ra nhung gitta ban quan tri
va chti s& hitu can ho chung cu van c6 nhimg
tranh chdp voi nhau!.

Xudt phat tir thue tién nay, tha tuc don
gian da dugc dua vao trong Ludt Bdo vé
quyeén loi nguoi tiéu dung nam 2023 va tht
tuc rat gon cling dugc quy dinh trong B
luat T6 tung dan swndm 2015. Tuy nhién,
tht tuc don gian, thu tuc rat gon trong hai
van ban nay khong twong thich, dan dén tht
tuc don gian trong Ludt Bdo vé quyén loi
nguoi tiéu dung nam 2023 phu hop voi giao
dich nho 1é, phat sinh thuong xuyén cta
quan hé tiéu dung lai khong c6 co so ap
dung do khong dugc ghi nhan trong Bo luat
T6 tung dan sy nam 2015, con thu tuc rat
gon da dugc ghi nhan trong B¢ luat To tung
dan sgynam 2015 nhung khong phu hop voi
muc tiéu xét xt vu viéc nho 1€ trong quan hé
tiéu dung. Tt bt cap nay cho nén dén nay
rdt it cac tranh chdp hop dong mua bén can
ho chung cu dugc xét xt theo tht tuc don
gian, thu tuc rat gon, dan dén nguoi tiéu
dung van tiép tuc gap kho khan khi theo
dudi thu tuc t6 tung thong thuong.

2. Diéu kién 4p dung thi tyc t6 tung rit
gon trong gidi quyét tranh chdp hgp dong
mua bén cén hy chung cu tai Toa &n

Dud6i goc do thuc tién thi hanh luat,
khoan 1 Diéu 317 B¢ Iudt T6 tung dan su
nam 2015 quy dinh cu thé Toa 4n giai quyét
vu 4n dan su no6i chung va tranh chap hop
dong mua ban can hd chung cu ndi riéng
theo thu tuc rat gon khi c6 du céc diéu kién.

Duoéi goc nhin doi sdnh, c6 thé thay, cac
quy dinh vé diéu kién ap dung thu tuc rut
gon theo quy dinh ctia B¢ ludt To tung dan
strnam 2015 c6 su khéc biét so voi quy dinh

cta Ludt Bdo vé quyén loi nguoi tiéu ding
nam 2023. Vé ky thuat 1ap phap, Luat Bao vé
quyeén lgi nguoi tiéu diing nam 2023 da stra
doi thuat ngt “giai quyét theo tha tuc don
gian” thanh “giai quyét theo thu tuc rut
gon”. Dong thoi, Ludt cling dugc stta doi
theo huéng néu vu an dan su vé bao vé
quyeén loi nguoi tiéu diing ¢ gia tri giao dich
du6i 100 triéu dong thi duoc giai quyét theo
thu tuc rat gon va khong phai dap ung quy
dinh tai khoan 1 Diéu 317 B¢ Iudt To tung
dan suynam 2015.

Nhu vay, v6i quy dinh méi nay, chi can
xac dinh dugc gia tri cia giao dich thi Toa an
c6 thé 4p dung tht tuc rat gon doi véi vu an
dan su vé bao vé quyén logi nguoi tiéu dung.
Trong truong hop gia tri giao dich khong
déap tng dugc diéu kién 1a dudi 100 triéu
dong thi vu an dan su vé bao vé quyén loi
nguoi tiéu dung van c6 thé duoc giai quyét
theo tht tuc rat gon néu dap tng céac diéu
kién tai khoan 1 biéu 317 B¢ luat To tung
dan sundm 2015

Khi xem xét cac diéu kién dé thu ly vu an
theo thu tuc rat gon van con nhimg vuéng
mdc. Tikhi B ludt To tung dan synam 2015
c6 hiéu lyc thi hanh cho dén nay, mot s6 Toa
an ¢ dia phuong chua c6 vu an tranh chéap
hop dong mua bén can ho chung cu nao
duoc thu ly va giai quyét theo tht tuc rat gon.
Nguyén nhén la do vuéng mac & quy dinh vé
diéu kién 4p dung thu tuc rit gon®. Chéng
han, truong hop can lam r6 diéu kién “duong
su da thtra nhan nghia vu”. Néu duong su
thita nhan v6i nhau vé nghia vu trong vu an
dan sy n6i chung thi viéc thtra nhan nay phai
dugc thé hién bang van ban thoa thuan hoac
trong cdc tai liéu, chimg ctt duong su cung
cap cho Toa 4n c6 noi dung nay.

Dong thoi, can xem xét viéc ap dung diéu
kién “duong su thita nhan nghia vu” voi diéu
kién “tai liéu, chting ctt day du, bao dam du
can ct dé giai quyét vu dn va Toa an khong
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phai thu thap tailiéu, chiing c?” theo huéng
chi can dap tmg mot trong hai diéu kién nay.
Mot trong hai diéu kién nay da co co so,
chiing ctt dé giai quyét vu &n theo thu tuc rat
gon. Quy dinh qué nhiéu diéu kién lam cho
cac vu dn dan sy no6i chung khong thé ap
dung tha tuc rat gon?,

Truong hop vé diéu kién tai liéu, chiing
ctt day du, bao dam du can ci dé giai quyét
vu an va Toa an khong phai thu thap tai liéu,
chiing ctt thi can dugc stta doi theo huong
“tai liéu, chting ctt day dua, bao dam dua can
ct dé giai quyét vu &n”. Ngoai ra, trong qua
trinh giai quyét theo thu tuc rat gon, phap
luat to tung dan sy van cho phép nhting
truong hop quay tré lai &p dung “thu tuc
thong thuong” trong mot sé truong hop
nhat dinh.

3. Céc quy dinh 4p dung thti tyc rit gon
trong phép luat hién hanh

a. Quy dinh vé thoi han dp dung thu tuc
rut gon

Trong thua tuc thong thuong, nha lam
luat quy dinh mot thoi han nhat dinh dé co
quan ap dung phap luat c6 thoi gian tién
hanh céc hoat dong t6 tung & nhiing giai
doan t0 tung nhat dinh nham bao dam cho
viéc giai quyét vu an chinh xac, kip thoi,
dang phap luat. Tuy nhién, doi véi mot s6 vu
an nhat dinh, véi tinh chat don gian, chiing
ctro rang, cac duong su thira nhan nghia vu
hodc gid ngach thdp thi co quan ap dung
phép luat c6 thé giai quyét nhanh hon so véi
tht tuc thong thuong. Trong thoi han nay,
tham phén dugc phan cong chu toa phién
toa c6 nhiém vu nghién ctiu ho so, tién hanh
nhiing viéc can thiét cho viéc mo phién toa
nhu ban hanh thong béo thu ly vu én gtri cho
cdc duong su va Vién kiém sat cung cap, ban
hanh quyét dinh dua vu an ra xét xt; dong
thoi, chuyén ho so cho Vién kiém sat cung
cdp nghién ctu.
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Vivay, thoi han chudn bi xét xtt theo thu
tuc rat gon dugc rat ngan hon rdt nhiéu so
voi tht tuc thong thuong cling 1a dé cho viéc
giai quyét vu an dugc tién hanh nhanh
chéng, bao dam duoc loi ich hop phép cta
cac duong su va néu cao tinh than trach
nhiém ctia tham phan.

Vé thoi han chudn bi xét xit, theo quy
dinh cta phdp luat hién hanh, trong thoi
han khong qué 1 thang ké tit ngay thu ly vu
an, thdm phéan dugc phan cong giai quyét
vy an phai ra quyét dinh dua vy an ra xét xtt
theo thu tuc rat gon va mé phién toa xét xtt
trong thoi han 10 ngay, ké tir ngay ra quyét
dinh va trong thoi han 3 ngay lam viéc, ké
tir ngay nhan duoc quyét dinh dua vu dn ra
xét xtt theo thu tuc rat gon, duong su c6
quyén khiéu nai voi chanh 4n Toa an da ra
quyét dinh.

Vé nguyeén tic, ké tir ngay thu Iy vu an thi
tham phén dugc phan cong giai quyét vu an
1a nguoi c6 thadm quyén lya chon viéc ap
dung thu tuc t6 tung thong thuong hodc tha
tuc rat gon dé giai quyét tranh chap. Trén
thuc tién giai quyét tranh chép, cac thdm
phan dugc phan cong giai quyét vu dn xac
dinh giai quyét theo tht tuc rat gon déu
thong bdo cho duong su biét va thoi han
thong bao dén cac duong su khong qua 1
thang (khong thap hon thoi han chudn bi xét
xtt theo quy dinh tai Diéu 318 B¢ Iuat To
tung dan sy nam 2015). Dudi goc do luat
thuc dinh, B9 luat T6 tung dan synam 2015
khong quy dinh cu thé vé vdn dé nay dan
dén trong thuc té viéc giai quyét ctia thdm
phan khong c6 can ct phép Iy cu thé, ma
dua trén viéc ap dung tuong tu phap luat.
Khoan 3 Diéu 317 quy dinh Toa an ra quyét
dinh chuyén..., do vay, khi thu ly giai quyét
vu an theo thu tuc rat gon, Toa dn phai
thong bao cho duong sy, Vién kiém sat cing
cdp biét viéc Toa an thu ly dé giai quyét vu
an do theo thu tuc rat gon. Tuy nhién, dé
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thong nhat vé luat thuc dinh va ap dung
trong thuc tién, can c6 sy huong dan tir Hoi
dong Tham phan Toa an nhan dan t6i cao.

b. Quy dinh vé chuyén vu 4n tir thii tuc
rtit gon sang thu tuc thong thuong

Theo quy dinh tai Diéu 317 Bg ludt To
tung dan sunam 2015, trong giai doan xét xtr
vu 4n theo th tuc rat gon néu xudt hién tinh
tiét mai lam cho vu dn khong con du céc diéu
kién dé giai quyét theo thu tuc rat gon thi
Toa &n ra quyét dinh chuyén vu &n sang giai
quyét theo thu tuc thong thuong theo 6 can
ct dugc quy dinh tai khoan 3 Diéu 317 Bo
luat To tung dan synam 2015 la cac can ct
dé Toa an quyét dinh khong ap dung thu tuc
rtit gon chit khong phai co ché khang 4n®.

Bén canh d6, khoan 4 Diéu 317 B¢ luat
T6 tung dan st nam 2015 ciing quy dinh,
truong hop chuyén vu an dang giai quyét
theo tht tuc rtt gon sang giai quyét theo thu
tuc thong thuong thi thoi han chuén bi xét
xt vu an dugc tinh lai ké tir ngay ra quyét
dinh chuyén vu &n sang giai quyét theo tha
tuc thong thuong. Theo quy dinh nay, da tao
ra hai tdc dong v6i cac chua thé khac nhau:
doi voi Toa én, quy dinh nay tao ra tic dong
tich cuc (dau hiéu tich cuc), giip cho thdm
phén c6 thoi gian tap trung nghién ctu, giai
quyét cac vu an. Tuy nhién, doi voi duong su
thi lai tao ra tdc dong tiéu cuc (ddu hiéu tiéu
cuc), do 1a khi vu dn chuyén sang giai quyét
theo thu tuc thong thuong thi thoi gian tong
thé sé kéo dai hon 1 thang so voi viéc duong
su lyra chon viéc xét xtt thong thuong ngay tir
ban dau.

c. Hiéu luc cua ban dn, quyét dinh so
thdm theo thu tuc rut gon trong giai quyét
tranh chap hop dong mua ban can ho chung
cutai Toa an

Dé khéc phuc nhiing sai s6t o thé xay ra,
phép luat tao dieu kién cho cac duong su
sau khi xét x 1an dau (so thdm) c6 co hoi
yéu cau Toa 4n cap trén xem xét lai mot lan

nita (phic thim). Ap dung nguyén tic nay,
biéu 321 B¢ luat To tung dan sy nam 2015
quy dinh: “Ban an quyét dinh so tham cuta
Toa &n theo thi tuc rat gon c6 thé bi khang
céo, khang nghi theo tht tuc phic thdm dé
yéu cau Toa dn cép phuc thdm giai quyét lai
theo thu tuc phac thdm rat gon. Ban an,
quyét dinh theo tht tuc rit gon cting c6 thé
bi khang nghi theo thu tuc gidm doc tham,
tai thdm”. Diéu nay c6 nghia ban an quyét
dinh so thdm ctia Toa an theo thu tuc rat
gon chua c6 hiéu luc phéap luat ngay ma
duoc tru lieu mot thoi han nhat dinh cho cac
duong su khéng cédo, Vién kiém sat khéng
nghi. Hét thoi han d6 ma céc chu thé khong
khang cdo, khang nghi thi ban 4n quyét dinh
so thdm mai c6 hiéu lyc. Ban 4n, quyét dinh
phtc thdm theo thu tuc riat gon khong thé bi
khang cédo, khang nghi ma c6 hiéu luc phap
luat ngay, trtr truong hop bi xem xét lai theo
tht tuc gidm doc tham, tai tham (day khong
phai la mot cdp xét xit ma chi la mot thi tuc
ddc biét dé xem xét lai nhiing ban an quyét
dinh da c6 hiéu luc phap luat trong nhiing
truong hgp ddc biét do phap luat quy dinh.
Cac duong su khong c6 thdm quyén khang
cdo gidm doc thdm, tai thdm ma chi co
nhting nguoi c6 tham quyén ding dau Toa
an hodc Vién Kiém sat méi c6 quyen khang
nghi)®. Do d6, dé bao vé kip thoi quyén loi
hop phép ctia nguyén don, doi voi cac phan
quyét dugc tham phén giai quyét theo tha
tuc rat gon sé c6 hiéu luc phép luat ngay, boi
néu vu an dugc xét xtt nhanh chong ¢ giai
doan so tham nhung dén giai doan xét xtt
phtc tham lai bi kéo dai, diéu do sé lam mat
di y nghia ctia viéc rut gon.

4. Kétluan

Hién nay, v6i hop dong mua bén can ho
chung cu thi bén mua van la bén yéu thé
hon. Thuc té cho thay, cac tranh chdp dién
ra hién nay bén mua ciing la nguoi di khoi
kién va stt dung mot s6 bién phdp ngoai t6
tung nham téc dong tiéu cuc dén phia cha
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dau tu dé doi quyen loi cho minh. Khi cé
tranh chap thi nguoi mua chiu thiét thoi hon
s0 vOi nguoi ban. Nhiéu vu tranh chap hop
dong dién ra phtc tap, mot trong nhing
nguyén nhan chu yéu la bén ban véi doi ng
chuyén gia nhiéu kinh nghiém, am hiéu vé
phép luat va ndm chic thong tin vé doi
tuwong mua ban.

Vé mat phap ly, thu tuc t6 tung rtt gon
la co so phap ly dé cac co quan dp dung
phap luat giai quyét nhanh chong, kip thoi
nhiéu vu 4n don gian, r6 rang; tap trung vao
viéc giai quyét cac vu an lon, phtc tap hon
gop phan giai quyét tinh trang ton dong 4n
kéo dai. V€ mat kinh t€, viéc giai quyét vu an
nhanh chong sé tao diéu kién cho céac co
quan ap dung phdp luat tiét kiém duoc thoi
gian, tién bac, cong stic trong viéc giai quyét
cac vu an don gian. Dong thoi, clng tiét
kiém duoc thoi gian va chi phi cho nhting
nguoi tham gia t6 tung ma van bao dam tinh
phap ché trong viéc giai quyét tranh chap
hop dong mua bén cén hd chung cu.

Du6i goc do kinh té hoc phéap luat, néu
phép luat ro rang, dé tiép can thi chi phi dé
tim hiéu, ra quyét dinh va thuong thao cting
nhu trién khai moét giao dich kinh doanh sé
giam. Chi phi giam sé lam cho moi truong
kinh doanh c6 tinh canh tranh cao va ¢
nhting noi d6 kinh t€ c6 diéu kién phat trién.
Tuy nhién, day 1a mot quy dinh méi, lan dau
tiéen dugc ghi nhan trong Bo luat To tung
dan su nam 2015, vi vay, vé ky thuat lap
phap van ton tai mot s6 han ché nhat dinh,
do do, can c6 huong dan cu thé tir Toa dn
nhéan dan t6i cao nham bao dam viéc giai
quyét tranh chap hop dong mua ban can ho
chung cu dugc cong khai, minh bach, tir do,
gop phan nang cao hiéu qua cong tac giai
quyét céc tranh chdp tai Toa an(J
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