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Trwée khi ky h ng d3 m in nha dat can kiém tra gi vé tinh trang ménh dét dé
trénh nhitng nguy co tiém an rii ro sau nay. Khi phéat sinh tranh chép ching ta nén giai quyét
nhw thé nao? Trong ndi dung bai viét nay chung ta sé cung tim hiéu.

i

Thong tin can kiém tra trwdc khi ky hop ddng d&t coc mua dat Quy dinh cta phap luat vé hop
dong dat coc.

Dat coc la viéc mét bén (sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhan
dat coc) mot khodn tién hoac kim khi quy, da quy hodc vat cé gia tri khac (sau day goi chung la
tai san dat coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két hodc thyc hién hop ddng theo quy dinh
tai Diéu 328 BLDS 2015.

Bé&n mua khi muén mua manh d4t nao doé sé phai tién hanh dat coc mot khoan tién dé dam bao
bén c6 dat khong ban cho ngudi khac.

Tuy nhién, trong thwc té cé nhiéu trwdng hop vi chwa tim hiéu k§ vé théng tin, tinh trang cliia bét
dong san ma da tién hanh dat coc va sau d6 ddi y doi lai dan dén phap sinh tranh chap.

Ban chét khi da tién hanh dat coc ma bén mua khéng muén tiép tuc thwe hién hop déng thi
khodn tién coc d6 sé thudc vé bén nhan d&t coc. Con trwérng hop bén nhan dat coc khéng
mudn thwc hién hop ddng nhw da cam két khi dat coc thi phai tra lai sb tién coc da nhan va bbi
thwong sbé tién twong duwong sb tién dat coc cho bén dét coc theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328
BLDS 2015.

Débi v&i hop déng dat coc mua nha dat thi khéng bat budc phai tién hanh tha tuc cong chirng
chirng thure.

Vi vay, trwde khi tién hanh ky hop déng dit coc mua nha dat, chung ta phai kiém tra ky lwéng
tranh trwdng hop ddi y va mat khoan tién da dat coc trong khi hgp dédng mua ban dét thi sé tién
dat coc thwong khéng nhé.

Trwéc khi dat coc mua ban dat can kiém tra nhirng gi ?

Déi v&i mua ban nha dét, trwéc khi dat coc chuing ta can phai kiém tra nhirng théng tin phap ly


https://luatlongphan.vn/khi-ky-hop-dong-dat-coc-mua-ban-nha-dat-can-kiem-tra-gi

vé manh dat cé y dinh dat coc dé tranh bi Ilra déo, tién mat tat mang.

ap Luat : 1900.63.63.87

D4t coc bao nhiéu d& ngudi ban cam két khéng ban dat cho ngudi khac Théng tin quy hoach
clia manh dat.
Trwée khi tién hanh mua ban dat, ching ta can phai tién hanh kiém tra quy hoach ddi véi manh
d4t ma chang ta dang dinh mua. Xem manh d4t nay cé nam trong vung quy hoach dy an hay
Néu dat da c6 sb dé thi thong tin quy hoach thuwdng sé duoc ghi truc tiép tai phan ghi cha trong
s, trong d6 néu rd |16 dat nay dang trong dién quy hoach gi. Ngwdi mua cé thé xem xét quy
hoach d6 c6 phu hop véi minh khéng dé tién hanh thwc hién mua dét.
Théng tin vé quyén str dung dat
Khi tién hanh mua nha, co s& quan trong nhat ma chung ta phai kiém tra d6 |a “gidy chiing
nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac géan lién voi dat”
Khi xem nhirng ndi dung dwoc ghi trong sd dd, chiing ta can biét dwoc nhirng thdng tin nhu:

e Chu slr dung dat la ai, d4t nay thudc s& hiru ca nhan, s& hiru chung vo chdng, ctia nha
nwéc cho thué hay thuéc s& hiru chia hd gia dinh.
Dién tich st dung dat
Muc dich st dung dat la dat &, dat tréng cay lau nam...
Cong trinh gan lién voi dat
Nhirng thay dbi cé lién quan dén dat dai nhw cac giao dich thé chép, chuyén nhuong
quyén str dung dét c6 lién quan dwoc ghi vao phan Nhirng thay ddi sau khi dwoc cap
giay chirng nhan.
Kiém tra théng tin chu sé& hivu dat
Xem théng tin chi s& hivu dé biét ai la ngudi cd quyén dinh doat manh dat trén, cé quyén tién
hanh céac giao dich chuyén nhwong, mua ban...Trwéng hop dat thudc sé hivu cliia vo chdng
hay ho gia dinh thi can co6 sy déng ddng y cla tat ca cac thanh vién vo chdng, hd gia dinh mai
c6 thé tién hanh cac giao dich lién quan dén dét.



Khi giao dich chung ta can y&u cau bén ban xuét trinh gidy to tuy than chirng minh chi s& hiru
ddi voi dat, van ban Gy quyén hodc déng thuan cla cac thanh vién néu nhw ban dat ctia Ho gia
dinh.

Viéc phai kiém tra chi s& hiru dat tranh nhirng tranh chap sau nay nhw vo doi lai d4t chong tu y
ban hay cac thanh vién khac cta gia dinh doi lai d4t do nguwoi dai dién dirng tén sé héng tw y
ban ma chwa dwoc dong y.

Thuc té hién nay rat phé bién trwdng hop liva ddo dung gidy to nha gid hodc gidy to nha that
nhwng gidy t& tuy than chirng minh day 1a chi s& hiru 14 gid nhan dat coc cing mét luc cua
nhiéu nguoi sau do bd trén.

Kiém tra théng tin dién tich dat, céng trinh gan lién véi dat.

Nhiéu trwerng hop dién tich dat dwgc cong nhan trén sb dé thap hon so véi thue té do cha dat
l&n chiém hodc vi cac ly do khac thi ching ta nén xem xét ki lw&ng va nén yéu cau chi dat giai
trinh vé sw chénh l&ch sé liéu thuc té véi sb liéu duwoc ghi trén sb dd.

Cung véi d6 1a hién trang cong trinh thue té véi hién trang cong trinh dwoc ghi trong s6 dé. Vi
du nhw trwdng hop thue té trén manh dat la mot ngdi nha 3 tAng trong khi do trén sb dé chi ghi
céng trinh gan lién v&i dat chi la can nha cép 4.

Nhw vay, khi tién hanh xay dung can nha méi thi chii nha da khéng xin phép xay dwng va
khéng tién hanh hoan céng, cap nhat bién ddng dat cho co quan cé thdm quyén. Theo quy dinh
cta Luat Xay dwng 2014, Xay nha khéng hoan céng thi céng trinh sé khéng dwoc cap sb nha,
khéng dwoc cAp méi sb dd cap nhat bién dong theo quy dinh va khéng thé thwe hién cac giao
dich lién quan dén manh dét dé.

Kiém tra tinh trang phap ly cta cidn nha.

Bén canh viéc kiém tra nhirng théng tin vé& chi s& hiru, dién tich, quy hoach dat thi mot diéu
ciing rat quan trong nira can phai kiém tra tinh trang phap ly ctia manh dat.

Dé& kiém tra ching ta chi xem phan nhirng thay dbi sau khi dwoc cip gidy chirng nhan duoc thé
hién & phan cudi clia sb 3. Phan nay thé hién dwoc théng tin rdng manh dét nay cé dang duoc
thé chap tai ngan hang hay khéng hay la nhirng thay déi tinh trang ctia dat trong qua trinh st
dung dé tir d6 ngudi mua biét dwoc thwe t& manh dat nay dang cé tinh trang nhw thé nao.

Viéc xem xét mét manh dat trwdc khi mua khéng phai 1a mét diéu don gidn nén ching ta can sy
hé tro ciia nhirtng ngwdi c6 chuyén mén. Moi thac mac cé lién quan ban cé thé lién hé hotline
dé dwoc tw van chi tiét.
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Thuc hién tha tuc 1ap hop déng chuyén nhwong quyén st dung dat

Bén canh d6, déi voi nhirng loai tai san hinh thanh trong twong lai thi triwdc khi dat coc mua ban
nha can kiém tra théng tin v& dw an nhw chd dy an 1a don vi ndo, dy an nay da duwoc phép
mang ra dé ban theo quy dinh ctia phap luat hién hanh chwa.

Theo quy dinh clia Luat kinh doanh bat dong san thi di véi nha & hinh thanh trong twong lai
ngoai nhirng gidy phép dau tw, thi dyw an phai hoan thanh xong phan maéng thi khi dé mai di
diéu kién dé dwa vao kinh doanh.

Cach lay lai tién coc khi bén ban vi pham hop déng dit coc

Khi d tién hanh dat coc mua nha d4t ma bén ban khoéng chiu thwe hién hop déng thi ching ta
can phai c6 nhitng hwéng xtr ly dé doi lai tién dat coc.

Déi v&i dw an chung cw, nha & hinh thanh trong twong lai ma chd dau tw vi pham théa thuan
vé thdi han ban giao nha, diéu kién dwoc phép kinh doanh nha & hinh thanh trong twong lai thi
chuing ta c6 thé l4y lai tién dat coc théng qua nhirng cach nhu:

e Lam don t6 cdo t6i cac co quan chirc ndng c6 thdm quyén nhw thanh tra s& Xay dwng,
S& Xay dwng t6 cao vé nhivng hanh vi trai phap luat ctia chi dau tw duw an trong viéc kinh
doanh nha & hinh thanh trong twong lai ddng théi yéu cau chi dau tw tra lai tién dat coc
va sb tién phat coc theo quy dinh. Day la cach gay ap lwc dbi véi chi dau tw vi sé tién co
nguy co déng phat cao hon s tién coc rat nhiéu.

e Khai kién vu an yéu cau tda an giai quyét do bén nhan dat coc vi pham nghia vu va nhan
tién coc cling nhw tién phat coc.

Déi v&i trudng hop tranh chap véi cac nhan thi khi bén ban cé y dinh chiém doat tién coc ma
khéng mudn tiép tuc thuwe hién hop déng thi chuing ta co thé khéi kién yéu cau toa an giai quyét.
Theo quy dinh tai Diéu 26 BLTTDS 2015 thi day 1a tranh chap vé hop dbng dat coc thudc tham
quyén giai quyét clia toa an. Toa an c6 thdm quyén gidi quyét Ia tda an cip Huyén noi ngudi bi
kién cuw tra theo quy dinh tai Piéu 35, Piéu 39 BLTTDS 2015.



Chung ta yéu cau tda an giai quyét doi lai tién d&t coc va sb tién dat coc do bén ban vi pham
nghfa vu theo quy dinh tai khodn 2 Piéu 328 BLDS 2015
Trinh tw kh&i kién nhw sau

1. NOp don khéi kién;

2. Toda an thuy ly don;

3. Toa an xét xir so tham;

4. Toa an xét xt phuc thdm (néu c6 khang céo khang nghi)
Trén day la nhirng tw van cho cac ban nhirng lwu y trwée khi tién hanh dat coc mua nha dét.
Moi tranh chép phat sinh cac ban c6 thé lién hé Luat sw dé dwoc hd tro phap ly va bao vé
quyén loi ctia ban. Cdm on da theo ddi bai viét./.
C6 thé ban quan tam

e Thu tuc budc ban d4t theo ding hop ddng dat coc

e Hop doé ng thué nha cé bat budc phai cong chirng

e Tranh chap hop déng cho thué mét bang kinh doanh
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