Mé dau

Néi chung, da s6 céc thuong vu dia 6¢ déu dugc tién hanh mot cach thanh céng. Nhiing tranh chdp hay bat déng
nhd gitta ngudi bén va ngudi mua, néu cé, déu cé thé dudc gidi quyét ém dep qua vai cudc thuong lugng dé rdi di
dén théa hiép. Tuy nhién, cé nhiing trudng hop trong dé ngudi ban va ngudi mua c6 nhiing bat déng ma ty déi bén
khéng giai quyét dugc.

C6 nhiéu phudng cach dé giai quyét bat déng. Mét trong nhiing phudng cach dang dudc thinh hanh nay la phuong
phdp hoa gidi qua trong tai. That vay, tat ca cdc hgp déng mua ban dia 6¢ ké ca cac céc hdp déng do C.A.R. phat
hanh déu c6 diéu khoan trong dé cho cac bén trong hgp déng déng y ngay ti ddu viéc s dung hoa gidi qua trong
tai nhiing b&t déng c6 thé xay ra. Ban thong tin nay trinh bay sd lugc mét s6 van dé cac duong su trong mdt hgp
déng mua bén dia 6c c6 thé gap phai khi quyét dinh nén hay khong nén sl dung phudng phap hoa gidi qua trong
tai dé giai quyét bat dong va tranh chép.

Cau hdéi 1. Hoa giai qua trong tai la gi?

Pap. Hoa giai qua trong tai la mot danh t& chuyén mén mé t& mét phudng phap gidi quyét bat déng hay tranh chap
ma khong nhd dén toa an. Gidi thich mét cdach cén ban, trong mét cudc hoda gidi qua trong tai, hai bén cla cudc
tranh chép trao cho mét ngudi trung gian, mét ngudi khéng lién hé hay lién quan dén hai bén, va dugc goi la trong
tai hoa giai (arbitrator), moi luan chiing va bang chiing clia minh va ngusi nay s& xem xét va quyét dinh cho hai bén
(quyét dinh nay dudc goi la “phan quyét” (award)).

Cau hdi 2. Loai tranh chap nao duoc giai quyét bing su hoa giai qua trong tai?

Pap. Hoa gidi qua trong tai cé thé dugc dung dé gidi quyét hdu hét cac trudng hgp tranh chdp khiéu nai, ké ca céc
trudng hgp hiy bd hgp déng dan phuong, khai bao khong chinh xac va gian lan. Tuy nhién, sy théa thuan vé hoa
gidi qua trong tai trong nhiing hgp déng do C.A.R. phat hanh khéng liét ké nhiing trudng hgp dugc quyét dinh béi
céc toa chuyén vé nhiing khi€u nai nhd, nhan thyc di chic hay pha san.

Cau héi 3. Tién trinh cda sy héa giai qua trong tai la gi?

Pap. Vi sy chon lya s dung su hoa gidi qua trong tai dé giai quyét tranh chadp 1a mét su thda thuan theo khé udc
gitia hai hay nhiéu b&n nén trén ly thuyét, su hoa giai qua trong tai cé thé dugc x&p dat va thi hanh theo mét hinh
thiic phap luat ma céc bén cung déng y.

Tuy nhién, mét cudc hda gidi qua trong tai dién hinh bt dau bang viéc cac bén trong cudc hoda gidi chon mét nha
cung cép dich vu hoa giai qua trong tai. Trong mét sé trudng hop, viéc nay thuc hién b&ng cach lién lac mét nha
cung cép dich vu hoa gidi tu nhan hay dung mot nha trong tai phan x{ (arbitrator) ma hai bén da quen biét. Mot khi
nha trong tai da dugc chon, mot cudc tudng tran, hay thu ly (hearing), dugc sap dat. Budi tudng tran nay tuong ty



nhu mot phién tda, trong dé hai bén dugc dua béng chiing, goi va chat van ngudi chiing, va dudc tranh céi véi trong
tai. D& chudn bj cho budi tusng tran, hai bén cé quyén diéu tra (nhu 1dy cung clia ngusi chiing, lugm I4t bing chiing
va van kién, v.v.). Béng thai, trong nhiéu cudc hoa giai bing phuong phéap nay, hai bén s& dugc yéu cau trao truéc
cho nha trong tai mét vén thu theo ddng nghi thic trinh bay moi quan diém va cac van dé cla ho trong cudc tranh
chép nay.

Sau khi budi tudng trdn ch&m duit, nha trong tai gii tan hai bén tranh chap va s& duyét xét lai moi bing chiing va
khia canh clia cudc tranh ch&p. Nha trong tai s& lam viéc trong vai ngay trudc khi dua ra phan quyét. Mot khi phan
quyét dudc nha trong tai dua ra, phan quyét nay sé dugc dua dén cac bén trong cudc.

Cau hoi 4. Hoa giai qua trong tai giéng va khac sy té tung ra sao?

Pap. Hoa gidi qua trong tai giéng t6 tung & nhiéu phudng dién. Thi dy, hai bén dudng su ¢ thé cé luat su lam dai
dién, nha trong tai cé quyén quyét dinh nhu mét quan tda hay bdi thdm doan, va phan quyét nha trong tai dua ra sé
c6 hiéu lyc phap luat déi véi hai bén cla cudc tranh chép.

Tuy vay, hoa gidi qua trong tai va t6 tung cling cé nhiéu diém khdc nhau. Thi du, hoa gidi qua trong tai khéng bi b
budc bdi nhiing nghi thiic vé luat chiing cé va thil tuc dung trong nhiing phién toa. Vi ly do nay, cac cudc tudng tran
hay thu Iy trong ti€n trinh hoa giai nay khong mat nhiéu thi gid va it tén kém hon céac gidi quyét tranh ch&p qua téa
an.

Cau héi 5. Ai ¢6 thé lam nha trong tai hoa giai?

Pap. Luat tiéu bang California khéng doi hoi trong tai hoa giai phai dugc cap bang hay c6 mén bai. Do dé, ai ciing
c6 thé trd thanh trong tai hoa giai. Diéu 1& vé hoa giai qua trong tai trong céc hgp déng clia C.A.R. doi trong tai hoa
gidi phai la quan tda vé huu hay luat su vdi it nhat ndm nam kinh nghiém vé dia 6c.

Cau hoi 6. Lé phi cla sy hda gidi qua trong tai Ia bao nhiéu va ai sé tra Ié phi nay?

Pap. Tén phi clia hoa gidi qua trong tai tly thudc vao nhiéu yé&u t8. Dich vu hoa gidi thudng dua ra mét 1& phi lap
hd so ngoai I phi tinh theo gid clia nha trong tai. Cac phi t6n khac trong cudc hoa giai nay cé thé gém 1& phi luat
su, phi tén diéu tra va 1& phi cho nhan chiing.

Trong nhiéu trudng hgp, 1& phi lap hé sd va 1é phi clia nha trong tai dudc chia déu gitia hai bén duong suy. Bén nao
c6 thém nhiing phi t8n khac (nhu 1& phi luat su, phi t8n diéu tra va 1& phi cho nhan chuing) thi phai trd nhiing phi tén
dé. Cédc hgp déng clia C.A.R. thudng y&u cdu bén thua kién trd tién 1& phi va phi tdn luat su cho bén thang kién.

Cau hdi 7. Lam thé nao dé tim trong tai hoa giai va dich vy hoa giai qua trong tai?

DPap. Quy vi cé thé tim dudc nhiing trong tai hoa giai va dich vu hoa gidi qua trong tai trong nién gidm dién thoai
dia phuaong (thi du, dudi tiéu dé “Hoa giai qua trong tai”, “Hudng dan diéu dinh”, hodc “Giai quyét tranh chdp”), hodc
qua danh séch cla céc co quan hanh chanh nhu Bo Bao vé Quyén lgi Ngudi tiéu dung tiu bang California. Ngoai
ra, cac ca nhan can tim trong tai hoa giai va dich vu hoa gidi qua trong tai cé thé lién lac véi luat su hay luat su
doan dia phuong hoac vao trang Web cla nhiing dich vy hoa giai nay.

Cau héi 8. Cac lgi diém cla sy hoa gidi qua trong tai la gi?

Pap. So véi td tung, hoa gidi qua trong tai thudng tén it thi gid hon ti ldc khdi ddu dén khi chdm dut. Sy ti€n hanh
clia mdt phién toa cé thé kéo dai tif vai thang dén vai ndm. N&u sy phan quyét clia tdoa bi khang céo, viéc hoa giai
tai toa c6 thé kéo dai thém nhiéu nam niia. Ngudc lai, sy ti&n hanh toan bod cla viéc hoa gidi qua trong tai tu lic
dau dén cudi cé thé chi kéo dai vai thang. Viéc nay gilp cho su hoa giai qua trong tai bét t6n kém hon t6 tung (méc
dau khéng han ldc néo ciing vay).

Ngoai ra, hoa giai qua trong tai con dudc gili riéng tu va kin. Hoa gidi qua trong tai con mang dén cho céc duong su
cla nhiing cudc tranh chap cé lién quan dén nhiing van dé t& nhi riéng tu Igi diém kha 16n.

Hoa giai qua trong tai cho phép céc dudng su chon mét ca nhan thdng thao va hiéu biét dé giai quyét tranh chap
cla ho. Thi du trong trudng hgp tranh chap lién quan dén dia 6c, cac duong su cé thé chon nha trong tai da l1a mét
chuyén gia trong nganh dia &c. Di nhién, néu céc dudng su khdng cén than trong viéc chon Iya nha trong tai cé dd
th&m quyén va hiéu biét dé hoa giai thi viéc nay sé trd nén mot diéu bat Igi mdt cach nhanh chdng.



Cau héi 9. Cac diém bat Igi cua sy hoa gidi qua trong tai la gi?

Pap. Céc dudng sy trong mét cudc hoa gidi qua trong tai khéng c6 quyén khang cao hay khiéu nai vé phan quyét
cla nha trong tai. Tuy viéc hoa gidi qua trong tai thudng rat ngén thai gian gidi quyét tranh chdp nhung viéc nay
ciing khi&n bén thua kién khéng cé phuong cdch nao dé cé dugc mdt phan quyét nao khac. Phap luat ¢6 didu
khoan dé cac duang su c6 mdt khoang thai gian ngén dé xét lai quyét dinh clia trong tai néu trong tai thién vi, gian
I&an, hay vi pham nhiing nguyén tic cin ban vé cong bang, nhung nhiing cudc duyét xét nay hiém khi xem qua
ph&m chat (thuc chat) cla van dé. Hon niia, su thda thuan s dung hoa gidi qua trong tai thudng chf cé hiéu lyc cho
mot s6 ngudi. (Thi du, diéu khodn vé hoa gidi qua trong tai trong cac hgp déng ctia C.A.R. chi ¢ hiéu luc cho ngudi
mua va ngudi ban trong hgp déng. N&u phia bén khi€u nai c6 tranh ch&p véi nhing ai khac, va day la nhiing ngudi
c6 déng mét vai trd trong cuéc tranh chédp (nhu, chuyén vién giam dinh bat dong sé&n, nhan vién diét trung, chuyén
vién moi gidi dia 6c, v.v.), ngoai tri trudng hgp nhiing ngudi nay déng y tham gia vao mét cudc hoa gidi riéng, bén
khi&u nai c6 thé phai khdi su t& tung khac dé dugc gidi quyét moi van dé.

Sau cuing, tuy hoa gii qua trong tai it t6n kém hon t6 tung, hoa giai qua trong tai ¢ thé khéng ré tién nhu ngudi ta
h&ng tudng. Lé phi lap hé sg, 1& phi cho dich vu hoa giai hay cho trong tai va 1& phi luat su c6 thé 1&én dén mot s6
tién I6n, tuy theo dich vy hoa gidi dugc chon, thdi gian cén thiét cho budi tudng tran va nhiing yéu té khac.

Cau hoi 10. Téi c6 phai quyét dinh chon phuong phap hoa giai qua trong tai ltic téi ky hgp déng mua ban dia
éc, trudc khi tranh chdp xay ra khéng?

Pap. Khong. Quy vi c6 thé quyét dinh sii dung hoa gidi qua trong tai khi tranh chdp xay ra. Tuy nhién, khi dé, tuy
theo sy tranh chap, phia bén kia c6 thé khéng déng y giai quyét tranh chdp bing hoa gidi qua trong tai. Néu khéng,
t& tung s& 1a su chon Iua duy nhéat clia quy vi dé qidi quyét cédc tranh chdp va bat déng.

Cau héi 11. N6i tom lai: T6i c6 nén chon phuong phap hoa giai qua trong tai dé qiai quyét tranh chap khéng?

DPap. Nhu moi quyét dinh quan trong c6 lién quan dén quyén Igi luat phap cla quy vi, quy vi nén suy nghi that ky
trugc khi quyét dinh s dung hoa gidi qua trong tai. Su déng y st dung hoda giai qua trong tai cla quy vi sé khién
quy vi tii bd mot s6 quyén (thi du nhu quyén dudgc khiéu nai quyét dinh cla trong tai). TU bd cac quyén nay cé thé
chédp nhan dugc néu quy vi so sanh va nghi dén nhiing quyén Igi quy vi nhan dudc qua viéc st dung hoa giai qua
trong tai, nhung day la mét lya chon quy vi phai ty quyét dinh. N&u quy vi can gilp da trong quyét dinh nay, quy vi
¢6 thé tham khao nhiéu ngudn tai liéu c6 sén. Ngoai ra, luat su clia quy vi cling cé thé ¢6 van quy vi vé nhiing Igi
hai clia hoa giai qua trong tai.

Céc thong tin trong van ban nay dugc xac nhan 1a chinh xéc ké tii ngay 3 thang Nam nam 2003. Théng tin nay chi ¢cé muc dich cung
cap cau tra 16i tdng quat cho nhiing cau hdi téng quét va khéng cé muc dich thay thé nhiing ¢6 van luat phap cho ca nhan. Cac co
van cho nhiing trudng hgp déc biét con tly thudc vao nhiéu yéu t6. Do dé, néu ngudi doc van ban nay cé nhiing thic méc phap
luat, ngudi &y nén tham khao véi luat su.
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Trong nhiing ndm gan day, viéc t6 tung téng rat nhanh trong xa hdi ching ta. Hién nay, viéc dua ra tda dé giai
quyét tranh ch&p dudng nhu da trd thanh mét phan Gng ty nhién. Tuy nhién, thyc t& cho thdy réng t6 tung c6 thé
lam suy sup, vé& phuong dién tai chanh ciing nhu vé tinh thdn, cho nhiing duong su, va cé thé anh hudng manh dén
nén kinh t& quéc gia vé dai. Trong khi ngudi mua va ngudi ban thudng van cé thé didu dinh céc tranh chdp va bat
déng khong dang ké trong lic thuong lugng, budn thay nhiing tranh chap nay c6 khi bi dua ra toa t6 tung.

May thay, cé nhiéu phudng cach ngoai t6 tung dé giai quyét tranh chap. Huéng dan diéu dinh 1a mét trong nhiing
phudng céch nay va dang rat dugc thinh hanh—mét phudng céch theo dé thdi gian va phi t8n (tai chanh ciing nhu
tinh than) clia sy gidi quyét tranh chap gidm di rat nhiéu. That vay, nhiéu mau hgp déng mua ban dia 8¢, ké ca céac
mau do C.A.R. dn hanh, hién nay yéu cdu cac dudng su trong cudc tranh chdp phai st dung phuang céch hudéng
dan diéu dinh dé giai quy&t moi tranh chap néu xay ra. Ban théng tin nay trinh bay so lugc mét sé van dé céac
duong sy trong mdt hgp déng mua bén dia 6c c6 thé gép phai khi quyét dinh nén hay khéng nén sif dung phuong
phdp huéng dan diéu dinh dé giai quyét bat déng va tranh chap.

Cau héi 1. Hudng dan diéu dinh la gi?

Pap. Hudng dan diéu dinh la mét danh tif chuyén mén mé t mot phuang phap khéng theo nghi thic dé giai quyét
b&t déng hay tranh chdp ma khéng nhd dén tda an. Trong mét cudc diéu dinh cé huéng dan, hai bén cla cuéc
tranh ch&p dugc mét ngudi trung gian gidp trong viéc giai quyét tranh chap. Ngudi hudng dan diéu dinh khong dugc
quyén quyét dinh cho cac duong su; ngudi nay chi huéng dan hai bén thdo luan va thuong lugng véi muc dich giup
hai bén di dén mot quyét dinh dung hoa dé giai quyét tranh chdp clia hai bén mot cach ém dep.

Cau héi 2. Hudng dan diéu dinh khéc gi véi cac phuong phap hda gidi khac?

Pap. Dbé hidu rd huéng dan diéu dinh khac nhiing phudng phap hoa giai khac nhu thé nao, ching ta hay so sanh
hudng dan diéu dinh véi nhiing d&c tinh cla cac phudng phédp gidi quyét tranh chdp thudng dugc thi hanh nhét hién
nay: thuang lugng, t6 tung va hoa gidi qua trong tai,

Thuong Iugng chi la mdt phuong phép trong dé cac duong su gip nhau tho luan dé di dén mot thda thuan cho
cudc tranh chép. Viéc nay c6 thé lam bang cach gap tan mét hosc qua trung gian ngudi dai dién nhu luat su. Viéc
thugng lugng thudng dugc thuyc hién ngoai hé théng tdoa an va khéng phai theo bat ct thil tuc hay nghi thiic nao.

T8 tung la mot phuong phép tranh céi trong dé cac duong su trinh bay béng chiing cho quan toéa hay bdi tham
doan, sau dé chd vao sy quyét dinh quan tdoa hay boi thdm doan dé cé dudc mot phan quyét cé hiéu luc phap luat
vé cudc tranh chép nay. T8 tung la mét phudng phap tuy thudc vao cac quy luat va nghi thic cla tda an va thudng
rat mat thi gi¢ va tén kém. Vi day l1a mot phuong phap tranh cai, thuc chat ca t6 tung la mét cude tranh dua trong
dé k& thng ngudi thua dudc lya chon.

Hoa gidi qua trong tai tuong tu nhu t8 tung vi phuang phap nay ciing la mét phuang phap tranh céi trong dé cac
duong sy trinh bay bdng ching cho mét ngudi trung gian (trong tai hoa gidi). Ngudi nay s& dua ra phén quyét vé
cudc tranh chdp. Tuy nhién, hoa giai qua trong tai thudng kin dao, riéng tu va khong thuc hién tai nhiing noi bi bo
budc bdi cac quy luat va nghi thic clia tda an. D€ khuyén khich phia bén kia tham gia hoa giai qua trong tai, trong
rat nhiéu trudng hgp, cac duong sy phai da cé ky mét ban théa thudn sé sl dung phudng phép hoa gidi qua trong
tai dé giai quyét tranh chap.

Huéng dén diéu dinh khac t6 tung va hda gidi qua trong tai qua nhidu diém. Biém quan trong nhét tai day la phuong
phép diéu dinh hudng dan khéng phai la mét phuong phdp tranh cai. Piéu nay cé nghia la cac duong sy khéng phai
bién minh cho v&n dé tranh chédp clia minh va trao quyén quyét dinh clia minh cho mét nhan vat thd ba. Qua
phudng phép nay, vai tré clia ngudi huéng dan la dé gitp cdc duong su di d&n mot sy thda thuan dung hoa cho su
tranh chép clia hai bén mét cach ém dep.



Cau héi 3. Céc lgi diém clia hudng dan diéu dinh Ia gi?

Pap. Huéng dan diéu dinh 1a mdt phudng phdp giai quyét tranh chdp mot cdach uyén chuyén cé thé dugc dung dé
giai quyét bat cli tranh chdp nao. Hudéng dan diéu dinh gilp cac duong su lam viéc véi nhau va gitt quyén quyét
dinh cho céc dudng sy (ngoai tdm tay cla luat su, quan tda, trong tai hoa gidi va nhiing luat 1&, quy luat va nghi
thiic cliing rén clia hé théng tda an). Vi huéng dan diéu dinh khéng phai la m6t phuong phép tranh cai, phuong phap
nay con gilp cho cac duong sy dat dén muc “thdng-thdng”, so vdi trudng hgp k& thdng-ngudi thua clia phuang
phép t6 tung va hoa giai qua trong tai. Mot Igi diém khéc clia hudng dan diéu dinh 14 phudng phdp nay kin déo va
riéng tu; nhiing thao luan va thda thuan trong cudc diéu dinh c6 huéng dan s& khéng la dugc cong bé cho cong
chung nhu trudng hgp clia sy t6 tung.

Cau héi 4. Tién trinh cda sy huéng dan diéu dinh la gi?

Pap. Mot trong nhiing Igi diém clia huéng dén diéu dinh 1 phuong phéap nay khéng phai theo mét quy dinh hay
luat 1& nhat dinh nao. Tuy vay, cling cé mét phuong phap goi la phuong phéap hudéng dan diéu dinh dién hinh.
Phudng phap huéng dan diéu dinh dién hinh bat ddu khi ngudi hudng dan didu dinh ty gidi thiéu vdi cac duang su
va giai thich vé phuong phdp hoa gidi nay. K& dé, ngusi huéng dan diéu dinh sé kiém diém mot s6 gidy to van kién
nhu gidy thda thuan vé su giii kin, dé chdc chan riing moi gidy td da dudc ky day di trudc khi bt ddu vao cudc didu
dinh. Mt khi d& xong véi céc thil tuc can thiét, ngudi huéng dan diéu dinh s& dé cho cac dudng su dip bay td cdm
nghi va vdn dé clia méi bén trong cudc tranh chdp nay. Tuy theo mdi nha hudng dan diéu dinh hodc tuy theo udc
nguyén cla céac duong sy, nha huéng dan diéu dinh s& tach hai bén dudng su ra va gdp riéng méi bén. M6t s6 nha
hudng dan diéu dinh khong tach hai bén ra trir phi ¢é nhiing v&n dé t& nhj can gidi quyét riéng.

Sau khi céc duang sy bay t& cdm nghi va van dé clia minh trong cuéc tranh chdp nay, nha huéng dan diéu dinh b&t
dau lam viéc véi moi ngudi dé nhan dinh nhiing thda thuan va nhiing bat déng nhung nha hudéng dan didu dinh
khéng chi cho cac dudng su cach dé giai quyét tranh chap nay. Néu hai bén duong su di dén mot théa thuan, nha
hudng dan diéu dinh s& giip ho viét ra nhiing diéu I trong thda thuan nay.

Cau héi 5. Ai ¢6 thé hudng dan diéu dinh?

Pap. Luat tidu bang California khong doi hdi ngusi hudng dan didu dinh phai dugc cdp bang hay cé mén bai. Do
do, trén ly thuyét ai ciing ¢6 thé trd thanh ngudi hudng dan diéu dinh. Thi du, mét vi linh muc, mot vi 1dnh dao Do
thai gido (rabbi) hay mét ngudi lang giéng ciing c6 thé lam ngudi huéng dan diéu dinh. Tuy vay, da sé cac hudng
dan diéu dinh 1a nhiing nha chuy&n mén c6 dy cac I16p hudn luyén, dudc cap bing ti mét trudng dai hoc hoac tu
nhiing t8 chiic hudng dan diéu dinh tu nhan, va cé di kinh nghiém vé giai quyét tranh chép.

Cau hdi 6. Lé phi clia sy hudng dan diéu dinh la bao nhiéu va ai sé tra 1é phi nay?

Pap. Tén phi clia huéng dan diéu dinh tuy thudc vao nhiéu y&u t6. Thi du, nhiéu cd quan hanh chéanh bo trg
nhiing chuong trinh huéng dan diéu dinh cho céng ching va nhiing chuong trinh nay cé thé mién phi hay véi & phi
rat thdp. Tuy vay, ciing c6 nhiu nha huéng dan diéu dinh tu nhan va nhiing dich vu hudng dan diéu dinh danh cho
cdng chung. L& phi clia hudng dan diéu dinh ¢6 nhiéu loai nhung thudng I1& phi nay gém mot & phi lap hé sd hay 18
phi 1ap thi tuc gidy t&, thém vao dé la |1& phi clia nha huéng dan diéu dinh hay clia céng ty dich vu huéng dan diéu
dinh tinh theo gid. Hai 1& phi nay thay d8i tly nha huéng dan diéu dinh hodc cong ty dich vu huéng dan diéu dinh.
Céc duong sy muén st dung phuang phap huéng dan diéu dinh nén so séanh cac nha huéng dan diéu dinh hoic
céng ty dich vu huéng dan diéu dinh va 1& phi truéc khi quyét dinh Iya chon mét dich vu hudng dén diéu dinh.
Thudng, cac duong su trong cudc tranh chdp déng y chia déu 1& phi nay.

Cau hdi 7. Lam thé nao dé tim nhiing nha hudng dan diéu dinh va dich vy hudng dan diéu dinh?

Pap. Quy vi cé thé tim dugc nhiing nha huéng dan diéu dinh va dich vu huéng dan diéu dinh trong nién giam dién
thoai dia phuang (thi dy, dudi tiéu dé “Hudng dan diéu dinh”, “Hda gidi qua trong tai”, hodc “Giai quyét tranh ch&p”),
hodc qua danh séach cla cac co quan hanh chanh nhu Bé Bao vé Quyén Igi Ngudi tiéu dung tiu bang California.
Ngoai ra, cac ca nhan can tim trong tai hoa giai va dich vu hoa giai qua trong tai cé thé lién lac vdi luat su hay luat
su doan dia phudng ho&c vao trang Web cla nhiing dich vu hoa giai nay.



Cau héi 8. Néu su hudng dan diéu dinh khéng giai quyét dugc tranh chap cua téi thi sao?

DPap. Méc dau hudng dan didu dinh kha thanh céng, trong trudng hdp khéng giai quyét dugc tranh chap, cac duong
sy dudc tu do theo dudi cac phuong céch giai quyét tranh chap khac. Thi du, néu céc dudng su cé ky mét ban thda

thuan sl dung hoa giai qua trong tai, ho cé thé sii dung phuong phéap nay. Néu cac dudng su khong cé ky mot ban

théa thuan st dung hoa giai qua trong tai, ho cé thé s& phai st dung hinh thic t6 tung.

Nén nhé&c lai ndi day la néu hudng dan diéu dinh khong gidi quyét dudc tranh chédp, phudng phéap nay van la mét
phuong phép hiiu hiéu dé giam bdt mic do tranh chap, cho phép cac duong sy bay td cadm nghi va gilip nhiing
phudng thiic hoa gidi sau nay cé két qua va di vao thang van dé hon.

Céc théng tin trong van ban nay dugc xac nhan la chinh xéc ké tir ngay 3 thang Nam nam 2003. Théng tin nay chi c6 muc dich cung
cap cau tra 16i tdng quat cho nhiing cau hdi tdng quét va khéng cé muc dich thay thé nhiing ¢6 van luat phap cho ca nhan. Cac co
van cho nhiing trudng hgp déc biét con tly thudc vao nhiéu yéu t6. Do dé, néu ngudi doc van ban nay cé nhiing thic méc phap
luat, ngudi &y nén tham khao véi luat su.

Mé dau

Thudng vu mua ban nha dat doi khi that bai; day 1a mot diéu tat nhién trong d&i s6ng. Khi thudng vu mua ban nha
dat that bai, cdc duong su trong thuong vu thudng phai duong dau véi mot van dé nan gidi 1a lam thé nao dé biét ai
c6 16i va phai chon con dudng giai quyét nhu thé nao déi véi phia bén kia. Sy giai quyét tranh chdp hgp déng doi
khi r&t phuc tap.

Diéu khoan thanh toan bdi thudng thiét hai cé thé gilp gidi quyét nhiing phic tap nay. N&u dugc ghi rd tron hgp
dbéng mua bén dia 6¢, diéu khoan thanh toan bdi thudng thiét hai sé gilp ngudi mua va ngudi ban déng y véi nhau
ngay tu dau, trudc khi moi tranh chdp xay ra, s6 tién béi thudng mot bén dugc nhan trong tridng hop bén kia khéng
hoan tat nhiing trach nhiém ghi trong hgp déng(nhu trudng hgp mét bén don phudng hdy hay ngung khéng tuan
theo diéu 1& hgp déng).

Diéu khoan thanh toan béi thudng thiét hai duge dung trong nhiéu trudng hgp nhung ban théng tin phap luat nay chi
dé cap dén nhiing diéu khodn thanh toan bdi thudng thiét hai lién quan dén ngudi ban trong trudng hgp ngudi mua
dan phuang hldy hgp déng mua ban dia 8¢ — loai diéu khodn thanh toan béi thugng thiét hai thong thudng nhat dung
trong nganh dia 6c¢. Diéu khoan thanh toan boi thudng thiét hai cho phép ngudi mua dugc hudng béi thudng thiét hai
trong trudng hgp ngudi ban don phudng hly hgp déng, trong hgp déng cho mudn, hay trong nhiing loai hgp déng
khéc, c6 thé bj tuy thudc vao nhidu luat I& khac nhau nén théng thudng diéu khoan nay chi dugc sl dung sau khi
tham khao vdi luat su.



Cau hdi 1. Mét diéu khoan thanh toan boi thuong thiét hai dién hinh trong hgp déng mua ban dia 6¢c gém nhiing
gi?

Pap. C6 nhidu cach dé viét nhiing diéu khoan thanh toan béi thudng thiét hai trong hgp déng mua ban dia 6c. Tuy
nhién, da s6 cdc diéu khodn nay trinh bay trudng hgp, néu ngudi mua cé 16i trong viéc khéng hoan tat dugc viéc
mua nha, ngudi ban dugc giii s& tién dit coc clia ngudi mua dé dén bu thiét hai gay ra do viéc ngudi mua hay hgp
déng. Tuy diéu khodn thanh todn bdi thudng thiét hai c6 thé néu ra bat cu sé tién nao ngoai sé tién dat coc clia
ngudi mua dé lam tién béi thudng, nhung sé tién dit coc clia ngudi mua thudng dugc dung lam chuén.

Cau hoi 2. Diéu khoan thanh toén béi thudng thiét hai cé phai tuan theo thé Ié luat phap dic biét nao dé co thé
thuc thi dugc khéng?

Pap. C6. Mot diéu khoan thanh toan béi thudng thiét hai sé bdi thudng cho ngudi ban trong trudng hop ngudi mua
dan phuang hly bd hgp déng sé cé hiéu lyc khi:

e S0 tién goi la tién thanh toan béi thudng thiét hai khong cao qua dang (Xem Cau hdi sé 3); va
«  Diéu khodn thanh todn béi thudng thiét hai dugc ghi ding theo mét thé thic va in &n (formatting) theo quy
dinh (Xem CAu hai s6 4)."

Nhiing hgp déng lap ra cho viéc mua ban nhiing quyén Igi trong khu nha dugc quy dinh bdi Luat vé Chia dat cla
tidu bang California (Subdivided Lands Act) (trudng hgp nhiing khu nha dat méi dugc chia, c¢é tif ndm manh dat tr
I&n) phai tuan theo thém mét s6 quy luat nhu dugc thdo luan sau day.

Cau hoi 3. Ngudi ban co bi gidi han trong khoan tién béi thudng thiét hai ma ngudi ban co thé thau dugc cia
nguoi mua khéng?

Pap. bé dudc c6 hiéu luc, mét diéu khodn thanh toan béi thudng thiét hai trong mdt hgp déng mua ban dia 6¢ phai
ghi rd mét “uéc tinh hgp ly” clia s8 tién thiét hai thuc sy ma ngudi ban phai chiu trong trudng hgp ngudi mua don
phuang hly hgp déng.2 Trong khi dinh nghia clia “su hgp Iy” ctia mét diéu khoan thanh toan béi thudng thiét hai con
tly thudc nhiéu yéu t8, muc dich can ban cia phap luat la d& ngén ngusi ban khéng dugc dung diéu khodn thanh
toan béi thudng thiét hai dé “triing phat” ngudi mua mdt cach khéng cong béng, hodc dé kiém Igi nhiéu hon sé tién
ho phai chju thiét hai.

Thém mot diéu |1é dac biét niia dudc ap dung tai day trong trudng hgp bat dong san mua ban & day la mét ngéi nha
trong dé c6 khdéng qua bén can nha danh lam ngi cu ngu, va ngudi mua cé y dinh cu ngu trong mét trong bén cén
nha nay lic hgp déng dugc lap ra. Trong nhiing thugng vu nay, diéu khoan thanh toan bdi thudng thiét hai quy dinh
rd toan phan hay vai phan cla tién coc clia ngudi mua dugc dung vao tién béi thudng thiét hai s& dudc coi la hgp ly
néu sé tién thuc sy tra ra nay, thé theo diéu khoan thanh toan béi thudng thiét hai, khdng quéd 3% téng sé tién gia
ban nha. Phia bén nao mudn khiéu nai vé sy hiéu luc cla diéu khodn nay (thudng la ngudi mua) phai chiju trach
nhiém chiing minh réing s6 tién nay khéng hgp ly. Ngugc lai, néu sé tién tréa ra thuc su vuot qud 3% tién ban nha, s6
tién béi thusng thiét hai sé dugc xem la khéng hgp Iy, va phia bén dang doi béi thudng thiét hai (thudng la ngudi
ban) c6 thé phai chiing minh ring s tién nay /4 hop 1y.°

Cac duong sy trong mét hgp dong mua bén dia 8¢ thudng khéng nén déng y vé6i hgp dong khi diéu khoén thanh
toan béi thudng thiét hai ghi tién bdi thudng thiét hai qua 3% tién ban nha ma phai tham khao vdi luat su. Vi ly do
nay, nhiing diéu khoan thanh toan bdi thudng thiét hai ghi sdn trong nhiing mau hop déng dudc &n hanh, ké ca
nhiing m&u hgp déng do C.A.R. &n hanh, tu cho mét gi6i han cho s6 tién bdi thudng thiét hai la 3% cla gia ban cla
mot can nha dé tranh trudng hgp ngudi mua va ngudi ban vé tinh déng y véi mét sé tién bdi thudng thiét hai qué
dang.

Vé nhiing viéc mua bén nhiing quyén Igi trong khu nha dugc quy dinh bdi Luat v& Chia dat cla tiu bang California,
phap luat quy dinh rd rang gidi han clia s tién bdi thusng thiét hai ma nhiing ngudi chia ban dat (subdivider) cé thé
I&y clia mdt ngudi mua khdng thi hanh ding thé 18 hgp déng sé bang s6 tién ngudi mua dua trudc cho viéc mua
nha.*



Cau hoi 4. Diéu khoan thanh toén bdi thudng thiét hai coé phai dugc ghi ré theo mét thé thirc va in an theo quy
dinh khéng?

Pap. D& dugc coi 1a ¢6 hiéu luc, diéu khodn thanh toan bdi thudng thiét hai trong mét hgp déng mua ban dia 6¢ boi
thudng cho ngusi ban phai theo ding thé thic va in dn nhu sau:

Né&u mau hgp déng dudc in s&n, diéu khodn phai dudc in bing ¢& chii it nhat 10 diém (10-point) va Ia chi in dam,
ho#c bang chii mau dd véi ¢ chii it nhat 8 diém va la chii in dam.

T4t c& moi phia trong hgp déng phéi déng ky tén vao diéu khoan nay.®

Diéu khodn thanh toan béi thudng thiét hai trong tat cd cdc mau hgp déng mua ban cla C.A.R. déu tuan theo cac
thé thic in &n yéu cau.

Cau héi 5. Diéu khoan thanh toan béi thudng thiét hai hop déng mua ban dia 6¢c mang dén Igi diém gi?

Pap. Diéu khoan thanh toan béi thudng thiét hai mang dén cho ngudi ban va ngudi mua phan nao chédc chédn vé
ban hgp déng ho lap ra; hai bén biét ngay t dau cla thuong vu sé tién ngudi mua phai chiu mat, va sé tién ngudi
ban c6 thé dugc ldy, trong trudng hgp ngudi mua don phuong hdy hgp déng. Xac dinh ngay ti dau sé tién ngudi
ban dugc |4y sé& lam cho viéc gidi quyét tranh chap gilia ngusi mua va ngudi ban dé dang hon.

Cau hoi 6. Ngudi ban va nguoi mua c6 nén Iuc nao ciing yéu cdu thuc hién diéu khoan thanh toan béi thuéng
thiét hai vi nhiing Igi diém cta diéu khoan nay khéng?

Pap. Khong han. Biéu khoan thanh toan bdi thudng thiét hai la mot udc tinh thiét hai ma ngusi ban co thé dugc boi
thudng trong trudng hgp ngudi mua dan phuong hly hgp déng. Uéc tinh nay cd thé cé sai biét I6n véi s6 tién boi
thudng thiét hai thuc sy ma ngudi ban phai chiu.

Thi dy, trudng hgp ngudi mua dat tién coc la $5,000, nhung s6 tién thiét hai thuc su clia ngudi ban khi thiét hai do
viéc ngudi mua khong hoan tat viéc thi hanh hgp déng Ién dén $7,000. Trong trudng hgp nay, néu diéu khoan
thanh toan bdi thudng thiét hai chi ghi $5,000 ti ban dau, ngudi ban cé thé s& khong dugc quyén lay khodn $2,000
tién thiét hai con lai. Do dd, ngudi bén c6 thé s& héi han da dong y sl dung diéu khoan thanh toan bdi thudng thiét
hai. Ngugc lai, néu s6 tién thiét hai thuc sy chi c6 $4,000, di€u khoan thanh toan béi thudng thiét hai s& khién ngudgi
mua bi mat nhiéu tién hon s6 tién thiét hai thuc sy, va ngudi mua cé thé sé hdi han da dong y s dung diéu khoan
thanh toan béi thugng thiét hai.

Cau hoi 7. Chuyén vién dia 6c chuyén nghiép (REALTOR®) cé nén c6 van khach hang nén hay khéng nén déng
y s dung diéu khoan thanh toan béi thuong thiét hai khéng?

Pap. Khéng. Nhu da trinh bay trong cau hdi trén, sy quyét dinh déng y hay khéng déng y sl dung diéu khodn thanh
toan béi thudng thiét hai con tly vao nhiéu yéu t6, yé&u t6 phdp luat va kinh t€ cung vai nhiing quan tam riéng cla
khéach hang. M&c dau mot s6 khach hang cia Chuyén vién dia 6¢ chuyén nghiép quyét dinh déng y st dung diéu
kho&n thanh toan béi thudng thiét hai, khdch hang nao cé nhiing thdc mac quan trong vé nhiing diéu khoan nay
nén tham khéo vai luat su.

Cau hoi 8. Piéu khoan thanh toan badi thuong thiét hai cé tu déng cho phép ngudi ban Iay tién dit coc cla
ngudi mua néu thuong vy mua ban khéng thanh c6ng khéng?

Pap. Khong. Nhu da néu trén, diéu khodn thanh toan béi thudng thiét hai chi xdc dinh sé tién ngudi ban cé thé Iay
dugdc clia ngudi mua, va chi trong trudng hgp ngudi ban chiing minh dugc réng ngudi mua don phuong hiy hop
déng. Ngusi mua cé thé phai hly hdp déng vi nhiéu ly do chanh dang (thi du nhu trudng hdp viéc ngudi mua mua
dugc nha con tuy thudc vao viéc ngusi mua di vay tin mua nha, va ngudi mua khéng vay dugc tién). D& 1ay dugc
tién boi thudng thiét hai, ngudi ban phai chiing minh dugc trudc tda hay vdi ngusi hoa giai rdng ngudi mua cé tinh
khéng hoan tat thuong vu mua ban.



Vai trudng hgp ngoai lé cé thé xay ra trong trudng hgp nhiing thuong vu mua ban nhiing quyén Igi trong khu nha
dudc quy dinh bdi Luat vé Chia dat cta tidu bang California. Hgp déng thanh lap véi ngudi chia bén dat cé thé gém
mot thé thiic theo dé mét cdng ty trung gian bao dam (escrow holder) dugc Uy quyén chuyén giao tién dét coc clia
ngudi mua cho ngusi chia ban d4t thé theo diéu khodn thanh toan béi thudng thiét hai trong dé ngudi chia ban dat
trao cho cong ty trung gian bdo ddm va ngudi mua mot théng bao cho réng ngudi mua dan phuong hly hgp déng
va ngudi mua khéng phan déi théng bdo nay.®

Cau hoi 9. Néu nguéi mua va ngudi ban khéng déng y vdi nhau vé viéc nguoi mua don phuong htiy hgp dong,
ngudi ban co thé tir chéi khéng hoan tra lai tién cta nguoi mua con dang dugc gid trong ngan khoan tai céng ty
trung gian bao dam khéng?

Pap. Thong thudng, mdt ngudi ban can than sé yéu cau cong ty trung gian bado dam khéng hoan tra lai tién cho
ngudi mua néu ngudi ban cé Iy do nghi ngd chdnh dang rdng ngudi mua da don phuong hily hop déng. N&u khéng
¢6 ly do nghi ngd chanh dang nay, ngudi ban cd thé bi ngudi mua dua ra phap luat hay vao viéc hoa giai qua trong
tai, khéng nhiing dé Idy lai tién trong ngan khodn clia céng ty trung gian bao dam ma con doi béi thudng thiét hai tu
ngudi ban.

Thém mot diéu |1é dac biét niia dudc ap dung tai day trong trudng hgp bat dong san mua ban & day la mét ngéi nha
trong dé c6 khdéng qua bén can nha danh lam ngi cu ngu, va ngudi mua cé y dinh cu ngu trong mét trong bén cén
nha nay ltic ngan khodn bao dam dugdc lap ra. Diéu |1& nay néu I&n ring, ngoai tri tridng hgp ngudi ban gii tién cla
ngudi mua thé theo moét tranh chap c6 ly do chdnh déng véi ngudi mua, néu ngudi ban khdng yéu cau cong ty trung
gian b&o dam tra lai tién cho ngudi mua trong vong 30 ngay sau khi ngudi mua gui thu yéu clu, ngudi ban sé phai
chiu phat mét sé tién gédp ba Ian sé tién lién quan trong cudc tranh chdp (nhung khéng it han $100 va khdng qua
$1,000), va chiu mét phi tén luat su hgp Iy. Mét “tranh chdp cé Iy do chanh dang” dugc dinh nghia phan nao la su
tin tudng hop ly clla mot ca nhan réng ngudi ai dugc quyén gili sé tién tén gil trong ngan khoan bao dam tai cong
ty trung gian bao dam.”

Trong trudng hop bat ddng san nay ndm trong khu vic nha dat dugc quy dinh bai Luat vé Chia dat cla tiéu bang
California va néu hgp déng khéng dugc hoan tat trong ngay hay tridc ngay ma hai bén da déng y phai hoan tét, bat
cU s6 tién nao khéng dugc dung vao viéc bi thudng thiét hai cho ngudi chia ban dat sé phai duge hoan tra cho
ngudi mua trong vong 15 ngay sau ngay hgp déng hoan tat ma hai bén da déng y ndi trén. Diéu 1& nay phai dugc
ghi rd trong hgp déng ky véi ngudi chia bén dat.’

Cau hoi 10. Néu nguoi mua va ngudi ban khéng déng y vdi nhau vé viéc ngudi mua don phuong hiay hgp déng,
céng ty trung gian bdo dam co quyén Iam theo 16i yéu cau clia ngudi mua dé hoan tra tién trong ngan khoan
bao dam cho ho khéng?

DPap. Mot khi ngudi mua va ngudi ban ky két thda thuan tuan theo nhiing chi dan va thé I& qua céng ty trung gian
bdo dam, cong ty trung gian bao dam nay thudng sé khéng hoan tra tién cho ngudi mua qua sy phan déi clia ngudgi
ban ngoai trir trudng hgp cong ty nay bi bat budc phai tuan theo phan quyét cla tda hay clia cudc hoa giai qua
trong tai.

Cau héi 11. Ngudi ban van co thé dugc doi tién boi thudng thiét hai tir nguoi mua vi ly do ngudi mua don
phuong huy hgp déng va trong hop déng khéng cé diéu khoan thanh toan boi thuong thiét hai khéng?

Pap. Bugc. Viéc mot hgp déng mua ban dia 6¢ khong c6 diéu khoan thanh toan béi thudng thiét hai khéng c6 nghia
la ngudi mua dugc thoat khdi trach nhiém néu ho khong hoan tat cac trach nhiém clia ho trong hgp déng. Diéu nay
chi c6 nghia la s& tién bdi thudng thiét hai ma ngudi ban cé thé 18y dugdc khong dudc thuang lugng trudc, do do,
ngudi ban cd thé phai chiing minh trudc toa hay trudc cudc hoda gidi qua trong tai sé tién thiét hai thuc sy ho phai
chiu. Viéc chiing minh thiét hai tai chanh trong viéc hgp déng bi hlly bd la mét viéc rat phic tap va tda an hay ban
hoa gidi qua trong tai c6 thé s& doi bang chiing trong trudng hop nay. Théng thudng, ngudi ban sé can luat su dé
dinh chinh xac s6 tién thiét hai thyc sy ma ngudi ban phai chiu do su that bai clia cudc mua bén dia 6¢ nay.

Cau hoi 12. Néu ngudi ban va ngudi mua dong y su dung diéu khoan thanh toan boi thuong thiét hai, cé phai
thé thiic phdp ly danh cho ngudi ban chi gidi han dé yéu cau dugc béi thudng thiét hai, hay ngudi ban co thé
dugc theo dudi nhiing thé thiic phap Iy khac nhu thé thic vé sy thuc hién dic biét?



Pap. B6i thudng thiét hai bang tai chanh chi la mét trong nhidu thé thic phap Iy ma ngudi ban cé thé theo dudi.
Nhiing th& thic phap ly khdc ma ngudi bén cé thé theo dudi khi ngudi mua don phudng hily hgp déng gém su thuc
hién dac biét (mot thé thic phép ly budc mot phia trong hgp déng phai hoan tat nhiing trach nhiém ciia ngusi ay
thé theo nhiing diéu khoan trong hgp déng). Thong thudng, diéu khoan thanh toan bdi thudng thiét hai chf giéi han
s6 tién boi thudng thiét hai ngudi ban cd thé 1ay cla ngudi mua dé dén bu thiét hai trong trudng hgp ngudi mua don
phuang hly hop déng; diéu khodn chinh né nay khong thé ngan ngudi ban theo dudi thé thic phap Iy cho sy thuc
hién d&c biét.®

Trong trudng hop vé nhiing hgp déng mua ban nhiing quyén Igi trong khu vic nha dat dugc quy dinh béi Luat vé
Chia dét cla tiéu bang California, Bo Dia &c tiéu bang California (California Department of Real Estate (DRE)) c6
phét hanh mét &n pham trinh bay mét diéu khodn thanh toan bdi thudng thiét hai mau vdi ngén tii dic biét danh cho
viéc gidi han nhiing thé thic phap Iy nhiing ngudi chia ban dat cé thé s dung dé doi bdi thudng thiét hai.'® Vi Bo
Dia 6c tidu bang California la co quan hanh chanh thuc thi Luat vé Chia dat, nhiing diéu khoan trong ban didu
khodn thanh toan bdi thudng thiét hai mau cla B ¢6 thé gilip ngusi chia ban dat thao nhitng didu khoan thanh toan
bdi thudng thiét hai c6 thé thuc thi dugc.

Cau héi 13. Cau héi trudc dé nghi rdng ngudi ban cé thé chon nhiéu thé thic phap ly trong truong hgp ngudi
mua vi pham hop déng. Thé thuic phap Iy nao tét nhat?

Pap. Chon mot thé thic phap Iy thudng tuy theo nhiéu yéu t6, k& ca viéc ndng nhe clia sy thiét hai, sy phuc tap
cla viéc theo dudi mot thé thiic phap Iy nao dé, va nhiing phi t8n phap luat cé thé xay ra. Thi duy, thé thic vé sy
thuc hién dic biét, bat budc ngudi mua phai hoan tat moi trach nhiém cla ho da dugc néu ra trong hgp déng sé rat
khé so véi thé thiic phép ly chi dé 14y tién bdi thudng thiét hai, cé thé ra khé thing kién, va cé thé rat tén kém so vdi
thé thic dé 14y tién béi thudng thiét hai. Ngudi ban nén tham khao véi luat su n&u mudn biét thém vé céc Igi hai cla
nhiing thé thic phép Iy khédc nhau.

Cau héi 14. Néu ngudi mua dit nhiéu phan tién coc dé tién hanh viéc ky hop déng mua nha, diéu khoan thanh
toan bai thuong thiét hai co cho phép ngudi ban quyén giir tit ca tdng so'tién nay néu ngudi mua don phuong
hdy hop déng khéng?

Pap. Khong han. N&u bat ddng san dudc ban 1a mét nha & khéng c6 hon bén cdn nha, va ltc thuc hién hdp déng,
ngudi mua dinh s dung mot trong nhiing c&n nay lam ndi cu ngu chanh, méi phan tién coc dé thanh toan béi
thudng thiét hai cho ngudi ban phai dugc ghi nhan va ky tén trong médi diéu khodn thanh toan béi thusng thiét hai
riéng. Hon niia, tdng s& tién dat coc s& dugc dung dé dinh xem diéu khodn nay ¢ vugt qua muc “gia dinh 3%” trinh
bay trong Cau hdi s6 3."" Trong vai trudng hgp, s6 tién coc gia ting nay cé thé dugc danh cho ngudi ban dudi hinh
thiic tién thanh toan béi thudng thiét hai mac dau hai bén khéng cé thuyc hién mét diéu khodn thanh toan béi thudng
thiét hai riéng, nhung néi chung viéc nay chi danh cho nhiing trudng hgp hai bén duong su ¢ biét vé viéc tién dat
coc gia tang sé& dudc sl dung vao tién thanh toan béi thudng thiét hai."

C.A.R. &n hanh M4u héa don Tién dat coc gia tdng va Tién thanh todn béi thudng thiét hai (Receipt for Increased
Deposit/Liquidated Damages) (Mau RID cla C.A.R.), dé céc bén trong mét hgp déng mua ban nha déng y véi nhau
vé nhiéu diéu khoan thanh toan béi thudng thiét hai ndi vé nhiéu phén tién dat coc.

Cau hoi 15. Néu khéng c6 du cédc bén ky tén vao diéu khoan thanh toan béi thuong thiét hai thi sao?

DPap. Vi diéu khoan thanh toan bdi thudng thiét hai l1a mét diéu khoan khéng bat budc nén cac bén trong hgp déng
ph&i néu 1&n rd rang trong hgp déng rang ho cé déng y tuan theo didu khodn thanh todn béi thudng thiét hai khéng.
Day la moét diéu rat quan trong. N&u chi ¢ vai ngusi ma khdng phai toan thé moi ngudi ky tén vao diéu khoan
thanh toan béi thugng thiét hai, viéc xac dinh xem nhiing ngudi nay c6 déng y tuan theo céc diéu khoan cta hgp
déng hay khéng, hodc han niia, ho c6 mudn ky hgp déng hay khéng la diéu rdt khé khan. Vai hgp déng mua ban cé
géng tim céch tranh nhiing vdn dé khéng rd rang nay béng céch ghi trong hgp déng réng hop déng sé khéng c¢o
hiéu luc dén khi tat cd cac bén déng y ky tén vao diéu khoan thanh toan béi thudng thiét hai. Hgp déng mua ban
clia C.A.R. ghi r6 nhiing diéu & vé viéc nay.

Né&u hgp déng khéng ghi rd nhiing van dé nay, viéc thuc thi diéu khoan thanh toan boi thudng thiét hai s& tuy thudc
vao sy gidi thich clia tda vé cac diéu khodn nay. Trong mét trudng hgp, mét Toa hoa giai tai tiéu bang California



quyét dinh réng diéu khoan thanh toan béi thudng thiét hai, tuy khéng dudc thi hanh ding dén, nhung cé thé dugc
ngudi mua thuc thi hay lam mét hiéu luc, nhung day khong phai 1a mét quyén trong hgp déng clia ngudi ban.'®
Nhiéu y&u t6 cé thé anh hudng dén nhitng quyét dinh clia tda trong cdc t6 tung nén céc tda c6 thé dua ra nhitng
quyét dinh khac nhau vé nhiing truéng hgp tudng ty. Vi ly do nay, nhiing ai tham gia trong viéc ky hgp déng khong
nén chi dya vao quyét dinh truéc dé clia tda ma phai chd y ky dén nhiing diéu khéng ghi ra rd rang trong hgp déng.

Cau hoi 16. Diéu khoan “khéng hoan tra tién dit coc” c6 giéng diéu khoan thanh toan béi thuong thiét hai
khéng?

DPap. Khong. Diéu khodn khéng hoan tra tién coc cho biét ring ngudi mua phai chiu mat tién dét coc cho ngudi ban
cho du ngudi mua cé ly do chanh dang khéng tiép tuc thuong lugng mua nha. Ngugc lai diéu khoan thanh toan béi
thudng thiét hai chi cho phép ngudi ban gili tién coc clia ngudi mua trong trudng hgp ngudi mua hiy hgp déng don
phuong (Xem Cau hdi s6 8). D& ra mét didu khoan dé thuc thi dudc viéc khdng hoan tra tién coc rat khd; chi cé luat
suU méi cé di tham quyén dé lam viéc nay.

Cau héi 17. Lam thé nao dé t6i c6 thém théng tin vé nhiing vén dé nay?

Pap. Ban théng tin nay 1a mét trong nhiing &n phdm va dich vu vé phéap luat cda C.A.R. danh cho hoi vién. D& ¢
danhh sach ddy di cac sanpham va dich vu phap luat clia C.A.R., xin vao trang Web ctia C.A.R. tai www.car.org.

Nhiing ai cdn dudc ¢6 van vé nhiing van dé dac biét xin tham khao cung luat su. Hoi vién clia C.A.R. can giup dd
vé phudng dién phap luat xin lién lac Budng day ndng Dich vu Phéap ly Hoi vién tai s6 213.739.8282, ti th( Hai dén
thé Sau, tr 9 gid sang dén 6 gid chiéu. Nhiing hoi vién cla C.A.R. con la chl-nha-va-chuyén-vién-méi-gidi, nhan
vién quan tri van phong, hay Chuyén vién Dia 6c Chuyén nghiép (REALTORS®) c6 thé lién lac véi Van phong Dich
vu Phap ly Hai vién tai s6 213.739.8350 dé dudc gilip d& nhanh chéng. Hoi vién ciing cé thé gii thdc méac qua fax
hay dién thu (e-mail) dén Budng day nong Dich vu Phéap ly Héi vién tai s8 213.480.7724 hoac dén dia chi
legal_hotline @car.org. Van thu xin gi vé dia chi sau day:

CALIFORNIA ASSOCIATION OF REALTORS®
Van phong Dich vu Phap ly HGi vién

525 South Virgil Avenue

Los Angeles, California 90020

Céc théng tin trong van ban nay dugc xac nhan 1a chinh xéc ké tii ngay 3 thang Nam nam 2003. Théng tin nay chi ¢cé muc dich cung
cap cau tra 16i tdng quat cho nhiing cau hdi tdng quét va khéng cé muc dich thay thé nhiing ¢6 van luat phap cho ca nhan. Cac co
van cho nhiing trudng hgp déc biét con tly thudc vao nhiéu yéu t6. Do dé, néu ngudi doc van ban nay cé nhiing thic méc phap
luat, ngudi &y nén tham khao véi luat su.
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