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MO PAU

1. Tinh cap thiét caa aé tai

Van dé nha ¢ lubn 12 tAm diém gay chd y cia x4 hoi. Khoan 1 Diéu 3 Luat Nha
& 2014 da giai thich thuat ngit: “Nha ¢ 1a cdng trinh xay dung véi muc dich dé ¢ va
phuc vu c&c nhu cau sinh hoat cia hé gia dinh, cd nhan”. Biéu nay cho thiy, nha
dat & céac thanh phd 16n 12 van dé phirc tap vi n6 gan lién véi nhu cau sinh hoat cua
cac ho gia dinh va ca nhan trong xa hoi.

Trong nhitng nim vira qua, truéc yeu cau caa su nghiép doi méi, ddy manh coéng
nghiép hda, hién dai hoa dat nude, qua trinh do thi hoa, chuyén dich luc lugng lao
dong tir néng thon ra thanh thi dang dién ra hét sac nhanh chéng, su thay doi vé thu
nhap va diéu kién song cua nguoi dan, cling véi qua trinh thuc hién cac du an phat
trién ha tang, chinh trang d6 thi cia Nha nudc,... dd 1am cho nha & da tré thanh mot
van dé kinh té - x& hoi btc xuc ludn gianh dugc sy quan tdm cua cac cap chinh
quyén va doanh nghiép kinh doanh phat trién nha.

Mt khéc, hoat dong dau tu, kinh doanh nha & nudc ta n6i chung va tai cac thanh
phd 16n nhu thanh phd Ha Noi, Thanh phé H6 Chi Minh néi riéng, hién nay dang
dién bién hét sac phuc tap, phat sinh nhiéu van dé can phai giai quyét. Mét trong
nhitng giao dich s6i dong nhat hién nay lién quan dén nha ¢ chung cu da sir dung
hinh thirc hop dong ay quyén kha phd bién, trong d6 cha s¢ hitu nha chung cu ty
quyén cho ca nhan, t6 chizc khac thay mat minh thuc hién céc giao dich lién quan
dén nha chung cu.

Theo quy dinh ctia Luat D4t dai nam 2013 va cac van ban quy pham lién quan,
thi nha, dat phai c6 Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, Giay chitng nhan quyén so
hitu nha ¢ va quyén st dung dat ¢ da dugc cip trude ngdy 10 thang 12 nim 2009;
Giay ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khéac gan lién
V6i dat moi c6 thé 1am thu tuc mua ban, chuyén nhuong, trong khi nhitng can ho
chung cu nodi trén thi phai mat mot thoi gian rat dai méi duoc cap gidy chang nhan

quyén so hitu. Tinh tir khi nhan ban giao nha tir chu dau tu, ca biét co trudng hop



sinh séng lau dai trén dudi 5 ndm, tham chi 14u hon cha nhan can ho van chua c6
gidy to chirng minh quyén sé hitu hop 1¢. Nhung nhirng cin ho ndy van giao dich
binh thudng trén thi treong bat dong san, ngudi tham gia giao dich dudi moi hinh
thirc hop ddng ay quyén quan ly, sir dung va dinh doat tai san khi c6 du diéu kién.

Hién nay, trén dia ban thanh phé Ha Noi c6 hang ngan cin ho chung cu, nén dat
mic du di ban giao nha cho ngudi mua nhung chi dau tu chua thé 1am tha tuc cp
Giay chung nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san gan lién véi dat
cho ngudi dan. Nguyén nhan 12 do céc cha dau tu chua thuc hién nghia vu tai chinh;
cha dau tu d3 mang thé chip quyén sir dung dat hoic quyén st dung dat va tai san
gan lién véi dat hinh thanh trong twong lai tai ngan hang nhung chua giai chap,
hodc chu dau tu mat kha ning giai chap dé lay lai “sé d6” hay tai san hinh thanh
trong tuong lai ra dé lam Gidy chting nhan cho ngudi mua; tai san da bi phong toéa
dé thi hanh an... Nhung nhiing cin ho ndy van giao dich binh thuong trén thi
truong bat dong san, nguoi tham gia giao dich duéi hinh thic hop dong ty quyén
quan ly, str dung, va dinh doat tai san khi c6 du diéu kién.

Do nhiéu nguyén nhan khac nhau, khdng chi nhirng nha dat chua duoc cap gidy
chang nhan, ma ca nhitng nha, dat da dugc cip gidy chiing nhan, nhung ciing ding
hinh thirc ay quyén dé ngudi khac dai dién cho minh trong nhitng giao dich chuyén
nhuong, mua ban sau nay.

Trén dia ban Ha noi, tir thyc tién hoat ddng mua ban nha chung cu da cho thay nhitng
giao dich mua ban nha chung cu thong qua hop dong ty quyén nay kha phd bién.

Bén canh nhitng thuan loi cua hinh thic ty quyén mang lai nhu tao diéu kién
thuc day cac giao dich dan su khi cha sé hitu cin hd chung cu khéng co diéu kién
tryc tiép tham gia giao dich nén d ay quyén cho ngudi khac dai dién cho minh thyc
hién nhitng giao dich lién quan. Chinh tir viéc théng qua hinh thic ay quyén, nhiéu
c4 nhan, phap nhan da lam dung khi nguoi dan khdng thuc su hiéu hét nhitng rui ro
phap Iy ma ho s& gap phai khi chon lya hinh thirc ndy. Bai vay, t6i chon dé tai
"Hop ddng uy quyén trong giao dich chuyén nhweng nha chung cw qua thuc

tién thanh phdo Ha Noi" dé nghién ctu, nham dua ra mot cai nhin thyuc tién toan



dién vé tinh trang van dé uy quyén chuyén nhuong trong giao dich nha & chung cu
hién nay tai dia ban thanh phé Ha Néi, dua ra nhirng thuan loi, bat cap do hinh thic
nay mang lai, dong thoi ¢ nhitng nhan xét, kién nghi dé hy vong cé thé déng gop
mot phan rat nho trong viéc nhan thac phéap luat néi chung va hoan thién phép luat
vé uy quyen.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Pén thoi diém nay da c6 nhiéu bai nghién ctu khoa hoc vé cac hop dong uy
quyén pho bién ¢ Viét Nam. Nhung nhitng bai viét nay hau hét tap trung vao mot s6
khia canh vé dai dién theo uy quyén trong phap luat vé té tung, thuong mai. Nim
2004, tac gia Pinh Thi Thanh Thay bao vé thanh céng luan van Thac si dé tai
"Quan hé dai dién theo uy quyeén trong hoat dong thuong mai", nhung nghién cau
van dé uy quyen trong mét linh vuc d6 1a hoat dong thuong mai. Nam 2008, tac gia
Nguyén Thi Lan Huong bao vé thanh cong luan vin thac si luat hoc véi dé tai "Hop
ddng ty quyén theo phap luat Viét Nam", day duoc danh gia 13 cong trinh nghién
ctru khoa hoc dau tién nghién cau mot cach hé thong, toan dién vé ché dinh hop
ddng ty quyén ndi chung va trén co s¢ cac van dé phat sinh thoi diém truge 2008
ma khong phai 1a thoi diém hién tai. Ngoai ra, tir thyc tién giao dich vé nha dat noi
chung va nha chung cu néi riéng, ciing nhu thyc tién giao két hop dong ay quyén,
d3 c6 thém nhiéu bai nghién ciu, binh luan khoa hoc vé hop dong uy quyén trong
giao dich vé bat dong san trén cac tap chi chuyén nganh hay nhitng bai viét trén
nhiing trang lién quan dén phap luat, nhung ciing chi dung lai & viéc néu ra mot sé
bat cap, rui ro phap ly trong viéc ap dung phap luat vé hop dong ay quyén trong
thue tidn, rat can cd nhirng cong trinh khoa hoc nghién cau toan dién, chuyén sau
hon tir My nim gan day.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

Chon nghién ctru dé tai "Hep dong ay quyén trong giao dich chuyén nhweng

Al

nha chung cu qua thuc tién thanh phdé Ha Néi" tac gia nham cac muc dich sau:



- Nghién ciru va phan tich nhitng vin dé 1y luin co ban vé hop dong uy quyén
nhu khai niém, dic diém, lich st hinh thanh, vai trd caa hop dong ay quyén trong
nén kinh té thi truong.

- Phén tich va danh gia thyc tién giao dich nha & chung cu hién nay, rdt ra nhitng
nguyén nhan ngudi tham gia giao dich lua chon hinh thic ty quyén khi giao dich
nha ¢ chung cu trén thi truong.

- Dya trén cin cir quy dinh cua phap luat va thyc tién, phan tich nhitng thuan loi,
rai ro ma ngudi tham gia giao dich c6 thé gap phai khi giao dich nha ¢ chung cu
bang hinh thic hop dong ty quyeén, tir d6 dua ra phwong huéng va mot sé kién nghi,
giai phap nham hoan thién phap luat, nang cao hiéu biét va y thuc phap luat trong
xa hoi cta nguoi dan.

4. Pbi twgng va pham vi nghién céu

Trong khudn kho dé tai nghién ctu nay, tac gia cha yéu tap trung phan tich vao
khia canh giao dich uy quyén ddi véi nha chung cu trong hai truong hop:

- Nha chung cu da c6 gidy ching nhan quyén so hitu

- Nha chung cu chua c6 gidy chitng nhan quyén sé hitu - tic 1a chua du diéu kién
tham gia giao dich mua ban theo quy dinh cua phap luat hién hanh.

Trén co s& két qua phan tich d6 rat ra nhitng thuan loi, nhitng rai ro phap Iy va
nhitng bat cap con ton tai trong nhimg quy dinh cua phap luat hién hanh. Bong thoi
tir d6 dé xuat mot s6 giai phap nham khac phuc nhitng kho khin cua cong chiing
vién, ngudi 6 trach nhiém cdng ching, chang thuc hop dong ay quyén trong hoat
dong cong chirng, chung thuc thuong gap. Mat khac, tac gia cling dua ra cac bién
phap han ché rui ro, kiém soat dé tranh tinh trang loi dung hop ddng ty quyén gay
thiét hai cho Nha nudc, cho su phat trién caa x& hoi va nham tao diéu kién thuan loi
cho moi c&c nhan, to chirc thyc hién hop dong ay quyén .

5. Phuong phap luan va phuwong phap nghién ctru

Dé tai duoc nghién ctru trén co s& phuong phap luan cua cha nghia duy vat bién
chang Méc-Lénin, phan tich tong hop cac ché dinh ay quyén cua Bo luat dan sy va

lién hé thuc tién véi nhitng van dé cua x& hoi. Ngoai ra, qua trinh nghién cuau, tac



gia sur dung cac phuong phap nghién ctru khoa hoc khac nhu so sanh, phap luat, lich
s, logic, hé thong, phan tich, tong hop, ...

6. Y nghia ly luin va thuc tién caa luin vin

Luan van phan tich, danh gia nhitng quy dinh cua phap luat hién hanh cling nhu
thuc tién ap dung tai thanh phd Ha Noi. Nhitng déng gop cua luan vin co gia tri
khéng chi gitp cho hoat déng cdng chieng, chieng thuc hop dong ay quyén ma con
trong nghién ctru khoa hoc; nhiing kién nghi, dé xuat cua luan van 1a co s& dé ban
hanh nhirng van ban phap luat cé lién quan..

Luan van hop dong uy quyén chuyén nhuong cin ho chung cu theo phap luat
Viét Nam c6 muyc dich 1a nghién ciu 1am rd nhiing van dé Iy luan, phép luat thyc
dinh ciing nhu nhitng dic thd hop dong uy quyén. Trén co s& do, phan tich, danh
gia thyuc trang ap dung phép luat va thuc trang tranh chap hop ddng uy quyén
chuyén nhuong cin ho chung cu dang dién ra. Tir nhitng phén tich nay, dé xuat mot
s6 y kién, giai phap nham giam thiéu tranh chap trong hop dong ay quyén cin ho
chung cu, giam thiéu rii ro cho ngudi mua can ho chung cu.

7. Co cau cia luan vin

Ngoai phan mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, néi dung cuaa luan
van gdm 2 chuong:

Chuong 1: NHUNG VAN BE LY LUAN VE HOP BPONG UY QUYEN

Chuong 2:THUC TIEN GIAO KET HOP BPONG UY QUYEN TRONG
GIAO DICH CHUYEN NHUQNG NHA CHUNG CU O HA NOI, PHUONG
HUONG VA MOT SO BE XUAT HOAN THIEN PHAP LUAT VE HOP PONG
UY QUYEN



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE HOP PONG UY QUYEN

1.1. Khai niém, dic diém hep ddng uy quyén

1.1.1. Khai quat lich s hinh thanh hep déng uy quyén trén thé gidi

Hop ddng ay quyén ra doi tir thoi La M4 cb dai[5], cling véi qua trinh phat trién
cua xa hoi, nhitng quy dinh cua phap luat vé hop dong ty quyén ngay cang hoan
thién. Ciing nhu cac ché dinh hop dong khac, hop dong ay quyén dugc hinh thanh
cling véi qué trinh hinh thanh va phat trién cua luat dan su.

Trong thoi ky La M4 co dai, quyén nhan than duoc coi 1a quyén tuyét doi; do
vay, Viéc uy quyén chi dién ra trong mot s6 linh vuc khong lién quan dén nhan than.
Viéc uy quyén dugc hiéu 1a viéc ma trong dé6 quyén va nghia vy cia mot nguoi
duogc thyc hién thong qua nhitng hanh vi cia nguoi khac. Néu vay, xét & mot goc do
nao dé thi quan hé uy quyén mau thuan véi nhimg dic tinh co ban vé tinh nhan than
trong quan hé nghia vu cua luat La Ma. Trong thoi ky La Ma, da co sy phan biét
gitta dai dién theo phap luat (1 nhimg dai dién duong nhién, dai dién bat buoc) va
dai dién tu nguyén trén co sé hop dong ay quyén. Tuy nhién, trong thoi ky nay, ché
dinh dai dién theo phap luat duoc coi trong hon dai dién theo ay quyén. Vi vay,
nhitng quy dinh vé dai dién theo phap luat dugc phap luat ghi nhan mét cach kha
day du.

Pai dién theo phap luat c6 nén tang phét trién I1a cau trdc xa hoi, do 1a ché do
chiém hitu nd Ié ma trong d6 chu va nguoi dan ong trong gia dinh co vi tri quan
trong ddi véi nd 16 va ngudi phu thudc. Nhitng ngudi c6 dia vi thap trong xa hoi
nhu n 18, ngudi phu nit, con cai bi han ché ning lyc hanh vi. Thong thuong gia chi,
nguoi ¢ dia vi cao trong xa hoi 1a dai dién duong nhién cua nhitng ngudi bi phu
thudc, nguoi co dia vi trong x& hoi thap, nguoi bi han ché, nguoi khong c6 nang luc
hanh vi dan sy day du.

Mic du, trong thoi ky nay dai dién theo phép luat chiém vi tri quan trong; tuy

nhién, nhitng quy dinh cua phép luat vé dai dién theo ty quyén ciing da bat dau xuat



hién va phét trién cung véi sy phat trién cua nén san xuat xa hoi. Luat La Ma da c6
nhitng quy dinh vé dai dién theo uy quyén, mac di né cd tinh chat so khai, nhung
nhitng quy dinh nay thuc sy 1a nhitng tién dé cho nhitng quy dinh cua phap luat vé
dai dién theo uy quyén sau nay.

Theo Luét La M4, hop dong uy quyén 1a mét van ban xac dinh giao dich ¢6 tinh
chat twong tro 13n nhau, khéng phai 12 hop ddng mang tinh chat dich vu. Ngudi dai
dién tuyén bb “Khong phai anh ta ky két hop dong nhan danh nguoi dugc dai dién
ma 1a nguoi dai dién ky két hop dong thong qua anh ta”[5].

Do dic thu cua x& hoi trong thoi ky x& hoi Chau Au chuyén sang mot giai doan
méi sau khi dé quéc La Ma sup d6, nén nhitng ché dinh cua phap luat vé dai dién
duong nhién theo phap luét rat phét trién con nhiing quy dinh vé dai dién theo ay
quyén dudng nhu khong phat trién so véi thoi ky La Ma.

Khi cach mang tu san no ra, clng véi nd 1a viéc pha va quan hé san xuat lac hau
cua ché @6 phong kién, giai phong luc lwgng san xuat. Bé diéu chinh nhiing quan hé
san xuat méi, cung véi viéc xay dung bé may Nha nuéc, nhiéu Nha nude tu san da
ban hanh B¢ luat Dan sy nham diéu chinh nhitng quan hé xa hoi mai, pht hop voi
tinh chat va trinh d6 cia luc lwong san xuat. Trong thoi ky ndy, nhitng tu tudng tién
bo cua Luat La Ma c6 dai duoc phuc hdi va ghi nhan trong luat dan sy caa cac nudc
phét trién nhu Phap, Dtc, Nhat, ... trong d6 c6 ché dinh vé uy quyén.

Bo Luat Dan Sy Phap nam 1804 ra doi danh dau budc phét trién vuot bac cua
luat dan sy, nhimg tu tuéng phap ly khdng chi co ¥ nghia déi véi nudc Phap ma con
anh hudng dén luat dan su cua rit nhiéu nudc trén thé gisi. Bo Luat Dan Sy Phap
nam 1804 14 sy phap dién téi mic kinh dién nhitng quy dinh cta phép luat La M4
co dai trong d6 ché dinh hop ddéng dan su va hop dong ay quyén, bod sung nhiing
quy dinh méi cho phi hop véi thuc té. Theo quy dinh caa Bo luat dan su Phép thi
ché dinh dai dién da tong hop su diéu chinh cac quan hé bén trong va bén ngoai
trong quan h¢ dai dién.

Diéu luat dau tién cia chuong “Vé ban chat va hinh thic uy quyén” quy dinh

nhu sau: Uy quyén 1a hanh vi, trong d6 mot nguoi trao cho ngudi khac nhirng quyén



nang thuc hién céng viéc cho nguoi uy quyén va nhan danh anh ta[5]. Phat trién
khai niém nay, véi muc dich rd rang 1a nhian manh co s hop dong cua ciu tric
phap 1y nay, diéu luat trén quy dinh hop dong ty quyén c6 hiéu luc chi trong trudng
hop sau khi ngudi duoc uy quyén tiép nhan uy quyén. Nguoi uy quyén trong moi
truong hop phai chiu trach nhiém va tra moi chi phi cho cong viéc dugc uy quyén
va tra thu lao cho ngudi duoc ay quyén néu hai bén cé thoa thuan; ké ca trong
truong hop hanh vi cua nguoi dugc uy quyén khéng mang lai két qua tét. Do tinh
chat dac thu caa viéc uy quyén, nén cia Bo Luat Dan Sy Phap quy dinh tham chi ca
khi hop dong mang tinh chat dén bu thi rai ro caa viéc thuc hién van do ngudi uy
quyén ganh chiu. Bo Luat Dan Su Phap khdng xem xét truc tiép tinh chat ca nhan
cua hop ddng uy quyén. Tuy nhién, néu nguoi dugc uy quyén chuyén giao tham
quyén ctia minh cho ngudi khac thi nguoi dugc uy quyén phai tinh dén néu anh ta
phai chiu trach nhiém vé hanh vi caa nguoi duoc chuyén giao nay, trong truong hop
hop dong khong c6 quy dinh vé diéu nay.

Tinh chat nhan than trong hop déng uy quyén con thé hién ¢ chd “Su kién mot
cha thé chét hoac viéc mot bén tir chdi hop ddng duogc coi 1a co sd dé cham dut hop
dong”[5].

B6 Luat dan sy Bic nam 1900, mot trong nhirng bo luat dan su ¢ su phén biét
rd rang gitra ché dinh uy quyén va ché dinh dai dién. Pai dién quy dinh tai Quyén 1-
Phan chung-Chuong V Phan 3-Giao dich, con uy quyén quy dinh tai Quyén 2-Phan
nghia vy-Chuong VII Phan 7 cAc loai nghia vu.

Ché dinh dai dién duoc dua trén co sd: "Su thé hién y chi duoc thuc hién bai
mét nguoi trong khudn kho tham quyén dugc trao cho anh ta nhan danh nguoi dai
dién, truc tiép hanh dong”[5].

Néu xét vé tinh chét va y nghia cua hop ddng uy quyén, nguoi duoc uy quyén
tiép nhan uy quyén tirc 1a d¢a nhan vé minh nhirng nghia vu thuc hién nghia vu vi loi
ich ctiia nguoi uy quyén, khong duoc tinh dén thu lao cho céng viéc nay.

Véi quy dinh trén, B Luat Dan Sy Buc cho phép coi hop déng uy quyén 1a mot
dang hop dong khong dén bu c6 ddi twong 1a nhitng hanh vi phap ly. Bén canh 4o,



n6 ciing chi ra tinh chat nhan than cua quan hé uy quyén hay noi cach khac nguoi
dugc uy quyén phai truc tiép thuc hién cong viéc, néu chuyén giao cho ngudi khac
thi phai duoc sy ddng Y cta ngudi uy quyén. Trong trudng hop ngudi uy quyén va
ngudi dugc uy quyén chét thi hop déng uy quyén cham dat. Viéc don phuwong cham
dut hop ddng thi ca hai bén déu c6 quyén nhu nhau. Tuy nhién, trong mot s6 truong
hop ngudi duoc uy quyén khi don phuwong chdm dit hop dong thi phai hoan tra lai
nhtrng chi phi.

Bo Luat Dan Sy Nhat Ban ciing phan chia ché dinh dai dién va ché dinh uy
quyén . Ché dinh dai dién dugc quy dinh tai Phan chung-Chuong VII, hop dong uy
quyén quy dinh tai Phan Nghia vy-Chuong XVIII. Pai dién c6 chtic ning to 16n
trong hoat dong x& hoi cua con ngudi. Chinh nhd ché dinh dai dién ma mot ngudi
c6 thé str dung kha ning nhan thic cua ngudi nguoi dai dién, nhan duoc két qua tir
hoat dong ctia nguoi do. Cling nhu quy dinh cua cac nudc khac, B6 Luat Dan Su
Nhat Ban coi viéc uy quyén 12 mot cong viéc mang tinh chét twong tro, hai bén néu
nhu khong c6 thoa thuan riéng thi ngudi duoc uy quyén khong duoc phép yéu cau
ngudi Uy quyén tra thu lao. Viéc tra thu lao khong duoc coi 1a sy tra cong nhu
nhitng hop dong dan su co dén bu khac. Néu hop dong khong cé thi lao thi coi la
hop dong don vu, con hop dong cé thu lao thi coi 1a hop déng song vu.

Trong hé théng phép luat cia Anh, khéng c6 nhiéu quy dinh diéu chinh vé hop
ddng uy quyén nhu cua Phéap, Dtc; hop dong dai 1y dugce coi 1a co sé hoat dong cho
quan hé dai dién va uy quyén. Nhu vay, trong khuén khd hop déng nay co ca dai
dién truc tiép va dai dién gian tiép véi diéu kién cia nguoi tha ba. Tham quyén
duoc x4c nhan bang "dau-ander seab” 1a Giay uy quyén.

Phap luat caa M§ ciing c6 cach tiép can nhu twong tu doi véi van dé& uy quyén
nhu phap luat cia Anh. Thuat ngit "dai dién" theo nghia rong bao ham tit ca céc
quan hé ton tai giira hai chii thé khi mot trong s6 ho hoat dong vi loi ich va dudi su

kiém soét ciia nguoi thir hai.



1.1.2. Khai quat lich si hinh thanh hep déng uy quyén tai Viét Nam.

Cung vai sy phat trién caa lich st Nha nudc va phap luat, & Viét Nam ché dinh
hop dong (khé wdc) ra doi va ton tai tir rat sém. Trong nhitng bo luat ¢o, nhu Bo
Luat Hong Puc, Bo Luat Gia Long da c6 mot s6 quy dinh vé uy quyén. Tuy nhién,
do dic diém cua thoi ky nay, nhitng quy dinh cua phap luat méi chi dirng & viéc ghi
nhan mot cach so luge, chua hinh thanh ché dinh hop dong ty quyén theo ding
nghia nhu hién nay.

Trong hai bo luat caa ché @6 phong kién Viét Nam, khong diéu luat cu thé nao
quy dinh vé hop ddng uy quyén; nhitng noi dung vé ay quyén chi duoc dé cap mot
cach gian tiép théng qua nhiing quy dinh cu thé trong mot s6 linh vuc khéc. Vi du:
Piéu 378 Bo Luat Hong Birc quy dinh: Cha me con sbng ma ban trom dién san, con
trai bi xtr phat 60 truong, biém hai tu, con gai thi bi xa phat 50 roi, biém mot tu,
phai tra nguyén tién cho ngudi mua, dién san cho cha me. Theo quy dinh cia Bo
luat Hong Duc thi viéc ban dién san cia cha me, néu nhu ¢6 su uy quyén cua cha
me thi viéc ban dién san d6 hoan toan hop phap. Nhu vay, trong thoi ky phong kién,
hop ddng uy quyén chua c6 quy dinh riéng ma viéc diéu chinh nhitng quan hé nay
nam rai rac trong nhiing diéu luat & nhirng noi dung khac nhau.

Ké tir khi thue dan Phap xam lugce nuéc ta, cing voi viée ap dit bo may cai tri
kiéu thyc dan, thuc dan Phap di chia nuéc ta thanh ba ky d6 Bac Ky, Trung Ky va
Nam Ky, tuong tng voi mdi ky 1a mot bo may cai tri, hé théng phap luat riéng.
Cudc khai thac thudc dia cua thuc dan Phap d3 1am cho co cau xa hoi Viét Nam c6
su bién doi manh mé, toan dién, trong d6 hé théng phap luat ma luat dan su 1a mot
trong nhitng linh vuc ¢6 su bién d6i manh mé va toan dién nhat. Sy chuyén bién nay
thé hién ¢ viéc, thuc dan Phap da ban hanh ba b luat dan su ap dung cho ba ky.

C6 thé nhan xét mot cach chung nhat déi véi ba Bo Luat Dan Sy ma thuc dan
Phép ban hanh ¢ nudc ta do 1a sy don gian nhiing quy dinh cia B¢ Luat Dan Su
Phap nam 1804 dong thoi ghi nhan nhitng quy dinh cua phap luat phong kién Viét

Nam dang ton tai.
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Bo Luat Dan Sy duoc thuc dan Phap ban hanh dau tién ¢ Viét Nam 1a Bo luat
gian yéu Nam Ky nam 1883. Bo Luat Dan Su gian yéu duoc ban hanh vao ngay
26/03/1884, nhung van quen goi 1a Bo Dan luat gian yéu nam 1883 boi trude do6 c6
hai sic lénh duoc ban hanh vao nam 1883 lién quan téi qudc tich, cu tra va ho
tich[24]. B6 luat nay dwoc xem 1 gian yéu bai né c6 nhiéu khiém khuyét ca vé
pham vi diéu chinh va vé sy phi hop véi xa hoi Viét Nam thoi d6. V& pham vi, Bo
luat nay chii yéu chi quy dinh vé nhan than. Bo luat nay gom bén quyén quy dinh vé
nhitng van dé co ban cua luat dan sy nhu vé con nguoi, tai san, khé udc, nghia vy, ...
Nhitng khé udc thong thuong duoc dé cap dén mot cach kha day du trong d6 c6 hop
dong ay quyén duoc quy dinh tai quyén thit ba chuong VII. Cé thé noi rang, Bo luat
nay gan nhu mot ban sao cua Bo Luat Dan Sy Phap nam 1804. Tuy vay, ciing phai
ghi nhan day 1a 1an dau tién, ¢ nudc ta ché dinh uy quyén dugc ghi nhan mot céach
tuong d6i toan dién trong mot van ban phap luat co gia tri phap 1y cao d6 1a Bo Luat
Dén Su.

Theo quy dinh caa Bo luat gian yéu Nam Ky, sy "uy quyén" 1a mot khé wéc do
d6 mot ngudi, ngudi uy-quyén (uy-cha) cho mot nguoi, ngudi thu-uy dwoc nhan
danh ma thuc hanh mot hay nhiéu hanh vi phap Iy [24]. Vé hinh thic, khé wéc uy
quyén bang c6 thé bang vin ban ty lap hoic bang van ty dugc cdng chinh. Sy uy
quyén bat dau c6 hiéu lyc tir khi nguoi thu uy thuc hién cong viéc. Thi lao cho
nguoi thu uy khong duoc dé cap dén. Nhu vay, uy quyén thoi ky nay dugc hiéu
theo truyén thong 1a 1am thay, 1am ho ma khong tinh dén viéc nhan thi lao.

Céc nha lam luat thoi bay gio rat chl trong va danh gia cao y nghia cua viéc uy
quyén, cho nén ngay trong nhitng quy dinh vé uy quyén c6 nhitng quy dinh c6 tinh
chat huéng dan nhu “Xin ndi qua rang su uy-quyén chung la rat nguy hiém cho uy-
cha, chi nén cho mét cach than trong vi vé thuc té, nd nhu 13 mét su tir khudc tat ca
quyén-lgi ctia minh trong thoi gian uy-quyén; hay nhu: To uy-quyén riéng phai dinh
nghia rd-rang quyén-hanh cua ngudi thyu-uy, ngudi uy-chu phai can nhac ky-cang
ting cau vé nén nhd rang minh phai biét 1 nguoi thy-uy méi dam cho lam nhu
vay”[24].
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So voi B luat gian yéu Nam Ky thi Bo dan luat Bic Ky nim 1931 c6 nhiéu doi
méi, cac quy dinh vé iy quyén duoc quy dinh tai cac chuong, tiét va cac diéu khoan
cu thé, rd rang hon. Khé wéc uy quyén dugc quy dinh tai chwong VII1 gom 28 diéu.

Theo quy dinh tai Piéu 1172 Bo Dan luat Bac Ky thi uy quyén la mot khé wéc
do mot nguoi cho quyén ngudi khac dang tén minh 1am viéc gi cho minh. Hinh
thirc cua hop déng uy quyén co thé bing van ban hoic chi can noéi bang miéng.
Cong viéc dugc uy quyén trong thoi ky nay, duoc cac nha lam luat chia thanh uy
quyén don gian, uy quyén phuc tap (lién quan dén chuyén dich, dé duong) va uy
quyén riéng, uy quyén chung. Cu thé nhu thé nao nguoi uy quyén phai néi rd khi
giao két khé uwéc. Nguoi thy uy cé thé dugc nhan thi lao cho cong viéc minh lam
hoac khodng c6 thu lao.

So véi Bo luat gian yéu Nam Ky, Bo dan luat Bac ky c6 nhiing quy dinh cu thé
vé nghia vu ciia cac bén tham gia giao két khé uéc uy quyén. Vi du nhu Diéu 1178
B6 Dan luat Bic Ky quy dinh: Trong khi nguoi thu uy con nhan viéc uy quyén, thi
phai 1am cho tron, va néu khi thi hanh c6 su ton hai thi phai béi thuong; hay: Pham
ngudi thu-uy da chiéu gidy uy-quyén ma giao wéc viéc gi, thi ngudi uy quyén co
trach nhiém phai thi hanh viéc ay, ... Nguoi thu uy 6 trach nhiém lam toan bo cong
viéc thay cho nguoi uy quyén, ngudi uy quyén phai tra toan bo chi phi cho cong
viéc da uy quyén, bat luan cong viéc cd thanh hay khéng. Khé uéc uy quyén duoc
coi 1a van bang cho hai bén thuc hién hozc dé 1am bang ching khi hai bén ¢ tranh
chap xay ra.

Ngudi thy-uy khong duoc sir dung tai san hoic tién bac co dugc khi thuc hién
cong viéc, tham chi néu thiét hai con phai dén b, hoic phai tra li néu nhu st dung
tién cua ngudi uy quyéen. Ngudi thy-uy khéng duoc phép uy quyén lai cho nguoi
thir ba, trir khi nguoi uy quyén da chi dich danh nguoi thay thé cho nguoi thy-uy
trong truong hop nguoi thu uy khéng cd kha nang thyc hién céng viéc.

Viéc cham dut khé uéc uy quyén duge quy dinh trong truong hop cong viée da
két thac, thoi han uy quyén da hét ké ca cong viéc duoc quyén chua hoan thanh,

mot trong hai bén ty cham dut khé wdc, hoac mét trong hai bén bi cam thuc hién
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nhitng cong viéc duoc uy quyén. Néu nhu mét trong hai bén chét, nhimg nguoi thira ké
cua hai bén phai béo cho bén kia biét, tham chi trong mot vai truong hop nhitng ngudi
thira ké cua nguoi thu uy phai tiép tuc thuc hién khé wéc uy quyén cho dén khi nhiing
ngudi thira ké cua nguoi uy quyén tu 1am hoac tim duge ngudi khéc thay thé.

Bo6 dan luat Trung Ky nim 1936 dugc danh gia 1a ¢ cac quy dinh dé diéu chinh
quan hé dan sy tron ven hon ca. Bo Luat nay gom 1709 diéu, c6 940 diéu quy dinh
vé nghia vu va khé udc, trong d6 c6 29 didu quy dinh vé sy uy quyén. Bo dan luat
Trung Ky da ké thira toan bo phan quy dinh vé uy quyén caa Bo dan luat Bac Ky,
chi c6 mot vai quy dinh duoc thay d6i chat ché hon, chi tiét hon nhu: Néu lam mot
viéc gi ma chiéu luat phai c6 vién chic thi thuc dé loi cho nguoi thu-uy thoi sy uy
quyén ciing phai lam ra gidy to c6 vién chic thi thuc hay do vién quan Iy thu-khé
dang lam, néu khdng thoi cai khé 1ap ra ay s& 1a vo hiéu[10]. Nhu vay, theo Bo dan
luat Trung ky c6 nhiing khé wac uy quyén khi hai bén giao két bat budc phai duoc
nhitng nguoi cé trach nhiém xac nhan.

Mac du, ba bo luat dan sy caa Viét Nam trong thoi ky thuc dan phuc vu cho muc
dich cai tri cua thuc dan Phap; tuy nhién, ndé c¢6 y nghia quan trong trong lich sur
hinh thanh cua Luat Dan su Viét Nam. Lan dau tién, nhitng van dé co ban vé ché
dinh hop dong da dugc ghi nhan nhu nhitng quy dinh cu thé nhu céch thic giao két,
hinh thac, noi dung mot s6 khé ude théng thuong trong d6 conhitng quy dinh vé
hop d6ng uy quyén; c6 thé noi d6 1a: Nhitng phuong phap phap dién hoa, nhiing tu
tuong cua binh dang, tu do va bac ai ma ché dinh hop dong trong cac bo luat dé lai
cho chdng ta van con nguyén gia tri dén ngay nay.

O Mién Bic, sau Cach mang Thang tam, Chu tich H56 Chi Minh ban hanh Sic
lénh s6 97/SL ngay 22-5-1950 vé viéc sira d6i mot sé quy 1é cho phép &p dung céc
luat 1& cii nhung véi diéu kién khong duoc trai nhimg quy dinh cua sac énh nay.
Nam 1954 dit nuée bi chia cat thanh hai mién. O Mién Bac bén canh B dan luat
Bic Ky con c6 Diéu 18 tam thoi vé hop dong kinh doanh s 735/TTg ngay 10-4-
1956 cua Thua tuéng Chinh pha. Bén nim 1959, theo Chi thi sb 772/CT-TATC toan

bo céc luat 18 caa thoi ky phong kién bi dinh chi 4p dung ¢ Mién Bac.
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O Mién Nam, thoi ky dau dudi ché 6 nguy quyén, nhitng quan dan sy van
duoc diéu chinh theo Bo dan luat Nam Ky va Bo dan luat Trung Ky do thuc
dan Phap ban hanh. Nam 1972, chinh quyén Viét Nam Cong hoa ban hanh B
luat Dan su Sai Gon. Bo luat nay bao gom 1433 diéu, trong d6 c6 25 diéu quy
dinh vé khé wéc uy quyeén.

Theo quy dinh tai Diéu 1239 B6 dan luat Sai Gon nam 1972 thi: Uy-quyén la
mot khé-udc do d6 mot ngudi trao quyén cho ngudi khiac dé nhan-danh minh lam
mot hanh-vi gi. Hinh thuc cua khé udc uy quyén co thé bang van ban hoic bang
khau uéc (161 n6i). Khé ude bat dau co hiéu lc tir khi ngudi thu uy chap nhan nhan
va tién hanh cong viéc dugc uy quyén. Khé udc uy quyén duoc coi nhu mét dich vu
khéng cé thu lao trir truong hop hai bén co trai lai.

Nguoi thu uy phai chiu moi trach nhiém khi thi hanh cong viéc duoc uy quyén,
chiu trach nhiém vé moi thiét hai xay ra vi nhiing 13i 1am trong thi hanh da d¢am
nhiém. Ké ca trong trudng hop nguoi thu uy chét, ngudi thu uy van phai 1am cong
viéc trong trudng hop cong viéc khdng thé bo dg. Ngudi chi uy phai chiu trach
nhiém trugc phap luat vé nhirng hanh vi caa ngudi thu uy trong pham vi ndi dung
uy quyén, ngoai trir nhitng hanh vi ngoai gidi han noi dung uy quyén. Nhin chung,
nhitng quy dinh vé uy quyén cta Bo luat Dan sy Sai Gon nam 1972 khong nhiéu
diém mai so voi Bo dan luat Trung Ky va Bo dan luat Bac Ky.

O Mién Bic, sau khi cac bo luat caa ché do phong kién khdng con hiéu luc phép
luat, c6 rat nhiéu vin ban méi duoc ban hanh. Tuy nhién, khéng c6 vin ban nao quy
dinh riéng vé hop ddéng uy quyén. Mdi nganh, mdi linh vuc c6 mét quy dinh riéng
khong nhat quan. Pay 1a mot trong nhitng han ché caa phap luat thoi ky nay, gay
kho khin cho cho t6 chirc, c& nhan trong viéc thyc hién quyén va nghia vu cia minh.
Mt khac, nudc ta trong thoi ky nay 4p dung mé hinh kinh té ké hoach héa tap trung,
bao cip, nhitng quan hé dan sy bi hanh chinh, ménh Iénh hda, nén céc giao dich dan
su lién quan dén uy quyén rat it dién ra.

Ngay 01-7-1991, Phép Iénh Hop dong Dan su ¢d hiéu luc phap luat. Phap lénh

nay bao gom 59 diéu, trong d6 c6 mot diéu quy dinh vé dai dién theo uy quyén. Tuy
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nhién, nhitng quy dinh nay chi diéu chinh viéc ay quyén dé dai dién tham gia ky két
hop dong, con uy quyén vé linh vuc khac khong duoc dé cap.

1.1.3. Khai niégm hep déng iy quyén

Niam 1995 Bo Luat Dan Sy ra doi, nhitng quy dinh vé hop dong dan su duoc quy
dinh mot cach hé théng va kha day du, phd hop voi thuc tién cling nhu phap luat
Clia cac nudce trén thé gigi. Ching ta da dua ra khai niém vé hop dong dan sy theo
d6 hop dong dan sy 1a sy thoa thuan giira cac bén vé viéc xac lap, thay doi hoic
cham dat quyén, nghia vu dan su. C4 thé noi viéc dua ra khai niém hop dong dan su
“... 1a mot dinh nghia phap 1y vuot ra khoi khudn kho truyén théng phép luat dan sy
Viét Nam trudc nhitng nam 90, chung ta da tién gan dén quan diém giéng véi céc
nuéc trong cach nhin vé hop ddng va nhitng yéu té cau thanh caa no”[9].

Ciing nhu nhiéu nudc trén thé gigi, Bo Luat Dan Sy nude ta quy dinh hai ché
dinh riéng biét do 1a: Pai dién va hop dong uy quyén. Ché dinh dai dién duoc quy
dinh & Phan thir nhat-Phan chung-Chuong VI gom 10 diéu, con hop dong uy quyén
quy dinh tai Phan thir ba-Phan nghia vu va hop dong dan sy Chuong 2 Muc 12 gém
10 diéu.

Quan hé dai dién duoc xéac lap theo hinh thire duoc uy quyén va theo quy dinh
cua phap luat. Hop dong uy quyén duoc hinh thanh trén nén tang cua ché dinh vé
dai dién. Nhitng quy dinh cua hop déng uy quyén khong dugc trai véi nhiing
nguyén tac va nhitng quy dinh vé tham quyén dai dién, pham vi dai dién, ... Hop
ddng uy quyén duoc coi 1a mét trong sé nhdm céc hop dong dich vu bao gom hop
dong gia cong, hop dong giao khoan.

Sau muoi nam ap dung, Bo Luat Dan Sy nam 1995 di boc 16 nhiing han ché
khong dap tmg dugc yéu cau phat trién kinh té-xa hoi. Pé khic phuc nhiing han ché
nay, Bo Luat Dan Su nam 2005 dwoc ban hanh nham thay thé cho Bo Luat Dan Su
1995. Nhitng quy dinh vé quyén dai dién va hop dong uy quyén ciing co su Stra doi,
bd sung theo huéng mém déo, linh hoat hon va phu hop véi thuc té. Nhitng quy
dinh cu thé s& duoc tac gia phan tich cu thé & Chuong 2 cta luan van. Tom lai, sy ra

doi cua hop dong uy quyén da danh dau mot su nhan thic phap luat, gan lién véi sy
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tin twdng va niém tin cua con ngudi. Theo mot nha nghién ciru da dwa ra nhan dinh
tir hon nhiéu niam trudc hét sirc ding dan “Trong ché dinh dai dién, c& nhan phap Iy
ctia con ngudi cO thé vuot ra khoi nhitng gi¢i han duoc quy dinh bai ban chat tu
nhién cia con nguoi”[5].

Hop ddng uy quyén 1a vin ban mang tinh phép 1y, ghi nhan sy thoa thuan giira
cac bén, theo d6 bén ty quyén giao cho bén duoc iy quyén thay mat minh st dung
quyén ma minh c6 duoc dya trén nhimg cin ci hop phap va bén duoc uy quyén co
nghia vu thuc hién mot cong viéc nhan danh, vi loi ich caa bén ty quyén. Bén dugc
ty quyén khdng bi rang budc nghia vu phap ly khi thuc hién giao dich véi bén thi
ba ma trach nhiém nay van thuoc vé bén ay quyén. Trén nguyén tic, hop dong ty
quyén cd tinh chat khong dén bu nhung cic bén ciing c6 thé thoa thuan viéc ay
quyén duoc tra thu lao.

Trong mdi quan hé giao dich dan sy nay thi su thé hién y chi cia cac bén tham
gia 12 mot trong nhimg dic trung co ban, nhat 14 trong hop dong va giao dich dan su.
Y chi dugc thé hién duéi nhiéu hinh thizcc khac nhau c6 thé bang 10i ndi, bang van
ban hoic bang hanh vi. Y chi, nguyén vong cta cac chu thé trong quan hé dan su c6
¥ nghia dac biét quan trong, né 1a dong luc thuc day cac chu thé tham gia cac quan
hé dan sy dong thoi né ciing 1a yéu té thic day quan hé dan sy phat trién.

Thong thuong chu thé bao gio cling 13 ngudi tryc tiép tham gia vao cac quan hé
dan su. Tuy nhién, ciing c6 truong hop chi thé khong du diéu kién dé tryc tiép tham
gia, ma viéc tham gia can t&i su gitip d& tir phia ngudi khac. Su giup d& nay, thuong
thé hién nhiing cong viéc cu thé. Vi dy nhu mdi quan hé trong hop dong mua béan
nguyén vat liéu, Pho giam ddc co thé dai dién cho Giam déc ky hop dong. Nhung
cling c¢6 trudng hop, mot chi thé cd thé thyuc hién hanh vi phap Iy nhat dinh cho mot
cha thé khac. Ciing ¢ truong hop, ngudi can giup dd 1a nhimg ngudi do han ché vé
siac khoe, tam 1y, chuyén mén... nhitng chii thé nay van c6 thé doc lap tham gia
giao dich dan su khi c6 mot ai d6 s€ hanh dong thay cho ho. Néi mot cach khac, y
chi duoc thuc hién béi mot nguoi s& duoc coi 1a y chi cua ngudi d6 néu hai bén co

sy gitip d& 1an nhau.
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Ngoai nhitng chu thé ma bat budc can phai hudng téi sy gitp d& tir chu thé khac,
van c6 nhiing chu thé day da kha ning tham gia vao tat ca cac giao dich nhung van
cd yéu cau ngudi khéac thuc hién cong viéc cho minh. Nhitng quan hé nay,thuong
Xuat hién trong nhitng cong viéc mang tinh chat nghé nghiép chuyén mén cao nhu
dich vu ngan hang, luat su... Ngudi dai dién chiu trach nhiém tiép nhan y chi cua
cac chu thé chinh trong quan hé dan su va tro thanh ngudi tiép nhan két qua cua cac
hanh vi do.

Pé dap ting nhu cau nay trong x& hoi, phap luat da quy dinh mot ché dinh dac
biét d6 1a dai dién. Dai dién duoc phan biét theo hai hinh thie d6 1a dai dién theo
phap luat va dai dién theo uy quyén. Pai dién theo phap luat dugc hiéu Ia nhimng dai
dién ma phap luat quy dinh trong mét sb trudng hop nhat dinh, déi voi mot sé chu
thé nhat dinh, s& 1a dai dién duong nhién cho mét sé chi thé khi c6 nhitng sy kién
phap Iy xay ra. Vi du nhu: Cha, me 13 dai dién theo phép luat ddi véi con chua
thanh nién, hay ngudoi giam ho doi véi nguoi dugc giam ho, ...Con dai dién theo uy
quyén 1a dai dién ty nguyén, dugc thé hién bang hinh thic uy quyén.

Trong x& hoi, c6 nhitng viéc uy quyén nhung khong duoc thé hién dudi hinh
thic hop ddng uy quyén, ma viéc ay quyén da vuot xa khoi nhitng khé uéc xa hoi
thong thuong. Viéc uy quyén nay, lién quan dén mot sb linh vuc rat dic biét 1a
chinh tri nhu viéc bau dai biéu vao cic co quan dan biéu trong mot nhiém ky nhat
dinh. Vé phap Iy thi nhitng dai biéu dan cir 1a do nguoi dan & mot s6 khu vuc nhat
dinh ay quyén tham gia vao co quan dan biéu. Nhu vay, ¢ su uy quyén nhung viéc
uy quyén nay khong duoc thé hién trong nhitng khé udc; do vay, viéc uy quyén nay
khong thudc pham vi diéu chinh cua luat dan sy.

Pai dién theo ty quyén trong luat dan sy dugc thé hién bang hinh thic hop dong
uy quyén, ndi mot cach khac hop dong uy quyén 1a can cir phat sinh quyén dai dién
cua chua thé duoc uy quyén. Nhu vay, c6 thé khang dinh ché dinh dai dién 1 co so,
nén tang caa hop dong uy quyén.

Theo tir dién Tiéng Viét, ay quyén duoc giai thich 1a: Giao cho nguoi khac st

dung mot s quyén ma phéap luat trao cho minh; hay uy quyén 1a giao cho nguoi
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khac mot sb quyén trong pham vi quyén hanh cia minh; hay ay quyén la giao quyén
cho ai thay minh.

Co s& phép ly cua ay quyén Ia hop dong ty quyén, hop dong uy quyén la mot
loai hop dong dan sy thong dung va duoc xay dyng trén nhitng nguyén tic co ban
cua hop dong dan su. Do 13, hop ddng ty quyén thé y chi cua cac bén, tu do, binh
dang khi tham gia giao két hop dong. Noi dung cua hop dong ty quyén 1a co sé
phap 1y dé cac bén thuc hién nhitng quyén ciing nhu nghia vy ciia minh, déng thoi
no6 ciing 1a can ctr phap 1y dé giai quyét tranh chap khi mot trong hai bén vi pham
hop dong.

Hop dong ty quyén 1a mot ché dinh phéap 1y co ban trong luat dan su, do tam
quan trong cua hop ddng ty quyén, nén luat dan sy caa hau hét cac nudc trén thé
giéi déu c6 nhitng quy dinh rat cu thé va chi tiét dong thoi dua ra dinh nghia vé hop
dong ay quyén. Bo luat dan su Phap nim 1804, Bo luat dan sy Puc nim 1900, Bo
luat dan sy Nhat Ban, Bo luat dan sy va Thuong mai Thai Lan,... déu ¢ nhiing
chuong, muc riéng quy dinh vé hgp dong uy quyeén.

Theo quy dinh tai Biéu 1184 B6 luat dan sy Phap nam 1804, hop ddng uy quyén
la sy thoa thuan gitra cac bén, theo d6 mot hoac nhiéu nguoi cam két vai mot hoic
nhiéu ngudi khac vé viéc chuyén giao mét vat, lam hodc khdng 1am mét cong viéc
nao d6. Pinh nghia hop déng ty quyén trén cé tinh chat mé, cho thay, luat dan sy
Phéap cho phép mé rong pham vi uy quyén, theo d6 linh vuc duoc ty quyén bao
ham hau hét doi sdng x& hoi.

Theo quy dinh tai Biéu 797 Bo luat dan su va Thuong mai Théi Lan, hop dong
uy quyén 1a mot hop dong trong d6 mot nguoi goi 1a ngudi thu uy (dai dién uy
quyén), duoc quyén hanh dong cho mot ngudi khac goi 1a ngudi cha uy va nguoi d6
chap nhan cho lam nhu vay.

O nuéc ta, trudc khi Bo luat dan sy nam 1995 ra doi, viéc uy quyén duoc quy
dinh rai rac & mot s6 vian ban phap luat cé gié tri phap 1y khac nhau. Tir khi Bo luat
dan sy nim 1995 dugc ban hanh, hop dong uy quyén duoc quy dinh mét cach hé
thdng tir Piéu 585 dén Diéu 594. Theo quy dinh tai Diéu 585 Bo luat dan sy nim
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1995 thi: Hop dong uy quyén 1a sw théa thudn gisa cdc bén, theo dé bén dwoc iy
quyén cé nghia vu thyc hién céng viéc nhan danh bén iy quyén, con bén iy quyén
chi phdi tra thu lao, néu cac bén c6 théa thudn hodc phap ludrs ¢6 quy dinh. Tuy
nhién, qua trinh &p dung nhimg quy dinh caa Bo luat dan sy nim 1995 vé hop dong
noi chung va hop déng ay quyén ndi riéng cho thay c6 nhiéu diém bat cap. Vi vay,
viéc stra d6i bd sung nhirng quy dinh cua Bo luat dan s nim 1995 13 yéu cau tat
yéu. Bo luat dan sy nam 2005 ra doi, nhimg quy dinh vé hop ddng ay quyén duoc
stra doi, bo sung cho phi hop véi thyc tién cling nhu phap luat quoc té.

Theo Diéu 581 Bo luat dan sy nam 2005 dua ra khai niém vé hop ddng uy quyén
theo d6: Hop dong uy quyén 1a sy thod thudn giita cdc bén, theo dé bén uy quyén co
nghia vu thiec hién céng viéc nhan danh bén uy quyén, con bén uy quyén chi phdi
tra thi lao, néu co sy thod thudn hogc phap ludt cé quy dinh.

Theo Diéu 562 Bo luat dan sy nam 2015 da dua ra khai niém vé hop dong uy
quyén: Hop dong uy quyén la su théa thudn giita cdc bén, theo dé bén dwoc iy
quyén cé nghia vu thuc hién cong viéc nhan danh bén sy quyén, bén iy quyéen chi
phdi tra thi lao néu c6 théa thudn hodc phap ludt ¢é quy dinh.

So véi Bo luat dan sy ndm 1995 thi khai niém hop dong uy quyén trong Bo luat
dan sy nam 2015 khong c6 su thay doi, tuy nhién nhimng quy dinh khéc lién quan
dén hop ddng uy quyén c6 stra ddi, bo sung.

Trong quan hé ty quyén, nguoi dugc uy quyén thay mit ngudi uy quyén thuc
hién nhitng cong viéc vi loi ich cia ngudi ty quyén. Nhu vay, trong quan hé uy
quyén, ton tai cac méi quan hé phap 1y co ban d6 1a: Méi quan hé gitta nguoi uy
quyén véi ngudi duoc ty quyén; méi quan hé giira ngudi duoc uy quyén véi nguoi
thir ba; méi quan hé gitta ngudi ty quyén véi ngudi thit ba do ngudi dugc uy quyén
tham gia. Tir nhitng phan tich trén co thé dwa ra khai niém vé hop dong ay quyén
nhu sau: Hop dong uy quyén 1 sy thoa thuan cia céc bén, theo d6 mot bén (bén uy
quyén), trao cho ngudi khac (bén dugc uy quyén) thuc hién nhitng céng viéc ma

bén uy quyén c6 quyén hoic c6 nghia vu phai thuc hién.
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D6 thi ngay cang phét trién, nhu cau nha & ngay cang nhiéu trong khi quy dat lai
c6 han. Nha chung cu duoc coi 1a mot giai phap cho van dé nha ¢ tai cac do thi 16n,
khi ma quy dat han hep con dan s ngay cang ting 18n va nhu cau nha ¢ ciing vi thé
ma khong ngtrng tang theo.

Hién nay, da phan cac cin ho chung cu déu dung hinh thuc hop dong ay quyén
nay khi thuc hién viéc mua di ban lai gitra cac thir cip. Nhu vay, trong quan hé uy
quyén nha chung cu, nguoi duoc ty quyén thay mat ngudi ay quyén thuc hién cong
viéc ma viéc thyc hién cong viéc nay lam phét sinh hau qua phép 1y lién quan dén
quyén va nghia vu caa bén ay quyén ciing nhu bén thtr ba hodc chinh ngudi duoc
1y quyén. Khong phai moi viéc déu 1a d6i twong ciia hop dong uy quyén, ma doi
tugng cua uy quyén la nhitng viéc ma phép luat khéng cam va khong trai dao duc
xa hol.

Hop dong uy quyén nha & chung cu 1a mdt vin ban phép Iy ghi nhan thoa thuan
giita cac bén, ma trong d6 chu s¢ hiru nha chung cu (bén uy quyén) déng y cho cé
nhan, t6 chirc (bén duoc ty quyén) dugc nhan danh minh xac lap céc giao dich lién
quan dén cin ho trong nha & chung cu thudc quyén so hiru caa bén uy quyén.

1.2. Pic diém phap ly caa hep dong ay quyén

1.2.1. Ché dinh phap lugt — co sé phap ly ciia hgp déng iy quyén

Trong mot x& hoi ngay cang phat trién thi cac chu thé phép luat dan su ngay
cang tham gia vao nhiéu quan hé hon, phirc tap hon va khong phai lic nao ho ciing
c6 thé tham gia tryc tiép vao tat ca nhitng giao dich d6. Néu phap luat chi dung lai ¢
nhitng quy dinh viéc céc chi thé cia phap luat dan su bat budc phai tham gia vao
c4c giao dich dan sy cua ho, thi v hinh chung s& gigi han su phat trién cua giao
dich dan su, boi mdi chu thé sé cd rat nhiéu quan hé x& hoi chong chéo, ngay cang
ma& rong, mot chu thé khong thé cing mot IGc tham gia vao tit ca nhitng giao dich
ma ho mong mubn dat t6i ma khong tinh dén van dé khong gian, thoi gian.

Bai vay, nhan thie duoc diéu do, tir nhitng quy dinh so khai cia phap luat c6
xua nhat cta loai ngudi nhu Bo luat Hamurabi, Luat La MA... d3 c6 mam médng nhat

dinh cua viéc chu thé cua quan hé phap luat dan sy khong nhat thiét phai tryc tiép
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tham gia vao nhitng giao dich dan sy ma ho mudn, ma c6 thé chi thé hién y chi cua
minh thong qua nguoi khac. Hinh thic ndy duoc goi 1a dai dién. Hop dong ay
quyén dugc phat trién tir ché dinh dai dién trong phéap luat dan su. Luat dan su cua
hau hét cac nudc trén thé giéi déu co nhitg quy dinh rat cy thé va chi tiét dong thoi
dua ra dinh nghia vé hop ddng uy quyén. Nhu di biét, Bo luat dan sy Phap nim
1804 1a bo luat vé dan sy duoc kién 1ap boi Napoléon Bonaparte vao nam 1804. Bo
luat dan sy Dtrc ndm 1900 da tro thanh nén tang cho cac hé thng phap ly caa Nhat
Ban va Han Quéc. Tai Trung Quéc, Luat Dan sy Puc duoc gidi thiéu vao nhitng
nam cudi thoi nha Thanh va tao thanh nén tang cho luat phap cua Trung Hoa Dan
Quéc, hién nay van c6 hiéu luc tai Dai Loan. COn c4c nha Iam luat Nhat Ban da
nghién ctru va lya chon nhitng hé thong Bo luat dan su ndi tiéng nhat trén thé gisi
lam mé hinh cho B6 luat dan su cua minh. O giai doan dau, mé hinh B luat dan sy
Phap duogc ap dung, tuy nhién viéc xay dung B¢ luat dan sy theo mo hinh nay da
gap nhiéu ly do khéng thuan dé duoc chip nhan ca trong thuc tién giao luu dan su
va trong gidi lap phap, hanh phéap va tu phap & Nhat Ban. Cudi thé ky X1X, Bo luat
dan su theo mé hinh B luat dan sy Buc dugc ap dung, nhung ciing c¢6 tham khao
kinh nghiém cua hé thong luat an 1& (Anh — M) duoc ban hanh va da duoc xa hoi
Nhat Ban chip nhan. Nhin chung, Bo luat dan sy cia cac nuéc déu c6 nhing
chuong, muc riéng quy dinh vé hgp dong uy quyén.

Ciing nhu nhiéu nudc trén thé gii, Bo luat dan su Viét Nam ciing quy dinh hai
ché dinh riéng biét d6 1a ché dinh Pai dién va ché dinh ay quyén. Quan hé dai dién
dugc xac lap theo quy dinh ciia phap luat hoic theo hop dong ay quyén. Nhitng quy
dinh cua hop ddng uy quyén khéng duogc trai voi nhitng nguyén tic, quy dinh vé
tham quyén dai dién theo “Piéu 138. Pai dién theo 1y quyén
1. C& nhan, phap nhan c6 thé 1y quyén cho c& nhan, phap nhan khac xac ldp, thuc
hién giao dich dan su.

2. C4c thanh vién hé gia dinh, t6 hop tac, té chirc khac khéng cé tie cach phép nhan

cd thé théa thudn ci cd nhdn, phdp nhan khéc dai dién theo iy quyén xac lap, thuc
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hién giao dich dan su lién quan dén tai san chung cia cac thanh vién hé gia dinh,
t6 hop tac, té chire khdc khéng c6 tw cach phdp nhan.

3. Ngwoi tir dii mueoi lam tuéi dén chua dii mweoi tam tudi c6 thé la nguwoi dai dién
theo sy quyén, trir trirong hop phap ludt quy dinh giao dich dan su phdi do nguoi tir
dii muroi tam tudi tré 18n xac Idp, thuc hién”.

Va pham vi dai dién tai “Diéu 141. Pham vi dai dién
1. Nguoi dai dién chi duoc xac ldp, thuc hién giao dich dan sy trong pham vi dai
dién theo can cir sau day:

a) Quyét dinh Ciia co quan c6 tham quyén;

b) Piéu |é ciia phap nhan;

¢) Néi dung uy quyen;

d) Quy dinh khac cua phéap ludt.

2. Truong hop khéng xdc dinh dwoC Cu thée pham vi dai dién theo quy dinh tai khoan
1 Piéu nay thi nguoi dai dién theo phap ludt cd quyéen xac lap, thic hién moi giao
dich dan su vi loi ich cua nguoi dwoc dai dién, trie truong hop phép lugt cé quy
dinh khac.

3. Mgt ca nhan, phap nhan c6 thé dai dién cho nhiéu ca nhan hogc phap nhan khac
nhau nhwng khéng dwge nhdn danh nguoi deoc dai dién dé xac ldp, thiec hién giao
dich dan s vai chinh minh hodc véi bén thie ba ma minh ciing la nguoi dai dién
Cua nguoi do, trir truong hop phap ludt cé quy dinh khéc.

4. Nguwoi dai dién phdi thong bao cho bén giao dich biét vé pham vi dai dién cua
minh”.

Viéc uy quyen chinh la mét trong nhitng hinh thirc cua ché dinh dai dién trong
phap luat dan sy. D6 1a viée ngudi co quyén dién dat va trao d6i y chi mot cach gian
tiép thong qua "dai dién" duoc nguoi d6 uy quyén bang van ban (hop dong). Hop
dong ty quyén duoc ghi nhan trong xa hoi duong dai nhu 1a mét céng cu dic hrc
thuc day cac giao dich trong diéu kién su phan cong lao dong x& hoi cang ltc cang

chat ché va tinh vi.
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Diéu 562 Bo luat dan sy nam 2015 khéng c6 su stra d6i so voi Bidu 581 Bo luat
dan sy nam 2005 dua ra khai niém vé hop ddng ty quyén, theo d6: “Hop dong ay
quyén la su thoa thuan giita cac bén, theo d6 bén dugc uy quyén cé nghia vu thuc
hién cong viéc nhan danh bén ay quyén, bén ay quyén chi phai tra thd lao néu c6
thoa thuan hoac phap luat c6 quy dinh”. Nhung so véi Bo luat dan sy nam 1995 thi
khai niém hop ddng ay quyén trong Bo luat dan sy nim 2015 khéng c6 sy thay doi
I6n nhung d3 nhan manh duoc trach nhiém caa ngudi dai dién, phan anh ding ban
chat cua dai dién, tir d6 co co s& phap 1y dé giai quyét nhimg truong hop nguoi dai
dién xac lap, thuc hién cac quan hé dan su khéng xuat phat tir loi ich cua nguoi
dugc dai dién, nhitng quy dinh khac lién quan dén hop dong uy quyén ciing dugc
stra d6i, bo sung. Trong quan hé ay quyén, ton tai cac mdi quan hé phap 1y co ban
d6 1a: Moi quan hé gitra nguoi uy quyén véi nguoi duoc ty quyén; mdi quan hé
gitta nguoi dugc uy quyén véi ngudi thir ba; mdi quan hé giita ngudi uy quyén voi
ngudi thir ba do nguoi duoc uy quyén tham gia.

1.2.2. Quyén ciia bén dwet iy quyén

Piéu 566 Bo lugt dan su 2015 quy dinh:

1. Y8u cdu bén iy quyén cung cap théng tin, tai liéu va phwong tién can thiér dé
theec hién cong viéc iy quyen.

2. Puoc thanh toan chi phi hop Iy ma minh da bé ra dé thuc hién cong viéc uy
quyén; hwong thi lao, néu cé théa thudn.

1.2.3. Nghia vu ciia bén 1y quyén
1. Cung cdp thong tin, tai liéu va phwong tién can thiét dé bén dwoc 1ty quyén thuc
hién cong viéc.

2. Chju trach nhiém vé cam két do bén duwoc 1y quyén thuc hién trong pham vi iy
quyen.
3. Thanh toan chi phi hop 1y ma bén duroc 1y quyén da bé ra dé thuc hién cong viéc diroc

4y quyeén; tra thii lao cho bén duwot 1y quyén, néu cd thoa thudn vé viéc tra thi lao.
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1.2.4. Quyén cia bén sy quyeén
1. Yeu cdu bén dwoc 1y quyén théng bdo day du vé viéc thuc hién cong viéc iy
quyen.

2. YBu cdu bén duwoc 1y quyén giao lgi tai san, loi ich thu dwoc tir viéc thuc hién
cdng viéc iy quyen, trir truong hep co théa thugn khac.

3. Puroc boi thuong thiét hai, néu bén duwoc iy quyén vi pham nghia vu quy dinh tai
Piéu 565 cua B lugt nay.

1.2.5. Nghia vu ciia bén dwoc ity quyén

Nghia vu Cua bén duoc uy quyén quy dinh tai diéu 565 nhir sau:

1. Thuee hién cong viéc theo iy quyén va bao cho bén uy quyén vé viéc thyc hién
cong viéc do.

2. Bdo cho nguoi thir ba trong quan hé thuc hién iy quyén vé thoi han, pham vi iy
quyén va viéc sira déi, bé sung pham vi 1y quyén.

3. Bdo qudan, giit gin tai liéu va phuwong tién dweoe giao dé thuc hién viéc iy quyen.
4. Giir bi mdt thong tin ma minh biét dwroc trong khi thyec hién viéc 1y quyeén.

5. Giao lai cho bén iy quyén tai san da nhdan va nhiing loi ich thu dwoc trong khi
thyrc hién viéc 1y quyén theo thda thudn hodc theo quy dinh cia phap lugt.

6. Boi thwong thiét hai do vi pham nghia vu quy dinh tai Diéu nay.

1.2.6. Thoi han diy quyén

Theo Piéu 563. “Thoi han 1y quyén do cac bén thda thugn hogc do phap ludt
quy dinh; néu khong cé thoa thudn va phap ludt khéng cé quy dinh thi hop dong iy
quyén c6 hiéu lyc 01 nam, ké tir ngay Xac ldp viéc iy quyén ”.

Trén thuc té, c6 nhitng viéc ty quyén cé thé xac dinh duoc bing thai gian cu thé,
hodc chi ghi chung chung 1a cho dén khi thuc hién cong viéc ay quyén. Vi du: ty
quyén ra trude Toa 4n nhan dan dé giai quyét vu kién thi thoi han c6 thé ghi la: ké
tir ngay Ky ban hop dong nay cho dén khi vu kién néu trén duoc giai quyét xong tai
cac cap Toa an. Con néu hai bén chi yéu cau uy quyén cho dén khi két thic tai Toa
so tham thi dén khi Toa phtc tham néu mudn ay quyén ho lai phai lap vin ban ay

quyén khéc.
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1.2.7. Uy quyén lgi

Puoc quy dinh tai diéu 564 trong B¢ lugt dan sy 2015
1. Bén duwoc vy quyén diroc ity quyen lai cho nguwoi khdc trong truong hop sau day:
a) CO sy dong Y cua bén 1y quyen;
b) Do sir kién bat kha khang néu khéng ap dung uy quyeén lgi thi muc dich xdc Idp,
thyrc hién giao dich dan sw vi loi ich cia nguroi 1y quyén khong thé thuc hién durorc.
2. Viéc uy quyén lai khéng diwoc virot qu& pham vi iy quyén ban dau.
3. Hinh thizc hop dong iy quyén lai phdi phi hep véi hinh thic iy quyén ban dau.

Néu bén ty quyén ¢ yéu cau dong ¥ dé bén duoc uy quyén ay quyén lai thi phai
duogc ghi 16 vao trong van ban. Trong truong hgp van ban khong ghi ro 1a c6 dugc
ty quyén lai hay khong, thi ngudi duoc ay quyén mudn ay quyén lai thi phai duoc
su chap nhan bang van ban cua ngudi ty quyén (Vi du: Hop dong sta doi caa hop
dong tiy quyén ban dau).

1.2.8. Pdc diém phap Iy cia hep dong iy quyén ndi chung va heop dong iy
quyén chuyén nhwong nha chung cw néi riéng.

Hop d6ng uy quyén ciing mang nhitng dic diém chung caa hop déng dan sy, do
la su thé hién y chi cua cac bén; sy tu do, tu nguyén, binh dang cta cac bén khi giao
két hop dong,... hop dong uy quyén cd nhirng dic diém riéng biét. Nhitng dic trung
cua hop déng uy quyén thé hién & nhimg dic diém sau:

1.2.8.1. Giao djich sy quyén 1a nhizng giao dich mang tinh chat phap ly

Cong viéc ay quyén la nhitng cdng viéc mang tinh phap ly. Cong viéc duoc ay
quyén 1a nhitng cdng viéc ma c& nhan hoic t6 chirc dugc phép thuc hién trong mot
thoi han nhat dinh; do vay, nguoi duoc uy quyén s& thay thé nguoi uy quyén dé
thue hién céng viéc trong khoang thoi gian ma ngudi Gy quyén 18 ra phai thuc hién.
Hanh vi cua ngudi duoc Gy quyén nhan danh ngudi duoc uy quyén, ¢ thé xac l1ap
V6i nguoi thir ba va nd sé phat sinh hau qua phéap 1y ddi véi ngudi uy quyén.

Cong viéc uy quyén hay ddi tugng cia hgp dong ty quyeén la viéc thuc hien mot
hay nhiéu hanh vi phéap 1y. Pay ciing 1a ddu hiéu dic trung cua ché dinh hop dong

V6i tu cach 1a can ct phat sinh, thay d6i hoac cham dit quan hé phap luat: phai co
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muc dich, can ctr phap 1y nhat dinh ma cac bén hudng téi. Muc dich cua mdi bén
mong muén dat téi tao nén can cur phap ly cua hop dong, ma & day 1a mong mudn
thuc hién mot hanh vi, mot nghia vu nhit dinh, ma néu khéng c6 muc dich d6 thi
khong thé co ¥ chi dé xac lap cac quyén va nghia vu. Mt khac, hop dong ty quyén
cling khong c6 hiéu lyc néu muc dich, ndi dung caa hop dong ty quyén vi pham
diéu cdm cua phap luat, trai dao duc xa hoi.

Dua vao khai niém hop dong uy quyén duoc quy dinh trong Bo Luat Dan Su
nam 2015, cho thay trong hop dong iy quyén ton tai méi quan hé co ban dé 1a moi
quan hé gitra nguoi uy quyén va nguoi duoc ty quyén. Muc dich cia uy quyén dé
la trao quyén thuc hién cong viéc cia mot nguoi cho ngudi dugc Gy quyén. Cong
viéc mang tinh phap Iy rat da dang c6 thé 1a viéc ky két hop dong, lam dai dién
truéc TOa an hoic trude co quan to chirc khac va rat nhiéu cong viéc khéac trong doi
séng xa hoi. Do vay, khi giao két hop dong uy quyén, nguoi duoc uy quyén phai
tim hiéu xem nhirng cong viéc duoc uy quyén nguoi uy quyén co duoc phép thuc
hién hay khong. Néu biét cong viéc d6 ma nguoi uy quyén khong dugc phép thuc
hién thi ngudi dugc ay quyén phai tir chdi thuc hién.

Chinh vi vay, cong viéc dugc ty quyén Ia nhitng céng viéc mang tinh phéap ly
huéng téi muc dich cua mdi bén, ma viéc thuc hién cong viéc nay s& lam phat sinh
quyén va nghia vu ddi véi ngudi dugc uy quyén.

1.2.8.2. Hop dong 4y quyén thuc hién cong viéc thay cho ngwoi ity quyén Vi loi
ich ciia nguwoi dwroc 1ty quyén

Hop ddng ty quyén thuc hién cong viéc thay cho ngudi tty quyén vi loi ich cua
ngudi duoc ay quyén, diéu nay chinh 13 ban chat cua ché dinh dai dién ciing nhu
cua Hop dong ay quyén: ngudi duoc ty quyén s& hanh dong voi danh nghia nguoi
ty quyén va vi loi ich cua nguoi uy quyén. Ngudi dai dién theo uy quyén chi duoc
phép giao két hop dong trong pham vi tham quyén duoc cho phép va phai cé trach
nhiém thdng bao cho bén tht ba vé pham vi thim quyén d6. Ngoai ra, vi loi ich cua

ngudi Gy quyén, ngudi duoc uy quyén c6 nghia vu thuc hién cong viéc mot cach
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can trong, tan tdm véi toan bo kha ning va diéu kién ma minh c6 dé mang lai két
qua dung véi ¥ chi caa ngudi ty quyén.

Khi tham gia giao dich uy quyén, ngudi dugc uy quyén nhan danh ngudi uy
quyén, thuc hién thay cdng viéc caa ngudi uy quyén. Nguoi duoc uy quyén thuc
hién cong viéc vi loi ich cua ngudi duoc uy quyén; do vdy, ngudi uy quyén khdng
thé 1a ngudi trung gian trong hop déng uy quyén. Nhung ngay nay viéc thuc hién
cong viéc do uy quyén da trg thanh mot nghé cé tinh chat chuyén nghiép. Cho nén,
khong loai trir kha nang nguoi dugc uy quyén vi loi ich caa chinh minh cha khong
han vi ngudi uy quyén. Nhu vay, hop dong ay quyén cé thé vi loi ich cua ngudi
dugc uy quyén hozc vi loi ich cua nguoi dugc ay quyén.

Vi du: Khi duong su uy quyén cho luat sy tham gia tb tung tai Toa an, thi ngoai
nhiém vu phai thuc hién theo yéu cau cia nguoi duong sy, luat su con huéng téi
muc dich khac 1a d6 1a thu lao cta viéc uy quyén ma luat su dugc hudng.

1.2.8.3. Hop dong iy quyén 1a hop dong mang tinh song vu

Hop dong ty quyén 1a hop dong song vu. Hop ddng song vu la hop dong ma céac
bén trong hop dong déu c6 nghia vu. Hay nhu mdi bén chu thé cua hop dong song vu
vira 12 ngudi c6 quyén vira 13 ngudi c6 nghia vu. Trong mdi quan hé gitra cac bén trong
hop dong song vy thi quyén ciia bén nay twong tng voi nghia vu cua bén kia.

Hop dong ty quyén 1a hop dong song vu, nén quyén cia bén ty quyén sé tuong
ing véi nghia vu ciia bén duoc uy quyén. Bén iy quyén c6 quyén yéu cau bén dugc
y quyén thuc hién cong viéc ty quyén mot cach nghiém tdc, trung thuc, ding thoi
han; bén dugc uy quyén c6 nghia vu thuc hién cong viéc theo ding yéu cau cia bén
1y quyén. Bén dugc uy quyén c6 quyén yéu cau bén ay quyén cung cap toan bo hd
s0, tai liéu can thiét dé thuc hién cong viéc. Trong truong hop, hop déng ty quyén
c6 diéu khoan vé tién thu lao thi bén uy quyén c6 nghia vu tra tién thi lao va bén
dugc uy quyén c6 quyén nhan tién thu lao nhu da thoa thuan trong hop dong.

1.2.8.4. Hop dong uy quyén 1a hop dong cé dén bir va khéng dén bl

Hop dong dén bu 1a hop déng ma trong d6 mdi chu thé sau khi thuc hién cho

bén kia mot loi ich thi s€ nhan dugc tir bén kia mét loi ich twong tng. Su twong (ng
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trong hop dong co6 dén b chi mang tinh chat twong ddi, khong phai lic ndo sy
tuong tng ciing c6 thé so sanh bang nhitng dai lugng do ludng cu thé. Hop dong
khong c6 dén bu 1a hop ddng ma trong d6 mot bén nhan duoc tir bén kia mét loi ich
nhung khong phai giao lai mét loi ich nao cho bén kia.

Théng thuong hop dong song vu 1a hop ddng c6 dén bu. Ban chat cua hop dong
uy quyén la hop dong ma trong d6 cac bén c6 muc dich twong tro gitip d& nhau.
Phap luat cia nhitng nudc trén trén thé gioi thuong quy dinh hop dong uy quyén la
hop dong khdng c6 thi lao, trir trudng hop hai bén c6 thoa thuan hozc phap luat co
quy dinh khéc. Bat ky hop dong song vu ndo vé nguyén tic ciing xét dén tinh dén
bl. V& van dé nay cac nha lam luat cho rang, dé dam bao bao quét dwoc nhiing hoat
dong dich vu theo tinh chat khac nhau, cong viéc duoc thuc hién boi nhiéu phuong
an khac nhau. Nguoi dugc uy quyén nhan danh nguoi uy quyén co thé trién khai
khai nhitng cong viéc mang tinh chét thong thudng trong doi séng hang ngay. Bai
vay, ¢ cac thoi diém khac nhau tinh chat dén bu duoc giai quyét theo nhiéu phurong
an khéac nhau ma khdng giéng nhu nhitng hop dong c6 dén bu khéc.

Ngoai ra, do ban chat cua quan hé ay quyén Ia su twong trg, giup d& Ian nhau,
nén hop dong uy quyeén co thé 1a hop déng song vu nhung khong c6 dén bu. Pay 1a
mét dic diém riéng chi c6 & hop dong ay quyén ma it thiy & nhitng loai hop dong
dan su khéc. Vé nguyén tic, hop dong uy quyén chi duoc coi 1a hop dong co dén bu,
khi bén uy quyén dong Y tra thi lao cho bén dugc uy quyén va dugc ghi nhan trong
hop ddng. Néu khong duoc ghi nhan trong hop dong thi bén dugc ty quyén khdng
c6 quyén yéu cau bén uy quyén tra thi lao.

Viéc phan chia hop ddng ty quyén thanh hop dong c6 dén bu va khéng co dén
bt can clr vao tinh chat co di c6 lai vé loi ich cua cac bén trong hop ddng. Ching ta
lubn &p dung mot nguyeén tic rat chung cua luat hoc 1a - Luat nging lai & noi ngirng
lai caa cac Iy I8 - ta s& c6 mot quy tac: mot khi viéc ay quyén khdng mang tinh chat
hitu hao, twong tro, thi hop dong ay quyén 1a mot hop dong c6 dén bu, trir truong

hop c6 thoa thuan khéac hoic phap luat c6 quy dinh khac. Néu nguoi duoc ty quyén
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la nguoi hoat dong dai dién chuyén nghiép, thi viéc thuc hién nhiém vu cia nguoi
duoc uy quyén ludn duoc tra thu lao.

1.2.8.5. Pdc diém phap ly ciia hop dong iy quyén chuyén nhwong nha chung cu.

Phan tich vé dic diém phép Iy, ban chat phap ly cua hop dong uy quyén chuyén
nhuwong nha chung cu 13 giao dich mua ban nha dét: cac bén tién hanh thoa thuan
gia ca, phuong thirc thanh toan, tién hanh ky két hop dong (gidy viét tay) va thuc
hién hop dong: bén mua tra tién, bén ban ban giao nha dat va gidy to phap Iy lién
quan. Tuy nhién vé hinh thitc cac bén chua tudn thu quy dinh caa phap luat, do la:
hop déng mua ban nha dat phai dugc cdng chang, nop hd so ding ky thay doi cha
s& hitu va nop thué thu nhap cé nhan, 18 phi trude ba.

Déi véi giao dich ay quyén (hop dong ty quyén dugc cng chang) gitta cac bén
Xét vé hinh thtc 1a phu hop boai:

1) Theo Piéu 134 — dai dién, Piéu 138 — dai dién theo uy quyén cua Bo Luat
Dan sy 2015 thi chu s hitu nha dat c6 quyén thuc hién cac quyén cia minh nhu
quyén: sir dung, quan ly, chuyén nhuong, tang cho, thé chap...thong qua ngudi dai
dién bang hop dong ay quyeén.

2) biéu 562 Bo luat dan sy 2015 quy dinh “Hop dong ay quyén la sy théa thuan
ctia cac bén, theo d6 bén duoc 1y quyén cd nghia vu thuc hién cong viéc nhan danh
bén y quyén”. Tuy nhién xét vé ban chat, truong hop nay giao dich ay quyén la gia
tao nham che diu giao dich mua ban, theo d6 cac bén da vi pham nguyén tic thién
chi, trung thuc tai Diéu 3 Bo luat dan sy “Ca nhan, phap nhan phai xéc lap, thuc
hién, chdm dut quyén, nghia vu dan sy caa minh mét cach thién chi, trung thuc.”.
Pong thoi hau qua cua giao dich gia tao ciing duoc Bo luat dan sy Piéu 124 quy
dinh: “Khi c4c bén xé&c 1ap giao dich dan sy mot cach gia tao nhiam che gidu mot
giao dich dan su khéac thi giao dich dan su gia tao vo hiéu, con giao dich dan su bi
che giau van cd hiéu lyc, trir trudng hop giao dich d6 ciing vo hiéu theo quy dinh
cua Bo luat nay hoac luat khac cé lién quan”.

V& 1y, ngudi mua thuc su rai ro khi mua ban nha dit trao tay nap bong dudi hop

dong uy quyén, bai ngudi ban c6 quyén don phuong hay bo hop déng uy quyén
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hodc hop dong uy quyén duong nhién chidm dat khi nguoi ban chét (biéu 428-Bo
luat dan sy 2015) hozc cac bén cé tranh chap kién tung tai Toa an thi hop dong ay
quyén sé& bi tuyén b vo hiéu boi do 1a giao dich gia tao. Mat khéc, hop ddong mua
ban nha dat giira hai bén khong thuc hién tha tuc cong chiing sé khong du diéu kién
dé chuyén giao quyén sé hitu, theo quy dinh cua phap luat nha dat van thuc quyén
so hiru cua nguoi ban.

Pé trén tranh nghia vu thué cac bén lién quan khong xuat trinh hop dong mua
ban nha dat, ho gidu tat ca théng tin mua ban, chi xuat trinh hop dong ay quyén dé
thue hién giao dich chuyén nhuong cho ngudi khac nham trén thué. Co quan thué
khi tiép nhan ho so khong thé can clr vao noi dung ay quyén trong hop dong uy
quyén dé suy doan “thuc chat day 1a hoat dong mua ban bat dong san. Do d6 nguoi
iy quyén phai c6 nghia vu ké khai va nop thué thu nhap c& nhan theo quy dinh cia
Luat thué thu nhap ca nhan”. Bai nguyén tic ap dung phap luat ndi chung va phap
luat thué n6i riéng phai cin cir vao hd so (bang chang), khdng cé hop ddng mua ban
nha dat di cong chimg thi khong co cin ctr dé xac dinh nghia vu thué thu nhap ca
nhan theo quy dinh. Xét & goc do doi thuong thi suy doan ctia co quan thué Ia xac
dang, boi nha dat 1a mot tai san co gia tri rat Ion (hang ty dong) khong ai ay quyén

cho nguoi khac dinh doat ma khong can quan tdm bén cho ai, ban gia nao, phuong

d3 bi loi dung dé che dau giao dich mua ban nha dat nham trén thué.

Bén canh d6, hau qua phép ly cua viéc uy quyén (thuc chat 13 hop dong mua
ban):
- Quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha van thudc bén ty quyén ma khong thudc vé
bén nhan ay quyeén.
- Tu cach ctia bén nhan ty quyén la thay mit cho bén uy quyén thyuc hién cac quyén
cua chi sir dung, cha so hitu theo noi dung ty quyén.
- Céc hoa loi, lgi tac c6 dugc, néu khong thoa thuan, van thudc vé ngudi ay quyeén.
Néu bén nhan ty quyén “ban dat”, tién “ban dat” van Ia cia bén uy quyén; va nguoi

nhan ay quyén c6 nghia vu giao lai cho chi sé hitu thyuc su tie ngudi ay quyeén.
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1.3. Phan loai hgp dong uy quyén

Can cr vao nhitng tiéu chi khac nhau, hop dong dan su c6 thé phan chia thanh
nhitng loai khac nhau.Viéc cin cir vao tiéu chi nao dé phan chia hop ddng thu thudc
vao viéc phan chia d6 nham muc dich gi. Viéc phan chia hop dong thanh nhiing loai
khac nhau khdng chi c6 ¥ nghia vé& vé khoa hoc ma con 1a cin ctr dé xay dung
nhitng quy dinh cua phap luat lién quan dén ting loai hop dong. Hop dong 14 can ctr
phap ly chii yéu 1am phat sinh quyén quyén va nghia vu dan su. Tuong ung Véi su
da dang trong quan hé x& hoi khi cac chu thé tham gia, thi hop dong dan sy ciing rat
da dang va phong pha. Hién nay, viéc phan loai hop dong dan su can ¢t vao nhitng
tiéu chi cha yéu sau.

Néu cin ctr vao hinh thic caa hop dong, thi hop ddng dan sy duoc phan thanh
hop dong miéng, hop dong vin ban; hop dong c6 cdng chang va ching thuc va hop
dong khong coéng chang, ching thue, ...

Mic di, phép luat quy dinh cac bén cd thé thoa thuan vé hinh thic ty quyén
nghdi 12 cac bén co thé uy quyén bang van ban hoic bang loi néi, tuy nhién trén
thuc té dudng nhu chua co co quan Nha nuéce ¢6 tham quyén nao hoic té chic, ca
nhan nao chap nhan viéc uy quyén bang 1oi noi. Piéu nay hoan toan dé hiéu boi néu
khong cd thoa thuan ay quyén bang vin ban thi rat kho cé thé xéac dinh duoc noi
dung ty quyén, pham vi uy quyén (dé trén co sé d6 xac dinh duoc cdng viéc ma
nguoi dugc ty quyén dugc phép 1am) va thoi han ay quyén. Uy quyén dudi dang
loi ndi chi d6i vai nhitng viéc don gian trong sinh hoat hang ngay nhu: di dén tré ho
& trudng, nhan ho hang hda o bén bai...Con dbi vai nhitng viéc quan trong can dam
bao an toan cho c4c bén giao dich v& mit phap Iy nhu: Gy quyén mua ban nha,
chuyén nhuong dét, iy quyén ra toa... thi cac bén thuong lap thanh vin ban va cong
chung hoac ching thuc.

Néu dya vao méi lién hé vé quyén va nghia vy cua cac bén trong hop dong, thi
hop dong cd thé phan thanh hop dong don vu va hop dong song vu. Néu dua vao su
phu thudc 1an nhau vé hiéu lyc cua hop dong, thi hop dong dugc phan thanh hop

d6ng chinh va hop déng phu. Néu dya vao tinh chat ¢ di c6 lai vé lgi ich giita cac
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cha thé trong hop dong, thi hop ddng duoc phan thanh hop dong c6 dén bil va hop
dong khong co dén bl. Néu dya vao thoi diém phét sinh hiéu lyc caa hop dong, thi
hop dong dan su duoc phan thanh hop ddng ung thuin va hop dong thuc té. Néu
can ctr vao ndi dung caa hop dong, thi hop dong con dugc phan thanh hop dong co
diéu kién va hop déng vi lgi ich cia ngudi thi ba.

Nhitng tiéu chi dé phan loai hgp ddng thanh nhiing loai néu trén khong chi cin
ct trén co s& ly luan ma con trén co s& quy dinh cua phap luat. Ngoai ra, viéc phéan
loai hop dong con can ctr vao nhiing tiéu chi khac. Mot hop dong, néu can cir vao
tiéu chi nay n6 co thé 1a hop ddng theo mau va c6 dén bu hodc co didu kién, ...
nhung néu cin ctr Vao tiéu chi khéc thi né 1a hop dong song v, ...

Hop ddng ty quyén, ngoai nhitng dic diém chung caa hop déng dan sy, con co
nhitng dic trung riéng, dic trung nay chi c6 trong hop dong ty quyén ma khdng co
trong nhitng loai hop dong khac. Do d6, viéc phan loai trong hop dong ty quyén c6
nhitng tiéu chi dac thu. Trong pham vi luan van nay, tac gia khéng phéan loai hop
dong uy quyén theo nhitng tiéu chi truyén théng néu trén, ma viec phan loai hop dong
uy quyén dira trén tiéu chinh ddi twong cua hop ddng. Nhu chung ta biét, hop dong
iy quyén c6 doi tugng 1a nhitng cong viéc phat sinh trong doi séng xa hoi nén rat da
dang va phong phu. Dua vao dbi twong cua hop dong ay quyén, c6 thé phan loai hop
dong uy quyén thanh hai loai co ban la hgp dong ty quyén co dbi tuong la viéc xac
lap cac giao dich dan su va hop dong uy quyén ¢ ddi tuong l1a thuc cong viéc.

Theo quy dinh cua B Luat Dan Su niam 2015 thi giao dich dan su bao gém hop
d6ng dan sy va hanh vi phap 1y don phuong. Giao dich dan sy 1 cin ctr chu yéu
lam phat sinh, thay doi, quyén va nghia vu dan su. Do nhiing diéu kién khac nhau
cho nén khong phai lic nao cha thé co thé truc tiép xéac 1ap nhiing giao dich dan su.
Tuy nhién, chi thé nay van cd thé xéac 1ap nhitng giao dich dan su théng qua nguoi
dai dién. Trong x& hoi hop dong dan su rat da dang c6 thé 1a hop d¢ong mua ban tai
san, hop dong dich vu ... Hop ddng dan su do nguoi duoc uy quyén giao két co

hiéu luc nhu v6i nhitng hop dong do ngudi ty quyén truc tiép giao két.
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Déi tuong caa hop ddng uy quyén la nhitng cdng viéc mang tinh phép ly. Céng
viéc mang tinh phép ly la cong viéc ma viéc thuc hién cdng viéc nay la can ctr phat
1am phat sinh, thay d6i, chim dat quan hé phép luat dan goi 1a nhirng su kién phép
ly. Su kién phap ly 1a nhitng sy kién xay ra trong thyc té ma phap luat quy dinh lam
phat sinh, thay d6i chim dit quan hé phap luat dan sy. Su kién phap Iy c6 thé do tu
nhién hoac do hanh vi cta con nguoi. Su kién phap ly do hanh vi cta con nguoi goi
1a hanh vi phéap 1y. Hanh vi phép 1y 14 cin ctr chi yéu 1am phat sinh, thay d6i, chim
dut quan hé phép luat dan sy. Hanh vi phap 1y c6 thé 1a hanh vi hop phap hoic hanh
vi khdng hop phap. Hop dong ay quyén 1a su thoa thuan giira cac bén theo d6 bén
dugc uy quyén co nghia vu thyc hién coéng viéc dugc uy quyén nhan danh nguoi
duoc uy quyén. Khéng phai moi cong viéc déu c6 thé dugc uy quyén chi nhing
cong viéc ma phap luat cho phép ty quyén thi nguoi Gy quyén mai cd thé cho nguoi
khac thuc hién. Hanh vi cia nguoi duoc Gy quyén nhan danh ngudi dugc ay quyén,
do d6 hanh vi d6 phai 1a hanh vi hop phap. Néu céng viéc uy quyén khong hop
phap hoic phéap luat khéng cho phép thuc hién thong qua nguoi ty quyén thi hop
dong iy quyén bi coi 1a vo hiéu. Vi du: Chi A lam don dé nghi Toa an giai quyét ly
hon véi anh B, chi A ¢6 thé ay quyén cho luat su dai dién giai quyét phan tai san
cha khdng thé uy quyén cho luat su giai quyét quan hé hdn nhan. Quyén ly hon 1a
quyén nhan than cua mdi ca nhan, nén khong thé chuyén giao cho nguoi khac, ¢6
nghia la khong dugc iy quyén cho nguoi khac giai quyét ly hon thay cho minh,

Trong doi séng X3 hoi, céng viéc mang tinh phap Iy rat da dang cé thé ké ra mot
s6 cdng viéc phap 1y nhu dai dién trude Toa an, co quan td chic; nhan va chuyén tai
san cho nguoi khac, ... Nhitng cdng viéc nay, phap luat cho phép néu khdng co diéu
kién thuc hién thi cha thé c6 quyén hodc nghia vu thuc hién cé thé ay quyén cho
ngudi khéc thyc hién. Hanh vi cia nguoi dugc ay quyén nhan danh ngudi ay quyén,

do @6 hanh vi cia nguoi Gy quyén phai 1a hanh vi hop phap.
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Nhu vay, theo quy dinh cua B Luat Dan sy thi ¢6 thé c6 nhiéu hinh thic ty
quyén khéac nhau. Chinh vi vay, trong doi song thuong ngay, ngoai viéc ay quyén
bang van ban, nhiéu quan hé uy quyén dugc xac 1ap chi bang 10i néi hoic nhiing
hanh vi cu thé. Khi viéc ay quyén duoc 1ap thanh vin ban thi ciing c6 nhiéu hinh
thize vin ban khac nhau (hop dong ay quyén, Gidy uy quyén, Bién ban ay quyén...).

Gidy uy quyén hay con goi 1a quyét dinh ay quyén, 1a mot van ban phép Iy trong
d6 ghi nhan viéc ngudi iy quyén chi dinh ngudi dugc uy quyén dai dién minh thuc
hién mot hoac nhiéu cong viéc trong pham vi quy dinh tai gidy uy quyén. Giay uy
quyén dugc coi 1a mot hinh thirc ty quyén theo Bo Luat Dan sy 2015 ma tuy theo
hoan canh, c6 thé 1a bat bugc phai c6 dé nguoi duoc iy quyén cé di tham quyén dai
dién cho nguoi ty quyén. Pa s cac truong hop dugc uy quyén bang gidy ty quyén
déu doi hoi phai dugc cdng chirng, chung thuc hoac ¢6 con dau cua phap nhan (néu
la ay quyén gitra cac c& nhan trong phap nhan).

Nguoi dugc uy quyén chi dugc thuc hién cac cong viéc va huong cac quyen
trong pham vi quy dinh cua gidy ay quyén. Trong truong hop nguoi dugc ay quyén
c¢6 hanh vi vuot qua pham vi d6 thi phai chiu trach nhiém c4 nhan d6i voi phan vuot
qua. Trong trudng hop d6 1a giao dich dan sy thi ddy con 13 can cir dé tuyén bd giao
dich dan su v6 hiéu theo quy dinh cta Bo Luat Dan su 2015.

Nguoc lai, ngudi ty quyén co thé thira nhan hanh vi vuot qua pham vi ty quyén
cta ngudi duoc Gy quyén sau khi hanh vi d6 da xdy ra. Trong truong hop nay, hanh
vi d6 dugc coi 1a phd hop véi pham vi ay quyén ma khdng can sira d6i bo sung giay

1ty quyeén, tuy nhién, né sé khong con dugc coi 1a can ctr tuyén b giao dich dan sy
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vO hiéu va nguoi ty quyén phai chiu hoan toan trach nhiém déi véi hanh vi ma
minh da thtra nhan do.

Giay uy quyén thi khéng can su tham gia cua bén nhan ay quyén (uy quyén don
phuong). Viéc 1ap gidy uy quyén khong doi hoi bén nhan ay quyén phai dong y va
khong co gid tri bat buoc bén nhan ay quyén phai thuc hién cac cong viéc ghi trong
gidy vi vay loai hinh thirc ty quyén nay khdng phai hop déng song vu.

Do vay, néu sau khi Giay uy quyén duoc 1ap ma bén nhan uy quyén khéng thuc
hién cong viéc theo cam két thi bén iy quyén ciing khong c6 quyén yéu cau bén
nhan ay quyén phai thuc hién, ké ca viéc bdi thuong thiét hai, néu co.

Nhu vay vé ban chat thi giay ay quyén va hop dong ty quyén nay twong tu nhau
tuy nhién xuat phat tir y chi tham gia cta cac cha thé ma quyén va nghia vu phat
sinh s€ c0O su khac nhau tur hai hinh thic nay.

1.4. Vai tré va y nghia phap ly cia hep dong iy quyeén

Hop ddng 1y quyén tao diéu kién cho chu thé cua quan hé phap luat dan sy tiét
kiém chi phi, tién bac ciing nhu thoi gian. Céac cha thé trong mét thoi gian nhat dinh
khong chi tham gia mét giao dich dan sy ma con tham gia nhiéu giao dich dan su
khac trong xa hoi. Trén thyuc té, khdng phai ai ciing c6 diéu kién truc tiép tham gia
Vvao tat ca cac giao dich. C6 thé vi mot 1y do nao d6 nhu khong cé thoi gian, stc
khoe, khong co di chi phi hodc khdng c6 kha nang vé chuyén mén cé thé nho nguoi
khac thyc hién cong viéc ciia minh. Nguoi thuc hién uy quyén cé thé la nhiing
ngudi than thiét, viéc thuc hién nhiing céng viéc nay mang tinh chat hiru hao khong
duogc tinh thi lao va lgi nhuan. Vi vay, phéap luat cho phép néu nhiing cha thé nay
khong c6 diéu kién truc tiép thuc hién nhitng giao dich d6 ho c6 thé uy quyén cho
nguoi thtr ba, thay mat minh tham gia cac giao dich dan su. Theo quan niém thi hop
déng uy quyén duoc hiéu nhu 1a mot ¢éng viéc ma viéc thuc hién cong viéc nay
mang tinh chat twong tro, gitp d& 1an nhau trong cudc song.

Bén canh d6, hop d6ng uy quyén dem lai wu diém linh hoat trong giao dich dan
su nhu theo quy dinh cta phap ludt ban c6 thé yéu cdu to chtrc hanh nghé cong

ching. Vi dy, mot cong dan di cong chimg hop dong iy quyén ciia anh ta va ngudi
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dugc Uy quyén tai noi anh ta cu tra (Ha Noi) sau d6 anh ta giri hop dong cong
chtng d6 dén cho ngudi duge Gy quyén, nguoi duge Uy quyén sé& truc tiép dén
phong cong chimg tai Pa Néng dé ky xac nhan giao dich vao ban gdc hop dong da
duoc anh ta cong ching trude d6 tai noi nguoi d6 cu trii (Pa Nang). Sau khi hai bén
hoan thanh viéc cong chimg tai hai dja diém thi thu tuc céng ching hop dong uy
quyén hoan tit. Nguoi tham gia thyc hién cong ching s& thuc ndp cac loai phi khi
cong chung.

Can ci phap 1y theo Khoan 2 Piéu 55 Luat cong ching nim 2014 quy dinh vé
cong ching hop dong ty quyén nhu sau:

“Piéu 55. CONY chitng hop dong 1y quyén
2. Trong truong hop bén iy quyén va bén dwoc ity quyén khdng thé cing dén mét to
chirc hanh nghé cong chirng thi bén iy quyén yéu cdu té chirc hanh nghé cong
chitng Noi ho cuw tri cng chitng hop dong ity quyén; bén dwoc 1y quyén Yeu cau té
chirc hanh nghé cong chitrng noi ho cuw tri cdng chitng tiép Vao ban goc hop dong
Uy quyén ndy, hoan tdt thi tuc cong chitrng hop dong iy quyén.”

Hop ddng ty quyén 1a mot cong cu déic luc gop phan thuc day va phét trién cac
giao dich dan sy trong xa hoi. cing mot thoi diém, mot nguoi van c6 thé tham gia
dugc nhiéu giao dich thong qua ngudi dai dién theo uy quyén. Nguoi dugc uy
quyén 1am moi cong viéc nhan danh ngudi uy quyén vi loi ich cua ngudi uy quyen.
C6 nha nghién ctru di dua ra nhan dinh hét sic khoa hoc:

"Trong ché dinh dai dién, ca nhan phap ly cua con ngudi cd thé vuot ra khoi
nhitng gisi han dugc quy dinh boi ban chat tu nhién cia con ngudi”. [5]

“Hop dong uy quyén dugc ghi nhan trong x& hoi duong dai nhu 1a mot céng cu
dac luc thuc day cac giao dich trong diéu kién sy phan cong lao dong cang lic cang
chat ché va tinh vi”.[9]

Trudc day, uy quyén duoc thuc hién trong pham vi rat hep, xuat hién trong cudc
séng hang ngay, dugc coi nhu mot cong viéc rat don gian, 12 sy gidp d& 1an nhau

trong cudc séng. Hién nay, uy quyén duoc thé hién & hau hét nhitng linh vuc cua
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doi sbng x& hoi nhu Thuong mai, Lao dong, T tung, ... Bic biét "Quyén dai dién"
la mot trong nhitng nguyén tac cua hop dong thuong mai qudc té.

Tuy nhién nhiéu y kién khac lai cho rang ban Hop ddng mua nha dy an chinh 13
co s& dé cha hop dong duogc cap gidy chiing nhan s¢ hiru sau khi nop du sb tién néu
trong hop dong. Ban chat cua uy quyén chinh 1a nho nguoi khac 1am thay cong viéc
(do nguoi ty quyén di xa, ban viéc .... khong co diéu kién vé khong gian, thoi gian dé
truc tiép 1am cac cong viéc do), vi vay néu yéu cau ngudi uy quyén khi duoc cap gidy
ching nhan so hitu méi dugc phép ty quyén sir dung nha, ban nha thi s& gay rat
nhiéu kho khin cho nguoi giao dich uy quyén, khong dap tmg duogc tinh vu viét cua
1y quyén la tao diéu kién thuan loi cac trong giao dich da dang ciia doi séng xa hoi.

Tir nhitng phan tich trén cho thiy, hop dong uy quyén cé vai trd va y nghia nhu sau:

Thet nhdt, viéc xéac 1ap hop dong uy quyeén sé& tao diéu kién cho cha thé cua quan
hé phap luat dan su tiét kiém chi phi, tién bac ciing nhu thoi gian. Ngay nay, nhitng
quy dinh caa phép luat vé hinh thirc, pham vi va déi twong cua uy quyén ngay cang
mé rong, viéc nay da tao diéu kién thuan loi cho viéc uy quyén dugc dién ra nhanh
chong, kip thoi.

Thet hai, hgp dong uy quyén la mot cong cu dic luc gop phan thuc day va phat
trién céc giao dich dan sy trong xa hoi. Mot ngudi hodc mot to chic ¢é thé 1a chi
thé cua rat nhiéu hop dong, giao dich néu sir uy quyén cho ngudi khac tham gia céc
giao dich dan su nhan danh minh.

Thit ba, viéc Bo luat dan su Viét Nam ghi nhan hop dong uy quyén la mot trong
nhitng hop dong dan sy théng dung 1a phi hop voi phép luat quoc té, thé hién su
hoa nhap cua phap luat nudc ta véi cac nudce trén thé gisi. Hop dong ty quyén ciing
1a phwong tién ghi nhan mot trong nhitng quyén co ban trong quan hé dan su do 1a

quyén tu do khi tham gia quan hé dan su.
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Két luan chuong 1

Phap luat hop ddng cua Viét Nam hién nay, tuy c6 mot sb han ché nhat dinh dang
dugc cac nha lam luat tiép tuc stra doi, b6 sung dé bat kip voi thuc tién x& hoi
nhung nhin chung duoc xem 12 khé tién b va ph hop véi xu hudéng phat trién kinh
té — x4 hoi trong thoi ky hién nay. Sau nhiéu lan sira d6i, bo sung cac ché dinh vé
hop dong da phan nao quan triét, thé ché hoa cac chu truong, chinh sach vé phat
trién kinh té — x4 hoi cua nha nuéc, cu thé hoa cac quyén vé kinh té, dan sy cua
cong dan duoc ghi nhan trong Hién phap 1992 va dap tmg dugc cac yéu cau trong
qua trinh hoi nhap kinh té quéc té. Cac quy dinh vé giao két, thuc hién hop dong da
thé hién quan diém tang cuong quyén ty do hop déng thdng qua viéc cac bén duoc
toan quyén quyét dinh vé ddi tac tham gia ky két hgp dong, hinh thiic hop dong, noi
dung ciia hop dong va trach nhiém caa cac bén khi ¢ vi pham.

Bo6 luat Dan su quy dinh nhitng van dé chung vé hop dong uy quyén nhu khai
niém, thoi han, quyén va nghia vu cua cac bén lién quan, chim dat hop dong ...
Trong pham vi bai nghién ciru nay, tac gia da lam rd khai niém hop dong uy quyén,
dic diém phap ly cua hop dong ay quyén néi chung va hop dong ay quyén chuyén
nhuong nha chung cu ndi riéng, phan loai va y nghia cua hop ddng ay quyén. Ngoai
ra, dé tai cling da dé cap va phan tich khéa cu thé lich sir hinh thanh hop dong ay

quyén trong Bo luat dan su cia cac nudce trén thé gioi.
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Chuwong 2
THUC TIEN GIAO KET HQP PONG UY QUYEN TRONG GIAO DICH
CHUYEN NHUQNG NHA CHUNG CU O HA NQI, PHUONG HUONG
VA MQT SO PE XUAT HOAN THIEN PHAP LUAT
VE HQP PONG UY QUYEN

2.1. Thuc tién giao két hep déng iy quyén trong giao dich chuyén nhwong
nha chung cw ¢ Ha Nji

2.1.1. Nha chung cw — xu hwéng tdt yéu trong xa hgi dé thi hoa

2.1.1.1. Tinh hinh s dung va so hizu nha chung cuw o do thi

Quay nguoc dong lich sir, nguoi La M4 13 nhirg ngudi dau tién xay dung nha ¢
dang chung cu véi tén goi "insula" danh cho ngudi nghéo va tang lép dudi (pleb).
MJi insula c6 thé chua toi hon 40 nguoi trén dién tich trét chi khoang 400 m2 , tang
cao xay dung co khi 1én dén 6-7 tang. Trong thoi ky cuc thinh caa minh, sé luong
chung cu insula tai Roma c6 thoi diém 1én dén 50.000 nha. Khai niém "chung cu"
(condominium) 1a mot khai niém c6 da duoc nguoi La M4 ¢6 dai st dung tir thé ky
thi 6 trudc cdng nguyén, trong tiéng Latinh "con" ¢6 nghia 1a "cua chung" va "do-
minium" 1a quyén so hitu hay "st dung”. Trong tiéng Anh hién dai, tir "condomini-
um" 1 tir duoc sir dung phd bién dé chi mot cong trinh chung cu thay thé cho tir
"apartment”.

Ngay nay, “condominium” 1a mét hinh thic quyén so hitu cha khdng phai 1a
hinh thuc tai san nguy@n ven. Mot “condominium” duoc tao ra dudi mot khé woc vé
quyén sé hitu, ddng thoi véi viéc ghi nhan khuén vién khu dat va mat bang cong
trinh trén vi tri xay dung. Céc cin ho duoc tao ra dong thoi va nam bén trong khudn
vién khu dét chung cu. Khi mét ngudi s6 hitu can ho chung cu “condominium”, thi
anh ta cd quyén sé hiru dbi vai khdng gian nam gitra cac birc tuong, san va tran cin
ho cia minh, va mét quyén sir dung chung khéng thé chia sé doi véi tat ca khdng
gian chung thudc khuén vién du 4an chung cu chira can ho dé. Hién nay, tai nhiéu

qudc gia trén thé gidi cling chirng kién su ndi 1én caa nhiing tda cao ¢ chung cu &
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cac d6 thi. Tai mot s6 nudce tién tién khac nhu My, Canada, cic nuéc thuoc Dong
Au..., d6 thi hoa ciing di kém v&i phét trién loai nha can ho chung cu trong tinh
hinh quy dat ngay cang it di. Bong thoi phap luat diéu chinh van dé nha & chung cu
tai cac nudc nay ciing dugc ban hanh va hoan thién vi du nhu nuéc My cO Luat
chung cu bang Oklahoma nam 1981, Luat chung cu bang Ontario nam 1998... Qua
d6 ta co thé thay nha chung cu di c6 mot qua trinh phat trién 1au doi trén thé gioi
cha khéng chi trong thoi ky phat trién hién dai ngay nay. Tur lich st phat trién do thi
cua loai ngudi nhu vay, ¢6 thé noi rang: chinh nha & chung cu cao tang di vira la
giai phéap vira 1a dong luc tao ra cudc song vin minh d6 thi.

2.1.1.2. Ha Ngi véi déc trung ciia dé thi 1én ¢ Viét Nam va nhu cau si dung, s¢
hitu nha chung cu

Tur nhitg nam 1970 cho dén nhimg nam 1980 da bat dau xuat hién nhiing khu
nha & 4-5 tang t6 chuc theo kiéu nha chung cu con goi 1a nha tap thé - tiéu bicu la
khu nha & lap ghép Kim Lién. Quy nha chung cu cii tap trung cha yéu ¢ 4 thanh phé
I6n: Ha Noi, Hai Phong, Pa Ning va Thanh phé H6 Chi Minh véi sé luong hon
80.000 can ho. Riéng TP H6 Chi Minh va Ha Noi dang c¢6 hon 150 khéi nha chung
cu dang & mic nguy hiém can phai sém dugc pha d& xay dung lai dé bao dam an
toan. Trong khi ty 1€ quy nha & x&y dung theo du an so véi quy nha & do dan tu xay
dung tai khu vuc d6 thi con thap. Véi ty 1& d6 thi hoa 40% vao nim 2020 theo du
bdo cua Bo Xay dung, muyc tiéu dé ra ddi véi dién tich binh quan dau nguoi s& 1a
100m2 , nghia 1a twong dwong voi khoang 460.000ha dat do thi. [31]

Tuy nhién hién nay, dién tich dat d6 thi chi c6 khoang 105.000 ha, nghia 1a chi
chiém 22.8% so véi yéu ciu. Dan cu ting trung binh 35% /nim trong khi nhu cau
nha ¢ tang manh tr 40% dén gan 60%, du tinh dén nim 2020 ting hon 70% cho
thiy nhu cau nha ¢ tai d6 thi 1a rat 16n. Quy nha ¢ ting 1én nhung binh quéan dién
tich dau ngudi van thap vi dan sb do thi ting nhanh. Xay dyung chung cu cao tang la
giai phap co ban nhat dé giai quyét van dé nha ¢ néi chung va dam bao mét dién
tich séng hop 1y cho ngudi dan d6 thi. Tai thanh phd Ha Noi, nhiéu khu nha & méi

d3 va dang duoc xay dung theo quy hoach véi quy md hién dai, dong bo, bao gom
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ca céc dich vu thuong mai, thé thao, vui choi giai tri va cac cong trinh ha ting k§
thuat dang tiéu chuan. D6 1a khu d6 thi méi Pinh Cong, Linh Pam, khu lang Quéc
té Thiang Long, khu d6 thi méi Trung Hoa - Nhan Chinh(tai Ha Noi), Xa La Ha
Pong, An Khanh, Times City, Royal City, Park Hills..... Nhiéu khu tai dinh cu, khu
nha & x4 hoi cho ngudi ¢d thu nhap thip... da va dang duoc xay dung tai mot sé khu
ven ngoai thanh.

Céc dy 4n nha & chung cu theo quy hoach s& duoc chu trong ting cao, cung cap
dién tich san nha & 1on trong vai nam t6i. Ngoai ra, nhirng giao dich vé nha & di co
gidy chtrng nhan so hitu nha khong chiém da sb bai viéc cap gidy chitng nhan quyén
so hitu ¢ nha chung cu bi kéo dai. Trong khi dé, sé luong hop dong uy quyén lién
quan dén nha & chung cu thi ting ty 1& thuan ciing véi sy phat trién vé nhu cau nha
chung cu, cac cin ho dugc mua di ban lai thong qua hop dong uy quyén tir giai
doan dau dy an. CO téi 65% bat dong san giao dich trén thi truong théng qua hop
ddng ay quyén.

Pau nam 2016, thanh phd c6 416 cong chung vién dang hanh nghé tai 104 t6
chirc. Tir nam 2012 dén hét thang 10/2015, cé4c t6 chuc hanh nghé cong ching trén
dia ban Thanh phé da cong ching duoc hon 800.000 giao dich, thu gan 450 ty dong,
nop ngan sach gan 80 ty dong, giai quyét viéc 1am cho hon 1.200 ngudi lao dong.
Ha Noi cling 1a dia phuong dau tién trong ca nudc lap Hoi cong ching vién thanh
pho[26].

Dén cudi nam 2016, theo thong bao sé 1985/TB-STP cua S& Tu Phap Ha Noi
ngay 14/10/2016, tiép nhan thanh lap 4 vin phong cong ching trén mot sé quan
huyén & Ha Noi. Thyc té dén thoi diém nay trén dai ban Ha Noi da thanh 1ap 10
Phong cong chiing va khoang 100 vian phong cong chiing. Theo bao céo tong két
cua cac phong céng chimg vai nim gan day cho thdy, sb luong nguoi yéu cau cong
chang hop dong uy quyén, gidy uy quyén ngay cang tang nhat 1a & cac thanh phd
I6n chiém toi 30% tong s6 cdng viéc. Tinh tir nam 2014 dén 2016, ra soat thong ké
trén dia ban thanh phd Ha Nai, ching ta thay sé luong hop dong iy quyén gia ting

dang ké nhu sau:
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Don vi tinh: hop déng

T Loai hinh t6 chicc hanh Nam 2014 Nam 2015 Nam 2016
nghé céng chieng
1 | Phong (Nha nudc) 7.716 8.105 8.616
2 | Van phong (Tu nhén) 24.439 27.018 30.265

Bang 2.1: Thong ké sé lwong hop dong 1y quyén ¢ thanh pho Ha Néi 2014-2016.
Nguon[1]:

Va véi cac dy an nha chung cu dugc xay dung ty 1é voi nhu cau nha ¢ trong dan
cu ma van chua dap tng du, bao hiéu thi truong bat dong san con bién dong 16n,
cac giao dich vé nha ¢ chung cu trong d6 c6 Hop ddng ty quyén nha & chung cu
cling s& c6 nhitng bién dong theo thi treong nay.

2.1.1.3. Pdc diém phép ly cua viéc giao két hop dong iy quyén lién quan dén
can ho trong nha chung cu.

Nha chung cu 14 nha c¢6 tir 2 tang tré 1én, ¢6 nhiéu can ho, ¢6 16i di, cau thang
chung, c6 phan s¢ hitu riéng, phan sé hitu chung va hé théng céng trinh ha tang sir
dung chung cho cac ho gia dinh, c nhan, to chtic, bao gém nha chung cu duoc xay
dung véi muc dich dé ¢ va nha chung cu duoc xay dung c6 muc dich sir dung hdn
hop dé ¢ va kinh doanh.

Nhu vay, trong nha chung cu c6 phan s¢ hitu chung va phan so hiu riéng
nén nhirg ho gia dinh, ca nhan sir dung nha chung cu phai bao vé va gin gitr nhitng
phan sé hitu nay.

Theo quy dinh tai Piéu 100 Luat nha & nim 2014 quy dinh vé nhitng phan so
hitu riéng va nhiing phan so hitu chung cia nha chung cu.

Phdn s¢ hitu riéng trong nha chung cir, bao gom:

Thet nhdt, phan dién tich bén trong can ho bao géom ca dién tich ban cong, 16 gia
gan lién véi can ho do.
Thit hai, phan dién tich khéc trong nha chung cu dugc cong nhan 1a s hitu riéng

cho chi s¢ hiru nha chung cu.

42



http://www.doisongphapluat.com/tag/nh%C3%A0-chung-c%C6%B0.html

Thet ba, hé théng trang thiét bi ki thuat st dung riéng gan lién véi can ho hoic
gan lién véi phan dién tich khac thudc sé hiru riéng.

Phdn s¢ hitu chung ciia nha chung cir, bao gom:

Thet nhdt, phan dién tich con lai caa nha chung cu ngoai phan dién tich thudc so
hitu riéng quy dinh tai khoan 1 Biéu 100 Lu4t nha ¢ nim 2014; nha sinh hoat cong
d6ng cua nha chung cu.

The# hai, khdng gian va hé thdng két cu chiu luc, trang thiét bi ki thuat ding
chung trong nha chung cu bao gdm khung, cot, tudng chiu luc, tudng bao ngdi nha,
tudng phan chia cac cin ho, san, mai, san thuong, hanh lang, cau thang bo, thang may,
duong thoat hiém, 16ng xa rac, hop ky thuat, hé thong cap dién, cap nudc, cap ga, hé
thdng thdng tin lién lac, phat thanh, truyén hinh, thoat nudc, bé phét, thu 16i, ciu hoa
va cac phan khac khdng thudc phan sé hitu riéng cua chi so hiru nha chung cu.

Thit ba, hé théng ha tang ky thuat bén ngoai nhung dugc két ndi vai nha chung
cu do, trir hé théng ha tang k¥ thuat s dung vao muc dich cong cong hoic thudc
dién phai ban giao cho Nha nuéc hoic giao cho chii dau tu quan ly theo noi dung du
an da dugc phé duyét.

Thar tur, c&c cOng trinh cdng cong trong khu vuc nha chung cu nhung khéng thudc
dién dau tu xay dung dé kinh doanh hoic phai ban giao cho Nha nudc theo néi dung
du 4n da duoc duyét bao gom san chung, vudn hoa, cong vién va cac cong trinh khac
duogc xéac dinh trong noi dung cia dy an dau tu xay dung nha ¢ duoc phé duyét.

Nha ¢ chung cu 13 loai nha & khong so hitu dat va quyén st dung chung caa chu
can ho ddi v6i khong gian cong dong thude khuon vién khu chung cu.

Bai vy, can c6 khung phap 1y diéu chinh phu hop dic diém cua nd dbi véi
nhitng bat dong san khéac. Nhitng nguyén nhan - dac diém phap ly dan dén viéc giao
két hop ddng tiy quyén lién quan dén can ho trong nha & chung cu co thé thay do 1a:

Nguyén nhan 1: Nhu cdu thuc Sw Ciia nguwoi chii s¢ hitu can hé nha chung cu

Hop dong uy quyén nha & chung cu, trugc tién chinh nham dap Gng nhu cau
thuc sy cua cha s6 hitu cin ho trong nha ¢ chung cu, can ngudi dai dién c6 di ning

lyc dé thay mit ho trong céc giao dich vé nha & chung cu. Hop dong uy quyén &
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day don thuan 12 mét dich vy, mét giao dich dan su phd bién trong doi séng xa hoi
ma bén ay quyén 1a ngudi dugce huong loi ich dau tién.

Mot s6 mdi gidi bat dong san cho biét, viéc ban nha theo cach ay quyén gitp bén
ban thu duoc tién nhanh ma khéng can phai dgi chd mon méi c6 sé do. Trong khi
d6, tam 1y khach hang lai sét rudt, nén néng mua nha, lién voi va xudng tién mot
cach nhanh chéng ma khdng tim hiéu rd rang cin ci phép ly cua hinh thirc mua nha
qua iy quyén nay.

Bén canh d6, trong thuc té cling c6 trudng hop ngudi chu so hitu ciia nha, dat
khong co diéu kién dé truc tiép thuc hi¢én viéc ky két céc hop déng chuyén nhuong
bat dong san nén phai nhd dén nguoi than thich thay mat thuc hién, nhung d6 chi 1a
nhing trudong hop rat it khi xay ra vi nha dat 13 tai san 16n cia mdi gia dinh, ca
nhan, do vay bén chuyén nhuong chi co thé iy quyén cho nhitng ngudi than thich
tin cdy trong gia dinh. Vay nhimng truong hop con lai cé thé dé dang nhan biét, day
thuc chat 13 mot giao dich mua ban, chuyén nhuong bat dong san. Song, vi lgi1 ich
trudc mat (dé tranh viéc ndp cac loai thué khi sang tén trudc ba) hodc khong hiéu
hét quy dinh cua phap luat ma ngudi mua (bén dugc Gy quyén) khong thiy hét dugc
nguy co rui ro rat 1on khi chp nhan viéc mua ban nha, dat “nup” dudi hinh thic
hop dong Gy quyén. Trong d6 bén ban giit vai tro 1a bén Gy quyén, bén mua- giit vai
tro bén dugc uy quyén. Pé cho chic chin viéc ghi nhan “chuyén quyén so hiru”
ndy, cac bén thuc hién cong chimg hop dong Gy quyén tai cac to chirc hanh nghé
cong chimg. Phép ludt vé dan su cua Viét Nam khong cidm viée iy quyén dinh doat
tai san. Do vay mac du co thé nhan biét day thuc chat 1a viéc chuyén nhuong tai san
nham trén thué ctia cac bén nhung cong ching vién khong co quyén tir chéi.

Nguyén nhan 2: Rui ro khi giao dich véi chi dau s lién quan tai san hinh thanh

trong tuong lai

Can ctr Piéu 59 Luat kinh doanh bat dong san 2014 quy dinh chuyén nhuong
hop dong mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai nhu sau:
- ”Bén mua, bén thué mua c6 quyén chuyén nhwong hop dong mua béan, thué mua

nha ¢ hinh thanh trong fwong lai khi h6 so dé nghi cdp Gidy chitng nhdn quyén sie
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dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gdn lién véi dat cho bén mua, bén
thué mua chuwa dwoc ngp cho co quan nhd nuwde 6 thim quyén. Viéc chuyén
nhirong hop dong mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong firong lai phdi duoc
Idp thanh vén bdn, ¢6 Xac nhdn ciia chi dau tw VA0 van ban chuyén nhwong.

- Bén nhdn chuyén nhwong hop dong dwoc tiép tuc thire hién Cac quyén, nghia vu
ctia bén mua, bén thué mua nha ¢ véi chi dau tw. Chi dau tr c6 trach nhiém tao
diéu kién cho c&c bén trong viéc chuyén nhwong hop dong va khong duwoc thu bat ky
khodn chi phi nao lién quan dén viéc chuyén nhwong hop dong.

- Bén nhdn chuyén nhirong hop dong mua ban, thué mua nha ¢ cudi cung duwoc co
quan nha nuwéc co tham quyén cdp Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat, quyén so
hitu nha ¢ va tai san Khac gan lién véi dat theo quy dinh ciia phap ludt vé dat dai.

- Viéc chuyén nhirong hop dong quy dinh tai Piéu nay khong ap dung doi véi hop
dong mua ban, thué mua nha ¢ xa hgi”.

Viéc mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai ludn sbi dong. Hop ddng mua
ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 1a mot loai hop dong song vy, quyén cua bén
nay la nghia vu twong (rng cua bén kia va nguoc lai. Twong tu nhu quan hé mua ban
thong thuong bén ban c6 quyén va nghia vu chinh Ia nhan tién va giao tai san con
bén mua c6 nghia vu tra tién va dugc nhan tai san. Ngoai ra cic bén ciing c6 céc
quyén va nghia vu co ban dugc quy dinh tir Diéu 24 dén Diéu 27 Luat Kinh doanh
Bat dong san ap dung d6i voi cac chu thé mua ban nha, cong trinh xay dung noi
chung. Xuét phat tir dic trung cua quan hé mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong
lai phap luat hién hanh con quy dinh mot s6 quyén va nghia vu khac cia cac bén
trong hop doéng nhu nghia vu st dung dung muc dich tién tng trude caa chia dau tu,
quyén duoc chuyén nhuong hop ddng mua ban caa ngudi mua...Khong chi day 1a
kénh s& hitu nha, tai san cta ngudi dan ¢6 nhu cau, ma con 1a kénh dau tu cua nhiéu
nha dau tu khi mua di ban lai hoic cho thué. Phap luat da c6 nhitng quy dinh cu thé
Vvé Van dé nay.

Khi thi treong bat dong san phat trién ruc rd tai Viét Nam vao thap ky dau cua

thién nién ky thtr ba, trong vong chwa day 10 nam, Viét Nam da c6 trén 7.000 doanh
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nghiép kinh doanh bat dong san[30]. Trén thuc té da xuét hién céc giao dich ma ddi
tugng la tai san/bat dong san hinh thanh trong twong lai (cdc cong trinh xay dung
chua co trén thyc té, thuc dia). Hop dong chuyén nhuong bat dong san hinh thanh
trong tuong lai 1a mot budc tién Ion trong khoa hoc phap 1y néi chung va luat hop
ddng noi riéng.

Hién nay, nhiéu cin ho chung cu van chua dwgc cap sé6 do & Ha Noi, trong dé co
nhiéu du &n mai hoan thanh. Néu sau qué trinh xay dung, chu dau tu chwa thé quyét
toan, hoan cong cong trinh thi ho thudng sir dung cach ay quyén vaéi ngudi mua nha.

Tuy nhién, c¢6 nhiéu trudng hop ngudi mua nha do khéng nim duogc céc quy
dinh phap luat da bi thiét hai, thua 16 khi gap phai chu dau tu khong thuc hién dung
theo hop déng mua nha di ky két.

Nguoi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai can luu y mot s6 van dé phap 1y dé
giam thiéu cé&c rai ro va xu ly trong cac tinh huéng lién quan. Theo d6, viéc kinh
doanh bat dong san hinh thanh trong twong lai chi duoc thuc hién khi bat dong san
dap tmg du cac diéu kién bat budc duoc dua vao kinh doanh.

Déi v6i nha chung cu, tda nha hdn hop ¢d muc dich dé ¢, chi duoc dua vao kinh
doanh khi c6 bién ban nghiém thu di hoan thanh xong phan moéng cua toa nha do.
Thiéu bat ky diéu kién nao, nguoi mua nha phai yéu cau cha dau tu bd sung dé
tranh truong hop viéc giao dich bi vo hiéu.

Luat Kinh doanh bat dong san 2014 quy dinh bat budc chu dau tu du an trudc
khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai phai dwgc ngan hang thuong
mai ¢6 du ning lyc thuc hién bao lanh nghia vu tai chinh cua chu dau tu ddi véi
khach hang khi chu du tu khong ban giao nha & theo dung tién do da cam két véi
khach hang.

Theo d6, chi dau tu ¢ trach nhiém giri ban sao hop dong bao lanh cho bén mua,
bén thué mua khi ky két hop dong mua, thué mua. Tuc viéc bao lanh nghia vu tai
chinh cia cha dau tu 13 mot dam bao dé dy an dugc thuc hién theo dung tién do.

Néu chu dau tu khong trién khai duoc, khach hang van nhan dwoc hoan tra sé tién
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g trudc va céc khoan tién khac khach hang da thanh toan cho chu dau tu theo hop
d6ng mua ban hay thué mua da duogc ky két tinh dén thoi diém bao l1anh.

Nhin dudi goc do thuc té, su bao 1dnh nay 1a cam két gitta nha du tu va ngan
hang. Theo d6 ngudi mua sé duoc dam bao vé tai san khi giap chu dau tu thiéu kha
ning hoic lira dao, ngan hang chi dam bao vé& mit tai chinh, khdng phai dam bao
viéc hoan thanh dir 4n dé giao san pham cho ngudi mua.

Chinh vi vdy ma nha chung cu chua du diéu kién giao dich trén thi truong bat
dong san con ton tai nhiéu khong du diéu kién thoa mén theo Diéu 118. Diéu kién
ciia nha & tham gia giao dich Luat Nha ¢ 2014. Ma diéu kién tién quyét 1a nha &
phai c6 gidy ching nhan quyén so hiru. Trén thuc té dé c6 duoc gidy chimg nhan
quyén s& hiru nha chung cu, ngudi mua phai chd doi trong mot thoi gian rat dai.
Viéc khong c6 gidy chimg nhan quyén sé hitu nha ¢ chung cu da khién cac bén da
Iwa chon hop dong uy quyén nhu mot "giai phap", mdt co s mang tinh phap 1y
phan nao cho nhitng giao dich cua ho.

Nguyén nhan 3: Do muc dich tw loi thong qua hop dong iy quyén la phirong

thire dé che gidgu mét giao dich khac

Mua ban cin ho chung cu thong qua hop dong ty quyén 1a mot dang rat pho bién
dang dién ra trén thanh phé Ha Noi. Pa phan cac cin ho chung cu déu dugc dung dé
mua ban bang hinh thic ay quyén nay khi thuc hién viéc mua di ban lai giita cac
thir cap. So di, ca ngudi ban va ngudi mua déu ua thich dang hop déng nay cua hop
d6ng mua ban cin hd chung cu vi nhiéu Iy do nhu: Bén mua nha chua du diéu kién
duoc s hitu nha tai Viét Nam; Can ho chua du diéu kién dé ban; Thoi gian cho
dugc cap Gidy ching nhan qua l1au ma chi so hitu can ban can ho vi 1y do riéng; Dé
tranh viéc phai nop thué (thué thu nhap c& nhan, 1 phi truéc ba ...);......

Thudng cac bén s& giao két hai hop dong: Hop dong mua ban cin ho chung cu
(trong mot s truong hop dic thu 12 hop dong vay. Vi nhu cau vay tién buc bach
nhiéu ngudi dan di chap nhan rai ro vay tién véi 1di suat cao, chap nhan cac diéu

kién vo ly, do bon cho vay nang 1ai dat ra nhu phai ra cong chang lam thu tuc mua
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ban nha thi méi duoc vay tién. Hop déng mua ban cin ho duoc che gidu bai hop
d6ng ty quyén va ngudi mua ¢ thé phai chiu nhiéu rai ro vi mét trong ly do sau:

The nhat: Hop ddng bi vo hiéu do mot trong hai bén khai kién ra Toa.

Ther hai: Hop d6ng tiy quyén duong nhién bi cham dat

Thirba:  Viéc don phuong cham dat Hop dong ay quyén

Thir r: - Khi can ho cua bén ban bi rang budc boi nghia vu véi bén thir ba.

Ther nam: Rui ro sau khi viéc mua ban théng qua ty quyén dugc hoan tat.

Trén thuc té con ric rdi hon khi qua vai chu so hitu van chua co gidy to. Pién
hinh nhu gia dinh anh Lé Manh Ha hién dang sinh song tai tda nha N5A (Trung
Hoa - Nhan Chinh, Cau Gidy, Ha Noi) khi mudn sang nhuong, ban cin nha chung
cu tai Trung Hoa — Nhan Chinh (chua c6 gidy chimg nhan) cho nguoi khac, anh
phai dén nho cha cii 1am lai Gy quyén 1an nita (hay Gy quyén cii) thi bi chu cii gdy
kho dé. Anh Lé Manh Ha danh phai chap nhan bo tién cho ngudi chu nay dé nhanh
chong lam lai gidy to.

Thuc tién da cho thay, khach hang thudng bi hip ddn ma quyét mot cach nhanh
chéng mua cin ho da c6 cha so hitu (nhung chua gidy ching nhan) nhu truong hop
gia dinh anh Lé Manh Ha, chi vdi co so phap 1y duy nhat 14 c6 hop dong uy quyén,
hop dong dit coc va hoa don mua ban cin hd. Nhung khach hang lai khong hé tim
hiéu phap 1y vé viéc iy quyén khi mua nha. Hinh thtc giao dich nay dién ra ngay
cang nhiéu va c6 dau hiéu bi lam dung nhu 1a giai phap thuc ddy giao dich mua ban
nhanh hon.

Phong vién bao Reatimes tim hiéu tai mot sé san bat dong san & Ha Noi dang rao
ban nha chung cu, hién nay nhiéu cin ho ngudi mua chi phai tra cho ngudi ban sb
tién dang véi phan chénh léch ctia mdi can. Néu gia goc ctia can ho 14 1 ty va phan
chénh léch khoang 400 triéu, nguoi mua chi phai tra 400 triéu 13 da c6 thé so hitu
cin hg, nhung cac hgp ddng mua ban dang nay chi cé hop dong iy quyén dinh doat
ma khong c6 gidy ching nhan.

Mau chét van dé & day, theo chuyén gia Bat dong san Nguyén Thanh Vinh nhan

dinh d6 14 chiéu tro “lach luat”: “Chi cii ciia cin ho chua thanh toan hét tién no gbc
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cho chil dau tu dd dem nhuong ban lai. Bén khi ngudi mua tiép theo tra hét ng goc
400 triéu giup chi cii, thi quyén s6 chimg minh sé hiru van dtng tén ngudi chu ci.
Ltc d6 ngudi chu méi phai nhd dén chu cii hd tro thi tuc chuyén ddi quyén so hiru,
rat phtrc tap va day rai ro”.

Pé thuc hién chuyén nhuong loai cdn ho ma ngudi mua da nhan ban giao tir chu
du 4n nhung van chwa duogc cip s6 do, ngudi ban thudng ky hop dong oy quyén cho
nguoi mua toan bo quyén dinh doat ddi vé6i can ho. Tuy nhién, cach lam nay sé rat
rii ro cho nguodi mua, vi ngudi ban chua c¢6 quyén so hitu cin hd duoc phap luat
cong nhan. Hop dong Gy quyén vé mit phap 1y, khong thé thay thé cho hop dong
chuyén nhuong/mua ban can ho, vi viéc iy quyén vé ban chat 1a "thyc hién thay"
chtr khong phai chuyén quyén s¢ hitu.”

Hop dong ty quyén nha & chung cu dé che gidu mot giao dich khac nham muc
dich tu loi. Khi chuyén quyén s& hitu cho nguoi mua, cic bén phai dong cac loai
thué, phi thuc hién nghia vu véi Nha nudce va trai qua mot thoi gian tir 15-45 ngay
dé co quan nha nudc c6 tham quyén xac nhan viéc chuyén quyén sé hiru, cip gidy
ching nhan quyén so hitu nha & cho ngudi chit méi. Ciing chinh vi mat thoi gian,
tién bac ma cac ca nhén, to chirc tham gia vao thi trudong bat dong san tim cach
"lach thué", khién Nha nude dd mat di mot khoan thué khong nho.

Trén thyc té hién nay co6 rat nhiéu trudng hop loi dung viée oy quyén dinh doat
bat dong san dé tron thué Thu nhap ca nhan (2% gia tri chuyén nhuong ghi trong hop
d6ng) khi sang tén, chuyén nhugng nha dat. Tuy nhién, xét vé mit ban chat day la
quan hé uy quyén chr khong phai quan hé vé mua ban chuyén nhuong, ngudi nhan
iy quyén khong c6 diy du quyén tuong dwong voi quyén cia cha so hiru. Co rat
nhiéu van dé phap 1y lién quan anh huéng, gay thiét hai cho nguoi nhan ty quyén.

Quan h¢ uy quyén dinh doat 12 mdt quan hé duogc phap luat dan su thira nhan tai
Piéu 198 Bo luat dan sy, tuy nhién néu chi 1a quan hé uy quyén thuan tay khi chi
s& hitu vi 1y do riéng ma khong dung ra tryc tiép chuyén nhuong thi co thé ty

quyén cho ngudi thir ba, didu ndy phap luat khéng cAm. Song néu ty quyén nhim
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muc dich tron thué€ thi ngudi1 nhan uy quyén s€ phai do6i mat véi rat nhiéu nguy co,
rui ro tiém an.

Nguyén nhan 4: Sy lam dung uy quyén trong hoat dgng cdp tin dung.

Hop dong uy quyén di kém hop dong bdo dam tién vay va nhiing hé luy.

Trong thyc té, hién nay c6 kha nhiéu ngan hang dang thuc hién va dé nghi khach
hang ky hop ddng ty quyén xtr 1y tai san cho T6 churc tin dung khi khach hang vi
pham nghia vu duoc bao dam. Viéc nay dang tré nén phd bién, dua trén quan niém
cho rang nhu vy méi bao dam quyén lgi cia T6 chirc tin dung do cac quy dinh vé
xu ly tai san bdo dam dang tao cho cac T6 chie tin dung nhiéu bat 1gi vi ludn 1¢
thudc vao khach hang.

Trong thoi gian qua mot s6 ngan hang thuong mai khi cho vay c6 bao dam ngoai
viéc yéu cau cong chimg hop dong thé chép tai san con yéu cau bén thé chap ky hop
dong uy quyén giira bén thé chap véi bén nhan thé chap v6i pham vi iy quyén cho
bén nhan thé chip ban tai san thé chip trong trudng hop dén han ma bén c6 nghia
vu khong tra dugc no.

C6 t6 chic hanh nghé cong ching ching nhan, c6 t6 chic hanh nghé cong
chting khong chimg nhén loai hop dong nay.

- Viée xir Iy tai san bao dam 1a bién phap thuc hién c6 diéu kién dé thu hdi ng vay
ctia ngan hang. No chi phat sinh khi bén co6 cac diéu kién quy dinh theo Diéu 56,
Nghi dinh 163/2006/ND-CP, ngay 29/12/2006 ctia Chinh phu vé giao dich bao dam,
doé 1a céac truong hop sau:

“1. Dén han thuc hién nghia vu dwoc bao dam ma bén co nghia vu khong thuc hién
hoac thyc hién khong dung nghia vu.

2. Bén co nghia vu phai thuc hién nghia vu dwoc bao dam trudc thoi han do vi
pham nghia vu theo thoa thudn hodc theo quy dinh cua phdp ludt.

3. Phap ludt quy dinh tai san bdao dam phdi dwoc xit Iy dé bén bdo dam thiee hién
nghia vu khdc.

4. Cac truong hop khac do cac bén thoa thudan hodc phap ludt quy dinh”.
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Tai diéu 59, Nghi dinh 163/2006/ND-CP, ngay 29/12/2006, quy dinh cac phuong
thirc xur 1y tai sdn bao dam theo thoa thuan sau:

“l1. Ban tai san bao dam.

2. Bén nhdn bdo dam nhdn chinh tai san bao dam dé thay thé cho viéc thuc hién
nghia vu cua bén bao dam.

3. Bén nhdn bdo dam nhan cdac khoan tién hodc tai san khéc tir nguoi thu ba trong
triweong hop thé chdp quyén doi no.

4. Phuong thirc khdac do cdc bén thoa thuan”.

Ai 13 ngudi co quyén xur 1y tai san bao dam: Theo khoan 4, Piéu 58 Nghi dinh
163/2006/ND-CP thi “Nguoi xu ly tai sdn bao dam (sau day goi chung la nguoi xu
ly tai san) 14 bén nhan bao dam hoic ngudi dugce bén nhan bao dam uy quyén, trir
truong hop cac bén tham gia giao dich bdo dam c6 thoa thuan khac”.

Nhu vy khi ¢6 cac diéu kién quy dinh theo Piéu 56, Nghi dinh 163/2006/ND-
CP, ngay 29/12/2006 thi nguoi c6 quyén xur 1y tai san bao dam (ban tai san) 13 bén
nhan thé chap, dy 1a quyén ma phép luat di trao cho bén nhan thé chap (trir truong
hop céc bén tham gia giao dich bao dam c6 thoa thuin khac). Nhu vay thi lam sao
bén thé chip lai c¢6 thé uy quyén cho bén nhan thé chap xur 1y tai san duoc.

Nhitng quy dinh ctia phap luat néu trén 13 cong cu phap 1y du dé bén nhdn bao
dam c6 thé xir 1y tai san bao dam ma khong can c6 vin ban Gy quyén nita.Van dé 1a
quyén han va nhiém vu mdi bén vé xir Iy tai san can phai dugc thoa thuan that cu
thé trong hop dong bao dam.

- Ngoai truong hop bén nhan bao dam c¢é quyén ban tai san bao dam dé thu hoi no
trong trudng hop phai xtr 1y tai san bao dam néu trén, thi di véi t6 chirc kinh té chi
duogc hoat dong theo nganh nghé minh da dang ky. Mudn uy quyén cho to chirc do
ban tai san, thi t6 chirc d6 phai c6 chirc ning ban tai san nhu céc to chirc ban ddu gia
tai san. Do vay khi lap uy quyén cho ngan hang ban tai san (khong thudc truong

hop xur 1y tai san bado dam), thi ngén hang dé phai c6 chirc nang ban tai san.
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- Trong ndi dung hop dong Gy quyén ma cac ngan hang yéu cau cong chimg thuong
¢6 ndi dung “bén uy quyén khong duoc don phuong hiy bé hop dong ty quyén”
hodc "ay quyén khéng hiy ngang".

Noi dung nay hoan toan khong phu hop véi Biéu 588, Bo Luat dan su quy dinh vé:

DPon phuong cham dut thue hién hop ddng uy quyén:

“1. Trong truong hop uy quyén cé thii lao, bén uy quyén cé quyén don phwong
chdam dirt thwe hién hop dong bat cir liic ndo, nhung phdi tra thit lao cho bén dwoc
uy quyén twong vmg véi céng viéc ma bén dwoc uy quyén da thwc hién va boi
thwong thiét hai; néu uy quyén khéng cé thit lao thi bén uy quyén cé thé cham dirt
thue hién hop dong bdt cir hic ndo, nhung phdi bdo truée cho bén dwoc uy quyén
mot thoi gian hop 1y.

Bén uy quyén phdi bdo bang van bdan cho ngueoi thir ba biét vé viéc bén uy quyén
cham dirt thiee hién hop dong; néu khéng bdo thi hop dong véi nguwoi thir ba van ¢é
hiéu lic, triv truong hop nguoi thir ba biét hodc phdi biét vé viéc hop dong uy quyén
da bi cham diit.

2. Trong truong hop uy quyén khéng cé thi lao, bén dwoc up quyén cé quyén
don phwong cham dit thue hién hop dong bdt cir lic nao, nhung phdi bdo trude
cho bén uy quyén biét mét thoi gian hop Iy; néu uy quyén cé thi lao thi bén dwoc uy
quyén cé quyén don phiong cham dit thire hién hop dong bat cir lic ndo va phdi
béi thwong thiét hai cho bén uy quyén”.

Viéc mot s ngan hang yéu ciu coéng ching hop déng uy quyén néu trén xuit
phat tir ¥ kién va su lo lang cho rang néu khong c6 hop dong iy quyén xir 1y tai san,
thi ngan hang khong ty ban tai san thé chap dugc. Dé bao vé quyén loi ciia mdi bén
khi tham gia giao dich bdo dam cling nhu tao sy thuédn 191 cho viéc ban tai san bao
dam dé thu hdi no cta ngan hang mat phén rat quan trong la sy théa thuan cu thé cta
cac bén vé nhiém vy, quyén han trong xir ky tai san trong hop dong bao dam, chir
khong phai 13 lai tao thém mot hop ddng ty quyén xir I tai san biao dam bén canh
hop ddng bao dam, lam phtc tap thém hd so vay von tin dung va phat sinh thém mot

loat cac chi phi ciing nhur thii tuc khi thé chap tai san dé vay vén tai ngan hang.
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Tuy nhién, ding & khia canh cac quy dinh ctia phap luat va cac dién giai néu trén,
c6 thé thay tiém an cac yéu tb rui ro nhu sau:

- Bo Luat Dan Su va Nghi dinh 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 (ND 163)
cling nhu nghi dinh 11/2012/ND-CP ngay 22/2/2012 (NP11) déu khang dinh nhat
quan rang viéc xir tai san bao dam “theo phuong thirc do cac bén di thoa thuan hoic
dugc ban dau gia theo quy dinh” (Piéu 336 Bo Luat Dan Sy) va “Ngudi xir Iy tai
san bao dam (sau day goi chung la ngudi Xt ly tai san) la bén nhan bao dam hoac
ngudi duoc bén nhan bao dam uy quyeén, trir trudng hop cac bén tham gia giao dich
bao dam c6 thoa thuan khac. Nhu vay, mot nguyén tic chung caa Bo Luat Dan Su
trong giao dich bao dam 1a luén tdn trong su thoa thuan cua cac bén vé viéc xir ly
tai san bao dam, dong thoi ciing khang dinh rang quyén xu Iy tai san bao dam, néu
khdng cé thoa thuan khéc thi luén mic nhién thudc vé To chic tin dung (xem thém
diéu 130 Luat dat dai).

Tuy nhién, véi giao dich uy quyén da duoc xac 1ap gitra bén bao dam véi ngudi
c6 quyén doi ng thi lidu rang, c6 thé hiéu 1a To chuc tin dung véi tu cach 1a nguoi
c6 quyén mic nhién di tuyén bd maot cach chinh thic riang, quyén xu Iy tai san cua
t6 chuc tin dung 1a mot quyén phai sinh tir chu so hiru tai san hay khéng?

Piéu nay dic biét quan trong vi néu khang dinh 1a c6, thi nhu vay T6 chic tin dung
da khang dinh rang minh khong c6 quyén mac nhién xi ly tai san bao dam. Mat khac,
néu ly giai rang quyén xu 1y tai san bao dam van duong nhién thudc vé To chic tin
dung thi tai sao quyén d6 thudc vé To chic tin dung ma lai can cé ay quyén?

Piéu d6 c6 nghia 1a To chuc tin dung da trao lai quyén nay cho ngudi bao dam
(chu s& hitu). Va néu Té chuac tin dung thuc hién xir ly tai san bao dam theo uy
quyén nhu di néu, vay r rang 1a T6 chuc tin dung khdng thé xuat héa don tai chinh
cho viéc thuc hién ban tai san bao dam theo néi dung uy quyén va ciing khong duoc
phép hach toan khoan tién ma nguoi mua tai san vao hé thong tai chinh caa minh.
Diéu nay phd hop véi nguyén tic 1a nguoi dai dién phai trao tra toan bo cac khoan

loi ich thu duoc tir viéc xtr ly tai san cho chu tai san.
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Mt khac, trong chinh trudng hop ndy, To chtc tin dung phai luén ban tai san
v6i mot gia da dé bu dap cho nghia vu vi khé ¢ To chuc tin dung nao ddng Y Véi
viéc ban tai san véi mot gia dudi gia tri nghia vu dang duoc bao dam. Néu béan véi
gia dudi gid tri ciia nghia vu thi nhu vy, ngudi dugc dai dién cta T6 chic tin dung
c6 thé s& vi pham chinh cac quy dinh vé tin dung, quy dinh vé tai chinh, xu ly tai
san va thu hoi ng, tham chi cé thé vuot qua kha ning, pham vi dugc ty quyén cua
ngudi dai dién cho don vi. Mt khéc, sé tao k& hé trong viéc xu ly tai san, that thoat
tai san cia T6 chuc tin dung.

- Nhu d4 phan tich & trén, néu T6 chic tin dung véi tu cach 13 nguoi dai dién cho
cha sé hitu theo ty quyén dé thuc hién quyén xu ly tai san, thi chlng ta sé thay sy
mau thuan trong quan hé dai dién ndy. Vé mit nguyén tic, hoat dong xu ly tai san
bao dam khong duogc coi 1a hoat dong kinh doanh tai san cia T6 chuc tin dung (diéu
58 ND 163). biéu nay phl hop voi pham vi hoat dong kinh doanh cua T6 churc tin
dung theo quy dinh cua Luat cac to chuc tin dung (Piéu 4 Luat céc t6 chic tin
dung). Trong khi dé, d6i twong cua iy quyén chi don thuan 1a cac cong viéc, va nhu
da noi, nguoi duoc dai dién chi co thé 1a ca nhan dé thyc hién viéc dai dién. Trong
truong hop phap nhan 1a dai dién theo ay quyén, phap nhan nay phai dang ky hoat
dong véi pham vi nganh nghé cho phép thuc hién mot sé loai hinh dich vu, céng
viéc nhat dinh. V&i noi dung ty quyén xir ly tai san, ma thuc chat 1a ban tai san cho
ngudi thir ba, thi noi dung pham vi cac cong viéc dugc Gy quyén néu trén s& thudc
pham vi diéu chinh cua Luat kinh doanh bat dong san (xem diéu 4 Luat kinh doanh
bat dong san) va diéu nay nam ngoai pham vi dugc phép hoat dong cua cac To chirc
tin dung.

- Trong truong hop tai san dugc xt 1y dé thu hoi no theo ty quyén, lidu co thé
khiang dinh rang chi s¢ hitu tai san va T6 chuc tin dung khdng c6 su xung dot vé
mat loi ich? Mot diéu hién nhién d& nhan thay rang Té chic tin dung ludn mudn xir
ly tai san cang som cang tét, va dé thyc hién diéu d6 chi c6 thé ha gi tai san dé dam
bao tinh thanh khoan va thu héi ng. Biéu nay ciing phu hop véi thuc té rang vé mit

nguyeén tac cac T chic tin dung chi cap tin dung dudi gié tri thuc té cua tai san tai
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thoi diém nhét dinh. Nhung liéu chu tai san c6 ludén dong y véi viéc giao quyén
quyét dinh gia tri tai san thuoc quyén s¢ hitu cho mot nguoi khac trong bdi canh
nay? Chinh diéu nay da din dén su t6n tai ctia nguyén tic “Viéc xtr ly tai san bao
dam phai dugc thuc hién mot cach khach quan, cdng khai, minh bach, bao dam
quyén va loi ich hop phap cua cac bén tham gia giao dich bao dam, ca nhan, té chic
c6 lién quan..” (xem diéu 58 ND 163).

Mat khac, nhu da phan tich, gitra nguoi dai dién va nguoi duoc dai dién kho cé
thé thuc hién quan hé dai dién néu co su xung dot, trai chiéu vé quyén loi. Vi vay,
trong truong hop To chic tin dung thuc hién quyén xir ly tai san theo ty quyén nay
s& lubn tiém an nguy co chinh to chtc tin dung c6 thé bi kién nguoc tro lai, vi ldc
d6 chu sé hitu s& vién dan nguyén tic “Pai dién 1a viéc mot nguoi (sau day goi la
nguoi dai dién) nhan danh va vi lgi ich cua nguoi Khac (sau day goi la nguoi duoc
dai dién) xac lap, thuc hién giao dich trong pham vi dugc dai dién” vai ly do gia tri
tai san da thyc hién viéc xu 1y khong ding véi gia tri thuc té cua tai san.

- Hop d6ng uy quyén ludn co nguy co bi cham dut bat ky ldc nao do nhiing
nguyén nhan khach quan hoic chi quan. Tuy nhién, To chuc tin dung kho c6 thé
xac dinh duoc rang trong truong hop nao thi hop dong dé bi cham dut. Khi hop
ddng ay quyén bi chim dat, ngudi c6 quyén thira ké caa chu sé hitu s& 1a nguoi tiép
nhan cac quyén va nghia vu cia chi so hitu tai san, c6 thé 1a nhan di san kém theo
thuc hién nghia vu, ciing c6 thé xuat hién ngudi dai dién dwong nhién theo luat
trong trudong hop chu sé hitu tai san bi han ché hoic mat ning luc hanh vi dan su.
Khi d6, T6 chic tin dung khdng c6 quyén thuc hién cac noi dung duoc chi so hitu
1ty quyén.

- Mit khéc, cac To chirc tin dung ludn yéu cau co ché uy quyén nay dugc Xac lap
cuing ldc hodc ngay sau khi xac 1ap hop dong thé chip. Nhung trong mét hop dong
thé chap ludn cé sy thoa thuan rang budc bén thé chap ciing nhu han ché céc quyén
cta bén thé chap véi tu cach 1a chi tai san, trong d6 chic chan s& ¢ nhiing han ché
vé quyén ban tai san voi tu cach 1a cha s¢ hitu cua bén thé chip. Tuy nhién, ay

quyén xt ly tai san bao dam ma thuc chat ciing 1a uy quyén viéc béan tai san. Vay
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diéu nay c6 mau thuin véi noi dung thoa thuan trong hop ddng bao dam hay khong?
Vi B rang trong cac hop dong bao dam tién vay, T6 chuc tin dung ludn xac dinh
minh phai 1a ngudi ¢6 quyén déi véi tai san, nhung nay quyén dinh doat tai san d6
van dang thudc cha tai san, ma quyén ban tai san caa To chuc tin dung dang 13 mot
quyén phai sinh tir hop dong ty quyén ma khéng phai 1a mét quyén mic dinh véi tu
cach 1a ngudi c6 quyén cua T chic tin dung. Diéu nay ciing phu hop vai 1ap luan
cho rang Té chic tin dung dang tuyén bd rang quyén xir ly tai san 1a mot quyén phai
sinh, nhu di dé cap ¢ trén.

Cap tin dung cho chinh newoi diroc 1y quyén trong hop déng iy quyén.

Trong thuc té, ¢ hién twong To6 chuc tin dung cap tin dung cho chinh nguoi
dugc uy quyén vai tai san bao dam thudc quyén sé hiru cia ngudi khac hoic st
dung “hop dong iy quyén dinh doat” voi tu cach 1a tai lidu chiing minh muc dich
vay vén. Kha nhiéu truong hop cap phé duyét tin dung cling nhu can bo tin dung,
cap quan ly tin dung da nham 1an v& mdi quan hé s& hiru trong trudng hop co ay
quyén dinh doat d6i voi tai san thé chap. Nhu di phan tich, v6i quan hé dai dién
theo uy quyén, cho du 1a “ay quyén dinh doat toan bo” theo cach hiéu “dan gian,”
thi ciing phai khang dinh rang quyén sé hitu cia chu tai san khéng bi mat di. Vi
cac ndi dung duoc viét dén trong hop ddng ty quyén thi ngudi duoc ty quyén van
chi mang tu cach 1a nguoi dai dién cho chu s¢ hitu ma thdi. Tat ca nhitng gi thu
duoc tir viéc thuc hién cac cong viéc duoc ty quyén van phai tra lai cho chu so hitu
tai san. Tuy nhién, trong hop dong bao dam tién vay lai n6i rat rd rang bén thé chap
(1a nguoi dugc uy quyén) ding tai san (dugc dé cap dén trong hop dong ay quyeén)
dé bao dam cho bén thé chap vay hoic cho nguoi tha ba ma dugc néu dich danh 1a
ngudi dugc ay quyén hoic nguoi duoc uy quyén la ngudi dai dién cho nguoi do.
Can phai xac dinh rd ngudi duoc cip tin dung 13 ai. Ngudi duoc cip tin dung chinh
1a nguoi di 1ap, cung cap céc tai liéu chimg minh nang luc tai chinh, phuong 4n vay
vén, myc dich str dung von, kha ning tra ng va khdng thé dong thoi 13 ngudi duoc
ty quyén “duoc néi trong hop ddng uy quyén” hodc 1a ngudi dai dién cho ngudi

duoc cap tin dung (xem khoan 5, diéu 144, Bo Luat Dan Su).
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2.1.2. Nhitng thanh twu co ban khi thec hién hgp dong iy quyén lién quan
dén cin h trong nha chung cw & Ha Ngi

2.1.2.1. Bén uy quyén cd thé tiét kiém thoi gian va chi phi trong viéc giao dich
lién quan dén nha ¢ chung cu ma ho Sé hitu

C6 nhiéu truong hop ma chu so hitu khong thé tryc tiép tham gia nhitng giao
dich lién quan dén nha ¢ chung cu thudc sé hitu ciia minh nhu: khong c6 thoi gian
(do phai di cong tac thuong xuyén, do dac thu cua cbng viéc ca nhan....); tré ngai
vé khoang cach dia Iy (Vi du: mot cong dan mua cin ho chung cu thoi gian sau do
lai dinh cu & nude ngoai); bénh tat (Vi du: sau khi s& hitu can ho, chu cin ho c6 thé
bi bénh ning kho di lai)..... Ngoai ra, nhiéu chu so hitu lai khéng théng thao vé tha
tuc phap ly, khéng tu tin trong viéc thuc hién giao dich vé nha & caa minh do thiéu
thong tin. Nguoi sé hitu nha & chung cu c6 thé ay quyén cho mot ca nhan khéc thay
mat minh tham gia nhitng giao dich lién quan ma khong mat cong sic di lai, mat
thoi gian ma vén dat két qua nhu minh mong mudn. Viéc uy quyén nay thdng qua
hop d6ng uy quyén. Néu truong hop ban dang & M va dang c6 nhu cau ban nha &
Viét Nam do ban dang tén. Vi vai ly do nén ban khdng vé Viét Nam ban nha duoc
c6 thé ban nha bang cach ay quyén ban nha cho nguoi trong gia dinh. Theo Diéu
195, Bo Luat Dan Sy 2015 quy dinh:

“Piéu 195: Quyén dinh doat ciia ngudi khdng phai 1a chu so hitu

Nguoi khong phdi 1a chi s¢ hisu tai san chi ¢ quyén dinh doat tai san theo iy
quyén cua cha sé hiru hodc theo quy dinh cua ludt”.

Theo d6, khi ban khéng thé & Viét Nam dé thuc hién cac thi tuc chuyén nhuong
can nha dang tén ca ban thi ban hoan toan c6 thé ty quyén cho ngudi trong gia dinh
ban cin nha d6. Viéc uy quyén ban cin nha phai dugc lap thanh van ban va phai
duoc cong ching, chiing thuc tai co quan c6 tham quyén.

Khoan 2 Biéu 55 Luat Cong chung 2014 quy dinh: “Trong truong hop bén sy
quyén va bén dwoc ity quyén khong thé cimg dén mét té chirc hanh nghé cong ching
thi bén sy quyén yéu cdu té chirc hanh nghé cong chitng noi ho cir trii cong chimng

hop dong uy quyén,; bén dwroc 11y quyén yéu cau té chizc hanh nghé cong chiing noi
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ho cu trii cong chirng tiép vao ban goc hop dong iy quyén nay, hoan tat thi tuc
cdng chiing hop dong iy quyén .

Do ban & bén My khong thé vé Viét Nam nén hop dong ty quyén cua ban can
phai duoc cdng ching tai hai noi khac nhau, va ban can 1am hop dong ty quyén bén
M§ truée va dén Dai st quan cua Viét Nam tai My dé cong chung hop ddng ay
quyén trén sau d6 giri vé Viét Nam dé nguoi trong gia dinh tiép tuc mang hop dong
1y quyén nay dén té chirc hanh nghé cong ching ¢ Viét Nam dé dugc cong ching
mot 1an nira. Sau khi di hoan thanh thu tuc cong ching hop dong ty quyén theo
dung quy dinh thi ngudi trong gia dinh hoan toan cé thé thay ban ban cin nha trong
khi ban dang ¢ bén My.

Pay ciing 14 mot wu diém cua hop dong ay quyén, dem lai hiéu qua cho giao
dich dan su duoc thuan loi hon.

2.1.2.2. Bén nhdn sy quyén dueoc tra thil lao cho dich vi iy quyén ma minh cung cap

Hop ddng ty quyén khong chi gidp cho bén uy quyén dat duoc nhitng muc dich cua
minh, ma con mang lai nhitng loi ich cho bén nhan ay quyén. Viéc tra thi lao da gitp
cho viéc thac day mét dich vu méi xuat hién va mang lai co hoi viéc lam kiém loi
nhuan cho nhiéu ca nhan, to chirc trong x& hoi bang viéc cung cap dich vy ay quyén
cho nhitng ngudi ¢ nhu cau. Khi thuc hién xong cong viéc, bén nhan ay quyén dugc
nhan thu lao va cham dat hop dong ty quyén, ciing nhu khong phai lo nhitng rang
budc vé tai san, nghia vu khac khi thay mit bén ay quyén thuc hién giao dich.

Tai Diéu 138, Bo Luat Dan Sy 2015 quy dinh:

“Piéu 138. Pai dién theo ny quyén

1. Cé& nhan, phap nhan cé thé 1y quyén cho c& nhan, phap nhan khac xac ldp, thuc
hién giao dich dan su.

2. C4c thanh vién hé gia dinh, t6 hop tac, té chire khdc khong cé tie cach phédp nhan
c6 thé théa thudn ci cd nhan, phdp nhan khéc dai dién theo iy quyén xac lap, thuc
hién giao dich dan su lién quan dén tai san chung cua cac thanh vién hé gia dinh,

t6 hop tac, té chire khdc khéng c6 tw cach phdp nhan.
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3. Ngwoi tir dii muweoi lam tudi dén chua dii mweoi tam tudi c6 thé la nguwoi dai dién
theo sy quyén, trir trirong hop phap ludt quy dinh giao dich dan sw phdi do nguoi tir
dii muroi tam tudi tré 18n xac ldp, thuc hién. ”

Theo @6, truong hop cdng dan c6 thé uy quyén cho luat su thay mat giai quyét
tranh chap nha dét. Khi két thic cong viéc uy quyén thi luat su s& dugc nhin da thi
lao theo thoa thuan trong diéu khoan cua vin ban ty quyén ma khéng bi rang budc
Ve tai san , vé nghia vu.

Bén canh d6, hop dong ay quyén trong giao dich chuyén nhuong nha chung cu
con c6 nhitng wu diém sau:

Thir nhdt, bén iy quyén khong can tryc tiép tham gia vao céc giao dich lién quan
dén nha dat da duoc Gy quyeén.

Thir hai, bén nhan Gy quyén co quyén sit dung, dinh doat nha dat cta bén uy
quyén (theo pham vi va ndi dung ty quyén cu thé ma cac bén co théa thuan)

Thir ba, khong phai chiu cac khoan thué, 18 phi Nha nudc nhu ddi véi giao dich
chuyén nhuong.

Thir tir, bén bi hai van c6 thé yéu cau tda an tuyén vo hiéu hop dong uy quyén
trén co so hop dong nay duoc xac 1ap nham che gidu giao dich mua ban bat dong
san, von 1a giao dich thudc y chi dich thyuc ctia cac bén.

2.1.3. Nhang han ché phdp Iy co ban khi thuc hi¢n hgp dong iy quyén lién
quan dén cin hé trong nha chung cw

2.1.3.1. Hop dong 1y quyén khdng thay thé cho hop dong mua ban nha ¢ chung cu

Hop dong ay quyén khéng phai 1a hinh thirc cé thé thay thé cho hop dong mua
ban nha chung cu, khong 1am phat sinh viéc chuyén quyén so hitu, quyén st dung
ma chi 1a sy thay d6i chii thé thuc hién cac quyén cua chi sé hitu, nén khong duong
nhién quyén s& hiru cin ho chung cu duoc chuyén cho bén duoc uy quyén. Quyén
so hitu can ho chung cu van thudc vé nguoi ty quyén, ma khong thuoc vé nguoi
nhan uy quyén. Tu cach cua ngudi nhan ay quyén ¢ day chi la thay mit cho ngudi

y quyén thyuc hién cac quyén ning néu trén.
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Dé thyc hién chuyén nhuong loai cin ho ma ngudi mua di nhan ban giao tir ch
du 4an nhung van chua dugc cap gidy chiing nhan, nguoi ban thuong ky hop dong
1y quyén cho ngudi mua toan bo quyén dinh doat ddi véi can ho.

Tuy nhién, cach 1am nay s& rat rai ro cho ngudi mua, vi ngudi ban chua co
quyén sé hitu cin ho dugc phép luat cdng nhan. Hop dong ty quyén vé mit phap 1y,
khong thé thay thé cho hop dng chuyén nhwong/mua ban cin ho, vi viéc ty quyén
vé ban chat 1a "thuc hién thay" chtr khdng phai chuyén quyén so hitu.

Viéc tim ra giai phap thay thé hop dong mua ban cin ho chung cu bang hop
ddng ay quyén chi 1a giai phép tinh thé, dé dam bao loi ich nhat thoi cua s6 it nguoi,
trong khi phép luat con chua chat ché hoac ho trong cho vao cac quy dinh mai, co
ché méi ¢6 loi hon trong hoat dong xay dung, thuc thi phép luat vé bat dong san.

2.1.3.2. Hop dong uy quyén c6 thé bi Toa an tuyén vé hiéu

Loai hop dong iy quyén thuong dugc giao két trén thi trudng mang nhiéu rii ro
bi v6 hiéu. Véi nhitng giao dich mua ban dwgc "an gidu" dang sau hop ddng ay
quyén, mot bén co thé yéu cau Toa an tuyén hop dong uy quyén d6 vo hiéu theo
Diéu 124 B6 luat dan sy 2015 vé Giao dich dan su v hiéu do gia tao: “Khi c4c bén
xac ldp giao dich dan si mét cach gid tao nham che gidu mét giao dich dan si khac
thi giao dich dan si gid tao vd hiéu, con giao dich dan sw bj che gidu van cé hiéu
luc, trie truong hop giao dich do ciing vé hiéu theo quy dinh cua Bg ludgt nay hoac
lugt khac cd lién quan”.

Hau qua phap 1y co ban cia mot hop dong vé hiéu 1a trude phap luat hop dong
chua va s& khong dugc phap luat thira nhan sy ton tai dudi bat ky hinh thic nao.
Céc bén s& phai tré vé vi tri trudc khi giao két hop dong, hoan lai cho nhau nhiing
gi thugc vé bén kia trudc diy. Hop dong mua ban nha chung cu an gidu dang sau
hop ddng 1y quyén cé thé ciing vo hiéu do khdng tuan thi quy dinh vé hinh thirc
boi mua ban nha 1a giao dich c6 diéu kién, theo Biéu 129 Bo luat dan sy 2015 vé
Giao dich dan su v6 hiéu do khong tuan thi quy dinh vé hinh thirc: “Giao dich dan
si Vi pham quy dinh diéu kién c6 hiéu lyc vé hinh thizc thi vo hiéu, trir truong hop

sau day:
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1. Giao dich dan su da dwoc Xac ldp theo quy dinh phdi bang vin ban nhung van
ban khéng diing quy dinh cua lugt ma mét bén hodc cdc bén da thuc hién it nhdt hai
phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau cia mét bén hodc cac bén, Toa
an ra quyét dinh cdng nhdn hiéu luc cia giao dich do.

2. Giao dich dan sy da dwoc Xac 1dp bang van ban nhung vi pham quy dinh bdt
bugc vé cong ching, chirng thirc ma mét bén hodc cdc bén da thuc hién it nhat hai
phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau cia mét bén hodc cac bén, Toa
an ra quyét dinh céng nhan hiéu luc cia giao dich dé. Trong trieong hop nay, cac
bén khdng phdi thuc hién viéc cong chizng, chung thuc”.

Néu hop dong ty quyén vo hiéu, thi hop dong mua ban nha chung cu ma bén
dugc ty quyén di ky két vai bén tha ba ciing s& vo hiéu, theo Khoan 2 Diéu 133
Bo luat dan su 2015 vé Bao vé quyén loi cia nguoi thir ba ngay tinh khi giao dich
dan su vo hiéu: «“ 2. Truong hop giao dich dan sy v0 hiéu nhung tai san da dwoc
dang ky tai co quan nha nwéc ¢ tham quyén, sau dé dwoc chuyén giao bang mgt
giao dich dan su khdc cho nguoi thir ba ngay tinh va nguoi nay can Cir vao Viéc
dang ky dé ma xac lap, thuc hién giao dich thi giao dich do khong bi v hiéu.
Truong hop tai san phai dang ky ma chwa dwoc dang ky tai co quan nha nudc co
thdm quyén thi giao dich dan su véi nguoi thir ba bj vo hiéu, trir trieong hop nguoi
thi# ba ngay tinh nhdn dwoc tai san ndy théng qua ban dau gia tai té chirc ¢ tham
quyén hodc giao dich véi ngwoi ma theo ban an, quyét dinh ciia co' quan nha nwéc
cd tham quyén 1a cha sé hiru tai san nhung sau dé chi thé nay khong phdi 1a cha s
hizu tai san do ban an, quyét dinh bj hay, sira”.

Nhu vay nguoi thir ba mua can ho trong truong hop nay s& bat loi khi giao dich
mua ban nha chung cu cia ho bi hay, du ho 1a bén thir ba ngay tinh.

Hop dong uy quyén thuc chat dé che gidu giao dich chuyén nhuong cin ho nén
hoan toan c6 thé bi vo hiéu. Do rai ro vo hiéu, hop dong ty quyén rat kho dua ra
céc toa an giai quyét khi c6 tranh chap nén kha nang thi hanh cha yéu phy thudce vao

thién chi cua cc bén; thuc té di c6 rit nhiéu truong hop bén ban khéng hop tac,
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khong thuc hién viéc chuyén nhuong cin ho khi dd co sd do, dwa ra cac diéu kién
khac vo1 thoa thuan trude do cua cac bén.

Dé giam thiéu rai ro khi mua cin ho trong nhitng trudng hop nay thi ngudi mua
nén tim hiéu o tinh trang phap 1y cua tai san, giao dich vdi chinh chu hoic sir dung
cac bién phap bao dam kém theo, vi du nhu dit coc, hop dong cam két, hop dong
htra mua hira ban, 1ap di chuc dé phong bén ban chét dot ngot...

Ngoai ra, trén thuc té thuong gap 1a khi nguoi dan vay “tin dung den” thuong bi
cac doi twong ép budc phai ky hop dong ty quyén nha dat nham dam bao cho
khoan vay. Loi dung sy thiéu hiéu biét cua nhiéu nguoi, dbi tuong c6 thé “moc
ngodc” voi cong chimg dé lap hop dong uy quyén véi ndéi dung nhu mong mudn.
Tham chi, khi co quan diéu tra vao cudc, bi hai méi hay, trong hop dong c6 noi
dung trao quyén sé hitu, chuyén nhuong, dinh doat nha dat... cho déi tuong.

Dang t6i pham nay thuong sir dung thii doan kha tinh vi, d6 13 iy mac giam déc
doanh nghiép dé cac bi hai tin tuong giao gidy to nha dat khi cho ho vay mot khoan
tién nhat dinh. Véi gidy sé hitu nha, gidy ching nhan quyén sé hiru dat, hop dong
Uy quyén trong tay, cac d6i tuong dé dang “ban dut” duoc nha dat ngudi vay tién
cho ngudi khac dé chiém doat tai san. Nguoi c6 nha dat bi chuyén nhuong trai phép
di van chiém hiru nha dat ciia minh, nhung vé mat phap 1y thi nha dat da bi sang tén
cho ngudi khac. Con nhitng ngudi trét mua phai nha dat ndy c6 nguy co bi mat sb
tién bo ra.

Trong vu 4n dugce Toa 4n nhan dan TP. Ha Noi dua ra xét xtr gan day, 5 ngan hang
phai “ngam trai dang” vi Iy do trén. Theo co budc, bi cdo Luu Thi Hoang Mai (SN
1978, & phudng Puc Giang, quan Long Bién, Ha Noi) 1ap ra CTCP Séan xuat thuong
mai Hoang Mai chi nhdm muc dich tao thuong hiéu dé thuc hién hanh vi Itra dao[32].

Cu thé, Mai cung ddng bon cho vay ning 1di va nhin Gy quyén vé6i 11 thira dat
va nha trén d6, sau d6 chuyén nhuong trai phép cho nhiéu ngudi khac, chiém doat
s6 tién gan 30 ty dong. Mot s6 nha dat trén tiép tuc dugc cha so hitu méi dem thé
chap ngan hang vay tién ty. 5 ngin hang co tru so tai Ha Noi da tiép nhan, tham

dinh va duyét cic khoan vay qua hinh thirc thé chap cac gidy to nha dat chuyén
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nhuong trai phap luit. Co quan diéu tra xac dinh, khi cho vay, nha bang chi cin ctr
hd so do khach hang cung cp hodc thué cong ty c6 tham quyén tham dinh gia.

Do khong thdm dinh thuc té, can b tin dung khong phat hién nha d4t nhan thé
chap chi 14 trén gidy to. Pé bao vé quyén loi, ngan hang cho ring, hop dong thé
chép di duoc phap luat bao vé thi dwong nhién c6 hiéu lyc. Ly 18 cia ngin hang da
khong duoc toa an chdp nhan, vi thuc té, ngay tir ban dau, giao dich dan su d3 co
dau hiéu Ira déi. Trong vu 4n nay, do khong c6 kién nghi nén co quan diéu tra
khong dé cap xem xét trach nhiém ciia nhitng can bo c6 lién quan.

Trong tinh hudng nay, néu phia nhan chuyén nhuong dit trai phép mang gidy to
nha di vay ngan hang thi hé luy v6i ngan hang 1a rat 16n. Boi theo Diéu 132, Bo luat
Dan su, khi mot bén tham gia giao dich dan su do bj lira ddi ¢6 quyén yéu cau toa
an tuyén bd giao dich d6 vo hiéu. Co nghia 13, hai bén khoi phuc nguyén trang ban
dau, hoan tra nhitng gi da nhan. S6 do cii duoc khoi phuc dong nghia véi viéc hop
d6ng thé chap ngan hang da tiép nhéan ciing bi hiy bo. Khi d6, khoan vay roi vao no
xau[12].

Viéc ty quyén nha dat nhu mot tai san dam bao cho “tin dung den” khéng chi 1a
rii ro v&i chii s hitu dat, ma con gay nhiéu hé luy téi ngudi trot mua phai tai san
nay cling nhu phia ngan hang.

2.1.3.3. Hop dong uy quyén c6 thé bi chdm diit theo quy dinh cia phap ludt

Theo khoan 3 Biéu 140 Bb luat dan sy 2015:

“3. Pai dién theo uy quyén cham dirt trong trieong hop sau day:

a) Theo thoa thugn;

b) Thoi han iy quyén da hét;

¢) Cong Vviée duwoc 1y quyén da hodan thanh;

d) Nguoi dwoc dai dién hodc nguoi dai dién don phwong cham dist thyec hién viéc
iy quyen;

d) Neuwoi diege dai dién, ngwoi dai dién 1a c& nhan chét; nguoi dwoc dai dién, nguoi

dai dién 1a phap nhan cham dit ton tai;
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e) Nguoi dai dién khong con dii diéu kién quy dinh tai khodn 3 Diéu 134 cua Bo
lugt nay;
@) Can cir khac 1am cho viéce dai dién khong thé thuc hién ducoc. ”

Vé nguyén tic trong thoi han iy quyén, bén duge ty quyén phai thyuc hién xong
cdng viée di duoc ty quyén. Tuy nhién, trong nhiéu trudng hop vi nhirng ly do
khach quan hoic chu quan, bén dugc ty quyén chwa thuc hién hodc thuc hién chua
xong nghia vu theo thoéa thuan trong hop dong ma viéc iy quyén da hét thoi han thi
hop dong iy quyén van cham dat vé mat phéap ly. Hop dong ay quyén duong nhién
s& bi cham duit dU cac bén co thoa thuan khéc, trong trueong hop "bén ay quyén hoic
bén dugc uy quyén chét, bi tda an tuyén bd mat nang lyc hanh vi dan su, bi han ché
nang luc hanh vi dan sy, mat tich hoic 1a da chét”.

Néu cac bén mua ban cin ho chung cu nhung khong 1am thu tuc mua béan theo
quy dinh, ma lai sir dung hop dong ay quyén thay thé thi khi bén uy quyén hoac bén
dugc uy quyén (bén ban va mua theo thoéa thuan mua ban) chét thi hop dong ay
quyén s& duong nhién cham dit. Can ho chung cu 1a tai san mua ban sé tré lai thuoc
quyén sé hitu caa bén ty quyén (trong trudng hop bén duoc uy quyén chét) hoic
dugce dé thira ké cho nguoi thira ké ciia bén uy quyén (trong truong hop bén uay
quyén chét). Ngoai ra, néu tda an tuyén bén uy quyén bi mit ning luc hanh vi dan
su hodc bi han ché ning luc hanh vi dan su thi duong nhién hop doéng uy quyén
cling bi cham dut.

Tuong ty nhu vay, dbi véi dai dién theo uy quyén I1a phdp nhan dai dién ay
quyén cham dat khi thoi han uy quyén da hét hoic cong viéc uy quyén da hoan
thanh; nguoi dai dién theo phap luat ctia phép nhan huy bo viéc uy quyén hoic
nguodi duge ty quyén tir chdi viée Gy quyén; phap nhan chdm dat hodc ngudi ty
quyén chét bi Toa tuy@n b mat ning luc hanh vi dan su, bi han ché ning lyc hanh
vi dan su, mat tich hodc 1a da chét. Nhung khi chim dit dai dién theo ay quyén,
nguoi dai dién phai thanh toan xong cac nghia vu tai san véi phap nhan ty quyén

hodc phap nhan thira ké.
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2.1.3.4. Hop dong uy quyén co thé bi don phwong chdm dirt bat ci 1dc ndo

Phap luat cho phép chdm dut tu céch cta ngudi dai dién theo oy quyén can cir
theo y chi ciia mot bén trong quan hé ty quyén.

Theo Diéu 569 Bo luat dan sy 2015 vé Pon phuong chdm dat thuc hién hop
ddng ay quyén
“]. Trrong hop uy quyén co thi lao, bén uy quyéen c6 quyén don phirong cham diit
thuec hién hop dong bat cir lic nao, nhwng phdi tra thit lao cho bén dwoC 1y quyén
twong 1¥ng Vi cong Viéc ma bén dwoc iy quyén da thuc hién va boi thwong thiét
hai; néu 1y quyén khdng co thu lao thi bén uy quyén cé thé cham dizt thyc hién hop
dong bdt cir lic ndo, nhung phdi bao truede cho bén dwoc 1y quyéen mét thoi gian
hop ly.

Bén uy quyén phdi b&o bang vin bdn cho nguwoi thir ba biét vé viéc bén iy quyén
cham dut thuee hién hop dong; néu khong bao thi hop dong véi nguoi thir ba van cé
hiéu luc, trir trieong hop ngueoi thir ba biét hogc phdi biét vé viéc hop dong iy quyén
dd bi cham duit.

2. Truong hop iy quyén khéng c6 thit lao, bén dwoc 1y quyén ¢ quyén don phirong
cham diit thiec hién hop dong bat cit lic nao, nhung phdi bdo truéc cho bén iy
quyén biét mét thoi gian hop 1y; néu iy quyén co thit lao thi bén dwoc ity quyén co
quyén don phwong cham diit thec hién hop dong bat ciz 1G¢ nao va phdi béi thirong
thiét hai cho bén iy quyén, néu cé.”

Vi vay, bén uy quyén (bén ban) cd quyén don phuong cham dut hop ddng ay
quyén bat ky Iic nao mién 1a béo trude cho bén dugc uy quyén mot thai han hop 1y.
Khi Hop dong ay quyén don phuong bi huy, bén uy quyén nhan tai san, bén duoc
ty quyén khdng con quyén quan ly, sir dung ciing nhu thyc hién céc giao dich lién
quan dén can ho chung cu nira. Bén ban néu khéng co thién chi ciing c6 thé 14t lai
viéc mua ban nha ¢ chung cu vi loi ich cia minh. Do vay, chi c6 nhirng nguoi da
mua nha & chung cu bang hinh thic hop dong ay quyén 1a bat loi nhat va mang rui

ro cao.
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2.1.3.5. Hop dong uy quyén khong duwoc chap nhdn trong mét sé giao dich trong
thuc tién

Nhiéu ca nhan, t6 chac dung hop ddng uy quyén cuing gidy chang nhan quyén s
hitu nha ¢ chung cu dé dai dién cho bén ty quyén mang tai san thé chap vay vén.
Mot s td chic tin dung, dic biét 1a ngan hang nuéc ngoai, tir chdi viéc nhan thé
chap vi cac ngan hang hiéu rd ban chat va ngan ngai vé hé luy cua giao dich ay
quyén nay. Do tai san lai van thudc quyén sé hitu cia bén uy quyén, khi phat mai tai
san, ngan hang gap khong it kho khan do cac bén khong bén nao chiu trach nhiém
trao tai san dé xu 1y no. Bé xur 1y duoc tai san bao dam, ngan hang mat thém nhiéu
thoi gian, chi phi va gap khong it phién phuc.

Ban than viéc cac to chic tin dung nhan cAc tai san hinh thanh trong tuwong lai 14
cac can ho chung cu, khu nha ¢ 1am bao d¢am ciing rat rui ro do hau hét cac chu dau
tu déu thé chap quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat (chung cu, khu nha &
hinh thanh sau nay) cho céc t6 chirc tin dung dé vay vén thuc hién du an, dong
nghia véi viéc nhan thé chap sau s& bi tuyén v hiéu néu cd tranh chap xay ra.

Theo Nghi dinh 188/2013/ND-CP quy dinh: Ngudi mua, thué mua nha ¢ xa hoi
khong dugc phép cho thué lai, thé chap (trir truong hop thé chap véi ngan hang dé
vay tién mua, thué mua chinh cin ho d6) va khong duoc chuyén nhwong nha ¢ dudi
moi hinh thic trong thoi gian téi thiéu 1a 5 nam, ké tir thoi diém tra hét tien mua,
thué mua nha ¢ theo hop dong da ky véi bén ban, bén cho thué mua.

Pong thoi, nguoi mua, thué mua nha ¢ xa hoi chi duoc phép ban lai, thé chap
hodc cho thué sau khi tra hét tién theo hop dong di ky két va duoc cap gidy chung
nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat theo
quy dinh caa phéap luat vé dat dai, nhung phai bao dam thoi gian toi thiéu 13 5 nam,
ké tir thoi diém tra hét tién mua, thué mua theo hop ddng di ky voi bén ban, bén
cho thué mua.

Tai Khoan 3, 4 Biéu 62 Luat Nha & 2014 ciing quy dinh: 3. Bén thué, thué mua

nha ¢ xa hgi khong dwoc ban, cho thué lai, cho muwon nha ¢ trong thoi gian thué,
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thué mua; néu bén thu@, thué mua khoéng con nhu cqu thué, thué mua nha ¢ thi
cham duit hop déng va phdi tra lgi nha ¢ nay.
4. Bén thué mua, b&n mua nha ¢ x& héi khéng dwoc ban lgi nha ¢ trong thoi han toi
thiéu la 05 nam, ké tir thoi diém thanh toan hét tien thué mua, tien mua nha &;
triong hop trong thoi han 05 nam, ké tir ngay bén mua, bén thué mua da thanh todn
hét tién mua, thué mua nha ¢ ma c6 nhu cau ban nha ¢ nay thi chi duroc ban lai cho
don vi qudn ly nha ¢ xa héi dé hodc ban cho doi twong thugc dién dwoc mua nha ¢
x& hgi néu don vi ndy khéng mua véi gia ban toi da bang gia ban nha ¢ xa héi cing
logi tai cing dia diém, thoi diém béan va khéng phdi nép thué thu nhdp cd nhdn .

Ngoai ra, tai khoan 2 Diéu 34 Luat nha & 2014, mét trong nhitng nghia vu cua
nguoi thué nha ¢ cdng vu nhu sau: ’c) Khong duwoc cho thué lai, cho muwon, uy
quyén qudn 1y nha ¢ cong vu; ”

Can ctr vao nhitng quy dinh trén cho thay trong mét sé giao dich dan su trong
thuc tién, hop dong uy quyén bi han ché va khong dugc chap nhan.

2.1.3.6. CO thé ky hgp dong 1y quyéen cho nhiéu nguoi

Tai Didu 274, 275, 276 Bo Luat Dan Su 2015 quy dinh:

“Piéu 274. Nghia vu

Nghia vu 1& Viéc ma theo d@6, mét hogc nhiéu chui thé (sau day goi chung la bén
c6 nghia vu) phdi chuyén giao vdt, chuyén giao quyén, tra tién hodc gidy to co gia,
thirc hién cong viéc hodc khéng duwoc thiec hién cong viéc nhdt dinh vi loi ich cua
mét hogc nhiéu chii thé khdc (sau day goi chung 1a bén cé quyén).

Piéu 275. Can clr phat sinh nghia vu

Nghia vu phat sinh ter can cir sau day:

1. Hop dong.

2. Hanh vi phap Iy don phuong.

3. Thyee hién cong viéc khong cé iy quyén.

4. Chiém hizu, si dung tai san hodc dueot loi Vé tai san khéng ¢6 can cir phap ludt.

5. Gay thi¢t hai do hanh vi trai phap lugt.

6. Can cur khac do phéap ludt quy dinh.
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Diéu 276. Di twong cua nghia vu

1. Péi twong Ciia nghia vu 1 tai san, cdng viéc phdi theec hién hodc khéng dwoc
thuc hién.

2. Poi twong Ciia nghia vu phdi dwoc xdc dinh”.

Theo d6 thi viéc ay quyén cho nhiéu chua thé, phép luat khong han ché viéc mot
ngudi ¢6 thé ty quyén cho nhiéu nguoi thuc hién cong viéc thay cho minh. Tat ca
nhitng nguoi dugc uy quyén déu cé thé thuc hién cong viéc da ay quyén. Nhu vay,
vGi mot can ho trong nha ¢ chung cu, ngudi chi so hitu ¢ thé dong thai ty quyén
cho nhiéu nguoi thay mat minh thuc hién cac giao dich c6 lién quan.

Véi nhitng giao dich mua ban nha & vi nhitng nguyén nhan bi che gidu da néu
trén day, thuc té 1a ban can ho chung cu cho nhiéu ngudi khac nhau. Nhitng nguoi
mua nha theo kiéu nhu thé nay lai vuéng vao nhiing tranh chap ma phan bat lgi
thudc vé ho. Vai nhitng bét cap, rai ro phat sinh thoi gian qua rat can nhing phuong
an giai quyét kip thoi, dung din, dam bao cac nguyén tic cua phap luat duoc ton
trong va thuc hién ding dan.

2.2 Phwong hwéng va mot sé dé xuat hoan thién phap luat vé hep dong iy quyen

2.2.1. Phwong hwéng hoan thién phap ludr diéu chinh hgp déng iy quyén

2.2.1.1. Can hoan thién phdp luds dan sw diéu chinh ché dinh uy quyén va hop
dong uy quyén

Theo nhu két qua théng ké sb lugng hop dong uy quyén duoc cong ching tai
mét s6 phong cdng chung trén dia ban thanh phé Ha Noi cho thiy, sé luong hop
ddng ty quyén ngdy cang ting, diéu nay chung to, ngudi dan di nhan thic dugc y
nghia, vai tro va tim quan trong cua hop ddng uy quyén doi sdng xa hoi. Tuy nhién,
do su phéat trién manh mé& cua kinh té - x& hoi nhimg quy dinh ctia phap luat noi
chung va nhimg quy dinh vé hop ddng ty quyén néi riéng chua dap tmg duoc yéu
cau cua xa hoi cong thém d6 1a nhiing yéu té khac nhu con ngudi, co s¢ vat chat, y
thirc cua ngudi dan,... diéu ndy anh huong khéng nho dén hoat dong cong chiing
hop dong ty quyén ciing nhu dam bao quyén chi thé khi giao két hop dong uy

quyén. Bé khic phuc nhiing han ché trén, Nha nudc can ban hanh nhitng vian ban
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huéng dan nhitng quy dinh vé hop dong uy quyén trong Bo luat dan sy nam 2015
dé dam bao cho hoat dong ap dung phap luat thuc sy ¢d hiéu qua thuc day giao dich
dan su phat trién.

Vi hoat dong nghé nghiép hang ngay dang truc tiép tiép nhan va xir ly mot
phan céc cong viéc, tha tuc co lién quan dén hoat dong cap tin dung, ban than ca
nhan t6i va déng nghiép nhan thay rang, su lam dung quy dinh vé dai dién va uy
quyén dang tiém an rat nhiéu rai ro cho hoat dong cap tin dung ciing nhu xu Iy tai
san dé thu hoi ng. Cac phan tich néu trén chi don thuan dién giai cac quy dinh cua
phap luat, trong diéu Kién d6i chiéu véi thuc té nham trao doi ciing nhu chia sé cac
kinh nghiém phap luat véi ddng nghiép.

Péng thoi, qua day ca nhan toi kinh dé nghi cac co quan c6 lién quan can co
huéng dan mot cach cu thé, chi tiét quy trinh, thi tuc, van ban huéng dan can thiét
dé phuc vu viéc xu 1y tai san cho cac T6 chuc tin dung nham muc dich day nhanh
quéa trinh xtr Iy ng cua To6 chac tin dung, gop phan thic ddy hoat déng cua ngan
hang ngay cang c6 hiéu qua va minh bach, dong thoi cling bao dam cho quyén lgi
cua khach hang, han ché tbi da sy lam dung viéc xt ly tai san gay thiét hai cho
khach hang cua cac To chuc tin dung.

2.2.1.2. Can minh bach héa th; triong bat déng san

Tir nhidu ndm qua, viéc cong khai thdng tin vé tinh trang phéap ly cua bat dong
san tai Viét Nam van chua thuc su dugc ch trong theo diing vai trd ctia nd trong
viéc lanh manh héa thi truong bat dong san. Nha nuéc khdng thé kiém soat duoc
day du cac dién bién cua thi truong bat dong san dé c6 thé kip thoi dua ra nhiing
phan ang chinh xéc theo tin hiéu cua thi truong. Minh bach hoa thi truong bat dong
san duoc thira nhan 1a cdng cu hiru hiéu dé ngan ngira va phong chéng hiéu qua
nhitng biéu hién tiéu cuc trong tiép can va sir dung thdng tin vé bat dong san.

Nha chung cu dang xay nhung chua ding ky voéi Phong dang ky dat va nha khi
phét sinh giao dich ay quyén thi théng tin vé tai san d6 chua dugc cap nhat 1én
mang lién thong giira Phong ding ky dat va nha véi Phong cong chimg. Diéu nay c6

kha nang dan t&i sy kho tiép can thong tin cua cac bén tham gia giao dich tiép theo.

69



2.2.1.3. Vai tro tur van phap ludt ciia cac cong ching vién

Ra soét lai hoat dong Cong chizng sao cho pht hop véi phap luat ndi dung, dong
thoi ting cudng vai trd tu van phap luat cua cac céng ching vién nham giai thich
gilp cho céc bén lién quan hiéu dang ban chat cua hop ddng. Cong ching sé& gilp
bao dam tinh hop phap caa ndi dung cac giao dich.

Thue tidn cho thdy, it ngudi dan Viét co sy hiéu biét rd rang cac quy dinh cua
phap luat vé quyén su dung dat. Viéc cong chitng s& gilp cho cac bén hiéu rd hon
vé quyén va nghia vu caa minh trong giao dich vé quyén sir dung dat qua viéc tu
van, giai thich cua céc cdng ching vién. Nhitng hanh vi loi dung k& hé caa phap
luat dé tron thué, lira dao xay ra nhiéu hon khi hoat dong cong ching duoc xa hoi
hoa. Boi vay, can ra soat lai hoat dong cong chung thoi gian qua, xay dung mot quy
chuan chung cua viéc ¢dng chimg dé cac Phong cong ching ciing nhu Vin phong
céng chang thuc hién. Viéc ra soat hoat dong céng chang bao gom nhiéu hoat dong
nhu: thanh tra, kiém tra; bao cdo hang thang, hang quy. Khi tién hanh ky va chang
nhan van ban céng chang, Céng chang vién can giai thich cho khach hang hiéu ban
chat cua giao dich, théng qua d6 ciing danh gia dugc nhirng yéu té thuc su an sau mot
giao dich, dam bao cac giao dich thuc su dung phap luat, khong trai dao duc xa hoi.

Viéc cdng ching coOn gop phan han ché cac giao dich “bat dong san ma” (khong
c6 that), gop phan han ché cac yéu t6 lira dao, lira dbi trong cac giao dich vé quyén
sit dung dét, nhat la trong cac truong hop thira ké theo di chic, chuyén nhuong
quyén st dung dat. Vi du: v6i sy tham gia cua cong chimg, cac van dé nhu lira d6i
khi 1ap di chic, cudng ép 1ap di chic s& khoéng xay ra trir phi ¢d su thong dong giita
mot bén véi cong chirng vién.

Hon nira, viéc cong chirng s€ nang cao gia tri chimg minh cua chimg ctt (hgp
ddng) khi cd tranh chap. R& rang, khi xay ra tranh chip, céc bén tham gia giao dich
phai dua ra chimg ctr dé bao vé quyén va loi ich hgp phép cta minh. Toa &n s& dé
xem xét va chap nhan hon néu c4c giao dich d6 di dugc céng chimng.

2.2.1.4. Xem xét, hoan thién ché dinh mua ban tai san hinh thanh trong tuwong

lai, mua ban quyén tai san...nham gilp cdc bén dat dwoc muc dich chuyén giao lgi
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ich mét cach nhanh chong, tang vong quay cua giao dich m¢gt cach hop phap va
tranh rui ro cho céc bén

Bat dong san - Tai san hinh thanh trong twong lai - 1a mét dang tai san c6 tinh
chat dic biét. Vi tai san phai ding ky quyén sé hitu nhu bat dong san, bat dong san
hinh thanh trong twong lai khong thé giao dich khi chua c6 Gidy chirng nhan quyén
s& hitu hop phép. Chinh vi thé, nhiéu cach khac nhau d3 duoc ngudi dan st dung, vi
du hinh thirc mua ban théng qua hop déng ty quyén, da lam rai ro caa cac giao dich
tang 1én, tiém an nhiéu yéu tb bat 6n, kho kiém soat. Boi vay, viéc nghién ctu hoan
thién ché dinh mua bén tai san hinh thanh trong twong lai, mua ban quyén tai san,...
nham gitip cac bén dat dugc muc dich chuyén giao loi ich mot cach nhanh choéng,
tang vong quay cua giao dich mot cach hop phap va trdnh ruai ro cho cac bén la mot
phuong huéng dung dan.

2.2.1.5. G& bé cac rao can khdng can thiét trong thi tuc chuyén nhwong bat
dong san, nham tao diéu kién cho ngwoi dan xac ldp dwoc diing nhimng giao dich
mong muén

Khi chon lya giao dich, nguoi dan ludn mudn dat duoc muc dich cudi clng
nhanh nhat ma khéng phai di duong vong nhu st dung hop dong uy quyén. Tuy vay,
tha tuc chuyén nhuong, mua ban bat dong san con nhiéu quy dinh tro thanh rao can
ma viéc g& bo nhitng quy dinh nay gilp cho cac giao dich dan sy dé dang thuc hién
hon, don gian hon. Khong di duong vong, khdng thém qua nhiéu gidy to cac giao
dich s& khdng bi loi dung, mét thoi gian va tién bac caa nguoi dan.

2.2.2. Pé xudt bign phdp dam bdo thuc thi hep dong iy quyén da giao két

2.2.2.1 Xay dung phap ludt dong b vé iy quyén

Viéc xay dung phap luat dong b vé iy quyén gop phan that chat giao dich ay
quyén bat dong san néi chung, han ché va phong ngira nhitng rai ro dén véi nhiing
giao dich khac bi anh huong boi hop dong ty quyén. Ché dinh uy quyén va hop
ddng ty quyén bat dong san can c6 van ban huéng dan chi tiét thi hanh. Do nhiing
hanh vi phép Iy thuc hién cong viéc uy quyén lién hé dén toan bo hoic mot tai san

ctia ngudi uy quyén, nén sy iy quyén "toan bo" c6 thé gay nguy hiém cho bén ay
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quyén, ho c6 thé cho nguoi duoc ty quyén cé nhitng quyén han rong rai trén tai san
ciia minh. Do d6, phap luat nén quy dinh nhitng quy pham bao vé nguoi uy quyén
chéng lai chinh ho biang cach quy dinh hinh thic hop ddng chit ché, noi dung rd
rang, cu thé, thoi han ty quyén hop Iy.

2.2.2.2. Hoan thién phéap lugt dan si, Ludt Nha ¢, Ludt Cong ching dé khdc
phuc nhiing khuyét diém con ton tai thoi gian qua

Trudc nhitng bat cap cua phap luat, trén co s& danh gia thuc tién giao dich bat
dong san thoi gian qua, Chinh phi da ban hanh nghi dinh Nghi dinh s
71/2010/ND-CP Huéng dan chi tiét thi hanh Luat Nha & va méi day 1a Thong tu
16/2010/TT-BXD ngay 01/9/2010 di quy dinh "mé" cho cac giao dich vé nha 6.
Dic biét, hai vin ban quy pham nay di dua ra quy dinh vé diéu kién, trinh ty, tha
tuc dé ho gia dinh, ca nhan hoic to chuc khdng c6 chiic ning kinh doanh nha &
dugc chuyén nhugng hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai. Nhiing
quy dinh nay gop phan giai quyét van dé trudc mét hién nay 1a gidp cho rat nhiéu
nha ¢ chung cu duoc mua ban ma khdng can phai doi dén khi duoc cap Giy ching
nhan quyén s hitu nha.

2.2.2.3. Hoan thanh viée dang ky bdt déng san ndi chung va nha ¢ chung cur néi
riéng trén toan quac

Xét vé ban chat, dang ky bat dong san la viéc cong khai hoa thong tin vé tinh
trang phap Iy cua bat dong san, phuc vu cho su van hanh mot cach minh bach va
lanh manh cua thi truong bat dong san. Vé ndi dung, dang ky bat dong san la viéc
cong bé su ton tai cua cac quyén ddi véi bat dong san. Vé phia cha so hitu, dang ky
bit dong san 1a sy khang dinh trude co quan nha nudc vé tinh trang phap Iy cua bt
d6ng san ma minh dang sé hiru hozc chiém hitu nham tao ra nhitng bao dam vé mat
phép Iy can thiét cho viéc bao vé quyén va loi ich hop phap ciia minh. Vé phia cac
bén lién quan, ding ky bat dong san tao ra su an toan vé mat phap Iy khi thiét lap
giao dich bang bat dong san théng qua viéc xac dinh chinh xéac chu thé quyén ciing

nhu tinh trang quyén ton tai tir truée d6i véi bat dong san.
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2.2.2.4. Nang cao vai tro, trach nhiém cua nhitng c& nhan, té chize dwoc giao
chite néng thuec thi phdp ludy, cung cap dich vu phdp 1y

Thue té, xuat hién nhiéu giao dich ay quyén gia déi nhim che gidu mét giao dich
khac hoac nham trén tranh nhitng nghia vu d6i véi Nha nuéc.

Nhitng ngudi ddu co nha dit thuong mua nha nap dudi hinh thie ty quyén dé
nham trén tranh nghia vu nop thué sang tén chuyén nhuong.

Ddi voi cac trudng hop nha du an khi chua dwgc cap gidy ching nhan quyén so
hitu nha & thi ho cling thudng ban nha nap dudi hinh thirc Gy quyeén.

Chu sé hitu tai san vay tién caa cac ca nhan nhung dé rang budc ho thuong giao
gidy to so hitu tai san cho chu no va ky két cac van ban uy quyén cho chu ng thay
mat ho ban hoic thé chap tai san cua ho vao cac td chirc tin dung.

Céc giao dich ay quyén gia déi néu trén ludn tiém an nhitng nguy co tranh chap,
khiéu kién vi ban than né khéng phan anh dung ban chat cua su viéc trén thuc té.

Vi viy, cong ching vién, nguoi ¢d trach nhiém chang nhan hop dong hon ai hét
phai than trong xem xét k¥ trude khi ky va dong dau vao hop dong.

Cong ching vién, nguoi ¢b trdch nhiém chang thuc nhu mot nguoi lam chang,
ngudi thir ba chizng nhan maot su kién phap 1y dam bao tinh hop phép cho két hop
d6ng, giao dich. Theo quy dinh caa phap luat, vin ban cdng ching c6 gia trj chiing
ctr, trong to tung khdng can chang minh.

Khong chi Céng ching vién, nhitng ngudi 1am trong nganh nghé cung cip céc
dich vu phap 1y ciing 14 nhitng ngudi can dé cao dao dic nghé nghiép. Khong it luat
su da tu van cho khach hang nhitng "chiéu bai" loi dung k& ho cua phép luat.
Nhitng hanh vi d6 khién luat phap bi coi thuong, tinh rui ro cua hé théng giao dich
tang cao, gay thiét hai khdng nho cho Nha nudc, bat on cho xa hoi.

2.2.2.5. Phé bién phdp luéy, nang cao nhan thize, ¥ thirc phap ludt trong xa hgi

Viéc ¢6 nhiéu giao dich bat dong san thong qua hop dong ty quyén thoi gian qua
do nhiéu nguyén nhan khéc nhau: hoic do cic bén chua hiéu nhitng quy dinh cua

phap luat hoidc ¢6 y loi dung nhitng k& ho cua phap luat con chua chit ch&. Chinh vi
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vay can c6 kénh phd bién phap luat dén ngudi dan mot cach kip thoi dé nang cao
nhan thuec, y thiee phap luat trong xa hoi.

2.2.2.6. Pé xudt gidi quyét cac tranh chdp phdt sinh lién quan dén giao dich iy
quyén da giao két

Trurong hop bén 1y quyén chét

C6 su anh huong rat 16n dén viéc con hiéu luc hay khong cua hop dong uy
quyén, nhung van dé bén ay quyén con séng hay da chét lai kho kiém soat. Bai vay,
dé giai quyét truong hop nay co thé sir dung mot sb bién phap kiém tra, danh gia
nhu: - C6 van ban yéu cau xac minh thng tin vé& bén ty quyén cia co quan c6 tham
quyén. - Van ban uy quyén can xac dinh mot thoi han ay quyén hop 1y.

Trwong hop don phirong cham dirt hop dong iy quyén

Viéc don phuong cham dut hop dong ay quyén nén dugc cac bén tham gia giao
dich thoéa thuan phuong thuc giai quyét ngay trong vian ban ay quyén, 1a co so dé co
quan c6 tham quyén giai quyét cac tranh chap sau nay. Viéc don phwong cham dit
hop dong ty quyén can phai dugc thuc hién bang van ban, va phai duoc giri cho cac
bén lién quan dé thdng bao, c6 thé duoc thong bao trén phuong tién thong tin dai
ching trong thoi han nhat dinh (chang han ding bao 3 ngay), dugc dua vao hé
théng théng tin cua co quan quan 1y nhu: co quan cong ching, co quan tai nguyén
va méi trudng dé kiém soét giao dich.

Khi bén wy quyén diwroc cap gidy chiing nhdn quyén sé hizu tai san

Khi c¢6 gidy ching nhan quyén s¢ hitu tai san, cac bén tién hanh huy hop dong
iy quyén, va ky hop dong mua ban nha & dé hop thirc héa quyén so hitu theo ding
quy dinh cua phap luat. Song song véi hop dong ay quyén, cac bén cé thé ky mot
van ban dat coc cam két vé viéc dat coc mua ban nha ¢, va bén uy quyén phai ky
hop d6ng mua ban nha ¢ khi ¢ Giay ching nhan quyén sé hiru hop phap. Vin ban
thoa thuan nay sé 1a co so rang budc trach nhiém cho bén uy quyén phai ky hop
d6ng mua ban nha khi co du diéu kién do phép luat quy dinh.

Khi bén uy quyén giao két hop dong uy quyén véi nhiéu nguoi - tirc 12 mua ban

Mgt tai san véi nhiéu nguoi
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V& nguyeén tic thi bén ay quyén co thé giao két hop dong ty quyén véi nhiéu
nguoi. Pé tranh nhiing rai ro trong trudng hop bat dong san chua duoc cap gidy
chang nhan quyén so hitu, dugc giao dich théng qua hop dong ty quyén thi trudc
tién viéc kiém soat tai san giao dich can duoc thuc hién tai cac Vian phong cong
chang, phong céng ching bang hé théng thong tin duoc két ndi gitta cac don vi nay.
Ngoai ra, khi chua c6 mang thdng tin néi bo, khi nhan dugc hop déng ay quyén céc
t6 chirc cong chimg, co quan tai nguyén méi truong cd thé gui phiéu yéu cau cung
cap thong tin dé kiém tra tinh trang giao dich.

Mot phuong thirc khac can thuc hién do 1a viéc giao két hop dong ay quyén can
dugc thdng béo tdi cac bén lién quan dén tai san uy quyén. Khi ky két hop dong ay
quyén véi ngudi khéc, bén ty quyén ciing phai théng bao cho bén duoc uy quyén
trude do biét vé viéc uy quyén sau nay. Nhiing giao dich nha ¢ chung cu thong qua
hop dong ty quyén néi riéng va nhiing giao dich vé bat dong san théng qua hop
ddng ty quyén néi chung, chi phat sinh su rui ro khi cac bén lva chon giao dich sai
cho minh. Khéng c6 mot phuong an nao toan dién co thé giai quyét duoc tat ca van
dé, chi c6 thé dé nghi cac bén can suy xét, tim hiéu k¥ khi thuc hién giao dich lién
quan dén tai san cta minh dé chon lya dung giao dich ma minh mong muén maot
cach hop phép.

Hop dong ay quyén la mot ché dinh “mé va thoang” dugce quy dinh trong Bo
luat Dan su nam 2015. B4t ¢ ngudi dan nao ciing ¢6 quyén tham gia giao dich nay
nhung nodi dung va muc dich cia hop dong ty quyén khong duoc vi pham phép luat,

khong trai dao dirc xa hoi, ddi twong giao dich uy quyén phai co that.
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Két luan chuong 2

Nhu cau ¢ nha chung cu ngay cang ting thi cac van dé rai ro kho tranh trong
giao dich uy quyén chuyén nhuong cin hd chung cu ngay cang nhiéu. Loi dung tam
ly ham ré cing vai su thiéu hiéu biét, rat nhiéu ngudi da dung hinh thic ay quyén,
gop von dé chiém doat tién cua ngudi mua nha. V& phia ngudi mua nha, mac du
thiéu hiéu biét lai khong c6 thdi quen tim hiéu ky vé& du 4n hay cin hd nhung lai
muén mua dugc cin hd vai gia ré, tranh tha tuc phic tap nén nhiéu truong hop da
cb y chon nhitng hinh thac nhiéu rai ro nhu hop dong ty quyen.

Ngay nay trong doi séng xa hoi hién dai, rd rang co ché ty quyén da chieng minh
tinh wu viét, tién loi, trong doi séng giao dich dan su, hd tro dic luc cho cac cha thé
tham gia giao dich dan su, nhung khong phai bat ¢t ai ciing hiéu rd ban chat cua
viéc Gy quyén va ngay ca viéc iy quyén ciing khong phai lac nao ciing phan anh
dung ban chat cia giao dich dan sy ma hai bén giao két. Chuong nay, tac gia da lam
rd cac quy dinh lién quan dén hop ddng ay quyén va dua ra mot sé vi du thyc tién
ching minh tinh da dang cua giao dich chuyén nhuong qua hinh thac uy quyén
trong doi song x& hoi Viét Nam noi chung va trén dja ban thanh phé Ha Noi néi
riéng va da di sau phan tich nhitng rui ro phéap ly c6 thé gap phai trong giao két hop

ddng ty quyén nha & chung cu dua trén nhirng yéu té phat sinh tir thuc tién.
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KET LUAN

Hop dong ay quyén thuc chét ciing 1a mot hop dong/giao dich dan sy, cho nén
van phai bao dam tuan thu cac nguyén tic chung cua hop dong dan su, ciing nhu
viéc giai thich va giai quyét cac van dé phap 1y lién quan dén hop ddng uy quyén
phai 4p dung va thyuc hién theo qui dinh v& hop ddng — tai Bo luat dan su. Nhiing
quy dinh cta phap luat vé hop dong uy quyén ngay cang hoan thién cing véi sy
phat trién va do thi hoa cua xa hoi Viet Nam.

Ngay nay, quan hé dai dién theo ty quyén 1a mot trong nhitng quan hé giao dich
khong thé thiéu trong giao dich dan su. Sy gia ting dan s6, qué trinh do thi hoa va
cong nghiép hoa dang dién ra nhanh chong ciing nhu stc ép cua qua trinh di dan tir
ndng thon ra thanh phé da khién cho van dé nha ¢ tai do thi tré thanh mot trong
nhitng van dé cap bach nhat cua Viét Nam ddi véi tat ca moi ngudi dan, khong chi
d6i véi nhirg nguoi ¢6 thu nhap cao ma quan trong ddi véi ca nhitng ngudi 6 thu
nhap thap, khong chi quan trong dbi véi ngudi dan & thanh thi ma con quan trong
d6i voi ca nguoi dan ¢ nong thon mang tinh 1au dai. Trong qué trinh phat trién kinh
té - x4 hoi, nha chung cu chinh 1a giai phap téi wu dé giai quyét nhu cau cap bach vé
nha & dap tng duoc tc do gia ting dan sb, d6 14 mot budce phat trién mai cho van
minh do6 thi.

Hop dong uy quyén lién quan dén nhiing giao dich chuyén nhwong nha chung
cu duoc diéu chinh boi cac van ban quy pham phép luat nhu B luat Dan su 2015,
Luat Nha & 2014, Luat Cong chiing 2014. Su gia tang cua hop dong ay quyén lién
quan dén giao dich trong nha & chung cu thdi gian qua dap wng nhu cau giao dich
s6i dong cua thi trudng bat dong san, mat khac, boc 16 khdng it nhiing rai ro, bat
cap trong thyc tién can duoc khic phuc. Van dé uy quyén nha & chung cu c6 thé
khong gay qua nhiéu tranh luan nhu vay néu né khdng tao thanh mat lan song tiém
an sy bat 6n cua thi truong bat dong san Viét Nam, cling nhu anh huang khong nho

dén tinh hinh phat trién chung cua nén kinh té - xa hoi.
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Tur viéc nghién ciu vé& hop ddng ay quyén, hop dong ay quyén trong giao dich
nha & chung cu, c6 thé tong két lai nhitng van d& ma luan van da dat dugc d6 1a:
Thi nhat, nghién ciu phan ly luan chung vé hop dong ay quyén, dic diém, vai tro
va ¥ nghia cua hop dong uy quyén, qua d6 khang dinh hop dong ty quyén ciing co
vai trd quan trong trong giao dich dan sy va tao diéu kién cho céc giao dich dan sy
trong x& hoi dap ung duoc nhu ciu cua ngudi dan. Tht hai, hop dong uy quyén
trong giao dich véi nha ¢ chung cu ngoai viée dap wng nhu cau thyc té cua ngudi
dan, con la mét giai phap tinh thé tiém an nhiéu bat loi, rii ro cho cac bén néu lam
dung hoic lgi dung hinh thirc nay dé tu loi. Thi ba, tim hiéu, nghién ctu sy phét
trién ciia nha & chung cu va nhu cau nha ¢ hién nay cua ngudoi dan trong xa hoi ngay
cang gia tang. Tir két qua phan tich, so sanh da cho thay nha & chung cu 13 mot xu
hudng trong phét trién do thi khéng chi tai HA Noi ma Viét Nam nén can c6 khung
phap Iy hoan thién loai bé nhitng e ngai cia ngudi dan khi tiép xdc véi giao dich
lién quan dén nha ¢ chung cu, tao diéu kién cho nguoi dan tim hiéu théng tin va dé
tiép can véi céac thu tuc lién quan dén giao dich nha dat, dap tng duoc nhu cau cia
nguoi dan, dy ciing 1a don bay cac nha dau tu manh dan xdc tién dau tu nhiéu du
an cho tuong lai.

Luén van nay nham muc dich nghién ctu nhitng van dé ly luan co ban vé hop
dong ty quyén, su phat trién ciia nha chung cu, cd gang tong hop va phan tich dé
thay duoc mdi lién hé thuc tién giita hai van dé ndy va dua ra thyc tién chirng minh
tinh da dang cua giao dich chuyén nhuong nha chung cu qua hop dong uy quyen
trén dia ban thanh phd Ha Noi. Bén canh nhiing wu diém cia hop dong uy quyén
mang lai cho cac bén trong giao dich, thi nhitng nhuoc diém vé rai ro phép ly caa
viéc uy quyén giao dich nha & chung cu xuét phat tir thuc tién duoc luan vin tong
hop, danh gia mot cach kha toan dién. Tir do, rit ra nhitng bat cap con ton tai trong

thuc tién, va dé xuat phuong hudng, mot sé kién nghi nham hoan thién phap luat. /.
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