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Abstract: Nghién ciru nhitng vin dé 1y luan co ban vé hop dong iy quyén. Nghién
ctru thye tién giao dich nha & chung cu hién nay, rit ra nhitng nguyén nhan ngudi
tham gia giao dich lya chon hinh thirc iy quyén khi giao dich nha & chung cu trén thi
truong. Dua trén cin cit quy dinh ctiia phap luat va thuc tién, phan tich nhitng thuan
loi, rii ro ma nguoi tham gia giao dich c6 thé gip phai khi giao dich nha & chung cu
bang hop ddng ty quyén, tir d6 dua ra phuong hudng va mot sé kién nghi, giai phap
nham hoan thién phap lut, ning cao hiéu biét va ¥ thirc phap luat trong x hoi.
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Content
MO PAU

1. Tinh cép thiét cia dé tai

Vén dé nha dit & mot thanh phd 16n 1a mot van dé phuc tap. Dat & hay con goi 1a dat thd
cu thé hién gia tri cia nd & san pham cudi cung 13 nha ¢. Dat & d6 thi 1a mot dang tai nguyén
quy hiém, can c6 bién phap khai thac st dung mét cach tiét kiém va quan 1y chit ché dé co
thé tao mot ngudn cung cip nha ¢ cho dan s6 do thi ngdy cang ting. D6 thi ngay cang phat trién,
nhu cau nha ¢ ngay cang nhiéu trong khi quy dét lai c6 han. Nha chung cu dugce coi la mot giai
phap cho van dé nha ¢ tai cac d6 thi 16n, khi ma quy dat han hep con dan s6 ngay cang ting lén va
nhu ciu nha & ciing vi thé ma khong ngimg ting theo. Nha & 1a ddi twong vira mang tinh kinh té,
vira mang tinh chinh tri - xa hoi. Xet trén khia canh kinh té, nha & 1a tai san co gia dic biét d6i
v6i mdi ca nhan, 1a bd phan quan trong ciu thanh nén bat dong san. Xét trén khia canh x3 hoi,
nha ¢ con 1a mot trong nhiing tiéu chi danh gia murc song ctia con ngudi, 14 sy thé hién tinh vu
viét ctia Nha nudc d6i voi cong dan, dic biét 1a nhimg ngudi nghéo.

Trong nhirng nim vira qua, trudc yéu cau cia su nghiép d6i méi, ddy manh cong nghiép
hoa, hién dai hoa dit nudc, ‘qua trinh do thi hoa, chuyén dich luc luong lao dong tir ndng thon
ra thanh thi dang dién ra hét stcc nhanh chong, sy thay d6i Ve thu nhap va didu kién séng ciia
nguoi dan, cung voi qué trinh thyc hién cédc dy an phat trién ha tang, chinh trang do thi cta
Nha nudc,... dd lam cho nha & d3 trd thanh mot van dé kinh té - xa hoi bic xuc ludn gianh
dugc su quan tdm cua cic cap chinh quyén va doanh nghiép kinh doanh phat trién nha. Mat
khéc, hoat dong dau tu, kinh doanh nha ¢ nudc ta ndi chung va tai cic thanh phé 16n nhu
thanh phd Ha Noi, Thanh pho H6 Chi Minh n0i riéng, hién nay dang dién bién hét strc phirc
tap, phat sinh nhidu van dé can phai giai quyét. Mot trong nhiing giao dich sdi dong nhét hién
nay lién quan dén nha & chung cu da sir dung hinh thirc hop dong iy quyén kha nhiéu, trong



d6 chu so hitu nha chung cu Gy quyén cho ¢4 nhan, t6 chic khac thay mit minh thuc hién cac
giao dich lién quan dén nha & chung cu.

Theo quy dinh cua Luat Dat dai ndm 2003 va cac van ban quy pham lién quan, thi nha, dat
phai c6 gidy ching nhén quyén st dung dat, gidy chimg nhén quyén s¢ hiru nha ¢ (nay st dung
mau thong nhat 1a glay chtng nhin quyén sir dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gin
lién v6i dat) moéi co thé 1am thu tuc mua ban, chuyén nhuong, trong khi nhirng can ho chung cu
noi trén thi pha1 mét mot thoi gian rat dai méi duogc cap gidy chimg nhén quyén s¢ hiru. Tinh tur
khi nhén ban giao nha tir chu dau tw, ca biét c6 truong hop sinh song lau dai 2 nam, 5 ndm tham
chi lau hon, chii nhan cin ho van chua c6 gidy to chimg minh quyén s& hitu hgp 1& . Nhung
nhitng can hd ndy van giao dich binh thuong trén thi trudng bat dong san , nguoi tham gia giao
dich duéi hinh thirc hop dong uy quyén quan 1y , sir dung, va dinh doat tai san khi c6 du diéu
kién.

Vi nhiéu nguyén nhan khac nhau, ma khong chi nhitng nha dat chua dugc cip gidy ching
nhan, ma ca nhitng nha, dit da duoc cip gidy ching nhan, nhung ciing dung hinh thirc uy
quyén dé ngudi khac dai dién cho minh trong nhimng giao dich chuyén nhuong, mua ban sau
nay.

Thyc tién hoat dong mua ban nha chung cu da cho thiy nhirng giao dich mua ban nha
chung cu thong qua hop ddng uy quyen nay kha pho bién. Bén canh nhiing thuan lgi ctia hinh
thirc iy quyén mang lai nhu tao dleu kién thuc day cac giao dich dan sy khi chu s6 hiru can ho
chung cu khéng c6 diéu kién truc tiép tham gia giao dich nén d3 ty quyén cho nguoi khac dai
dién cho minh thyc hién nhitng giao dich li€én quan. Thi chinh tir viéc thong qua hinh thuc uy
quyén, nhiéu ca nhan, phap nhin di lam dung khi ngudi dan khong thuc sy hiéu hét nhitng rui
ro phap ly ma ho s€ gap phai khi chon lya phuong thirc nay. Boi vay, t6i chon dé tai "Hop
dong ity quyen trong giao dich doi véi nha 6 chung cu' ' @& nghién ctru, nham dwa ra mot cai
nhin thue tién khai quat, toan dién vé van dé uy quyén trong giao dich nha chung cu hién nay,
nhtrng thuan loi, bat cap do hinh thirc nay mang lai, dong thoi c6 nhitng nhan xét, kién nghi
dé hy vong c6 thé déng gop mot phan nho trong viéc nhan thirc phap luat néi chung va hoan
thién phap luat vé ty quyén.

2. Thye trang nghién ciru

O nudc ta hién nay, di c6 nhiéu bai nghién ctru khoa hoc vé hop ddng uy quyen Nhirng
bai Vlet nay hau hét chi tap trung vao mot s6 khia canh vé dai dién theo ty quyén trong phap
luat vé t6 tung, thuwong mai.

Nam 2004, tac gia Binh Thi Thanh Thuy bao v¢ thanh cong luan van Thac si dé tai
"Quan hé dai dién theo uy quyén trong hoat dong thuong mai", nhung chi nghién ctru van dé
iy quyén trong mdt linh vuc d6 14 hoat dong thwong mai. Nam 2008, tac gia Nguyén Thi Lan
Huong bao vé thanh cong ludn vin thac si ludt hoc voi dé tai "Hop dong 1y quyén theo phdp
lugt Viét Nam", day duoc danh gia la cong trinh nghién ctru khoa hoc dau tién nghién ciru mot
cach hé thdng, toan dién vé ché dinh hO’p dong uy quyén ndi chung.

Ngoai ra, tur thuc tién giao dich vé nha dat noi chung va nha chung cu noéi riéng, ciing nhu
thyc tién giao két hop dong ay quyén, da c6 thém nhiéu bai nghién ciru, binh luan khoa hoc vé
hop dong uy quyen trong giao dich vé& bat dong san, nhung ctng chi dung lai ¢ viéc néu ra
mot sO bat cap, rui ro phép 1y trong viéc ap dung phap ludt vé hop dong ty quyén trong thuc
tién, rat can co nhirng cong trinh khoa hoc nghién ctru toan dién, chuyén sau hon.

3. Muc dich nghién ciru dé tai

Chon lya nghién ctru dé tai "Hop dong iy quyén trong giao dich déi véi nha & chung cu"
tac gia nham cac muyc dich sau:

- Nghién ctru nhirng van dé 1y luan co ban vé hop dong iy quyeén.



- Nghién ctru thyc tién giao dich nha & chung cu hién nay, rat ra nhitng nguyén nhan
ngudi tham gia giao dich lya chon hinh thirc iy quyén khi giao dich nha & chung cu trén thi
truong

- Dya trén can ctr quy dinh ctia phap luat va thuc tién, phan tich nhiing thuan lgi, rai ro
ma nguoi tham gia giao dich ¢ thé gip phai khi giao dich nha ¢ chung cu bang hop dong uy
quyén, tir 46 dua ra phuong huéng va mot sd kién nghi, giai phap nham hoan thién phap luat,
nang cao hiéu biét va y thirc phéap luat trong xa hoi.

4. Pham vi nghién ctru

Trong khudn kho dé tai nghién ctru ndy, tac gidi chu yéu tap trung phan tich vao khia
canh giao dich uy quyén ddi voi nha chung cu trong hai truong hop:

- Nha chung cu d3 ¢ gidy chirng nhan quyén so hiru

- Nha chung cu chua c6 gidy chimg nhan quyén s hitu - tirc 13 chua du diéu kién tham gia
giao dich mua ban theo quy dinh ctia phap luat hi€n hanh.

Tu d6 rut ra nhiing thuan loi, nhitng rui ro phap ly va nhirng bat cap con ton tai trong
nhitng quy dinh cua phap luét hién hanh. Pong thoi tir d6 dé xuat mot sd bién phap han ché
rai ro, kiém soat dé tranh tinh trang loi dung hop ddng iy quyén gy thiét hai cho Nha nuéc,
cho s phat trién cta xa hoi.

5. Két cAu ciia luan viin

Ngoai phﬁn m& dau, két ludn va danh muc tai liéu tham khao, ndi dung cua luan van g6m
3 chuong:

Chirong 1: Nhitng van dé 1y luan vé hop dong uy quyén.

Chirong 2: Pac diém phép 1y va thuc tién giao két hop dong uy quyén lién quan dén cin
hd trong nha chung cu.

Chuwong 3: Phuong huong va mot s6 kién nghi, d& xuat hoan thién phap luat vé hop dong
uy quyen.

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

1.1. Ban chét phap 1y ciia hop dong iy quyén

1.1.1. Ché dinh dgi dién - co sé phdp Iy quan trong ciia hop dong iiy quyén

Trong mot x3 hoi ngay cang phat trién thi cac chu thé phap luat dan su ngay cang tham
gia vao nhleu quan hé hon, phirc tap hon va khong phai ltic nao ho ciing ¢6 thé tham gia truc
tlep vao tat ca nhitng giao dich d6. Néu phap luat chi du:ng lai & nhiing quy dinh viéc céc chu
thé cua phap luat dan sy bét budc phai tham gia vao céc giao dich dan sy cia ho, thi vo hinh
chung s& giéi han su phat trién cta giao dich dan su, bdi mdi chu thé s& co rat nhidu quan h¢ xa
hoi chong chéo, ngay cang mé rong, mét chu thé khong thé cung mot lic tham gia vao tat ca
nhiing giao dich ma ho mong muon dat t61 ma khong tinh dén van dé khong gian, thoi gian. Boi
vay, nhan thire duoc didu do, tir nhitng quy dinh so khai ctia phap luat c6 xua nhét ctia loai nguoi
nhu Bo luat Hamurabi, Luat La M&... d3 c6 mam rnong nhéit dinh cua viéc cha thé cua quan h¢
phép luat dan sy khong nhét thiét phai tryc tiép tham gia vao nhimng giao dich dan sy ma ho
mudn, ma c6 thé chi thé hién y chi cua minh thong qua nguoi khac. Hinh thirc nay dugc goi 1a dai
dién. Hop dong Uiy quyén dugc phat trién tir ché dinh dai dién trong phap luat dan sy. Luat dan sy
cta hau hét cac nudc trén thé gidi déu co nhitng quy dinh rat cy thé va chi tiét dong thoi dua ra
dinh nghia vé& hop dong iy quyén. BO luat Dan sy Phap niam 1804, BO luat Dan sy Pic nim
1900, B luat Dan sy Nhat Ban, B ludt Dan sy va Thuong mai Thai Lan,... déu co nhiing
chuong, muyc riéng quy dinh vé hop dong ty quyén. Ciing nhu nhidu nude trén thé gidi, Bo luat
Dan sy Viét Nam ciing quy dinh hai ché dinh riéng biét d6 1a ché dinh Dai dién va ché dinh uy



quyén. Quan hé dai dién dwoc xac lap theo quy dinh cta phap ludt hodc theo hop ddng uy
quyeén. Nhitng quy dinh ctua hop ddng uy quyén khong duoc trai v6i nhitng nguyén tic, quy
dinh v& tham quyén dai dién, pham vi dai dién.

Viéc iy quyén chinh 1 mét trong nhitng hinh thirc ctia ché dinh dai dién trong phap luat
dan su. D6 1a viéc ngudi c6 quyén dién dat va trao d6i y chi mot cach gian tiép thong qua "dai
dién" dugc ngudi d6 uy quyén bang van ban (hop dong). Hop dong ty quyén dugce ghi nhan
trong xa hoi dwong dai nhu 13 mot cong cu dac luc thic day cac giao dich trong diéu kién sy
phan cong lao dong xa hoi cang luc cang chat ché va tinh vi. Piéu 581 B luat Dan sy nam
2005 dua ra khai niém vé hop dong ty quyén, theo do: "Hop dong ity quyén la s théa thugn
gitka cdc bén, theo do bén iy quyén c6 nghia vy thuc hién cong viéc nhan danh bén iy quyén,
con bén ity quyén chi phdi trd thit lao, néu c6 s théa thudn hodc phdp ludt ¢é quy dinh". SO
v6i BO luat Dan sy nam 1995 thi khai niém hop dong uy quyén trong Bo luat Dan sy nim
2005 khong c6 su thay d6i 16n nhung da nhian manh duoc trach nhiém cta nguoi dai dién,
phan anh dung ban chat cua dai dién, tir d6 co co s phap 1y dé giai quyét nhiing truong hop
nguoi dai dién xac 1ap, thuc hién cac quan hé dan sy khong Xuét phat tu loi ich ctia nguoi
duogc dai dién, nhitng quy dinh khac lién quan dén hop dong ty quyén ciing dugc sira doi, bd
sung.

Trong quan h¢ uy quyén, ton tai cac mdi quan h¢ phap ly co ban do la: Méi quan h¢ gitra
ngudi uy quyén voi ngudi duge uy quyen moi quan h¢ gitra ngudi dugc Uy quyen voi ngudi
thir ba; mo1 quan h¢ gitta ngudi uy quyen voi nguoi thir ba do nguoi duge iy quyén tham gia.

1.1.2. Khdi ni¢m hop dong iy quyén va hop dong iy quyén nha 6 chung cw

Hop dong uy quyen la van ban mang tinh phap ly, ghi nhan sy thoa thuan gitra cac bén,
theo do bén uy quyén giao cho bén duoc uy quyén thay mat minh st dung quyén ma minh c6
duogc dya trén nhitng can cir hop phap va bén dugc uy quyén c6 nghia vu thyc hién mot cong
viéc nhan danh, vi loi ich ctia bén uy quyén. Bén duoc uy quyén khong bi | rang bu¢c nghia vu
phap ly khi thyc hién giao dich voi bén thir ba ma trach nhiém nay van thugc vé bén uy
quyén. Trén nguyén tac, hgp ddng ty quyén c6 tinh chat khong dén bu nhung cac bén ciing cd
thé thoa thudn viéc uy quyén dugc tra thu lao.

Hop dong ty quyén nha & chung cu 1a mdt vin ban phap 1y ghi nhan thoa thun gitta cac
bén, ma trong d6 chu sé hitu nha chung cu (bén Gy quyén) dong ¥ cho ca nhan, t6 chirc (bén
duoc uy quyén) dugc nhan danh minh x4c l4p cac giao dich lién quan dén cin ho trong nha &
chung cu thudc quyén sé hitu cua bén oy quyén.

1.2. Pic diém phap 1y ciia hop dong iy quyén

Thir nhat, céng viéc 1y quyén la nhitng céng viéc mang tz'nh phap Iy.

Cong viéc Ty quyén hay ddi tuong ctia hop dong uy quyén 13 viéc thyc hién mot hay nhidu
hanh vi phap ly. Bay ciing la dau hiéu dic trung cua ché dinh hop dong véi tu cach 1 can cir phat
sinh, thay d6i hodc chim dut quan h¢ phap luat: phai c6 muc dich, can cir phap ly nhit dinh ma
cac bén huong to1. Muc dich cua mdi bén mong mudn dat téi tao nén can cir phap ly cua hop
dong, ma & dy 1a mong muén thuc hién mét hanh vi, mot nghia vu nhét dinh, ma néu khong co
muyc dich d6 thi khong thé co y chi dé xéc lap cac quyen va nghia vu. Mat khac, hop dong ciing
khong c6 hiéu lyc néu muc dich, n6i dung cua hop dong vi pham diéu cam cta phap ludt, trai dao
duc xd hoi. Do vay, cong viéc duge uy quyén 14 nhimng cong viéc mang tinh phap ly hudng toi
muc dich cia moi bén, ma viéc thuc hién cong viée nay s€ lam phat sinh quyén va nghia vu doi
voi nguoi duge ty quyen.

Thit hai, hop dong vy quyén thuc hién cong viéc thay cho nguwoi 1ty quyén vi loi ich ciia
ngueoi iy quyen.

bay chinh la ban chat ctia ché dinh dai dién ciing nhu’ ciia Hop dong iy quyén: nguol
duogc iy quyén s& hanh dong voi danh nghia nguoi uy quyen va vi lot ich cua nguoi ty quyén.
Nguoi dai dién theo ty quyén chi dugc phép giao két hop dong trong pham vi thim quyén duoc
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cho phép va phai c6 trach nhi¢ém thong bao cho bén thir ba vé pham vi thdm quyén d6. Ngoai ra,
vi loi ich ciia nguoi iy quyén, nguoi dugc ¢ uy quyén c6 nghia vu thyc hién cong viéc mot cach can
trong, tan tam voi toan b kha nang va diéu kién ma minh c6 dé mang lai két qua ding voi ¥ chi
ctia ngudi ty quyen.

Thir ba, hop dong iy quyén la hop dong cé dén bii va khéng c6 dén bu.

Viéc phén chia hop dong ity quyén thanh hop dong co dén bu va khong c6 dén bu can cr vao
tinh chat co di c6 lai vé lgi ich cua cac bén trong hop dong. Ap dung mot nguyén tac rat chung
cua ludt hoc - Luét ngung lai ¢ noi ngung lai cta cac 1y 1€ - ta s€ c6 mot quy tac: mot khi viéc uy
quyén khong mang tinh chat hitu hao, tuong trg, thi hop dong ty quyén 1a mot hop dong co den
bu, trir trudng hop c6 théa thuan khac hodc phép ludt ¢ quy dinh khac. Néu ngudi dugc ty quyen
la nguoi hoat dong dai dién chuyén nghi€p, thi viéc thuc hién nhi¢m vu cia nguoi duge iy quyen
luén duoc tra thu lao.

Thir tu, hop dong iy quyén la hop dong song vu.

Hop dong tiy quyén 14 hop dong song vu, nén quyén clia bén ty quyén s& tuong tng véi
nghia vu cua bén dugc uy quyén. Bén iy quyén co quyén yéu cau bén duoc ty quyén thuc hién
cong viée ty quyén mot cach nghiém tac, trung thyc, ding thoi han; bén dugc uy quyén co nghia
vu thyc hién cong viée theo dung yéu cau cua bén uy quyen Bén duoc iy quyén co6 quyén yéu
cau bén ¢ uy quyén cung cap toan bd hd s0, tai liéu can thiét dé thyuc hién cong viéc. Trong truong
hop hop dong iy quyén co diéu khoan vé tlen thu lao thi bén iy quyén c6 nghia vu tra tién thi
lao va bén duoc ty quyén co quyén nhan tién thu lao nhu d thoa thuan trong hop dong.

1.3. Vai tro, ¥ nghia ciia hop dong ity quyén

- Hop ddng ty quyén tao diéu kién cho chu thé ciia quan hé phap luat dan su tiét kiém chi
phi, tién bac ciing nhu thoi gian.

- Hop d6ng uy quyén 1a mot cong cu dic luc gbp phan thic ddy va phat trién cac giao
dich dan su trong xa hoi.

- Viéc Bo luat Dan su nudc ta ghi nhan hop dong ty quyén 1a mot trong nhitng hop dong din
sur thong dung 13 phu hop véi phap luat quic té. Hop dong ty quyén ciing 1a phuong tién ghi nhan
mdt trong nhitng quyén co ban trong quan hé dan su d6 1a quyén tu do khi tham gia quan hé dan
su.

Chuong 2
PAC PIEM PHAP LY VA THU'C TIEN GIAO KET HQP PONG UY QUYEN LIEN
QUAN PEN CAN HQ TRONG NHA CHUNG CU

2.1. Nha & chung cw - xu hwéng trong xa hoi do thi hoa

2.1.1. Sw phit trién nha ¢ chung cw trén thé giéi

Nguoc dong lich str, nguoi La Ma la nhirng nguoi dau tién xay dung nha ¢ dang chung cu
véi tén goi "insula" danh cho ngudi nghéo va tan% 16p dudi (pleb). MB&i insula c6 thé chura toi
hon 40 nguoi trén dién tich trét chi khoang 400 m , tang cao xdy dyng c6 khi 1én dén 6-7 tang
Trong thoi ky cuc thinh cia minh, s6 lugng chung cu insula tai Roma cé thoi diém 1én dén
50.000 nha.

Khai ni€ém "chung cu" (condominium) la mot khai niém cd da duoc nguoi La Ma o dai
str dung tir thé ky thir 6 trudc cong nguyén, trong tiéng Latinh "con" c¢6 nghia 14 "ctia chung" va
"dominium" la quyén so hitu hay "stir dung". Trong tiéng Anh hién dai, tir "condominium" 1a tur
duoc sir dung phd bién dé chi mot cong trinh chung cu thay thé cho tir "apartment”. Ngay nay,
condominium la mt hinh thirc quyén s¢ hitu chir khong phai 1a hinh thirc tai san nguyén ven.
Mot condominium duge tao ra dudi mot khé wdc vé quyen so hitu, dong thoi véi vide ghi
nhan khuon vién khu dat va mat bang cong trinh trén vi tri xdy dung. Céc cin hd dugc tao ra



dong thoi va nam bén trong khudn vién khu dat chung cu. Khi mét nguoi so hitu can ho
chung cu condominium, thi anh ta c6 quyén s¢ hitu d6i voi khong gian nim gitra cac bure
tudng, san va tran cin ho ctia minh, va mot quyén st dung chung khong thé chia sé ddi véi tat
ca khong gian chung thuoc khudn vién du an chung cu chira can ho do.

Hién nay, tai nhiéu qudc gia trén thé giGi cung ching kién sy ndi lén ciia nhing toa cao 6¢
chung cu & cac do thi. Tai mot sb nudc tién tién khac nhu My, Canada, cac nudc thuoc Pong

., 46 thi hoa ciing di kém véi phat trién loai nha can hd chung cu trong tinh hinh quy dat ngay
cz‘lng it di. Pong thoi phap ludt didu chinh van dé nha & chung cu tai cac nude nay ciing dugc ban
hanh va hoan thién vi du nhu nudc My c6 Luat chung cu bang Oklahoma nam 1981, Luat chung
cu bang Ontario nim 1998... Qua d6 ta co thé thay nha chung cu da c6 mot qua trinh phat trién
lau doi trén thé gioi chir khong chi trong thoi ky phat trién hién dai ngay nay. Tir lich sir phat trién
d6 thi cta loai ngudi nhu vay, ¢ thé ndi rang: chinh nha & chung cu cao tang da vira 1a giai phap
vura 1a dong luc tao ra cudc séng van minh do6 thi.

2.1.2. Sw phdt trién nha ¢ chung cw tai Viét Nam

O Viét Nam, nhit 1a tai Ha Noi, tir nhitng ndm 1970 cho dén nhitng nam 1980 da bat dau
xuat hién nhitng khu nha & 4-5 tang to chiic theo kiéu nha chung cu con goi 1a nha tap thé -
tidu biéu 1a khu nha & lap ghép Kim Lién. Tai Thanh phé HO Chi Minh, ciing xuat hién nhiéu
khu nha & chung cu ma c6 thé lJdy mot vi du tiéu biéu 1 cu x4 Thanh Pa. Quf nha chung cu
cii tap trung chi yéu & 4 thanh phé 16n: Ha Noi, Hai Phong, Pa Néng va Thanh phd Ho Chi
Minh véi s6 luong hon 80.000 can. Véi ty 1€ do6 thi hoa 40% vao nam 2020 theo dy bao cua
Bo Xay dung, muc tiéu dé ra dbi voi dién tich binh quan dau nguoi s& 1a 100m?, nghia la tuong
duong v6i khoang 450.000ha dit do thi. Tuy nhién, hién nay, dién tich dat do thi chi c6
105.000ha, nghia 1a chi chiém 25% so v&i yéu cau. Dan cu ting trung binh 35% /nam trong khi
nhu cau nha & ting manh tir 35% dén gan 50%, duy tinh dén ndm 2020 ting hon 60% cho thay nhu
cau nha ¢ tai d6 thi 1a rat 16n. Xay dung chung cu cao tang 1a giai phdp co ban nhat dé giai
quyét van d& nha ¢ n6i chung va dam bao mot dién tich sdng hop 1y cho nguoi dan d6 thi.

Cac du an nha 6 chung cu theo quy hoach s€ dugc chi trong tang cao, cung cap dién tich san
nha 6 16n trong vai nam t6i. Nhiing giao dich Ve nha ¢ da c6 gidy chirng nhan sé hiru nha khong
chlem da s6 boi viéc cap glay chimg nhan quyén sé hitu ¢ nha chung cu bi kéo dai. Trong khi do,
s6 lugng hop dong ¢ uy quyén lién quan dén nha & chung cu thi tang, cac cin ho duoc mua di ban
lai thong qua hop dong ty quyen tu giai doan dau du an. C6 t6i 60% bat dong san giao dich trén
thi truong thong qua hop ddng v uy quyén. Va voi cac du an nha chung cu dugc xay dung ty 1€ voi
nhu cau nha ¢ trong dén cu ma van chua dap img du, bao hiéu thi truong bat .dong san con bién
dong 16n, cac giao dich vé nha & chung cu trong d6 c6 Hop dong ty quyén nha & chung cu
ciing s& co nhitng bién dong theo thi truong nay.

2.2. Pic diém phap Iy cia viéc giao két hop dong iy quyén lién quan dén cin hd
trong nha ¢ chung cw

Nha & chung cu ¢ mot dic diém dé 1a: co phan so hitu chung va phan s hitu riéng. Nha
& chung cu 1a loai nha & khong s& hitu dat va quyén sir dung chung ciia chii cin ho ddi véi
khong gian cong dong thudc khudn vién khu chung cu. Boi vay, can c6 khung phap 1y diéu
chinh phti hop dic diém cta né ddi v6i nhitng bat dong san khac. Nhitng nguyén nhéan - dic
diém phéap 1y din dén viéc giao két hop dong iy quyén lién quan dén cin ho trong nha &
chung cu c6 thé thay do 1a:

2.2.1. Nguyén nhan thu nhét: Do nhu cdu thwe sw ciia nguwoi chui sé hiru cin hy chung
cw

Hop ddng iy quyén nha ¢ chung cu, trude tién chinh nhim dap Gmg nhu cau thuc sy cta
chu s¢ hitu can hg trong nha ¢ chung cu, can nguoi dai dién c6 du nang luc dé thay mat ho
trong cac giao dich vé nha ¢ chung cu. Hop ddng uy quyén ¢ ddy don thuin 1a mot dich vu,



mot giao dich dan sy phd bién trong doi sdng xa hoi ma bén uy quyén 1a ngudi duoc huong
loi ich dau tién.

2.2.2. Nguyén nhén thiv hai: Nha & chung cw chwa dii diéu kign giao dich trén thi truong
bdt dpng sin

Nha & phai théa man cd ba diéu kién theo Khoan 1 Diéu 91 Luat Nha & 2005 d6 la: co
Gidy ching nhan quyén sé hitu nha &, khong c6 tranh chap vé quyén so hiru, khong bi ké bién
dé thi hanh an, chap hanh quyét dinh hanh chinh ctia co quan nha nudc ¢6 thim quyén méi co
thé thuc hién cc giao dich. Ma diéu kién tién quyét 1a nha & phai co gidy ching nhan quyén
s¢ hiru. Trén thuc té dé c6 duoc gidy chirg nhan quyén sO hitu nha chung cu, ngu6i mua phai
chd doi trong mot thoi gian rat dai. Viéc khong co glay ching nhan quyén sé hitu nha &
chung cu da khién cac bén di lwa chon hop dong ty quyén nhu mot "giai phap", mot co sd
mang tinh phép 1y phan nao cho nhiing giao dich cua ho.

2.2.3. Nguyén nhén thir ba: Hop dong iy quyén nha ¢ chung cw dé che gidu mét giao
dich khdc nham muc dich tw lpi

Khi chuyén quyén sé hiru cho ngudi mua, cac bén phai dong cac loai thué, phi thuc hién
nghia vu voi Nha nudc va trai qua mot thoi gian tir 15-45 ngay dé co quan nha nudc co tham
quyén xac nhan viéc chuyén quyén so hiru, cap gidy chirng nhan quyén s¢ hiru nha ¢ cho
ngudi chii mai. Ciing chinh vi mat thoi gian, tién bac ma cac ca nhan, t6 chirc tham gia vao thi
trudong bat dong san tim cach "lach thué", khién Nha nudc d3 mat di mot khoan thué khong
nho.

2.3. Nhirng dic diém phap 1y cé loi ddi v6i cac bén trong hop dong iy quyén lién
quan dén ciin hd trong nha chung cw

2.3.1. Bén ity quyén c6 thé tiét kiém thoi gian va chi phi trong viéc giao dich lién quan
dén nha ¢ chung cw ma ho sé hiru

C6 nhiéu treong hop ma chu s¢ hitu khong thé truc tiép tham gia nhitng giao dich lién
quan dén nha & chung cu thudc so hitu ciia minh nhu: khong c6 thoi gian, tro ngai vé khoang
cach dia 1y, bénh tat... Ngoai ra, nhiéu chu s6 hiru lai khong thong thao vé thu tuc phép 1y,
khong tu tin trong viéc thuc hién giao dich vé nha ¢ ctia minh do thiéu thong tin. Nguoi s&
hiru nha & chung cu cé thé uy quyén cho mét ca nhan khac thay mat minh tham gia nhiing
giao dich lién quan ma khong mat cong stc di lai, mét thoi gian ma van dat két qua nhu minh
mong mudn. Viéc ay quyén nay thong qua hop dong ty quyén.

2.3.2. Bén nhdn uy quyén dwoc trd thit lao cho dtch vu iy quyén ma minh cung cip

Hop dong ty quyén khong chi gitip cho bén 1 uy quyén dat duoc nhitng muc dich ctia minh,
ma con mang lai nhirng 1o1 ich cho Bén nhén v uy quyén. Viéc tra thu lao da gitip cho viée thuc day
mot dich vu mdi xuét hién va mang lai co ho1 viée lam kiém lgi nhuén cho nhleu ca nhén, to chirc
trong xa hoi bang viéc cung cap dich vu uy quyén cho nhiing nguoi c6 nhu cau. Khi thyc hién
xong cong viéc, bén nhan ty quyen duoc nhan thi lao va chdm dut hop dong ty quyen cling nhu
khong phai lo nhitng rang budc vé tai san, nghia vu khac khi thay mat bén iy quyén thuc hién
giao dich.

2.4. Nhirng diic diém phap ly gay bat lgi d6i véi cac bén trong hop dong iy quyén
lién quan dén cin hd trong nha chung cu

2.4.1. Hop dong ﬁy quyén khéng thay thé cho hgp dong mua bdn nha ¢ chung cw

Hop dong ty quyén khong phai 1a hinh thirc co thé thay thé cho hop dong mua ban nha
chung cu, khong lam phat sinh viéc chuyén dich quyén s¢ hitu, quyén sir dung ma chi la sy thay
d6i chi thé thyc hién cac quyén ciia chi so hiru, nén khong dwong nhién quyén so ‘hiru can ho
chung cu dugce chuyén cho bén dugc uy quyeén. Quyen so hitu cin hd chung cu van thudc vé
ngudi iy quyén, ma khong thudc vé ngudi nhan uy quyén. Tu cach cia nguoi nhan oy quyén &
day chi Ia thay mat cho ngudi iy quyén thyc hién cac quyén ning néu trén. Viéc tim ra giai
phép thay thé hop dong mua ban cin h chung cu bang hop ddng ty quyén chi 1a giai phap
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tinh thé, dé dam bao loi ich nhat thoi cta sb it nguoi, trong khi phap ludt con chua chit ché
hodc ho trong chd vao cac quy dinh méi, co ché méi ¢ loi hon trong hoat dong xay dung,
thuc thi phap luat vé bat dong san.

2.4.2. Hop dong ity quyén cé thé bi Toa dn tuyén vé higu

Véi nhitng giao dich mua ban duoc "an gidu" dang sau hop dong ty quyén, mot bén c6
thé yéu cau Toa an tuyén hop dong ty quyén d6 vo hiéu. Hau qua phap 1y co ban ctia mot hop
ddng vo hiéu 1a trudc phap luat hop dong chua va s€ khong duoc phap luét thira nhén sy ton

tai dudi bat ky hinh thirc nao. Cac bén s€ phai tro vé vi tri trude khi giao két hop dong, hoan

lai cho nhau nhiing gi thugc vé bén kia trudc ddy. Hop dong mua ban nha chung cu an gidu
dang sau hop dong uy quyén cé thé cling vo hiéu do khong tuan thu quy dinh vé hinh thirc
theo Diéu 134 B luat Dan sy 2005, bdi mua ban nha 1a giao dich c¢6 diéu kién. Néu hop dong
iy quyén vo hiéu, thi hop ddng mua ban nha chung cu ma bén dugc uy quyén da ky két véi
bén thur ba cling sé vo hi¢u, theo Khoan 2 Diéu 138 Bo luat Dan sy 2005. Nhu vay nguoi thir
ba mua cin ho trong truong hop nay s& bat loi khi giao dich mua ban nha chung cu cia ho bi
huy, du ho 1a bén thr ba ngay tinh.

2.4.3. Hop do”‘ng ity quyén cé thé bi cham dit theo quy dinh cﬁa phap ludt.

Theo diém 4 Diéu 589 Bo luat Dan sy 2005, hop dong ty quyen duong nhién s€ bi cham
dut du cac bén co thoa thuan khac, trong trudng hop "bén uy quyén hodc bén duwoc uy quyen
chét, bi toa dan tuyén bé mdt néng e hanh vi dén su, bi han ché nang lwc hanh vi ddn sw, mat
tich hodc la da chét". Néu cac bén mua ban cin h¢ chung cu nhung khong lam thu tuc mua
ban theo quy dinh, ma lai str dung hop ddng uy quyén thay thé thi khi bén u uy quyén hodc bén
duoc uy quyén (bén ban va mua theo thoa thuan mua ban) chét thi hop dong iy quyén sé&
duong nhién chdm dut. Can ho chung cu 13 tai san mua ban s€ tr¢ lai thudc quyén so hiru cua
bén uy quyén (trong truong hop bén duge uy quyén chet) hoic duoc dé thira ké cho nguoi
thira ké cuia bén uy quyén (trong truong hop bén uy quyén chet) Ngoai ra, néu toa an tuyén
bén Uy quyén bi mat ning luc hanh vi dan sy hodc bi han ché ning luc hanh vi dan sy thi
duong nhién hop dong uy quyén cling bi chim dit,

2.4.4. Hop dong iiy quyén cé thé bi don phwong chim dirt bit cir liic nao

Theo quy dinh cua Diéu 588 Bo luat Dan su 2005, bén iy quyén (bén ban) co6 quyén don
phuong cham dut hop dong uy quyén bat ky lac nao mién 14 bao trudc cho bén duoc uy
quyén mot thoi han hop 1y. Khi Hop ddng uy quyén don phuong bi hay, bén iy quyén nhin
tai san, bén dugc iy quyén khong con quyén quan ly, st dung ciing nhu thuc hién cac giao
dich lién quan dén cin ho chung cu nita. Bén ban néu khong co thién chi ciing c6 thé 1at lai
viéc mua ban nha & chung cu vi lgi ich cua minh. Do vay, chi c6 nhiing ngudi da mua nha &
chung cu bang hinh thirc hop ddng ty quyén la bat lgi nhat.

_2.4.6. Hop dong iiy quyén khéong dwoc chdp nhin trong mét sé giao dich trong thuwc
tién

Nhiéu ca nhan, t6 chirc ding hop dong uy quyén cung glay chimg nhén quyen sO hitu nha &
chung cu dé dai dién cho bén ¢ uy quyén mang tai san thé chap vay von. Mot s6 to chue tin dung,
dac biét 1a ngan hang nudc ngoai, tir chdi viéc nhan thé chap vi cic ngan hang hiéu 1 ban chat va
ngan ngai vé hé luy ciia giao dich iy quyén nay. Do tai san lai van thudc quyén s& hitu ctia bén ty
quyén, khi phat mai tai san, ngan hang gip khong it kho khin do cac bén khong bén nao chiu
trach nhiém trao tai san dé xu Iy no. DPé xu 1y dugc tai sdn bdo dam, ngan hang mat thém nhiéu
thoi gian, chi phi va gap khong it phién phirc. Ban than viéc cac t6 chirc tin dung nhan cac tai
san hinh thanh trong twong lai la cac can ho chung cu, khu nha ¢ lam bao dam ciing rat rii ro
do hau hét cac cha dau tu déu thé chap quyén sir dung dat va tai san gan lién v6i dat (chung
cu, khu nha & hinh thanh sau nay) cho cac to chirc tin dung dé vay von thuc hién dy an, dong
nghia voi viée nhan thé chip sau s& bi tuyen vo hiéu néu c6 tranh chép xay ra.

2.5.6 C6 thé ky hop déng iy quyén cho nhiéu ngwoi



Phap luat khong han ché viéc mot ngudi c6 thé 1 uy quyen cho nhiéu ngudi thyc hién cong
viéc thay cho minh. Tat ca nhitng ngudi duoc ty quyén déu c6 thé thuc hién cong viéc da uy
quyen Nhu véy, véi mot can ho trong nha ¢ chung cu, nguoi chu so hitu co thé ddng thoi uy
quyén cho nhiéu nguoi thay mat minh thyc hién cac giao dich ¢ lién quan. Vi 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. Nhirng ngudi mua nha theo kiéu nhu thé nay lai vudng
vao nhirng tranh chip ma phan bat loi thudc vé ho.

V6i nhitng bat cap, rii ro phat sinh thoi gian qua rat can nhitng phuong an giai quyet kip
thoi, dung dan, dam bao cac nguyén tic cta phap luat dugc ton trong va thyuc hién ding dan.

Chuong 3

PHUONG HUONG VA MQT SO KIEN NGHI, PE XUAT
HOAN THIEN PHAP LUAT VE HQP PONG UY QUYEN

3.1. Mt s6 phwong hwéng hoan thién phap luit diéu chinh hop ddng iy quyén néi
chung va Hop dong iy quyén lién quan dén nha & chung cw

3.1.1. Cdn hoan thi¢n phap luit dén sw diéu chinh ché dinh iiy quyén va hop dong iy
quyén

Nhin vao két qua thong ké s6 luong hop ddng uy quyén dugc cong ching tai mot sO
phong cong chirng cho thdy, s6 lwgng hop dong uy quyén ngay cang tang, diéu nay chuing to,
nguoi dan da nhan thic duoc y nghia, vai tro va tam quan trong cua hop dong uy quyén doi
song xa hoi. Tuy nhién, do su phat trién manh mé cua kinh te - xa hd1 nhitng quy dinh cua
phap luat noi chung va nhiing quy dinh vé hop dong iy quyén noi riéng chwa dap ing duoc
yéu cau cta xa hoi cong thém do la nhirng yéu td khac nhu con nguoi, co s vat chat, y thire
cia ngudi dan,... diéu nay anh hudng khong nho dén hoat dong cong chimg hop ddng uy
quyén ciing nhu dam bao quyén chu thé khi giao két hop dong ty quyén. Bé khic phuc nhirng
han ché trén, Nha nudc cin ban hanh nhitng vin ban huéng dan nhitng quy dinh vé hop dong
iy quyén trong Bo luat Dan sy ndm 2005 dé dam bao cho hoat dong ap dung phép luat thuc
su ¢6 hiéu qua thuc day giao dich dan sy phat trién.

3.1.2. Minh bach héa thi truong bit dong san

Ttr nhidu nim qua, viée cong khai théng tin vé tinh trang phap 1y cua bat dong san tai Viét
Nam van chua thuc sy dugc chi trong theo dung vai trd cliia né trong viéc lanh manh héa thi
trudng bat dong san. Nha nudce khong thé kiém soat duoc day du cac dién bién cua thi truong
bat dong san dé c6 thé kip thoi dua ra nhitng phan tng chinh xéac theo tin hiéu cta thi trudng.
Minh bach héa thi trudng bét dong san dugc thira nhén la cong cy hitu hiéu dé ngin ngua va
phong chéng hiéu qua nhirng biéu hién tiéu cuc trong tiép cin va sir dung thong tin vé bat
dong san.

3.1.3. Ra sodt lgi hogt djng Cong chirng sao cho phu hop voi phdp ludt ngi dung, dong
thoi tang cwong vai tro tw van phdp ludt cua cac cong chirng vién nham gidi thich giip cho
cdc bén lién quan hiéu diing ban chit ciia hop dong

Nhitng hanh vi loi dung k& hd cta phéap luat dé tron thué, lra dao xay ra nhiéu hon khi
hoat dong cong ching dugc xa hdi hoa. Boi vay, can ra soat lai hoat dong cong chung thoi
gian qua, xdy dung mot quy chuan chung cta viéc cong ching dé cac Phong cong chung cling
nhu Van phong cong ching thyc hién. Viée ra soat hoat dong cong chirng bao gom nhiéu hoat
dong nhu: thanh tra, kiém tra; bao cdo hang thang, hang quy. Khi tién hanh ky va chirng nhén
van ban cong chirng, Cong chimg vién can giai thich cho khach hang hiéu ban chit ctia giao
dich, théng qua d6 ciing ddnh gia dugc nhitng yéu t6 thuc sy an sau mot giao dich, dam bao
cac giao dich thyc sy dung phap luat, khong trai dao dirc xa hoi.



3.1.4. G& b6 cdc rao can khong can thiét trong thii tuc chuyén nhwong bit dong sin, nham
tao diéu kién cho ngwoi din xdc lgp dwoc diing nhitng giao dich mong muon

Khi chon lya giao dich, nguoi dan luén muédn dat dugc muc d1ch cubi cung nhanh nhét ma
khong phai di "duong vong" nhu s dung hop doéng ty quyén. Tuy vay, tha tuc chuyén
nhuong, mua ban bat dong san con nhiéu _quy dinh tr¢ thanh rao can ma viéc g& bo nhing quy
dinh ndy gitp cho cac giao dich dan sy dé dang thuc hién hon, don gian hon. Khong di duong
vong, khong thém qua nhiéu gidy td cac giao dich s& khong bi loi dung, mat thoi gian va tién
bac ctua nguoi dan.

3.1.5. Nghién ciru hoan thi¢n ché dinh mua bdn tai sin hinh thanh trong twong lai, mua
bdn quyén tdi san,... nham giip cdc bén dat dwoc muc dich chuyén giao lgi ich mét cich
nhanh chong, ting vong quay ciia giao dich mét cach hop phdp va tranh rii ro cho cac bén

Bt dong san - Tai san hinh thanh trong twong lai - 1a mot dang tai san cé tinh chat dic
biét. Vi tai san phai ding ky quyén s¢ hitu nhu bat dong san, bat dong san hinh thanh trong
tuong lai khong thé giao dich khi chua c6 Gidy ching nhan quyén s¢ hitu hgp phap. Chinh vi
thé, nhiéu cach khac nhau da dugc nguoi dan sir dung, vi du hinh thire mua ban thong qua hop
dong Uy quyén, di lam rii ro ciia cac giao dich tang lén, tiém 4n nhiéu yéu to bat 6n, kho
kiém soat. Boi vay, viéc nghién ctru hoan thién ché dinh mua ban tai san hinh thanh trong
tuong lai, mua ban quyén tai san,... nham gitp cac bén dat duoc muc dich chuyén giao loi ich
mdt cach nhanh chong, tang Vong quay cua giao dich mot cach hop phap va tranh rai ro cho
cac bén 1a mot phuong hudng dung dan.

3.2. Mt s6 kién nghi nhim hoan thién phap luit diéu chinh giao dich ity quyén

3.2.1 Xdy dung phdp ludt dong bj vé uy quyén

Viée xdy dung phap ludt dong bd vé ty quyén gop phan that chit giao dich uy quyén bat
dong san ndi chung, han che va phong ngura nhiing rui ro dén véi nhirng giao dich khac bi anh
huong bdi hop dong uy quyen Ché dinh ty quyén va hop dong iy quyén bat dong san can co
van ban huong dan chi tiét thi hanh. Do nhirng hanh vi phap ly thuc hién cong viéc uy quyen
lién hé dén toan bd hoic mot tai san cia nguoi Uy quyén, nén sy uy quyén "toan by" co thé
gay nguy hiém cho bén uy quyén, ho ¢ thé cho ngudi duoc uy quyén c6 nhitng quyén han
rong rai trén tai san cia minh. Do d6, phép luat nén quy dinh nhirng quy pham bao vé nguoi
ty quyén chdng lai chinh ho bing cach quy dinh hinh thitc hop dong chit ché, ndi dung rd
rang, cu thé, thoi han uy quyén hop ly.

3.2.2. Hoan thi¢n phdp ludt din sw, Ludt Nha 6, Ludt Cong chirng dé khdc phuc
nhitng khuyét diém con ton tai thoi gian qua

Trude nhitng bat cap cua phap luat, trén co s¢ danh gid thuc tién giao dich bét dong san thoi
gian qua, Chinh phii d4 ban hanh nghi dinh Nghi dinh s 71/2010/ND-CP Hudng dan chi tiét thi
hanh Luit Nha & va méi day 1a Thong tu 16/2010/TT-BXD ngay 01/9/2010 da quy dinh "mo"
cho céc giao dich vé nha 6. Dac biét, hai van ban quy pham nay da dua ra quy dinh ve diéu kién,
trinh tu, thii tuc dé ho gia dinh, ca nhan hoac t6 chirc khong co chirc ning kinh doanh nha ¢ dugc
chuyen nhu:ong hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Nhitng quy dinh nay gop
phan giai quyét van dé trudc mat hién nay la gitip cho rét nhleu nha ¢ chung cu duoc mua ban ma
khong can phai doi dén khi dugc cap Glay chirng nhan quyén sé hitu nha.

3.2.3. Hoan thanh vi¢c ding ky bdt dpng sin néi chung va nha 6 chung cw ndi riéng
trén toan qudc

Xét vé ban chat, dang ky bat dong san 1a viéc cong khai hoa thong tin vé tinh trang phap ly
cta bt dong san, phuc vu cho sy van hanh mdt cach minh bach va lanh manh cua thi truong bat
dong san. Vé ndi dung, dang ky bat dong san 13 viéc cong bd su ton tai clia cac quyén dbi voi bat
dong san. V& phia chi s¢ hitu, ddng ky béat dong san 1a sy khang dinh trudc co quan nha nude vé
tinh trang phap ly cta bt dong san ma minh dang s¢ hiru hodc chiém hiru nham tao ra nhiing
bao dam vé& mit phap 1y can thiét cho viéc bao vé quyén va loi ich hop phép ctia minh. Vé
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phia cac bén lién quan, ding ky bat dong san tao ra sy an toan vé mit phap 1y khi thiét lap
giao dich bang bat dong san thong qua viéc xac dinh chinh xac chu thé quyén ciing nhu tinh
trang quyen ton tai tir trudc ddi véi bt dong san.

3.2.3. Néng cao vai tro, trdach nhiém ciia nhitng cd nhén, to chirc dwoc giao chire ning
thwe thi phap ludt, cung cip dich vu phap Iy

Cong chung vién, ngudi c6 trach nhi€ém chirng thyc nhu mét ngudi lam chirng, nguoi thi ba
chimg nhan mot sy kién phap 1y dam bao tinh hop phap cho két hop dong, giao dich. Theo quy
dinh ctia phap luat, vin ban cong ching co gia tri ching ct, trong t6 tung khong can ching
minh. Vi vay, cong ching vién, nguoi cé trach nhiém chirg nhan hgp dong hon ai hét phai
than trong xem xét k¥ trude khi ky va dong dau vao hop dong.

Khong chi Cong ching vién, nhitng nguoi lam trong nganh nghé cung cip cac dich vu
phap 1y ciing 1& nhitng nguoi can dé cao dao dirc nghé nghiép. Khong it luat su di tu van cho
khach hang nhiing "chiéu bai" loi dung k& hd ciia phap luat. Nhitng hanh vi d6 khién luat
phap bi coi thudng, tinh rii ro cta hé thong giao dich ting cao, gy thiét hai khong nho cho
Nha nuéc, bat 6n cho xa hoi.

3.2.4. Phé bién phap ludt, ning cao nhin thirc, y thirc phdp ludt trong xi hji

Viée c6 nhiéu giao dich bat dong san thong qua hop dong ty quyén thoi gian qua do nhiéu
nguyén nhin khac nhau: hodc do cic bén chua hiéu nhitng quy dinh cua phap luat hodc b y loi
dung nhitng k& ho cua phap luét con chua chat ché. Chinh vi vay can c¢6 kénh phd bién phap ludt
dén nguoi dan mot cach kip thoi dé nang cao nhan thurc, y thirc phap luat trong xa hoi.

3.3. Mot so dé xuét giai quyét cac tranh chip phat sinh lién quan dén cac hop dong
ily quyén da giao két

3.3.1. Trwong hop bén iy quyén chét

C6 sy anh huong rat lon dén viéc con hiéu luc hay khong cua hop dong uy quyen nhung
van dé bén uy quyén con song hay da chét lai khé kiém soat. Boi vay, dé giai quyét truong
hop nay c6 thé stir dung mot sb bién phap kiém tra, danh gia nhu:

- C6 van ban yéu cau xac minh thong tin vé bén Gy quyén cta co quan c6 thim quyén.

- Vian ban uy quyén can xac dinh mot thoi han ty quyén hop 1y.

3.3.2. Trwong hop don phwong chim dirt hop dong iy quyén

Viéc don phwong chim dat hop dong ty quyén nén dugc cac bén tham gia giao dich thoa
thuin phuong thirc giai quyet ngay trong van ban uy quyén, 1a co so dé co quan co tham
quyén giai quyét cac tranh chip sau nay. Viéc don phwong chim dut hop dong iy quyén can
phai dugc thuc hién bang van ban, va phdi dugc gui cho céc bén lién quan dé thong béo, co
thé dugc thong bao trén phuong tién thong tin dai ching trong thdi han nhat dinh (chiang han
ding bao 3 ngay), dugc dua vao hé théng thong tin ciia co quan quan ly nhu: co quan cong
chirng, co quan tai nguyén va moi trudng dé kiém soat giao dich.

3.3.3. Khi bén uy quyén dwoc cdp gid'y chirng nhdn quyén S0 hitu tai sdan

Khi co giéy ching nhan quyén sO hiru tai san, cac bén tién hanh hiry hop dong ay quyén,
va ky hop dong mua ban nha ¢ dé hop thire hoa quyen s0 hitu theo dung quy dinh cua phap
ludt. Song song véi hop ddng iy quyén, cac bén co thé ky mot vin ban dit coc cam két vé
viée ddt coc mua ban nha &, va bén uy quyén phai ky hop dong mua ban nha ¢ khi c6 Gidy
chirmg nhan quyén s& hitu hop phap. Vin ban thoa thuin nay s& 1a co sé rang budc trach
nhiém cho bén iy quyén phai ky hop dong mua ban nha khi c6 di diéu kién do phap luat quy
dinh.

3.3.4. Khi bén ity quyén giao két hop dong iiy quyén véi nhiéu nguoi - tive la mua bdn
mot tai san véi nhiéu ngwoi

Vé nguyén tic thi bén ty quyén co thé giao két hop dong uy quyen v6i nhiéu nguoi. bé
tranh nhitng rui ro trong truong hop bit dong san chua duoc cip gidy ching nhan quyén so
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hiru, duoc giao dich thong qua hop ddng y quyén thi trude tién viée kiém soat tai san giao
dich can dugc thuc hién tai cac Vin phong coéng ching, phong cong chimng bang hé thong
thong tin duoc két ndi gitra cac don vi nay. Ngoai ra, khi chwa c6 mang thong tin n6i bg, khi
nhan dugc hop dong uy quyen cac td chuc ~cong chimg, co quan tai nguyén moi truong co thé
guri phiéu yéu cau cung cip thong tin dé kiém tra tinh trang giao dich.

Mot phuong thire khac can thue hién d6 la viéc giao két hop dong uy quyen can dugc thong
bao tdi cac bén lién quan dén tai san uy quyén. Khi ky ket hop dong ty quyén voi nguoi khac,
bén Uy quyén cling phai thong bao cho bén duogc ty quyén trude dé biét vé viéc iy quyén sau
nay.

Nhirng giao dich nha ¢ chung cu thong qua hop ddng iy quyén ndi riéng va nhirng giao
dich vé bat dong san thong qua hop dong Gy quyén ndi chung, chi phat sinh su rui ro khi cac
bén Iya chon giao dich sai cho minh. Khong c6 mdt phuong an nio toan dién c6 thé giai quyét
duogc tt 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 ctia minh dé chon lya dang giao dich ma minh mong mudn mét cach hop

phéap.
KET LUAN

Ché dinh oy quyén va hop ddng ty quyén 1a mot trong nhitng ché dinh nen tang cua phap luat
dan sy. Cung véi su phat trién cia xa hoi, nhitng quy dinh ctia phap luat vé hop dong uy quyén
ngay cang hoan thién. Ngay nay, trong xa hoi hién dai, quan hé dai dién theo uy quyén 1a mot
quan hé duoc ghi nhan va danh gia cao, 13 yéu t6 khong thé thiéu trong giao dich dan su.

Nha & 13 van dé vo cing quan trong d6i voi tat ca moi nguoi dan, khong chi d6i voi nhirng
nguoi c6 thu nhip cao ma quan trong ddi véi ca nhing nguoi co thu nhép thap, khong chi quan
trong d6i véi nguoi dan & thanh thi ma con quan trong ddi voi ca ngudi dan & nong thon, khong
chi quan trong ¢ hién tai ma quan trong ca trong qua khur va tuong lai, n6 la van dé cua thoi dai.
Trong qua trinh phat trién kinh te xa hoi, nha ¢ chung cu da Xuat hién dé trudc tién giai quyét
nhu cau nha &, giai toa ap luc vé nha & cho tdc do gia ting dan sb, sau d6 1a mé ra mot chwong
mo1i cho van minh do6 thi.

Hop ddng iy quyén lién quan dén nhitng giao dich trong nha & chung cu 14 sy két hop diéu
chinh ciia nhiéu quy pham phap luat nhu Bo luat Dan su, Luét Nha ¢, Luat Cong chimg. Sy gia tang
ctia hop dong tiy quyén lién quan dén giao dich trong nha & chung cur thoi gian qua dép ng nhu cau
giao dich s61 dong cua thi truong | bat dong san, mat khac, boc 16 khong it nhiing rui ro, bat c@p trong
thyc tién can duoc khic phuc. Véan d& ty quyén nha & chung cu ¢6 the khong gy qué nhiéu tranh
luan nhu vay néu n6 khong tao thanh mot lan song tiém an su bat 6n cua thi truong bat dong san
Viét Nam, cling nhu dnh hudng khong nho dén tinh hinh phat trlen chung ctia nén k1nh té - x4 hoi.

Luan van da nghién ctru nhing van dé Iy luan co ban vé hop dong iy quyén, sy phét trién
ctia nha ¢ chung cu, va co ging tong hop, phén tich dé thay duoc mbi lién hé thyc tién gitra hai
van de ndy, nham lam noi bat dic diém phap 1y, nguyén nhan cia viéc giao két hop dong uy
quyén lién quan dén cin ho trong nha & chung cu thoi gian qua. Bén canh nhiing thuén lgi do
tinh wu viét cua hop dong iy quyén mang lai cho cac bén trong giao dich, thi nhitng rui ro phap
Iy ciia viéc Uy quyén giao dich nha & chung cu xuét phat tur thuc tlen dugc luan van tong hop,
danh gia mét cach kha toan dién. Tur do, rut ra nhiing bat cap con ton tai, va de Xuét phuong
hudng, mot s6 kién nghi cu thé nham hoan thién phap luat. Qua viéc nghién ctru veé hop dong uy
quyén, hop dong ity quyén trong giao dich nha ¢ chung cu, ¢6 thé tong két lai nhitng van dé ma
luan van da dat duoc do la:

Thir nhdt, nghién ctru phan 1y luan chung vé hgp dong Uy quyén, ban chét, vai tro va
nhitng ddc diém co ban ciia hop dong uy quyén. khang dinh vai tro ciia hop dong uy quyén
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trong giao dich din sy c¢6 tdm quan trong, c6 y nghia trong viéc thiic dy céac giao dich dan su
trong xa hoi.

Thir hai, nghién ctru sy phat trién cta nha ¢ chung cu va nhu cau nha & hién nay. Tir két
qua phan tich, so sanh da cho thiy nha & chung cu 1a mot xu huéng trong phat trién do thi
khong chi tai Viét Nam ma trén toan thé gidi, nén can c6 khung phap 1y hoan thién loai bo
nhitng ngan ngai ciia ngudi dan khi tiép xtic v6i giao dich lién quan dén nha & chung cu, tao
diéu kién cho cac nha dau tu manh dan xuc tién dy an.

Thit ba, cung véi su phat trién nha ¢ chung cu thoi gian qua va trong tuong lai tai cac do

thi 16n cua nudc ta, hop ddng ty quyén trong giao dich véi nha ¢ chung cu ngoai viéc dap
{rmg nhu cau thyc té cua nguoi tham gia giao dich, con 1a mot giai phap tinh thé tiém an nhiéu
bat loi, rii ro cho cac bén néu lam dung hodc loi dung hinh thtrc nay dé tu loi. Luan vin da di
sau phan tich nhirng nguyén nhan, nhirng thuan loi cling nhu nhing rui ro phap ly c6 thé gap
phai trong giao két hop dong iy quyén nha & chung cu dua trén nhitng yéu td phat sinh tir
thuc tién.
Thit tw, tur nhirng can ctr da nghién ctu, phén tich, ludn van da dua ra mot s6 phuong hudng,
dé xuit gop phan hoan thién nhirng "k& ho" cua phap luat, voi mong mudn phap lut di vao
thue tién thue sy minh bach, diéu chinh kip thoi va 1a cong cu dic luc trong cong cudc phat
trién kinh té - x3 hoi chung ctia dat nudc.
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