UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN IA H’DRAI Péc lap - Tu do - Hanh phic

Sb: 4727UBND-TH la H’Drai, ngay 03théng 3 ndm 2023

Vé viéc khuyén nghi vé nhimg

rui ro khi thue hién mua, ban,

chuyen nhuong quyen st dung

dat, tai san trén dat bang Hop
ddng ty quyén

Kinh gui:
- Qéc Phong, ban, co quan, don vi thudc huyén;
- Uy ban nhan dan céc xa.

Thuc hién Cong véan s6 457/STP-HC&BTTP ngay 24/3/2023 cua S¢ Tu
phap vtinh Kon Tum‘ ve viéc khuyén nghi vé nhﬁ:ng ‘rﬁi ro khi }hu’c hién mua, ban,
chuyén nhuong quyén st dung dat, tai san trén dat bang Hop dong uy quyén.

Uy ban nhan dan huyén dé nghi cac Phong, ban, co quan, don vi thudc
huyén va Uy ban nhan dan cac xa quan trit dén can bo, cong chirc, vién chrc,
nguoti lao dong va khuyén nghi cac to chirc, ca nhan khi mua ban, chuyén nhu’ong
quyén st dung dét, tai san khong sir dung hinh thirc 1a Hop dong iy quyén, Vi
nhimng rui ro, cy thé nhu sau:

1. Viéc chuyén nhwong quyén sir dung dat bing hop dong iy quyén sé
khong co hiéu lwe phap luat:

Theo quy dinh tai Piéu 188 Luat dat dai nim 2013 va Piéu 503 Bo luat Dan
su nam 2015, thi chi khi hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat dugc dang
ky tai co quan dang ky dat dai thi viéc chuyén nhuong moi ¢ hi¢u lyc. Vi vay, dé
tién hanh ding ky vao so dia chinh, phai c6 hgp dong chuyén nhugng quyén su
dung dit da cong chieng hodc chirng thue, khong chap nhan Hop dong iiy quyén.

Do d6, hop dong iy quyén khong phai 1a hinh thirc chuyén nhuong quyén sir
dung dét tr ngudi ndy sang nguoi khac va khong lam phat sinh day du gia tri phap
Iy khi mot ngudi nhan chuyén nhuong quyén str dung dét tir ngudi khéc.

2. Quyén ddi v6i thira dit c6 thé bi giéi han theo pham vi iy quyén:

Diéu 562 B6 luat Dan sy nim 2015 quy dinh: “Hop dong uy quyén la s
théa thudn giita cdc bén, theo do bén duwoc iy quyén cé nghia vu thyc hién cong
viéc nhdn danh bén ity quyén, bén 1y quyén chi phdi trd thit lao neu co thoa thuan
hodc phdp ludt ¢é quy dinh”. Phap luat trao cho cac bén c6 quyén tu thoa thuan
pham vi ity quyén. Diéu niy s& phat sinh rai ro do nguoi nhan ty quyén.

Cu thé, bén nhén uy quyen s€ khong dugc thyc hién day du cac quyen cua
nguoi sir dung dat néu hop dong ty quyén khong thoa thuan. Thuc te viéc nay da
Xay ra rat nhiéu truong hop s€ bén mua (Bén nhdn uy quyén) da tra tién cho chu so
hiru dat (Bén uy quyen) nhung tén trong gidy chimg nhan quyén su dung dat va
cac gidy to vé thira dat van ding tén chil s¢ hiru cii. RS rang, quyén sur dung dat



cua bén nhan uy quyen s€ bi han che néu nhu hai bén khong thoa thuan ré pham vi
iy quyén trong hop dong iy quyén.

3. Bén ity quyén c6 thé don phwong cham dirt hop dong iy quyén:

Vi 1a hop dong uy quyén nén bén c6 dat (Bén uy quyén) co quyén don
phuong chdm dut hop dong. Tai Diéu 569 B0 luat Dan sy nam 2015 quy dinh 18 vé
don phuong chdm dit hop dong ¢ uy quyén. Theo do, phap luat cho phép cac bén dé
dang don phwong cham dut hop dong uy quyén.

Do d6, khi mdt trong céc bén cam thay phic loi tir viéc chuyén nhuong dat
nay khong con t6t nhu mong muon hay vi nhiéu Iy do khac thi van c6 thé cham duit
Hgyp dong uy quyén nay bat ctr luc nao, va nguoi chiu thiét s€ 1a bén con lai.

4. Thoi han ity quyén c6 thé hét néu cac bén khong théa thuin: Diéu 563
B0 luat Dan sy nam 2015 quy dinh: “Thoi han uy quyén do cac bén thoa thudn
hodc do phap ludt quy dinh. Néu khodng co théa thuan va phap ludt khdng c6 quy
dinh thi hop dong iy quyen co hiéu lwc mot nam”. Nhu vay, khi hét thoi han nay
cac bén phai lam Hop dong uy quyén méi. Trong truong hop bén nhan uy quyén
dé nghi ky Hop dong iy quyén moi ma bén uy quyén tir choi thi s& bén nhan ty
quyén s& mat quyén loi véi manh dat do.

5. Hop dong dwong nhién hét hiéu lwc néu bén iy quyén hoic bén dwoe
iy quyén chét: Theo khoan 3 Diéu 422 Bo luat Dan sy nim 2015 quy dinh khi ca
nhan giao két hop dong chet thi hop dong s& duong nhién bi chdm dat. Do d6, khi
nguoi uy quyen chét, quyén str dung d6i véi thira dat trong hop dong sé tro thanh
di san thira ké va s& duogc chia cho nhimg nguoi thira ke cua nguoi uy quyen theo
quy dinh cta phap luat vé thira ké, nguoi duoc Gy quyén sé& khéng con quyén ddi
v6i thira dat.

6. Trong phap luat dan sy, truong hop thuc hién Hop dong iy quyen dé
nhim thyc hién viéc mua ban, chuyén quyén su dung dat, néu c6 tranh chp, thi
Hop déng uy quyén duoc coi 1a hop dong gid tao, gid cdch, s¢ duong nhién vo
hiéu. Mit khac, cac c4 nhan, t6 chtrc dung Hop dong uy quyén nhim che gidu muc
dich that sy cua giao dich la mua ban chuyén nhuong bat dong san (quyén sir dung
ddt, nha 6...) nham trén tranh thyc hién nghia vy tai chinh vé dat dai nhu dé tron
dong thué thu nhap ca nhan, 1é phi trudc ba...thi c¢6 thé bi xu Iy hinh su vé t6i trén
thué duoc quy dinh tai Diéu 200 Bo luat Hinh su nam 2015 duoc stra doi, bo sung
tai khoan 47 Piéu 1 Luat sira doi, bo sung mot sé diéu cua Bo luat Hinh sy sd
100/2015/QH13.

7. Thuc té thoi gian vira qua ¢ rat nhiéu dja phuong, trong d6 ¢ tinh Kon
Tum mot sO doi tuong da loi dung hinh thire thong qua viée cong chimg Hop dong
uy quyen dé che gidu muc dich thue sy la dung giay to gia (Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat gia) dé gan no, can no cho nhau hodc dé lira ddo chiém doat tai
san cua nguoi thir ba gay mat On dinh tinh hinh an ninh trat tu & dia phuong, anh
huong dén quyén loi ich hop phap ciia ca nhan, t6 chic.



Khoan 6 DPiéu 5 Nghi dinh 23/2015/ND-CP ngay 16/2/2015 ctia Chinh phu
vé cip ban sao tir s6 gbe, chimg thuc ban sao tir ban chinh, chl'mg thue chir ky va
ching thuc hop dong, glao dich quy dinh: “Viéc chirng thuc cac hop dong, giao
dich lién quan dén quyén cua nguoi si dung ddt dwoc thiee hién tai Uy ban nhdn
ddn cdp xd noi c6 ddt. Viéc chimg thiee cac hop dong, giao dich lien quan dén nha
o dwoc thuc hién tqi Uy ban nhan dan cap xd noi c6 nha”. Do d6, yéu cau Uy ban
nhan dan cac x4 khi tiép nhan ho so yéu cau chtng thuc dbi v6i hinh thirc ndy can
huéng dan, giai thich & cho cong dan, to chirc vé nhiing rii ro vé phap 1y va hau
qua tiéu cuc co thé xay ra khi lva chon thuc hién Hop déng iy quyén dé mua ban,
chuyén nhuong quyén str dung dét, nha o...

Bao céc co quan, don vi, dia phuong trién khai thuc hién./.

Noi nhan: TM. UY BAN NHAN DAN
- Nhur trén; KT. CHU TICH
- Thuong truc Huyén uy (b/c); < ’
- Thuong truc HDND huyén (b/c);

- Chu tich, cac PCT UBND huyén;

- Phong Tu phap;

- Trang thong tin dién tir huyén (d/tin);
- Luu: VT-LT.

Bui Van Nhang
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