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Đừng đùa với các “hợp đồng ủy quyền”

Cập nhật: 10-09-2011 20:00:38    

(Petrotimes) - Thông qua các H?p ??ng ?y quy?n, có không ít ??i t??ng ?ã l?i d?ng s? thi?u hi?u bi?t pháp lu?t c?a ng??i dân ?? l?a ??o chi?m ?o?t s? ?? và ??y nhi?u gia ?ình ph?i ??i di?n v?i nguy c? tr?ng tay trong ch?p m?t.

 

R??c h?a vì… không hi?u lu?t

Hi?n nay trên ??a bàn Hà N?i, nhi?u v? án l?a ??o chi?m ?o?t quy?n s? d?ng ??t (s? ??) có chi?u h??ng ngày càng gia t?ng. Các ??i t??ng l?a ??o ??u dùng cùng m?t chiêu th?c: Cho ng??i b? h?i vay m?t kho?n ti?n nh? r?i d? d? ng??i b? h?i chuy?n toàn b? quy?n
s? d?ng ??t (QSD?) và tài s?n trên ??t qua m?t v?n phòng công ch?ng (VPCC) hay phòng công ch?ng (PCC) nào ?ó. Khi có ???c h?p ??ng ?y quy?n trong tay, ch? n? li?n bán sang tên cho ng??i khác.

?i?n hình là tr??ng h?p bà Phan Th? Nguy?t trú t?i P4 dãy 8, t?p th? Ngo?i Th??ng, ph??ng Th? Quan, qu?n ??ng ?a, Hà N?i.

??u n?m 2010, bà Nguy?t c?n vay m?t kho?n ti?n 300 tri?u ??ng ?? s?a c?n nhà b? xu?ng c?p. Qua ng??i quen gi?i thi?u, bà Nguy?t ?ã g?p g? bà L?u Th? Hoàng Mai, Giám ??c công ty TNHH Hoàng Mai ?? làm th? t?c vay ti?n.

Trong th?a thu?n, bà Mai ??ng ý giao cho bà Nguy?t s? ti?n 300 tri?u ??ng v?i ?i?u ki?n bà Nguy?t ph?i giao s? ?? c?n nhà ?ang ? (có di?n tích 50,3m2) cho mình ?? làm th? t?c th? ch?p vay v?n ngân hàng. Theo ?ó, bà Mai yêu c?u bà Nguy?t ph?i làm h?p ??ng ?y
quy?n quy?n s? h?u c?n nhà và th?a ??t ?ang ? cùng v?i gi?y xác nh?n tình tr?ng hôn nhân c?a b?n thân.

Theo trình bày c?a bà Nguy?t, th?i ?i?m ký h?p ??ng ?y quy?n, phía công ty c?a bà Mai ??a ra r?t nhi?u gi?y t? có n?i dung g?n t??ng t? nhau và yêu c?u bà ký nh?n.

T?i ?i?u 2 m?c “N?i dung ?y quy?n” c?a b?n h?p ??ng ?y quy?n, ngoài vi?c ?y quy?n c?n nhà và th?a ??t ?? làm th? t?c vay v?n ngân hàng còn có ?o?n: “Bên B ???c thay m?t bên A làm các th? t?c theo quy ??nh c?a pháp lu?t ?? bán, chuy?n nh??ng c?n nhà và
th?a ??t nêu trên cho ng??i khác. Khi th?c hi?n vi?c chuy?n nh??ng c?n nhà và th?a ??t nói trên, Bên B ???c toàn quy?n quy?t ??nh v? giá c? và ph??ng th?c thanh toán mà không c?n h?i ý ki?n bên A”.

Bà Nguy?t có xem qua n?i dung ?y quy?n và có m?t s? th?c m?c, tuy nhiên do không hi?u bi?t v? pháp lu?t và ???c bà Mai gi?i thích r?ng ?ó ch? là th? t?c quy ??nh c?a công ty nên ?ã ??ng ý ký vào b?n h?p ??ng ?y quy?n.

Khi ký vào b?n h?p ??ng chính bà Nguy?t ?ã không bi?t và không ng? r?ng mình ?ã giao toàn b? c?n nhà và th?a ??t c?a mình cho bà Mai toàn quy?n quy?t ??nh, mà không có ràng bu?c nào ch? ?? vay 300 tri?u ??ng.

Ngày 7/1/2010, h?p ??ng ?y quy?n s? 11.2010/H?UQ quy?n s? 01TP/CC-SCC/H?GD ???c hoàn t?t t?i phòng công ch?ng s? 170 ph? Thái Hà.

Cùng c?nh v?i bà Nguy?t, gia ?ình bà Nguy?n Th? N??ng (? B16 t?p th? Công ty May 10, th? tr?n Sài ??ng, Gia Lâm) c?ng r?i vào tình th? kh?n kh?. Vì c?n vay 350 tri?u ??ng ?? ??u t? trang tr?i, bà N??ng ?ã ??a “s? ??” cho Nguy?n Thu H?p (SN 1972, trú t?i
ph??ng Th?y Khuê, qu?n Tây H?) ?? th? ch?p. Dù ??a “s? ??” ?ã lâu nh?ng s? ti?n nh? H?p vay ch?a th?y ?âu thì m?t th?i gian sau, b?ng nhiên có ng??i ??n ?òi nhà và ??a ra b?n h?p ??ng chuy?n nh??ng ngôi nhà c?a bà N??ng cho ng??i ?ó v?i giá… 1,1 t? ??ng.

Sau khi v? vi?c ???c CQ?T vào cu?c và làm rõ, Nguy?n Thu H?p là m?t trong nh?ng ??i t??ng n?m trong ???ng dây l?a ??o “s? ??” l?n.

??c bi?t trong ?ó có c? Ph?m Tu?n Anh (SN 1969, trú t?i ph??ng Th?nh Li?t, qu?n Hoàng Mai) ?ã cùng H?p l?a 58 “s? ??” c?a ng??i khác ?em th? ch?p, bán thông qua hàng lo?t H?UQ có công ch?ng, v?i n?i dung bên nh?n “s? ??” s? giúp vay v?n.

Quá nhi?u r?i ro

 

Xung quanh v?n ?? này, lu?t gia V? Xuân Ti?n – Ch? t?ch H?i ??ng thành viên công ty TNHH t? v?n VFAM Vi?t Nam cho r?ng: H?u nh? t?t c? các h?p ??ng ?y quy?n ??u hàm ch?a r?i ro r?t l?n. C? th?:

Th? nh?t, dù khi giao d?ch “mua bán” ?ã hoàn t?t (bên mua ?ã thanh toán ??y ??, nh?n các gi?y t? kèm theo, h?p ??ng ?y quy?n ?ã ???c công ch?ng ho?c ch?ng th?c), nh?ng vì lý do b?t k? nào ?ó, m?t bên v?n có th? yêu c?u tòa án tuyên vô hi?u h?p ??ng ?y
quy?n.

Th? hai, h?p ??ng ?y quy?n chi?m h?u, s? d?ng và ??nh ?o?t b?t ??ng s?n có th? b? ch?m d?t theo quy ??nh c?a pháp lu?t. Theo ?i?u 589 BLDS, h?p ??ng ?y quy?n s? b? ch?m d?t ???ng nhiên (dù các bên có th?a thu?n khác) trong tr??ng h?p “bên ?y quy?n ho?c
bên ???c ?y quy?n ch?t, b? tòa án tuyên b? m?t n?ng l?c hành vi dân s?, b? h?n ch? n?ng l?c hành vi dân s?, m?t tích ho?c là ?ã ch?t”.

Th? ba, vì th?c t? nh?ng h?p ??ng ?y quy?n lo?i này th??ng ???c l?p d??i d?ng ?y quy?n không có thù lao, c?n c? theo quy ??nh c?a ?i?u 588 BLDS, bên ?y quy?n (bên bán) có quy?n ??n ph??ng ch?m d?t h?p ??ng ?y quy?n b?t k? lúc nào mi?n là báo tr??c cho bên
???c ?y quy?n m?t th?i h?n h?p lý.

V?n ?? là vi?c xác ??nh th? nào là “th?i h?n h?p lý” và trong th?i h?n này thì bên ???c ?y quy?n có quy?n ti?p t?c th?c hi?n h?p ??ng ?y quy?n?

? ?ây có m?t ?i?m c?n nói thêm là r?t nhi?u công ch?ng viên ?ã có nh?m l?n v? tr??ng h?p ??n ph??ng ch?m d?t m?t h?p ??ng ?y quy?n ?ã ???c công ch?ng. Các công ch?ng viên này vi?n d?n ?i?u 44 Lu?t Công ch?ng 2006 mà cho r?ng vi?c ??n ph??ng ch?m d?t
h?p ??ng ?y quy?n ph?i ???c s? ch?p thu?n c?a bên kia (bên ???c ?y quy?n) và ph?i ???c công ch?ng.

Th? t?, khi bên ?y quy?n có ngh?a v? v?i m?t bên th? ba, ví d? n? ??i tác, c? quan thu? hay ngân hàng thì theo quy ??nh c?a Lu?t T? t?ng dân s?, qu?n lý thu?, thi hành án… các ch? n? này có quy?n yêu c?u phong t?a, kê biên và phát mãi các tài s?n c?a bên ?y
quy?n, bao g?m c? b?t ??ng s?n ?ã “chuy?n nh??ng” theo h?p ??ng ?y quy?n.

Th? n?m, trên th?c t?, khi có nhu c?u vay v?n, bên ???c ?y quy?n mang b?t ??ng s?n th? ch?p cho ngân hàng thì m?t s? ngân hàng, ??c bi?t là ngân hàng n??c ngoài, t? ch?i vi?c nh?n th? ch?p vì các ngân hàng hi?u rõ b?n ch?t và ng?n ng?i v? h? l?y c?a giao d?ch
mua bán – ?y quy?n này.

Ngoài ra, còn có m?t s? tr??ng h?p khác mà n?u bên bán (bên ?y quy?n) ho?c th?m chí bên mua (bên ???c ?y quy?n) có ác ý thì các bên này v?n có th? s? d?ng nh?ng k? thu?t nh?t ??nh trong vi?c v?n d?ng h?p ??ng và quy ??nh c?a pháp lu?t ?? t??c ?i m?t cách
h?p pháp quy?n l?i c?a bên kia.

Thanh Ngọc
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