Tai liéu thudc Lép Bbdi dudng Cong chirng vién
Nha Phap luat Viét - Phap. TP.HCM, ngay 27/11/2010

Quy trinh xtr ly van ban cong chirng &
Ap dung cho trworng ho'p HOP PONG BAT
. PONG SAN

Nhom Gidng vién:

i Jean-Paul DECORPS

Chu tich danh dy Hoi dong Cong chirng toi cao (Phap), Chu
tich Lién minh Cong chitng La-tinh quéc té

. Olivier GOUSSARD

Cong churng vién, Hoi dong Cong chirng toi cao (Phdp)

Jack HOECKEL
Giam doc ky thudt Hoi dong Cong chirng toi cao (Phdp)

I. Qua trinh xir ly van ban tai van phong cong chirng

Cong chung vién c6 trach nhiém luu gilt van ban cong chirng trong vong 100 nam.

Vé nguyén tac, van ban dugc cong ching vién lap l1a ban goc. Ban goc duoc luu gitlr
tai van phong cong ching. Cong chiing vién chi trao cho khach hang ban sao c6 cong
chirng cua van ban goc.

1. Chuin hoa viin bin cong ching

Hién nay, dé don gian hoa cong tic cong bd cong khai cac giao dich tai co quan ding
ky giao dich bao dam, cac vian ban do cong chimg vién 14p ma loai hinh tiéu biéu
nhit 13 hop dong mua béan tai san, phai duoc chuan hoa theo miu. Tat ca cac hop
d6ng mua ban do céng ching vién 1ap déu co phan dau gidng hét nhu nhau. Phan nay
bao gom cac quy dinh s& duge sir dung dé diang ky vao cac hop phiéu danh cho viée
cong bd vé tinh trang bat dong san. Noi dung cta phan dau cac hop dong cé vai trd
thiét yéu, dam bao dé hop dong c6 hiéu luc ddi véi cac bén thu ba.

Céc diéu khoan trong phan dau cta van ban mua ban tai san c6 nhirng ndi dung sau:
a) Xdc dinh nhdn thdn cua cdc bén

Dé xac dinh nhan than cia cac bén, cong ching vién phai tim hiéu ho tich cia ho.
Cong chimg vién s& khong don thuan xem xét ching minh thu hay ho chiéu cia
khach hang ma phai yéu cau Co quan ho tich cia toa thi chinh noi cu tra cua khach
hang cung cip cho minh mot ban sao gidy khai sinh ctia ho. Thong qua ban sao gidy
khai sinh nay, cong ching vién c6 thé tim hiéu tit ca cac thong tin lién quan dén nhan
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than cua khach hang béi vi nhitng thong tin d6 dwgc ghi bén 1& gidy khai sinh. Cong

chtng vién sé& biét duoc liéu ngudi d6 da két hon chua va két hon véi ai, liéu ngudi

d6 co6 thudc dién mat nang lyc hanh vi hay khong, da timg ly hon hay chua ting ly

hén. Tat ca cac thong tin nay déu rat can thiét dé xac dinh ning lyc phap luat cua
khach hang.

That vay, mot ngudi da két hon s& it doc 1ap hon vé mit phap 1y so v6i mot ngudi
doc than. Vi du nhu ngudi da két hon thi khong thé ban nha ¢ cua minh néu nhu
khong ¢ su dong ¥ cua vo hodc chong, béi vi phap luat quy dinh ring viéc dinh doat
tai san cua gia dinh phai do toan b cac thanh vién cua gia dinh quyét dinh.

Thu ky cong chimg vién 14 nguoi chiu trach nhiém tim hiéu nhitng thong tin nay tai
tda thi chinh cta tt ca cac bén tham gia hop dong (bén ban va bén mua)'.

b) Noi cw tru cua cdac bén

Viéc xé4c dinh toa an c6 tham quyén giai quyét nhiing tranh chap ndy sinh trong qua
trinh thyc hién hop déng 1a rat can thiét va duoc dya trén co sé noi cu tri do cac
bén chi dinh. Thong thuong, noi cu tri cia cac bén chinh 1a noi dat van phong cong
chting. Cong ching vién sé& tiép nhan yéu ciu cta cac bén lién quan néu co, vi du
nhu yéu cau tir phia cac chil ng clia ngudi ban yéu cau khong duoc trao tién ban tai
san cho nguoi ban.

¢) Xdc dinh tai san ban

Tai san ban can dugc miéu ta va xac dinh ro. Vi du nhu trong truong hop tai san ban
la bat dong san thi cong chirng vién phai néu rd dia diém cua bat dong san can clr
theo s0 dia chinh; moi thira dat thuong duoc xac dinh bang hai chir cai va mgt con so

Y Ludt ngay 25 thang 6 nam 1973 vé quy ché cong chimg vién cho phép cong chimg vién trao cho thir
ky nhiém vu lgp va doc van bdn cho cdc bén nghe roi thu nhin chir ky cia cac bén Nhur vy, néu
dwge cong chitng vién trao quyén, thir ky cong chitng vién cé thé truc tlep don tiép khdch hang dé
lap hoac cong chu’ng van ban. Tuy nhién, néu mot trong cdc bén co yéu cau thi cong chuing vién phdi
truec tiép don tiép khach hang va thu nhdn chit ky ciia ho. Sau khi cdc bén da ky vao van ban theo yéu
cau ciia thu ky cong chitng vién thi thw ky cong chimg vién ciing phdi ky vao vin ban dé dong thoi
ghi 16 ho tén, tham quyén dwoc cong ching vién trao cho, thoi diém, ngay thang ldp hodc nhan vin
ban roi trinh van ban cho céng chirng vién ky. Van ban chi ¢6 gid tri la mét cong chirng thie sau khi
dd dwge cong chirng vién ky tén vao cudi trang.

Pé dwge trao tham quyén tiép nhdn khdach hang, thw ky cong chirng vién phdi thod man mot sé diéu
kién sau dady:

- C6 bang cong ching vién, hodc:

- C6 bang thu ky cong chitng vién cdp 1, hodc:

- Co 6 nam lam thu ky céng chitng vién. Thdi han nay c6 thé giam xudng con 2 nam doi véi nhimg
nguoi co bang Master 1 vé ludt (4 nam sau tot nghzep phé thong)

M0t s6 thu ky céng chitng vién c¢é thé chi ¢6 tham quyén ky cdc ban sao cé gid tri cong chitng
thu.
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( vi dy: thira AB 234). Néu bat dong san thudc so hiru chung ctia nhiéu nguoi thi phai

ghi rd phan nao cta bat dong san do sé 1a d6i tuong cua hop dong ban. Phan d6 dugc

xac dinh bang mot s6 16 (vi du: can ho loai 4 bao gdm 1 phong khach, mét phong an

va hai phong ngu. Cin ho nay thudc khu tip thé “Pan Chim” va duoc di lién voi mot

chd dé xe & tang trét mang sb 16 4. Quy ché va thyc trang phan ngin cia khu tip thé

da dugc cong bd tai co quan dang ky giao dich bao dam ngay 22 thang 1 nim 2000
tai quyén s6 12, s6 hiéu 628. Can ho duoc xac dinh bang s6 10 6).

Céc thi tuc phai thyc hién trude khi ban bt dong san bao gdm: tim hiéu cac thong
tin dia chinh cta bt dong san, xac dinh xem bat dong san c6 dugc cam cb, thé chép
khong. Cong viéc nay thudc trach nhiém cia thu ky cong chimg vién. Dé lam duoc
nhitng viéc trén, thu ky dén S¢ dja chinh yéu ciu co quan ndy cung cip mot ban sao
ho so dia chinh ciia bat dong san va dén co quan ding ky giao dich bao dam yéu cau
cung cap gidy xac minh vé cac bién phap bao dam doi voi bat dong san. Ban sao hd
so dia chinh cua bét dong san sau do6 s€ dugc dinh kem véi ban trich luc ctia hop
ddng ban bat dong san dé ndp cho co quan hanh chinh c6 thim quyén cong bd vé
viéc ban bat dong san d6. Trong mot s6 trudng hop, dé dam bao xac dinh chinh xéac
dia diém cia tai san dugc ban, cong ching vién con phai kiém tra vi tri dia 1y cia tai
san nh vao mot ban dd dia chinh.

Ngoai ra, trudc khi 14p hop dong mua ban bat dong san, cong ching vién con phai
xem xét van dé quy hoach dé thi, cu thé 1a kiém tra xem bat dong san do co nam
trong dién quy hoach hay khong, c6 kha nang bi trung mua trung dung vi muc dich
cong hay khong.

d) Gida ban tai sdn

Hop dong nhat thiét phai ghi rd gia ban tai san vi hai 1y do. Thit nhdt, theo quy dinh
cua luat dan su, viéc mua ban chi c6 thé duoc thuc hién khi ndo cic bén di thoa thuan
rd voi nhau vé vat dugc mua ban va gia ban. Thir hai, hop ddng ban tai san phai duoc
cong bd tai co quan ding ky giao dich bao dam; co quan nay s& tién hanh thu thué
trudc ba tuong duong véi 4,8% gia tri cia bat dong san dugc ban; do d6 khoan thué
nay chi c6 thé tinh duge néu gia ban tai san dugc xac dinh rd.

d) Cic diéu khodn vé quyén sé hitu va quyén hwéng loi ti tai sin

Hop ddng mua ban tai san ciing phai ghi rd rang tai san duoc ban trong tinh trang
dang bi chiém hiru hay khong bi chiém hitu, tai san cé bi phan chia quyén s& hitu
hay khong.

e) Cdc diéu khodn lién quan dén viéc khai bdo thué

Céc diéu khoan nay rat can thiét cho viéc xac dinh mirc thué ma cic bén tham gia
hop ddng phai ndp, bao gdm thué trude ba va thué gia tri gia ting.
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Céc khoan thué nay s& duoc ghi vao td phiéu thué do thu ky coéng ching vién 1ap va

sau d6 dugc chuyén cho bd phan ké toan ciia phong cong chimg. Td phiéu thué phai
duoc ngudi mua thong qua, bai vi ngudi mua 1a ngudi phai tra cac khoan thué do.

2. Noi dung van ban cong chirng

Trong ndi dung hop ddng, ngoai nhirng quy dinh chung nhu ching t6i vira trinh bay
con ¢ nhitng thoa thuan cu thé giita cac bén. Nhitng thoa thuan d6 lién quan dén dén
tinh chat cua hop déng (ban, cho tang), bdo dam cua cac bén, sy phan chia cac khoan
thué va 18 phi giira cac bén.

Vin ban cong ching ciing phai ghi rd rang va day di cac thong tin ma cac bén ky két
can biét : thong tin vé tinh trang cta tai san trong mdi lién hé v6i cac quy dinh vé quy
hoach va moéi truong, théng tin vé quyén wu tién mua cua chinh quyén dia phuong,
thong tin vé quyén doi vaoi bat dong san lién ké (vi du quyén md 16i di qua bat dong
san duoc ban). Vin ban cong ching ciing phai néu rd bat dong san c6 bi cam cd, thé
chap hay khong, nguoi ban da cho céng bd hay chua cho cong bd vé quyén s¢ hitu
ctia minh ddi véi bat dong san. So di nhu vay 13 vi theo quy dinh ctia phap luat, ngudi
mua chi c6 thé cong bd quyén s hiru ciia minh ddi v6i bat dong san vira mua néu
nhu trude d6 ngudi ban da ting cong bd quyén so hiru.

3. Phan két thiic vin ban cong chirng

Moi vin ban céng ching déu két thuc bang 161 cam doan ctia cac bén vé tinh xac thuc
ctia nhitng 101 khai cta ho. Tiép theo d6 1a phan xac nhan cta cong ching vién vé
nhan than caa cac bén va vé tinh pht hop ctia vin ban véi cac quy dinh cua phap luét.
Cong chimg vién ghi rd rang vin ban di duoc doc cho cac bén nghe va ky tén minh
bén canh chit ky cta cac bén. Trong truong hop c6 stra chira, gach xoé thi cong
chtng vién hodc thu ky cong ching vion c6 tham quyén ghi 1d viéc chap nhan cho
stra chira, gach xo4, dong thoi ghi vao van ban s tir bi sira chira, gach xoa.

Mot sb nodi dung can thiét cho viéc soan thao vin ban cong chung da dworc gidi thiéu
trong phﬁn trén s€ duoc dua vao phﬁn phu luc cia van ban, vi du nhu cac thong tin vé
quy hoach, gidy ching nhan ctia co quan ding ky giao dich bao dam (tirc tai liéu cho
biét tinh trang phap 1y ciia tai san trudc khi ban). Cac van ban phu luc cling s& dugc
cac bén va cong chimg vién ky tat.

Cubi cliing, bo phan phy trach thu tuc ciia van phong coéng ching hoic thu ky cong
chtng vién s& thue hién cac tha tuc dé cong bd cong khai hop dong:

a) Cdc thii tuc sau khi ky két vin bén va vigc cong bo vin bin hop dong mua bdn
(1) Pé phuc vu cho cong tac cong bd vin ban hop dong mua ban, céng ching vién
phai lam mot ban trich luc hop déng va ndp kém theo mdt ban trich luc hd so dia
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chinh cua bat dong san cho S¢ dia chinh. Céc tai liéu nay cho phép co quan dia chinh
cap nhat thong tin vé bat dong san.

(2) Vin phong cong ching ciing phai 1am mot ban sao cua hop dong mua ban bat
dong san dé sir dung vao viéc cong bd giao dich vé bat dong san. Ban sao nay sé 1a
co sO dé sira doi phiéu theo ddi cdm cb, thé chap ctia ngudi ban va tao lap phiéu theo
ddi viéc cam cd, thé chap cua ngudi mua (néu can).

(3) Néu nhu ddi tuong cta hop dong mua ban 1a mot bd phan nam trong khéi tai san
thudc s& hitu chung thi viéc chuyén nhuong phai duoc théng bao cho ngudi dai dién
ctia cac chu sé hiru khéi tai san chung hodc cho ngudi c6 nhiém vu quan 1y khéi tai
san chung va thu phi bao dudng khéi tai san chung.

(4) Vin phong cong chimg con phai 14p mot ban sao coéng ching cua hop ddng mua
ban bat dong san, trén d6 c6 dong dau ctia phong cong ching va ghi day du cac thong
tin lién quan dén viéc cong bd giao dich bat dong san. Ban sao nay chinh la gidy
chtng nhan quyén s& hitu va duoc trao cho ngudi mua sau khi moi thi tuc cong bd
va dong thué da hoan tat. Gidy chimg nhan quyén sé hiru ndy cung véi gidy ching
nhan vé tinh trang cam cd, thé chap ddi véi bat dong san s& 13 nhitng gidy to xac
minh rang nguoi mua da trd thanh nguoi so hitu duy nhat doi véi bat dong san. Pén
lac ndy, bo phan ké toan ctia phong cong chimg? s& tién hanh quyét toan voi nguoi
mua - khach hang cta cong chimg vién. Néu sb tién ma ngudi mua giao cho cong
chirng vién trudc kia con thira thi s6 du s& dugce tra lai cho nguoi mua. Nguoc lai,

2 Trude khi ky két hop dong vay tién hay mua ban tai san, cong chitng vién cé thé nhdn giit so tién
ma cdc bén thoa thudn cho nhau vay hodc sé tién twong dwong véi gid ban tai san. Cong chirng vién
ciing c6 quyén thu phi va 1é phi ldp van bdan cong chitng. Tuy nhién, cong chirng vién khong thé giir
tién mat trong mét thoi gian qud ldu tai vin phong cong chiing. Theo quy dinh ciia phdp ludt, cong
chimg vién khéng dwoc giit tai van phong céng chirng mét khodn tién 1ém hon 3.000 euro trong thoi
gian qud 2 ngay lam viée. Do vdy, tién ciia khdch hang phai dwoc giri vao Qup ky giri, la mét ngén
hang ciia nha nwée. Ngodi ra, tat ca cdc khodn tién giit hé cho nguoi thir ba néu chuwa dwoc tra lai
cho nguoi c6 quyén thi phai dwoc chuyén vao Qui ky giri va dwoe tinh 1di (1%) va cong chimg vién
phdi théng bdo cho khdch hang vé viéc nay.

Céng tdc ké todn cia van phong cong chimg con dong vai tro hét sirc quan trong boi vi né thé hién
tinh hinh tai chinh ciia van phong céng chiing, cho phép danh gid sw an khép giita két qua kinh té
ciia phong véi nhitng khodn thu thiee té ma cong chimng vién da thuc hién. Ké toan chinh la cong cu
dé so sanh cdc khodan chi ciia cong chirng vién véi nhitng khoan thu thiee té. N6 cho phép phan tich
cdc khodn no ciia cong chimg vién, phan tich tinh hinh thu thué, xir Iy cdc khodn ky giri va danh gid
hiéu qua kinh té ciia van phong cong chimng.

Nham dam bdo tinh minh bach, ré rang trong céng tac ké todn ciia van phong cong chimg, nganh
cong chirng Phdp da thiét ldp co ché thanh tra hang nam. Céng tdc thanh tra do cdc cong chimg
vién khdc két hop véi cdc thanh tra vién nganh ké toan thiee hién. Nhitng nguwdi ndy cé trdach nhiém
kiém tra sé sach, chirng tir ké todn va cdc tai liéu, gidy to phdp 1y ciia van phong cong chimg.
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néu sb tién d6 di duoc thanh toan hét cho ngudi ban thi ngudi mua phai thanh toan
s tién con thiéu (néu co) va toan bd phi, 1¢ phi cho cong chimg vién.

Nguoi ban duoc quyét todn sém hon ngudi mua.
I1. Ap dung d6i cong chirng hop dong bat dong san

Trong mdt hop dong cong ching, cd nhitng ndéi dung khong thé thay doi va nhiing
noi dung cac bén c6 thé thoa thuan va thay doi tily theo ting truong hop. Hop dong
mua ban bat dong san gém hai phan:

1. Phin chinh

(1) Trudc hét, trong hop dong bat budc phai ghi dia diém va thoi gian hop dong duoc
ki két. Hop ddng nay do cong chung vién tiép nhan, c6 thé co sy tham gia cia mot
cong chimg vién nita. Trén thyc té, khach hang c6 toan quyén lya chon cong ching
vién dé thuc hién hop dong cho minh. Cong chting vién yéu cau khach hang cung cap
cac gidy tO xac minh thong tin néu trong hop dong nhu ban sao gidy khai sinh, dang
ky két hon hay tai hon, gidy to xac minh danh tinh ciia ngudi thyc hién giao dich. +
Ngoai ra, cong chimg vién phai xac dinh ning lyc hanh vi chi thé cia cac bén, tirc 1a
xac dinh xem bén ban c6 thuc su 1a chu s& hiru cua tai san va ¢ du tu cach thuc hién
giao dich hay khong ( thi du: doi véi mot cip vo chong dang trong ché do phan chia
tai san, nguoi chong c6 thé ban tai san riéng do minh s¢ hiru, néu tai san dem bén 1a
noi cu tru chinh cua hai nguoi thi theo B luat Dan sy Phap bét budc phai c6 su dé)ng
¥ clia ca ngudi vo). Mit khac, theo thuat ngit phap li va Piéu 594 Bo luat Dan sy
Phap, ning lyc chi thé d6 con duoc hiéu 13 ning lyc hanh vi cua nguoi d6 (thi du
nguoi trong do tudi vi thanh nién can phai c6 nguoi gidam ho hay cha me dai dién,
hay nguoi do tudi tac hay tai nan méat kha ning nhan thic s& khong c6 du nang luc
hanh vi, khi d6 tuy theo mirc d0 nhan thirc cua duong su nguoi do can co su hd trg
cua cong chung vién do phap luét chi dinh hay c6 nguoi dai dién ki thay). Tuong tu,
d6i voi nguoi mua, cong chimg vién phai xac dinh xem nguodi mua cd cung ché do tai
san trong hon nhan voi vo hodc chdng ciia minh hay chi séng chung ma khong ding
ky két hon véi mot nguoi nao d6, va nguoi vo hodc chong hodc ngudi cing chung
sdng d6 co cung dong v ky hop ddng hay khong, ai thanh toan, phan s hitu nhu thé
nao. Trong truong hop khéng quy dinh rd thi nén phan chia phan s& hitu ngang nhau
hay theo ty 1€ dong gop cua ting nguoi.

(2) Tiép d6, cong ching vién phai xac dinh dia chi thuong trii ctia cac bén, d6 co thé
la dia chi nha hay dia chi dang ky tai mdt van phong cong ching nao d6. Cac bén
phai hién dién hay co dai dién vao thoi diém ki két, néu c6 dai dién thi phai co hop
dong ty quyén, c6 thé 1a van ban ky tu hay van ban cong ching. Trong trudng hop
d6, cong chimg vién phai kiém tra danh tinh ctia ngudi dai dién xem ngudi c6 mat d6
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d6 c6 phai 1a nguoi di ky tén trong hop ddng ty quyén hay khong. Ddi voi trudong
hop hop ddng iy quyén 1 van ban ky tu, cong ching vién c6 thé yéu cau vin ban d6
phai dugc ki vo1 sy c6 mat cua minh, vao thoi diém trudc khi dién ra viéc ki hop
ddng chinh thirc, khi ma cac bén déu c6 mit. Khi d6, hop ddng uy quyén s& do cong
chtng vién soan thao, ghi rd bén mua, bén ban, cac diéu kién quan trong. Hodc vin
ban ky tu s& duoc giri cho bén ty quyén qua dugc buu dién hay thu dién tir, khi do
cong chimg vién s& yéu cau gui lai hop dong uy quyén kém theo chimg nhan chir ki,
chtng nhén nay c6 thé duoc thuc hién tai vin phong cong chimg noi gan nhat hay tai
tda thi chinh. Di véi truong hop hop dong ty quyén 13 vin ban coéng chimg, viée
hop phép hoéa chir ky trong hop dong ty quyén nay 1a ca mot van dé vi cong chimg
vién tiép nhan vin ban niy c6 thé 1a ngudi cung thudc van phong coéng chimg véi
cong ching vién tiép nhan hop dong mua ban tai san (thi du: trong trudng hop khoan
vay co thé chap thi hop dong ty quyén bat budc phai 1a hop dong iy quyén cong
ching).

(3) Vé ddi tuong cua hop dong, trong hop ddng phai xac dinh rd toan bo tai san dem
ban (thi du: d6i véi hop dong trong giao dich bat dong san, phai ghi rd thira dat, bat
dong san nam trén thira dat d6 va toan bo cac phan khong thé tach roi cua thira dat
d6), dia diém noi c6 tai san, dia chi cu thé, miéu ta tai san cing cac quyén co lién
quan. Pic biét trong hop dong bit budc phai c6 sb hiéu duoc néu trong s6 dja chinh,
cung so d0 dia diém nham xac dinh ranh gidi bat dong san va cho phép dang ky hop
dong d6 tai Co quan diang ky bat dong san. Nhu vay, khong thé xay ra trudng hop
mot bat dong san dugc ban cho 2 ngudi cung luc vi trong qué trinh chuan bi hop
ddng, cong chimg vién s& tim hiéu thong tin tai Co quan dang ky bat dong san va S&
dia chinh va biét duoc 1a trong cung thoi gian d6, noé da dugc ban hay chua. Co ché
nay nham dam bao an toan tuyét ddi va cong chung vién 13 ngudi phu trach van dé
nay. Tiép theo, cong ching vién s& nghién ctru ngudn gbc sé hiru cua bat dong san
thong qua Co quan dang ky bat dong san, toan by nhiing lan bat dong san dugc
chuyén nhuong va thoi diém, cac tai liéu va c4 nhan c6 lién quan, nhiing lan dang ky
giao dich bat dong san... nham tranh nguy co nay sinh tranh chip. Tém lai, cong
chtng vién phai dam bao sao cho viéc chuyén nhuong bat dong san gitta chu so hitu
cli va méi dién ra sudn sé. Khi nghién ctru cac tai liéu ndy, cong chung vién ciing
phai xem xét bat dong san c6 bi han ché quyén sir dung hay khong va phai liét ké va
bd sung vao hop dong giao dich. Trong phap luat ciia Phap c6 khai niém “thoi higu
30 ndm”, tirc 14 mot nguoi chi c6 quyén khiéu nai yéu cau bao vé quyén loi ddi voi
mot tai san trong thoi han 1a 30 nam, hét thoi han nay, moi khiéu nai déu khong duoc
xem xét. Vi thé, cong chimg vién phai nghién ciru ngudn gbc s hitu ciia bat dong
san d6 trong vong 30 nam cho dén thoi diém soan thao hop dong,
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(4) V& chi phi va cac diéu kién, cac ndi dung nay s& dugc ghi rd trong phan II cia

hop ddng (phan I cia hop dong 13 phan mau véi cac ndi dung theo quy dinh cta phap
luat, phan II 1a phan cu thé hoa cac ndi dung).

(%) Ouvén sé hitu va quyén hiong dung: phai ghi r0 1a “bén mua s€ la chu s hitu cua

bt dong san nay théng qua mot phuong tién duy nhit 1 vin ban ké tir ngay ki hop
ddng”. Theo nguyén tic giao két hop dong, ngay ki két s& 1a ngay bén ban giao bat
dong san cho bén mua chir khong phai ngay dang ky giao dich bat dong san. Trong
truong hop trong hop dong c6 nhiéu ngay khac nhau (ngay ki cia cac bén, ngay ki
ctia cong ching vién) thi ngay ky tén cudi cing 1 ngdy c6 hiéu luc ban giao bt dong
san. Quyén huong dung ddi vai bat dong san dugc xac 1ap tur khi bén mua nhan dugc
chia khoa va cham vao bat dong san d6. Trong trudng hop bat dong san dang duoc
cho thué, nguoi thué s& 1a nguoi c6 quyén wu tién mua va cong chimg vién phai kiém
tra xem c6 trudng hop d6 hay khong dé tranh tinh trang khiéu nai sau nay.

(6) Gid mua: can dugc ghi o bang s6 va bang chit d€ tranh hiéu nham.

(7) Phurong thirc thanh todn: bang tién mat va tién nay phai duoc chuyén qua bo phan

ké toan cuia van phong cong chimg. S& c6 2 tai khoan duoc 1ap ra mang tén bén ban
va bén mua, va tién s& duoc chuyén vao cac tai khoan nay chi khong phai vao tai
khoan ctia cong ching vién. Viéc chuyén tién nay duoc thuc hién thong qua chir ky
dién tir va hoan toan c6 thé truy tim bang chtng chuyén tién. Moi thao tac nay déu
dugc cong ching vién thuc hién trong mot ngay trir trudng hop ngoai 18. Vi thé, cong
chtng vién c6 thé yéu cau ngan hang noi co tai khoan cua bén mua viét séc cho minh
dé thyc hién viéc chuyén tién cho bén ban. Bién phap nay giup cho giao dich dién ra
thuan lo1 va tranh gy thiét hai cho khach hang. Cong ching vién c6 nghia vu thanh
toan thué voi co quan thué. Thuc vay, trong chuyén nhuong bat dong san, khach
hang phai c6 mét khodn tam Ung tinh trén gié tri tai san ma khach hang phai tra. Theo
quy dinh cua Luét thué, khoan tam Gmg ndy ciing phai dugc cong bd tai Co quan
dang ky bat dong san va do cong chung vién phu trach. Vi thé, cong chimg vién phai
yéu cau khach hang 14 ngoai khoan tién chuyén nhugng bat dong san, con phai dong
thém khoan thué néi trén, chi phi cho cong ching vién thu thap tai liéu va thu lao cho
cong ching vién, khoan thu lao nay do phép luat quy dinh. Thong thuong, cac khoan
tién ngoai gia trj giao dich twong dwong 7% trj gia bat dong san, 5,5 % s& duoc dong
cho Nha nudc, 0,5% dugce sir dung cho viée thu thap tai li¢u va 1,5 % la thu lao cho
cong ching vién.

(8) Vé thué ddanh trén gid tri thang dw: theo nguyén tic, sau khi ban duogc tai san, bén

ban phai khai bao viéc chuyén nhugng va thanh toan thué danh vao khoan thing du
néu c6. Trong mot sd trudng hop, bén ban dugc mién nghia vu nay: khi chuyén
nhuwong noi & chinh, khi bén ban di mua bat dong san d6 hon 15 nim, bt dong san
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c6 gia tri thip dudi 15000€. Trude ddy, khach hang phai tu minh thuc hién viée khai

bao trén nhung tir 10 nam trd lai day, Nha nude da ay thac cho cong ching vién thuc

hién vi€éc khai b4do nay va khach hang s€ ky tén sau khi xem xét. Cong chung vién sé&

tra khoan thué trén gia tri thing du nay dong thoi véi khi ki két hop dong. Khoan
thué nay s& duoc giam khi bén ban di so hiru bat dong san trén 5 nim.

2. Phén phu

Phéan nay khong bat budc phai cong bd tai Co quan ding ky bat dong san, co nhimng
ndi dung nhu sau:

(1) Noi dung lién quan dén van dé quy hoach dé thi: truée khi chuyén nhuong bat

dong san, cong chimg vién yéu cau cic bén trinh cac tai liéu co lién quan hay thu
thap tai liéu truc tiép tai chinh quyén noi c6 bat dong san hay qua mot nhan vién dja
chinh. Sau khi nhan duoc tai lidu, cong chiing vién sé tim hiéu xem c6 nhiing vudng
mic vé quy hoach d6 thi ¢6 thé 1am giam gié tri ciia bat dong san hay khong. Cac tai
liéu nay lién quan dén vi tri bat dong san, sb ghi trong s6 dia chinh, muc dich sir dung
lam nha & hay kinh doanh. Ngoai ra, c6 thé co cac dé an quy hoach theo khu vuc
mang tinh tu nhan hay Nha nudc, va néu dé 1a dé 4an cua chinh quyén dia phuong
nham phuc vu loi ich chung thi bén ban phai c6 nghia vu giai phong mat bang hay
nhuong lai cho chinh quyén dia phuong (trung mua). Khi d6 cong ching vién phai
thong bao cho chinh quyén dia phuong biét vé giao dich nay, cac diéu kién kém theo,
gia ca, dia phuong do s€ co6 thoi han l1a 2 thang dé co thé yéu cau dugc thuc hién
quyén uvu tién mua bat dong san ctia minh. Diéu quan trong 13 khi ki cam két ban
(tién hop dong), 3 thang trude khi viéc chuyén nhuong chinh thirc dién ra, can néu rd
cac diéu kién chua c6 hiéu lyc, cac diéu kién nay s& cho phép bén mua ngimg giao
dich ma khong bi thiét hai vé tai chinh.

(2) Quy dinh vé sir dung han ché bat dong san nham bdao vé khu vuc ldn cdn di tich

lich sir: 6i v6i cong trinh xay dung duoc xép hang di tich lich sir, phap luat s& c6
nhitg quy dinh rat chit ché d6i v6i cac cong trinh xay dung xung quanh nham bao
vé nhirng di tich nay. Vi thé, trong hop dong, cong ching vién ciing phai chi rd 14 cac
bén khong thé khong tuan theo cac quy dinh cua phap luat vé quy hoach d6 thi nham
bao vé di tich lich st

(3) Nguon goc quyén sé hiru trude dé: cong chimg vién bit budc phai tim hiéu toan

bd cac hop dong lién quan dén viéc chuyén nhugong bat dong san trude do it nhat 1a
30 nam va guri cho bén mua néu ho c6 nhu cau.

(4) Chi phi va diéu kién: bén ban phai ban giao bit dong san cho bén mua va khong

de xdy ra tinh trang mat quyén doi véi tai san du da tr¢ thanh chu s¢ hitu tai san do.
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(5) Tinh trang bat dong san: d6i voi bat dong san méi xay dung, bén ban phai c6 mot

sd dam bao dit biét ddi voi bén mua theo quy dinh cua phap luat. Bén ban khong thé
dugc mién bao dam d6i v6i nhitng khiém khuyét an hay c6 thé nhan thay duoc. Doi
v6i bt dong san d xay dung trén 10 nim va bén ban khong phai 1a ngudi chuyén
kinh doanh bat dong san thi duoc coi 1a ngay tinh theo d6 néu ban bit dong san
nguyén trang nhu khi bén mua dén xem nha, néu sau khi ki hop dong, bén mua phat
hién nhitng khiém khuyét (cira sé6 khong déng duogc, voi nudc khong chay, vv) ma
bén ban khoéng cb tinh che gidu, bén mua khéng thé yéu cau dugc bdi thuong. Dbi
v6i dién tich ctia bat dong san ciing khong c6 bao dam. Khai niém dién tich & day
duogc hiéu theo 2 khia canh : dbi v6i dién tich sung cong, c6 xac dinh ranh gidi nhu
da dang ky tai co quan dia chinh, du chénh 1€ch 16n hon 1/20 sau khi do dac lai, thi
bén mua ciing khong thé khiéu nai. Trong truong hop bat dong san 14 toa nha co
nhiéu tang va c6 nhiéu nguoi mua thi phap luat quy dinh co ché dong s hiru, phan
chia rd nhitng phan s& hiru ca nhan va sé hiru chung, twong, mong va mai nha dugc
xem 12 so hitu chung va ngudi mua chi co quyén dbi v6i phan bat dong san thudc s
hitu cta riéng minh. Khi chuyén nhuong 16 dét thudc so hitu chung c6 dién tich 16m,
bén ban c¢6 nghia vy cung cap thong tin vé dién tich 16 dat chinh xac dén 5%, va dién
tich chuyén nhugng tinh theo m? trong céc tai liéu kém theo. Bén ban phai cam két 1a
ban bao nhiéu m? va dién tich nay phai do chuyén gia do dac. Trong vong 1 nim sau
khi chuyén nhuong, bén mua phat hién sai sot 16n hon 5% thi c¢6 thé yéu cau bén ban
giam gia.

(6) Quyén dia dich (st dung han ché bat dong san lién ké): nhu di trinh bay, bén ban

phai thong bao cho bén mua biét vé viéc bat dong san co6 bi han ché quyén su dung
hay khong, tirc 13 kha ning hang x6m cta khu dat khong c6 16i vao nha minh va co
thé sir dung mot phan dat thudc so hitu ctia bén ban dé lam 16i di lai. Quyén dia dich
nay can duoc minh hoa bang so d6 dé cac bén hiéu rd.

(7) Thoi han hiiy hop dong (theo quy dinh cua luat ban hanh ngay 13 thang 12 nim

2000): sau khi ki cam két mua, bén mua c6 thoi han 13 7 ngay dé rat khoi hop dong
va cong ching vién phai dam bao cho quyén d6 duoc thyc hién dung.

(8) Cdc quy dinh vé sirc khée, vé sinh va méi trwong: ham lugng chi, chat a-miing,

hi€¢u qua st dung nang luong, mic do 6 nhiém, tinh trang lép dat duong day di¢n va
khi d6t bén trong toa nha: cong chimg vién phai tim hiéu céc tai liéu c6 lién quan va
dinh kém vao phan phu luc cia hop dong.

(9) Puong ong nudc cua xa: chu sé hiru c6 nghia vu stt dung duong 6ng nudc cua xa

trong vong 2 nam, néu c6 van dé trong viée lap dat duong dng nude, bén mua ciing
phai duoc cung cap thong tin ddy du va khi di ki vao hop dong thi xem day 1a viéc
mang tinh c4 nhan va khong thé khiéu nai v6i bén ban.
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(10) Cong b6 giao dich bat déng sdan tai Co quan dang ky bat déng sdn: bén mua

s€ nhan lai mot ban sao hop déng, mot ban géc duogc gitr lai tai van phong cong
chirng, mot ban gdc khac giao lai cho khach hang, c6 thong tin va con diu cta cong
ching vién. Cong ching vién s€ cong chirng danh tinh cua cac bén, néu cac thong
tin can thiét theo quy dinh cua phap luat, ghi sb trang hop dong, néu cé cac noi
dung bi thay d6i hay x6a bo thi cic bén bao gdm cong ching vién, bén mua va bén
ban phai ky tén vao.

. .,é '_‘I.E

SOURCE: Ldp Boi duéng Cong chitng vién
Nha Phép luét Viét — Phap. Thanh pho H6 Chi Minh, ngay 27/11/2010
Ban dich ctiia Nha Phap luat Viét — Phap.

11 |Thongtinphapluatdansu.edu.vn



