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DE XUAT MOT SO NOI DUNG SU'A POI, BO SUNG
BO LUAT DAN SU NAM 1995 CUA VIET NAM

MICHEL CORDIER'
Cha tich danh dy Héi déng Cong chirng t6i cao Cong hoa Phap

PONT DE VEYLE, ngay 10/5/2003

Ciing nhu tat ca nhirng nwéc Xa héi chd nghia mé cira theo kinh té thi triong, Viét Nam dang
¢ gang dua nghanh cong chirng tré thanh mét cong cu quan trong cho phét trién kinh t&@,
Muc dich la rat rd rang : xdy dung mot Nha nwdc hién dai, bdo dam cho cong dan Viét Nam
cling nhu cho cac nha dau tw nwdc ngoai co6 mot moi truang xa hoi hai hoa, bao dam cho
quan hé hgp déng gitra cac tac nhan kinh t€ dwoc hiéu qua va an toan vé mat phap ly.

V@i nhitng muc tiéu trén, Viét Nam da tién hanh stra déi, bé sung Bo luat Dan sy, nhat la phan
lién quan dén dat dai va cac bién phap bao dam. Mot doan chuyén gia Viét Nam da dén cong
tac tai Phap tir ngay 14 dén ngay 18/4/2003 va da lam viéc tai Hoi dong Céng ching t6i cao
Phap. Hai bén da nhat tri, 1 sau chuyén cong tac, phia ching t6i s& chuyén cho ba Nguyén
Thuy Hién, Cuc trwdng Cuc dang ky Quéc gia Giao dich bao dam, B6 Tu phdp mot ban dé
xuat lién quan dén linh vure cong bé cdng khai cac giao dich vé bat dong san va linh vuce cac
bién phap bao dam. Nhitng dé xuat dudi day khdng cd tham vong dé cap dén moi khia canh,
ma chi duoc bién soan dva trén co s& Bo luat Dan sy 1994 do Quéc hoi Viét Nam thdng qua
ngay 28/10/1995, theo d6 chung t6i chi phan tich mét s6 van dé can sira déi, bé sung Bo luat
va mét vai goi y vé phuong phap tién hanh.

Trudce khi quyét dinh dau tw, thi nha dau tu, ké ca nha dau tw Viét Nam 1an nwéc ngoai, phai
co thé:

» Dugc dam bao an toan toi da:

+ Cho hop dong thdng qua dé anh ta dau tu von;

+ Cho viéc sé hitu tai san co dugc tir hoat dong dau tu.

> C6 duoc dé an toan t6i da cho cac bién phap bao ddm ma anh ta thyc hién nham vay vén.

1 Vi sy tham gia thao luan caa cac Cong chirng vién: Malorie BUBUET-CORDIER & Vincent CORDIER

2 Xem Hai thao vé “Nganh c6ng chirng va sy phat trién kinh té” do Hoi cong chirng quéc gia cta Trung Qudc va Lién hiep
cong chirng la tinh t6 chire tai Thugng Hai ngay 16 va 17/01 2003.
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Con trong linh vye bat déng san, tinh an toan tuyét doi trudc hét phai duoc dam bao & hop
dong, cho bat dong san va cho cac giao dich bao dam (nhat 1a thé chap).

l. Sw an toan trong hgp déng

Ciing giéng nhw Bé luat Dan sy Phap3, Bo luat Dan sy Viét Nam cé dinh nghia vé hgp déng
dan su#, nhung lai khdng quy dinh vé cac loai ching c&r chirng minh nghia vy phét sinh tir
hop déng. Trong khi dd, dé chirng minh cho cac bén ¢ lién quan va cho tda an vé sy tén tai,
vé ndi dung va pham vi ciia mot cam két, thi nhat thiét phai co mét co sé phap ly. Bo luat Dan
sw Phap® quy dinh cac loai chirng ci, bao gém: “chung cur viét, nhan chirng, suy doan, o thi
nhén cia duong sw va loi the”. Va cling nhu cac nuéce theo “lugt thanh van™, Bé luat Dan
sw Phap cling xac dinh trat tu cac loai chirng ci, theo dé chirng cur viét la co gia tri cao nhat,
va cong chirng thw ¢o gia tri cao hon tw ching thu do cac bén ky. Cong chirng thu do mot
“nhén vién cong quyén” (cong chirng vién la nguoi dwoc uy quyén thue hién quyén lyc Nha
nudc) 1ap, nén bao dam hoan toan gia tri cda hop déng dwoc chirng nhan’.

Nhat thi&t Bo luat Dan sy phai khang dinh nhitng nguyén tac néu trén, vi B6 luat Dan sy 1a
nén tang cda hé théng luat dan sy ciia méi quéc gia. Nhitng nguyén tic nay cé thé dwoc dua

vao phan lll cta Bé luat Dan sy Viét Nam, phan vé “nghia vy dén sw va hop déng dan sy’

Il. Dam bao vé quyén s& hiru bat déng san
DE& dam bao an toan cho cac bién dong vé bat dong san, can dap (rng nhirng diéu kién sau:

1. Trwére hét phai thiét 1ap mot hé théng xac dinh bat déng san ¢6 do tin cay cao. Yéu
t6 trung tdm cua hé théng nay thong thuang la co quan dia chinh. Co quan nay xac dinh mot
cach chinh thire trén ban do vi tri, mat bang va dién tich ctia bat dong san cling nhu tén cda
chu s& hiru. Nhirng thong tin d6 sé cho phép xac dinh rd bat dong san trong moi giao dich lién
quan dén no. Co quan dia chinh théng thuong ciling 1a co quan thu cac loai phi va thué danh
vao bat déng san.

2. Tiép dén phai c6 mét hé théng “cong bé cong khai vé bat déng san”, tirc la téng thé
cac bién phap va thu tuc cho phép moi ca nhan, té chire cé lién quan biét dwoc nhirng vat

3Piéu 1101 B6 luat dan sy Phap: “Hop déng la sw thod thugn theo d6 mét hodic nhigu nguei cam két voi mét
hodc nhiéu nquoi khac chuyén giao mét vat, lam hogc khéng ma mét viéc nao do.”

4Digu 399 Bo luat Dan sy Viét Nam

SPiéu 1315-1 B luat Dan sy Phap: “Nhirng quy dinh vé chirng cur bang van ban, ching cir bang nhén chirng,
suy doan, lovi thd nhdn cuaa duong su va I thé dugrc quy dinh trong cac muc sau.”

6 & cac nuwdc theo “common law”, do khdng cé cac Bo luat, an 1é tré thanh nguén cha yéu cda luat tu, trong dé
khong hé xac dinh trat tu cac loai ching cir, khong biét dén cong chieng thu, & lam ching cling ¢6 gia tri bang
mot van ban, cho nén & cac nwdc nay sé lugng tranh chap hop déng cao gap 40-50 lan so vaéi & cac nwée
lién minh chau Aul!

7Diéu 1319 Bo luat Dan sy Phap: “Céng chung thw la ching cir déy di vé sy thod thudn gidra cac bén ky két
va nhirng nguoi thira ké hodc nhiing nguoi thu quyén cda ho.”
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quyén va mét soé trai quyén co lién quan dén mot bat déng san bat ky. Mot hé théng nhuw vay
la khong thé thiéu, bai vi bat ky ngudi mua bat dong san nao trude khi tra tién cling can phai
dwoc biét chac chan rang ngudi ban bat dong san cho minh chinh 1a chd sé hiru that sw, rang
bat dong san dé khdng bi thé chap, khong chiu rang budc béi quyén s& hiru han ché doi voi
bat dong san lién ké va khong bi han ché vé gia tri st dung hay gia tri bang tién.

Phuwong tién hiru hiéu nhat cho phép tap hop va cung cap day da cac théng tin can thiét vé
mét bat dong san, do 1a sé dia chinh va cac hop phiéu vé bat dong san. Diéu 443 Bé luat Dan
sy Viét Nam quy dinh, can c6 chirng nhan cda Cong chirng nha nwéc dé cd thé ban bat dong
san, nhu vay nén giao cho cong chirng vién nhiém vy thu thap cac thong tin trén nham bao
dam tinh an toan cho hop déng.

Trong chuyén cong tac tai Phap, doan chuyén gia Viét Nam cling da thay rang hé théng cong
bé cdng khai vé bat dong san cta Phap gém:

Cac sé dang ky, trong dé co6 ghi theo trat tu thoi gian cac van ban, hop déng can cong bé
cong khai.

Cac hép phiéu, tap hop hai loai phiéu:

Phiéu Iép theo tén chd s& hitu, trong dé liét ké nhirng bat déng san thudc quyén s& hiru cda

chd s& hiru va céc giao dich da tién hanh d6i véi nhirng bat dong san do.

Phiéu lap theo bét déng sdn, liét ké tat ca cac giao dich da tién hanh déi vai bat déng san do.

Cac ky thuat tin hoc chac chan s& tao diéu kién thuan loi cho Viét Nam trong viéc xay dwng
hé théng cac s6 dang ky va cac hop phiéu, déng thoi s& cho phép két néi véi cac co quan
cong chirng ma & dé dang trién khai chuwong trinh tin hoc hoa.

3. Cudi cung, can phai diéu chinh mét sé van ban quy pham phap luat cho phu hop

a) Cac van ban quy pham phap luat (nhat la van ban dudi luat) phai quy dinh rd nhitng giay
to, tai liéu bat budc phai cd khi thye hién tha tuc cong bd cong khai vé bat déng san va cac
giao dich vé bat dong san, dong thai cling co thé quy dinh viéc thu thué kém ngay khi thuc
hién thd tuc cong bé.

b) Diéu 444 Bo luat Dan sy Viét Nam quy dinh, “quyén s¢& hiru nha & dwoc chuyén cho bén
mua, ké ttr thoi diém dang ky quyén sé& hiru”. BDay duong nhu la tén du co ché “Sé dia ba”
thei Dong Dwong. Trong hé théng phap luat cda Phap, thoi diém chuyén quyén s& hiru hoan
toan do y chi ctia cac bén tham gia giao dich, con viéc cong bé cong khai vé giao dich doi véi
bat dong san chi nham muc dich lam phat sinh hiéu lyc déi vai bén thir ba. Vay, vé van dé
nay, can phai xem la Viét Nam muén gitr hé théng luat dang ap dung hay la muén theo mau
clia hé théng luat Phap. Nhung du ¢d lwa chon hé théng nao di nira thi van khdng anh hudng
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dén sy can thiét phai thiét 1ap hé théng cong bé cdng khai giao dich vé bat déng san, vi day
la nén tang cua viéc quan ly bat déng san.

c) B luat Dan sy Viét Nam hién hanh, trong Diéu 619, quy dinh Hop déng chuyén quyén st
dung dat phai dwoc 1ap thanh van ban c¢é ching thwe cda Uy ban nhan dan cap co tham
quyén. V&i sy phat trién cda hé théng cong chirng nhu hién nay, thi ¢ thé chuyén quyén han
nay sang cho nghanh cbng chirng.

d) Bén canh d6, ciing can quy dinh vé viéc cong bo cong khai cac bién déng vé bat dong san
do thira k&, du la thira ké nha ctra hay la quyén sir dung daté. Va dé duy tri tinh hiéu qua cla
hé théng cong bo cong khai vé bat dong san thi nhat thiét cac hop phiéu phai dugc cap nhat
thueng xuyén, cho phép biét dwoc chéc chan aila chd sé hivu dich thye cda bat déng san tai
tirng thoi diém cu thé.

lll. An toan trong cac bién phap bao dam bang bat dong san
Céc bién phap bao ddm mang dén cho ngudi dwgc bao dam:

Quyén dwoc wu tién_thanh toan so véi cac chd no khac tir tién ban bat déng san duwoc dem
ra bao dam.

Tiép tuc co quyén doi véi bat dong san bj thé chap®, tirc la quyén dugc wu tién thanh todn,
trong trudng hop nguoi dang ky thé chap khong con la chia s hiru cta bat dong san.

Theo quy dinh cta phap luat Phap, chi khi nao bién phap bao dam da dwgc dang ky tai co
quan dang ky giao dich bao dam'0 thi lic d6 quyén wu tién d6i véi bat dong san méi chinh
thire dwoc thiét 1ap va trat ty wu tién thanh toan gitra cac chd ng méi duwgc hinh thanh'0. Néu
nhuw ngudi mua can biét la bat dong san cé bi thé chap hay khong trude khi ky hop déng mua
bat dong san, thi ngudi cho vay thé chap, trwdce khi ddng y cho vay cling can biét chic chan
la nguoi vay ¢é phaila chd s& hitu bat déng san thé chap, va tinh trang thé chap caa bat dong
san do cd cho phép khoan vay ciia minh dugc bao dam nhu mong muén hay khdng. Anh ta
cling can dugc dadm bao rang viéc thé chap sé phét sinh hiéu lyc va dwoc dang ky tai co quan
dang ky giao dich bao dam, mang lai cho anh ta vi tri wu tién nhw mong muén. D€ bao dam sy
théng nhat, t6 chire cda hé théng cac bién phap bao dam phai dugc lién két chat ché véi hé
théng cong bé cdng khai cac bién déng doi véi bat dong san.

1. Quy dinh hién hanh cta B6 luat Dan sy Viét Nam vé van dé nay:

8 Trong Bo luat Dan sy Viét Nam chua quy dinh.

9 Diéu 2166 dén Digu 2179 Bo luat Dan sy Phap.

10pjéu 2106 Bo luat Dan sy Phap: gitta nhitng ngudi cd quyén, quyén wu tién déi véi bat dong san chi phat
huy hiéu lyc khi dwoc cong khai hoa bang viéc dang ky tai co quan dang ky giao dich bao dam, theo quy dinh
tai cac dieu dudi day va cac diéu 2146 va 2148 10 Dieu 2134 B6 luat Dan sy Phap, xem phu luc.
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Diéu 324 coi thé chap tai san la mét hinh thire bao dam thi hanh nghia vu dan su.

Diéu 346 dén 362 quy dinh thé chap bat dong san.

Diéu 727 dén 737 quy dinh thé chap quyén sir dung dat.

Nhirng diéu khoan nay chi dé cap dén hinh thirc thé chap theo thoa thuan, ma khong thay
diéu nao quy dinh vé quyén wu tién, thé chap theo luat dinh va thé& chap theo quyét dinh
cha toa an.

2. Mot vai dé xuat

a) Didu 347.1 Bo luat Dan sy Viét Nam quy dinh rang van ban thé& chap phai co ching nhan
cua cong ching, néu “cd thod thuan hodic phap ludt cé quy dinh".

Nhung thyee té thi thé chap ma khdng duoc cong bé thi khdng co gia tri gi ca. Trong tat ca cac
nudc theo luat thanh van, thé chap theo thoa thuan chi cé gia tri d6i véi bén thir ba mot khi da
dugc cong b, va hgp dong thé chap phai do cdng chirng vién 1ap; cong chirng vién dong thoi
cling chiu trach nhiém thuc hién tha tuc dang ky hop déng thé chap do tai co quan dang ky
giao dich bao dam. Khi dé, hop déng thé chap do cong chirng vién 1ap sé chinh thire phéat sinh
hiéu lue, n6 cho phép chd ng tién hanh ban bat déng san bj thé chap ngay ca trong trwong
hop nguoi thé chap khong con 1a chd sé hivu bat dong san. Nhw vay, viéc thong qua cong
chirng vién la mét sy bdo dam ma chd no can.

b) Diéu 348 Bo luat Dan sy Viét Nam: “Thoi han thé chép tai sén dworc tinh theo thoi han thure
hién nghia vy dan sv dwoc bdo dam bang thé chép’.

Trén thuc té, khi 1ap thé chap, thi rat kho xac dinh dugc thoi han thuc hién nghia vu dan suy.
Hon nira, thuong thuwong ngudi thé chap trd no trude thoi han, nhu vay thi phai dé ngo kha
nang huy thé& chap dé cho phép giai phong tai san khoi nhirng rang budc va cé thé ban hoac
vay ng mai.

Nén chang quy dinh ngay trong hop déng vay ng, mét thoi han hiéu luc riéng cda viéc dang
ky thé chap, va dé ngo kha nang kéo dai thoi han nay néu nhu khoan ng khéng duorc tra trudc
thoi han.

c) Diéu 351.4.c. B6 luat Dan sy Viét Nam cam bén thé chap khong dwoc ban, trao déi, ting
cho tai san thé chap, trir trwang hop thay déi thé chap bang viéc chd s& hivu méi ding ra
bao lanh.

Néu t6 chure tét cong tac cong bé cong khai cac giao dich vé bat déng san trong do co thé
chap, thi quy dinh nhu vay khong c6 tac dung gi ca, vi viéc cong bé thé chap, tha ty cda thé
chap, viéc cong ching vién tham gia 1ap hop dong va “quyén truy ng” d6i véi tai san thé chap
da la mét bao dam cho chd ng dugc boi hoan.
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d) biéu 361 Bo luat Dan sy quy dinh viéc huy bé thé chap tai san nhwng khéng quy dinh
rd tha tuc va hinh thirc caa van ban quyét dinh huy bd. Cling nhu cac van ban thuéc dién
phai cong bé cong khai khac, quyét dinh huy bd thé chap ciling can phai 1ap duwdi dang
cbng chirng thu.
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SOURCE: Hoi thao “Bé ludt DAn sy stra do6i”
Nha Phap luat Viét — Phap
Ha Noi, ngay 25-26/8/2003

6 | Thongtinphapluatdansu.edu.vn



