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Chủ tịch danh dự Hội đồng Công chứng tối cao Cộng hòa Pháp 

PONT DE VEYLE, ngày 10/5/2003  

  

Cũng như tất cả những nước Xã hội chủ nghĩa mở cửa theo kinh tế thị trường, Việt Nam đang 
cố gắng đưa nghành công chứng trở thành một công cụ quan trọng cho phát triển kinh tế(2). 

Mục đích là rất rõ ràng : xây dựng một Nhà nước hiện đại, bảo đảm cho công dân Việt Nam 

cũng như cho các nhà đầu tư nước ngoài có một môi trường xã hội hài hoà, bảo đảm cho 

quan hệ hợp đồng giữa các tác nhân kinh tế được hiệu quả và an  toàn về mặt pháp lý.  

Với những mục tiêu trên, Việt Nam đã tiến hành sửa đổi, bổ sung Bộ luật Dân sự, nhất là phần 

liên quan đến đất đai và các biện pháp bảo đảm. Một đoàn chuyên gia Việt Nam đã đến công 

tác tại Pháp từ ngày 14 đến ngày 18/4/2003 và đã làm việc tại Hội đồng Công chứng tối cao 

Pháp. Hai bên đã nhất trí, là sau chuyến công tác, phía chúng tôi sẽ chuyển cho bà Nguyễn 

Thuý Hiền, Cục trưởng Cục đăng ký Quốc gia Giao dịch bảo đảm, Bộ Tư pháp một bản đề 

xuất liên quan đến lĩnh vực công bố công khai các giao dịch về bất động sản và lĩnh vực các 

biện pháp bảo đảm. Những đề xuất dưới đây không có tham vọng đề cập đến mọi khía cạnh, 

mà chỉ được biên soạn dựa trên cơ sở Bộ luật Dân sự 1994 do Quốc hội Việt Nam thông qua 

ngày 28/10/1995, theo đó chúng tôi chỉ phân tích một số vấn đề cần sửa đổi, bổ sung Bộ luật 

và một vài gợi ý về phương pháp tiến hành.  

Trước khi quyết định đầu tư, thì nhà đầu tư, kể cả nhà đầu tư Việt Nam lẫn nước ngoài, phải 

có thể: 

➢ Được đảm bảo an toàn tối đa:  

+ Cho hợp đồng thông qua đó anh ta đầu tư vốn; 

+ Cho việc sở hữu tài sản có được từ hoạt động đầu tư.  

➢ Có được độ an toàn tối đa cho các biện pháp bảo đảm mà anh ta thực hiện nhằm vay vốn.  

 
1 Với sự tham gia thảo luận của các Công chứng viên: Malorie BUBUET-CORDIER & Vincent CORDIER  

2 Xem Hội thảo về “Ngành công chứng và sự phát triển kinh tế” do Hội công chứng quốc gia của Trung Quỗc và Liên hiệp 
công chứng la tinh tổ chức tại Thượng Hải ngày 16 và 17/01 2003.  
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Còn trong lĩnh vực bất động sản, tính an toàn tuyệt đối trước hết phải được đảm bảo ở hợp 

đồng, cho bất động sản và cho các giao dịch bảo đảm (nhất là thế chấp).  

I. Sự an toàn trong hợp đồng  

Cũng giống như  Bộ luật Dân sự Pháp3, Bộ luật Dân sự Việt Nam có định nghĩa về hợp đồng 

dân sự4, nhưng lại không quy định về các loại chứng cứ chứng minh nghĩa vụ phát sinh từ 

hợp đồng. Trong khi đó, để chứng minh cho các bên có liên quan và cho tòa án về sự tồn tại, 

về nội dung và phạm vi của một cam kết, thì nhất thiết phải có một cơ sở pháp lý. Bộ luật Dân 

sự Pháp5 quy định các loại chứng cứ, bao gồm: “chứng cứ viết, nhân chứng, suy đoán, lời thú 

nhận của đương sự và lời thề”.  Và cũng như các nước theo “luật thành văn”6,  Bộ luật Dân 

sự Pháp cũng xác định trật tự các loại chứng cứ, theo đó chứng cứ viết là có giá trị cao nhất, 

và công chứng thư có giá trị cao hơn tư chứng thư do các bên ký. Công chứng thư do một 

“nhân viên công quyền” (công chứng viên là người được uỷ quyền thực hiện quyền lực Nhà 

nước) lập, nên bảo đảm hoàn toàn giá trị của hợp đồng được chứng nhận7.  

Nhất thiết Bộ luật Dân sự phải khẳng định những nguyên tắc nêu trên, vì Bộ luật Dân sự là 

nền tảng của hệ thống luật dân sự của mỗi quốc gia. Những nguyên tắc này có thể được đưa 

vào phần III của Bộ luật Dân sự Việt Nam, phần về “nghĩa vụ dân sự và hợp đồng dân sự”.  

II. Đảm bảo về quyền sở hữu bất động sản  

Để đảm bảo an toàn cho các biến động về bất động sản, cần đáp ứng những điều kiện sau:  

1. Trước hết phải thiết lập một hệ thống xác định bất động sản có độ tin cậy cao. Yếu 

tố trung tâm của hệ thống này thông thường là cơ quan địa chính. Cơ quan này xác định một 

cách chính thức trên bản đồ vị trí, mặt bằng và diện tích của bất động sản cũng như tên của 

chủ sở hữu. Những thông tin đó sẽ cho phép xác định rõ bất động sản trong mọi giao dịch liên 

quan đến nó. Cơ quan địa chính thông thường cũng là cơ quan thu các loại phí và thuế đánh 
vào bất động sản.   

2. Tiếp đến phải có một hệ thống “công bố công khai về bất động sản”, tức là tổng thể 

các biện pháp và thủ tục cho phép mọi cá nhân, tổ chức có liên quan biết được những vật 
 

3 Điều 1101 Bộ luật dân sự Pháp: “Hợp đồng là sự thoả thuận theo đó một hoặc nhiều người cam kết  với một 

hoặc nhiều người khác chuyển giao một vật, làm hoặc không mà một việc nào đó.”  
4 Điều 399 Bộ luật Dân sự Việt Nam   
5 Điều 1315-1 Bộ luật Dân sự Pháp: “Những quy định về chứng cứ bằng văn bản, chứng cứ bằng nhân chứng, 

suy đoán, lời thú nhận của đương sự và lời thề được quy định trong các mục sau.”  
6 ở các nước theo “common law”, do không có các Bộ luật, án lệ trở thành nguồn chủ yếu của luật tư, trong đó 
không hề xác định trật tự các loại chứng cứ, không biết đến công chứng thư, lời làm chứng cũng có giá trị bằng 
một văn bản, cho nên ở các nước này số lượng tranh chấp hợp đồng cao gấp 40-50 lần so với ở các nước 
liên minh châu Âu!  
7 Điều 1319 Bộ luật Dân sự Pháp: “Công chứng thư là chứng cứ đầy đủ về sự thoả thuận giữa các bên ký kết 

và những người thừa kế hoặc những người thụ quyền của họ.”  
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quyền và một số trái quyền có liên quan đến một bất động sản bất kỳ. Một hệ thống như vậy 

là không thể thiếu, bởi vì bất kỳ người mua bất động sản nào trước khi trả tiền cũng cần phải 

được biết chắc chắn rằng người bán bất động sản cho mình chính là chủ sở hữu thật sự, rằng 

bất động sản đó không bị thế chấp, không chịu ràng buộc bởi quyền sở hữu hạn chế đối với 

bất động sản liền kề và không bị hạn chế về giá trị sử dụng hay giá trị bằng tiền.  

Phương tiện hữu hiệu nhất cho phép tập hợp và cung cấp đầy đủ các thông tin cần thiết về 

một bất động sản, đó là sổ địa chính và các hộp phiếu về bất động sản.  Điều 443 Bộ luật Dân 

sự Việt Nam quy định, cần có chứng nhận của Công chứng nhà nước để có thể bán bất động 

sản, như vậy nên giao cho công chứng viên nhiệm vụ thu thập các thông tin trên nhằm bảo 

đảm tính an toàn cho  hợp đồng.  

Trong chuyến công tác tại Pháp, đoàn chuyên gia Việt Nam cũng đã thấy rằng hệ thống công 

bố công khai về bất động sản của Pháp gồm:  

Các sổ đăng ký, trong đó có ghi theo trật tự thời gian các văn bản, hợp đồng cần công bố 

công khai.  

Các hộp phiếu, tập hợp hai loại phiếu:  

Phiếu lập theo tên chủ sở hữu, trong đó liệt kê những bất động sản thuộc quyền sở hữu của 

chủ sở hữu và các giao dịch đã tiến hành đối với những bất động sản đó.  

Phiếu lập theo bất động sản, liệt kê tất cả các giao dịch đã tiến hành đối với bất động sản đó.  

Các kỹ thuật tin học chắc chắn sẽ tạo điều kiện thuận lợi cho Việt Nam trong việc xây dựng 

hệ thống các sổ đăng ký và các hộp phiếu, đồng thời sẽ cho phép kết nối với các cơ quan 

công chứng mà ở đó đang triển khai chương trình tin học hoá.   

3. Cuối cùng, cần phải điều chỉnh một số văn bản quy phạm pháp luật cho phù hợp 

a) Các văn bản quy phạm pháp luật (nhất là văn bản dưới luật) phải quy định rõ những giấy 

tờ, tài liệu bắt buộc phải có khi thực hiện thủ tục công bố công khai về bất động sản và các 

giao dịch về bất động sản, đồng thời cũng có thể quy định việc thu thuế kèm ngay khi thực 

hiện thủ tục công bố.  

b) Điều 444 Bộ luật Dân sự Việt Nam quy định, “quyền sở hữu nhà ở được chuyển cho bên 

mua, kể từ thời điểm đăng ký quyền sở hữu”. Đây dường như là tồn dư cơ chế “Sổ địa bạ” 
thời Đông Dương.  Trong hệ thống pháp luật của Pháp, thời điểm chuyển quyền sở hữu hoàn 

toàn  do ý chí của các bên tham gia giao dịch,  còn việc công bố công khai về giao dịch đối với 

bất động sản chỉ nhằm mục đích làm phát sinh hiệu lực đối với bên thứ ba. Vậy, về vấn đề 

này, cần phải xem là Việt Nam muốn giữ hệ thống luật đang áp dụng  hay là muốn  theo mẫu 

của hệ thống luật Pháp. Nhưng dù có lựa chọn hệ thống nào đi nữa thì vẫn không ảnh hưởng 
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đến sự cần thiết phải thiết lập hệ thống công bố công khai giao dịch về bất động sản, vì đây 
là nền tảng của việc quản lý bất động sản.  

c) Bộ luật Dân sự Việt Nam hiện hành, trong Điều 619, quy định Hợp đồng chuyển quyền sử 

dụng đất phải được lập thành văn bản có chứng thực của Uỷ ban nhân dân cấp có thẩm 

quyền. Với sự phát triển của hệ thống công chứng như hiện nay, thì có thể chuyển quyền hạn 

này sang cho nghành công chứng.  

d) Bên cạnh đó, cũng cần quy định về việc công bố công khai các biến động về bất động sản 

do thừa kế, dù là thừa kế nhà cửa hay là quyền sử dụng đất8. Và để duy trì tính hiệu quả của 

hệ thống công bố công khai về bất động sản thì nhất thiết các hộp phiếu phải được cập nhật 

thường xuyên, cho phép biết được chắc chắn ai là chủ sở hữu đích thực của bất động sản tại 

từng thời điểm cụ thể.   

III. An toàn trong các biện pháp bảo đảm bằng bất động sản  

Các biện pháp bảo đảm mang đến cho người được bảo đảm:  

Quyền được ưu tiên thanh toán so với các chủ nợ khác từ tiền bán bất động sản được đem 
ra bảo đảm.  

Tiếp tục có quyền đối với  bất động sản bị thế chấp9, tức là quyền được ưu tiên thanh toán,  

trong trường hợp người đăng ký thế chấp không còn là chủ sở hữu của bất động sản.  

Theo quy định của pháp luật Pháp, chỉ khi nào biện pháp bảo đảm đã được đăng ký tại cơ 

quan đăng ký giao dịch bảo đảm10 thì lúc đó quyền ưu tiên đối với bất động sản mới chính 

thức được thiết lập và trật tự ưu tiên thanh toán giữa các chủ nợ mới được hình thành10. Nếu 

như người mua cần biết là bất động sản có bị thế chấp hay không trước khi ký hợp đồng mua 

bất động sản, thì người cho vay thế chấp, trước khi đồng ý cho vay cũng cần biết chắc chắn 

là người vay có phải là chủ sở hữu bất động sản thế chấp, và tình trạng thế chấp của bất động 

sản đó có cho phép khoản vay của mình  được bảo đảm như mong muốn hay không. Anh ta 

cũng cần được đảm bảo rằng việc thế chấp sẽ phát sinh hiệu lực và được đăng ký tại cơ quan 

đăng ký giao dịch bảo đảm, mang lại cho anh ta vị trí ưu tiên như mong muốn. Để bảo đảm sự 

thống nhất, tổ chức của hệ thống các biện pháp bảo đảm phải được liên kết chặt chẽ với hệ 

thống công bố công khai các biến động đối với bất động sản.  

1. Quy định hiện hành của Bộ luật Dân sự Việt Nam về vấn đề này:  

 
8 Trong Bộ luật Dân sự Việt Nam chưa quy định.  

9 Điều 2166 đến Điều 2179 Bộ luật Dân sự Pháp.  
10 Điều 2106 Bộ luật Dân sự Pháp: giữa những người có quyền, quyền ưu tiên đối với bất động sản chỉ phát 
huy hiệu lực khi được công khai hoá bằng việc đăng ký tại cơ quan đăng ký giao dịch bảo đảm, theo quy định 
tại các điều dưới đây và các điều 2146 và 2148 10 Điều 2134 Bộ luật Dân sự Pháp, xem phụ lục.  
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Điều 324 coi thế chấp tài sản là một hình thức bảo đảm thi hành nghĩa vụ dân sự.  

Điều 346 đến 362 quy định thế chấp bất động sản.  

Điều 727 đến 737 quy định thế chấp quyền sử dụng đất.  

Những điều khoản này chỉ đề cập đến hình thức thế chấp theo thoả thuận, mà không thấy 

điều nào quy định về quyền ưu tiên, thế chấp theo luật định và thế chấp theo quyết định 

của toà án.  

2. Một vài đề xuất  

a) Điều 347.1 Bộ luật Dân sự Việt Nam quy định rằng văn bản thế chấp phải có chứng nhận 

của công chứng, nếu “có thoả thuận hoặc pháp luật có quy định".  

Nhưng thực tế thì thế chấp mà không được công bố thì không có giá trị gì cả. Trong tất cả các 

nước theo luật thành văn, thế chấp theo thoả thuận chỉ có giá trị đối với bên thứ ba một khi đã 
được công bố, và hợp đồng thế chấp phải do công chứng viên lập; công chứng viên đồng thời 

cũng chịu trách nhiệm thực hiện thủ tục đăng ký hợp đồng thế chấp đó tại cơ quan đăng ký 

giao dịch bảo đảm. Khi đó, hợp đồng thế chấp do công chứng viên lập sẽ chính thức phát sinh 

hiệu lực, nó cho phép chủ nợ tiến hành bán bất động sản bị thế chấp ngay cả trong trường 

hợp người thế chấp không còn là chủ sở hữu bất động sản. Như vậy, việc thông qua công 

chứng viên là một sự bảo đảm mà chủ nợ cần.  

b) Điều 348 Bộ luật Dân sự Việt Nam: “Thời hạn thế chấp tài sản được tính theo thời hạn thực 

hiện nghĩa vụ dân sự được bảo đảm bằng thế chấp”.   

Trên thực tế, khi lập thế chấp, thì rất khó xác định được thời hạn thực hiện nghĩa vụ dân sự. 

Hơn nữa, thường thường người thế chấp trả nợ trước thời hạn, như vậy thì phải để ngỏ khả 

năng huỷ thế chấp để cho phép giải phóng tài sản khỏi những ràng buộc và có thể bán hoặc 

vay nợ mới.  

Nên chăng quy định ngay trong hợp đồng vay nợ, một thời hạn hiệu lực riêng của việc đăng 
ký thế chấp, và để ngỏ khả năng kéo dài thời hạn này nếu như khoản nợ không được trả trước 

thời hạn.  

c) Điều 351.4.c. Bộ luật Dân sự Việt Nam cấm bên thế chấp không được bán, trao đổi, tặng 

cho tài sản thế chấp, trừ trường hợp thay đổi thế chấp bằng việc chủ sở hữu mới đứng ra 

bảo lãnh.  

Nếu tổ chức tốt công tác công bố công khai các giao dịch về bất động sản trong đó có thế 

chấp, thì quy định như vậy không có tác dụng gì cả, vì việc công bố thế chấp, thứ tự của thế 

chấp, việc công chứng viên tham gia lập hợp đồng và “quyền truy nợ” đối với tài sản thế chấp 

đã là một bảo đảm cho chủ nợ được bồi hoàn.  
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d) Điều 361 Bộ luật Dân sự quy định việc huỷ bỏ thế chấp tài sản nhưng không quy định 

rõ thủ tục và hình thức của văn bản quyết định huỷ bỏ. Cũng như các văn bản thuộc diện 

phải công bố công khai khác, quyết định huỷ bỏ thế chấp cũng cần phải lập dưới dạng 

công chứng thư. 

 

SOURCE: Hội thảo “Bộ luật Dân sự sửa đổi” 

Nhà Pháp luật Việt – Pháp 

Hà Nội, ngày 25-26/8/2003 

 


