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MỘT SỐ VẤN ĐỀ VỀ LUẬT HÓA ĐĂNG KÝ BẤT ĐỘNG SẢN1 

 

OLIVIER GOUSARD  
Công chứng viên, Cộng hòa Pháp 

1. Những vấn đề chung 

Nước Pháp của chúng tôi có một hệ thống pháp luật về 
đăng ký đất đai rất rõ ràng và cụ thể vì thủ tục đăng ký 
đất đai đã được quy định hết sức chi tiết trong các văn 
bản quy phạm pháp luật. Việt Nam cũng cần đi theo hướng 
này. Ở Pháp, các thủ tục đăng ký bất động sản (đăng ký 
quyền, đăng ký các văn bản, hợp đồng) rất rõ ràng và chi 
tiết. Thực vậy, các thủ tục về đăng ký đất đai cụ thể tới 
cấp độ tên, mô tả địa chính… Chính vì thế tôi rất ủng hộ 

quan điểm xây dựng một văn bản pháp luật về các thủ tục đăng ký bất động sản. 
Chúng ta chỉ có thể có các thông tin về bất động sản được bảo mật khi chúng ta có 
các thông tin chi tiết nhất có thể.  

Từ bài phát biểu của bà Hiền2 tôi nhận thấy yêu cầu đặt ra là hệ thống đăng ký bất 
động sản phải phù hợp với Hiến pháp. Về điểm này, theo pháp luật của Pháp, hệ 
thống đăng ký bất động sản mà công chúng có thể yêu cầu cung cấp thông tin phải 
tôn trọng các quy định pháp luật của Nhà nước và tôn trọng các quyền tự do cá nhân. 
Hệ thống đăng ký đất đai phải cho phép cung cấp các thông tin có thật và giúp Nhà 
nước thu thuế hiệu quả. Nhiệm vụ đặt ra cho mỗi Nhà nước là phải đảm bảo nguồn 
thu ngân sách mà chìa khóa của công tác này chính là việc phải đảm bảo được việc 
thu thuế. Thực tế cho thấy, Nhà nước không thể thu thuế một cách công bằng nếu 
như hệ thống đăng ký đất đai không được tổ chức hợp lý. Quý vị đặt ra vấn đề liệu có 
nên bắt buộc phải đăng ký các quyền và các giao dịch đối với bất động sản hay không? 
Cá nhân tôi nghĩ rằng, tất cả các giao dịch đối với bất động sản đều phải được đăng 
ký. Nhà nước có quyền biết tất cả mọi cái mà công dân của mình sở hữu để từ đó tổ 
chức việc thu các loại thuế cần thiết. Chúng ta cần luôn phải tư duy theo hướng các 
văn bản pháp luật quan trọng (pháp luật nội dung) cần nằm trong Bộ luật dân sự và 
có thể là trong Bộ luật Thương mại hay Bộ luật Xây dựng và chúng ta không nên can 
thiệp vào việc sửa đổi Bộ luật Dân sự. Và văn bản về đăng ký bất động sản chỉ nên 
dừng lại ở việc là văn bản tổ chức hành chính, văn bản đưa ra cách thức tổ chức tiến 
hành các thủ tục, văn bản tổ chức về mặt kỹ thuật mà thôi.  

Câu hỏi đặt ra đâu là hệ quả pháp lý của đăng ký bất động sản. Liệu hệ quả này chỉ đơn 
thuần là việc thông tin về bất động sản hay đi xa hơn là hệ quả chuyển quyền sở hữu.  

 
1 Civillawinfor tổng hợp ý kiến thảo luận của Công chứng viên Olivier GOUSARD tại Hội thảo. Dự thảo Luật Đăng ký 

bất động sản của Bộ Tư pháp Việt Nam đề cập tại tài liệu này không còn được sử dụng trong hệ thống xây dựng văn 
bản quy phạm pháp luật của Việt Nam. Sử dụng hình ảnh trên trang np.pl.ua 
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Theo tôi được biết, đối tượng đăng ký thứ hai mà Dự luật3 nêu ra là các quyền cũng 
như các thay đổi đối với bất động sản. Luật sắp ban hành là một văn bản có tính khái 
quát cao và tôi nhất trí với cách tiếp cận này. Một trong các mục tiêu đặt ra cho công 
tác đăng ký là có được các thông tin pháp lý đáng tin cậy. Trong Dự thảo tôi thấy có 
nêu ra một cách chi tiết các giấy tờ cần phải nộp khi xin cấp giấy chứng nhận quyền 
sở hữu, khi đăng ký các thay đổi, đăng ký kinh doanh hay đăng ký thế chấp. Bản thân 
tôi đã có dịp đến thăm các phòng đăng ký và phòng công chứng tại Hà Nội và Đà 
Nẵng và thật sự tôi rất ngạc nhiên trước một số lượng lớn các chứng chỉ mà các đương 
sự được cấp. Tôi băn khoăn tự hỏi về cách thức mà hệ thống đăng ký của các bạn có 
thể hoạt động trong những năm vừa qua. Trong Dự thảo, tinh thần chung là có một 
giấy chứng nhận duy nhất. Điều này cũng phù hợp với yêu cầu tin học hóa hệ thống 
đăng ký.  

Khi đọc bản Dự thảo tôi rất ngạc nhiên khi thấy thiếu vắng sự tham gia của Bộ Tài 
chính trong các quy định. Như tôi đã trình bày, một trong các nhiệm vụ của Nhà nước 
là có thể thu được thuế và phân chia lại các khoản tiền thu được. Và một trong các 
nguồn thuế quan trọng là từ đất đai, công trình xây dựng và các biến động đối với bất 
động sản. Sắp tới Luật đăng ký bất động sản đi vào cuộc sống, Việt Nam sẽ có được 
một hệ thống đăng ký hoàn chỉnh cả về mặt địa chính, tổ chức lẫn pháp lý. Tuy vậy, 
theo tôi nghĩ nếu không có ý kiến hay sự đồng tình của Bộ Tài chính hẳn khó có thể 
tiến hành cải cách này.  

Tôi đánh giá rất cao quy định về việc tiếp cận thông tin về bất động sản trong Dự 
luật. Ở Pháp cũng như trong các nước thuộc Liên minh Châu Âu, người dân có thể tra 
cứu thông tin về bất động sản một cách hết sức dễ dàng. Chẳng hạn, một chủ doanh 
nghiệp khi muốn thuê một bất động sản thì anh ta cần biết các thông tin chính xác 
về hiện trạng và các quyền gắn với bất động sản này. Và anh ta chỉ việc đến cơ quan 
đăng ký bất động sản và yêu cầu cung cấp thông tin là có thể có tất các các dữ liệu 
cần thiết. Việc cung cấp thông tin chính xác về bất động sản là tiền đề để phát triển 
thương mại hiệu quả. Quý vị đặt ra câu hỏi có nên có các quy định hạn chế tiếp cận 
thông tin về bất động sản hay không. Tôi cho là không nên.  

Xin trở lại với câu hỏi có nên quy định đăng ký bất động sản là bắt buộc hay không? 
Tôi xin được so sánh với tình hình tại Pháp. Một nghị định đã được ban hành năm 
1955 quy định việc tổ chức hệ thống đăng ký đất đai. Nghị định này đã trao cho công 
chứng viên một thẩm quyền riêng là đăng ký quyền và các biến động đối với bất động 
sản vào Sổ đăng ký của Cơ quan đăng ký bất động sản. Trước năm 1955, các đăng 
ký đối với bất động sản không mang tính chất bắt buộc. Và vào thời đó có một số 
lượng lớn các hợp đồng về biến động đối với bất động sản được soạn thảo với tư cách 
là văn bản tư giữa các bên liên quan. Chính vì thế mà các biến động này không được 
đăng ký với cơ quan quản lý nhà nước về đất đai. Tương tự, cũng có khá nhiều thỏa 
thuận và hợp đồng khác không được đăng ký nhất là các hợp đồng về quyền địa dịch. 
Và khi đó chẳng hạn một người tự hỏi liệu anh ta có quyền đi trên lối đi chạy qua nhà 
người hàng xóm của anh ta hay không. Nghị định ban hành năm 1955 về đăng ký đất 

 
2 Bà Nguyễn Thúy Hiền, nguyên Cục trưởng Cục Đăng ký Quốc gia giao dịch bảo đảm, Bộ Tư pháp; nguyên Thứ trưởng 

Bộ Tư pháp, hiện nay (2020) là Phó Chánh án Tòa án nhân dân tối cao (Civillawinfor) 
3 Dự thảo Luật Đăng ký bất động sản do Bộ Tư pháp Việt Nam soạn (Dự thảo Luật thảo luận tại Hội thảo là Dự thảo 6). 

Vì nhiều lý do khách quan, chủ quan khác nhau, dự thảo Luật này không được thông qua (Civillawinfor) 
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đai đã quy định đăng ký bắt buộc đối với một số lượng các quyền, hợp đồng và giao 
dịch xác định. Nghị định trao thẩm quyền đăng ký cho công chứng viên không phải 
để tạo ra một hình thức độc quyền về đăng ký mầ điều cốt lõi là để đảm bảo an toàn 
pháp lý cho các đăng ký và giao dịch được tiến hành.  

Nghị định này đưa ra một số thủ tục đăng ký. Nguyên tắc đăng ký bắt buộc được quy 
định trong Bộ luật dân sự. Nghị định năm 1955 chỉ mang tính kỹ thuật. Tôi nghĩ rằng, 
các bạn nên (và có lẽ các bạn phải) quy định đăng ký bắt buộc các quyền và các hợp 
đồng giao dịch được nêu trong Dự luật. Nhà nước và người dân đòi hỏi ở quý vị - 
những người tham gia soạn thảo Luật đăng ký bất động sản việc phải làm như thế 
nào để Luật này đáng tin cậy và hoàn chỉnh. Một văn bản luật dù có được soạn thảo 
công phu như thế nào nhưng nếu không quy định hợp lý và để cho một người nào đó 
vì các lý do về mặt gia đình, thuế hay lý do cá nhân có thể không thuộc đối tượng 
điều chỉnh thì văn bản này sẽ không có tác dụng gì nữa. Tôi hoàn toàn không đồng ý 
với quy định tại Điều 64 về các trường hợp không đăng ký. Nếu quý vị không quy định 
đăng ký bắt buộc với hợp đồng về biến động, thừa kế, thế chấp, cho tặng hay xin cấp 
giấy chứng nhận quyền sở hữu, thì quý vị sẽ không bao giờ có được một hệ thống 
đăng ký đất đai hoàn thiện. Vả lại, một hệ thống đăng ký đất đai hoàn thiện lại là một 
bảo đảm cho phát triển kinh tế. Tôi có được nghe kể lại cách đây 3 năm ở Đà Nẵng 
có một dự án đầu tư công nghiệp quy mô được một ngân hàng Mỹ dự định tài trợ. 
Nhưng khi ngân hàng này đặt câu hỏi liệu quyền sở hữu đối với đất đai thuộc dự án 
đã được đăng ký chưa thì phía Việt Nam lại trả lời vòng vo và cuối cùng dự án này 
không được triển khai. Tôi xin kể một câu chuyện diễn ra tại Pháp. Cách đây vài năm 
có một vùng không tiến hành đăng ký tất cả các biến động đối với bất động sản của 
vùng đó vì các lý do lịch sử, cụ thể là không đăng ký các hợp đồng tài sản thừa kế. 
Có các dự án đầu tư thương mại tầm cỡ dự kiến sẽ được triển khai tại vùng này nhưng 
lại bị gián đoạn vì việc đăng ký đất đai không đưa ra được các bảo đảm cần thiết về 
quyền sở hữu. Tôi xin nhấn mạnh lại việc quy định đăng ký bắt buộc là điều hiển 
nhiên phải làm và không cần phải bàn cãi thêm về vấn đề này.  

2. Các trường hợp đăng ký và không đăng ký  

Hệ quả đầu tiên là nguyên tắc về hiệu lực đối kháng đối với bên thứ ba. Theo đó nếu 
một người không đăng ký quyền địa dịch chẳng hạn thì sẽ không được hưởng quyền 
này. Đây là hình thức xử phạt đơn giản, rõ ràng và có tính răn đe. Dự luật quy định 
phải đăng ký quyền sử dụng đất, quyền sử dụng rừng, quyền sử dụng mặt nước biển, 
quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất trong trường hợp chuyển đổi… là hợp lý. Tôi 

 
4 Dự thảo Luật Đăng ký bất động sản của Bộ Tư pháp Việt Nam (Dự thảo 6)  

Điều 6. Các trường hợp không đăng ký   
1. Quyền sử dụng đất trong trường hợp có quyết định thu hồi đất.   

2. Công trình xây dựng trong trường hợp có quyết định hoặc thông báo giải toả, phá dỡ hoặc có quyết định thu hồi đất 

của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với công trình xây dựng.  

3. Rừng, mặt nước biển để nuôi trồng thủy sản bị thu hồi theo quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.  

4. Công trình xây dựng nằm trong khu vực cấm xây dựng, trừ trường hợp có trước khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

xác định khu vực cấm xây dựng; công trình xây dựng lấn chiếm hành lang bảo vệ an toàn các công trình hạ tầng kỹ 

thuật, di tích lịch sử, văn hoá đã được xếp hạng.   

5. Công trình tạm phục vụ thi công xây dựng công trình chính; nhà tạm hoặc nhà thô sơ.  
6. Công trình xây dựng thuộc sở hữu Nhà nước, trừ trường hợp công trình xây dựng được Nhà nước giao cho cơ quan, 
tổ chức quản lý, sử dụng.  

7. Công trình xây dựng mà Chính phủ Việt Nam và Chính phủ nước ngoài, tổ chức quốc tế có cam kết không đăng ký 
theo pháp luật Việt Nam.  
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thấy danh sách đối tượng đăng ký khá hoàn chỉnh. Tôi chỉ lưu ý rằng phần đầu và 
phần cuối của điều này là không ổn. Trong Điều 5 dự thảo Luật5, chúng ta thấy nổi 
lên hai điều. Thứ nhất, trong điều này có đề cập tới các quyền đối nhân (hợp đồng 
thuê, cho ở nhờ, ủy quyền quản lý, cho mượn nhà ở…) - đây không phải là các quyền 

đối vật. Các quyền này liên quan tới đối tượng là vật mà cụ thể là bất động sản. Về 
điểm này, giải pháp mà Pháp lựa chọn thông qua Nghị định ban hành năm 1955 mà 
tôi đã trình bày ở trên là quy định “Phải đăng ký bắt buộc tại cơ quan đăng ký bất 
động sản tất các các quyền đối nhân liên quan đến bất động sản có thời hạn trên 12 
năm”. Phải tính đến thời hạn hợp đồng. Ví dụ, tôi đến công tác tại Việt Nam trong vài 
tuần và để tiết kiệm chi phí thay vì trọ trong một khách sạn tôi đi thuê nhà và khi ấy, 
hợp đồng của thuê của tôi cũng được đăng ký. Đây là một điều bất cập bởi vì các sổ 
đăng ký bất động sản sẽ dày đặc các quyền đối nhân. Ở Pháp chúng tôi phân biệt 
quyền đối nhân có thời hạn ngắn (quyền này không thực sự động chạm tới quyền đối 
vật của bất động sản) và quyền đối nhân dài hạn (các quyền bày phải được đăng ký).  

Tôi xin có một gợi ý nhỏ. Trên thực tế có các quyền đối nhân gắn liền với cuộc sống 
đặc biệt là quyền hưởng hoa lợi, lợi tức. Đó thường là trường hợp một đôi vợ chồng 
trong đó một người nhượng cho người còn lại quyền sử dụng, quyền hưởng hoa lợi, 
lợi tức có được từ bất động sản và quyền này gắn liền với thời gian sống còn lại của 
người được hưởng nó. Khoảng thời gian này có thể là 6 tháng nhưng cũng có thể lên 
tới 40 năm. Và trong trường hợp này người nhượng quyền phải đăng ký các quyền 
đối nhân (các quyền này gần giống với các quyền đối vật). Thực tế cho thấy các quyền 
này gắn liền với đời sống cá nhân nhưng lại liên quan đến vật nên tương tự như quyền 
đối vật cho nên chúng tôi quy định phải đăng ký các quyền này. Tôi nghĩ Điều 5 phải 
chỉ rõ điểm này. Cũng cần chỉ rõ đâu là các quyền đối nhân (đặc biệt là các hợp đồng 
thuê) phải được đăng ký bắt buộc. Cũng nên quy định về thời hạn, chẳng hạn với một 
quyền đối nhân như một hợp đồng thuê nếu có thời hạn tương đối dài thì phải được 
thông báo cho cơ quan đăng ký bất động sản. Cơ quan đăng ký bất động sản có chức 
năng thông báo về tình hình bất động sản nên nhất thiết phải nắm được cụ thể các 
quyền đối nhân liên quan đến một bất động sản đã được đăng ký.  Khoản 5 của Điều 
5 phải được làm rõ hơn. Trong khoản 5 này có nói về hợp đồng thế chấp. Theo tôi 
nên chăng có quy định chi tiết về hợp đồng thế chấp. Việt Nam đã có Luật về đăng 
ký giao dịch bảm đảm. Và nếu như chỉ tóm tắt quy định của cả Luật này trong một 
vài chữ của khoản 5 Điều 5 thì quả là quá ngắn và không hợp lý. Nếu tôi nhớ không 
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Điều 5. Đối tượng đăng ký   
Các trường hợp sau đây được đăng ký theo quy định của Luật này:  

1. Quyền sử dụng đất trong trường hợp Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất;   

2. Quyền sử dụng rừng, quyền sử dụng mặt nước biển để nuôi trồng thủy sản được Nhà nước giao, cho thuê;  

3. Quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất trong trường hợp tài sản đó được tạo lập hợp pháp;  

4. Quyền sử dụng đất, quyền sử dụng rừng, quyền sử dụng mặt nước biển để nuôi trồng thủy sản, quyền sở hữu tài sản 

gắn liền với đất trong trường hợp chuyển đổi, chuyển nhượng, tặng cho, thừa kế, góp vốn có hình thành pháp nhân mới, 

thuê mua, trúng đấu giá, trúng đấu thầu hoặc có quyền sử dụng, quyền sở hữu theo bản án, quyết định giải quyết tranh 

chấp của Toà án, quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền khác;  

5. Hợp đồng thuê, thuê lại, thế chấp, góp vồn bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng rừng, quyền sử dụng mặt nước 

biển để nuôi trồng thủy sản, tài sản gắn liền với đất mà không hình thành pháp nhân; hợp đồng cho mượn, cho ở nhờ, 

ủy quyền quản lý nhà ở;      

6. Quyền sử dụng hạn chế bất động sản liền kề theo thỏa thuận và theo quy định của pháp luật;  

7. Các trường hợp khác do pháp luật quy định.  
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nhầm trong Luật về đăng ký giao dịch bảm đảm có nêu các đối tượng khác phải được 
đăng ký tại cơ quan đăng ký bất động sản.  Khoản 6 của Điều 5 là một quy định quan 
trọng theo đó quyền sử dụng hạn chế bất động sản liền kề theo thỏa thuận và theo 
quy định của pháp luật cũng phải được đăng ký. Đây là một điều hiển nhiên đặc biệt 
tại các vùng nông thôn. Bản thân tôi là công chứng viên tại một làng quê của Pháp 
nên tôi hiểu tầm quan trọng của các hợp đồng về quyền sử dụng hạn chế bất động 
sản liền kề (quyền về lối đi nối một mảnh đất rừng với một mảnh đất canh tác, lối 
dẫn nước nối một con sông với một cái ao, lối đi nối đường bộ với đường sắt…). Bản 
thân quyền này cũng đã tồn tại từ rất lâu. Trong Dự luật có quy định về đăng ký 
quyền sở hữu và các quyền được xác lập theo thời hiệu.  

Trong pháp luật của Pháp có quy định rất nhiều quyền về địa dịch được xác lập theo 
thời hiệu. Tuần trước tôi có soạn thảo một hợp đồng về quyền địa dịch (và quyền này 
chưa được các bên liên quan đăng ký dù theo quy định của Pháp thì việc đăng ký này 
là bắt buộc kể từ năm 1955). Tôi đã đến nơi có các bất động sản ghi trong hợp đồng 
và nhận thấy thực tế đã có lối đi giữa các bất động sản này. Tôi đã tập hợp những 
người sử dụng lối đi này để cùng họ soạn thảo hợp đồng về quyền địa dịch. Dự thảo 
quy định phải đăng ký bắt buộc quyền sử dụng bất động sản liền kề là rất hợp lý. Sẽ 
là sai lầm nếu như trên một bản đăng ký của một bất động sản do Cơ quan đăng ký 
bất động sản quản lý lại không đăng ký tất cả các quyền đối với bất động sản liền kề 
gắn với một mảnh đất. Một người khi đã đăng ký quyền sử dụng hạn chế bất động 
sản liền kề mà bất động sản của anh ta phải chịu và quyền sử dụng hạn chế bất động 
sản liền kề này đưa lợi lại cho hành xóm của anh ta thì hiển nhiên giá trị bất động sản 
của anh ta bị giảm đi so với khi bất động sản này chưa đăng ký quyền sử dụng hạn 
chế bất động sản liền kề. Theo ý tôi để thuyết phục Quốc hội Việt Nam thông qua quy 
định về đăng ký quyền sử dụng hạn chế bất động sản liền kề, quý vị có thể đưa ra ví 
dụ về dịch quyền lối đi. Đây cũng là ví dụ mà chúng tôi thường sử dụng để giải thích 
về việc đăng ký bắt buộc trong lĩnh vực đất đai tại Pháp. Có 21 trong số 27 nước của 
Liên minh Châu Âu có hệ thống công chứng. Và 19 trên tổng số 21 nước này có quy 
định trao cho công chứng viên thẩm quyền riêng là nghĩa vụ nhận và công chứng các 
hợp đồng, giao dịch đối với bất động sản. Nước Anh không có hệ thống công chứng 
cho nên việc bảo mật hệ thống dữ liệu về bất động sản gặp rất nhiều vấn đề. Từ đó 
nảy sinh rất nhiều khó khăn liên quan đến quyền địa dịch. Và chúng tôi cũng đã lấy 
ví dụ về đăng ký quyền địa dịch để thuyết phục họ về yêu cầu bắt buộc đăng ký bất 
động sản một cách an toàn. Cần phải đi theo hướng đăng ký bất động sản bắt buộc 
nếu không văn bản luật về lĩnh vực này được ban hành cũng không giải quyết được 
vấn đề gì.  

Tôi xin chuyển sang Điều 6. Quy định ở Điều này thể hiện một quyết tâm chính trị 
theo đó Nhà nước không phải đăng ký bất động sản. Trong những năm tới, Việt Nam 
sẽ chứng kiến việc các cơ quan Trung ương trao nhiều quyền quản lý hành chính hơn 
cho các địa phương (đây là thực tế đang diễn ra tại Pháp) và khi đó sẽ có nhiều cơ 
quan không phải là Nhà nước nhưng lại đại diện cho Nhà nước. Đấy có thể là các đơn 
vị lãnh thổ (vùng, tỉnh, xã như mô hình của Pháp) hoặc có thể là các cơ quan Nhà 
nước đại diện cho Nhà nước. Đó có thể là một công ty được quốc hữu hóa hay đơn 
giản là một cơ quan Nhà nước. Tại Pháp vấn đề này đã được đặt ra vào năm 1955. 
Sau Chiến tranh Thế giới thứ hai, ở Pháp, Nhà nước quản lý gần như mọi mặt. Có 
nhiều công ty thuộc sở hữu Nhà nước và nhiều Bộ có quyền sở hữu một số lượng đất 
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đai nhất định. Bộ Quốc phòng khi ấy có nhiều đất đai nhất. Dù số đất đai này thuộc 
về Nhà nước thì các quyền gắn với chúng vẫn phải được đăng ký bắt buộc. Lý do là, 
Nhà nước với tư cách là chủ sở hữu nhiều khi phải ký các hợp đồng liên quan tới các 
mảnh đất này. Và khi đó có thể đặt ra vấn đề địa giới, vấn đề địa chính giữa mảnh 
đất của Nhà nước và mảnh đất (hay quyền sở hữu mảnh đất) của một người dân. Do 
đó các quyền đối với mảnh đất của Nhà nước phải được đăng ký thì mới giải quyết 
được vấn đề đặt ra. Cho nên nếu vì lý do chính trị mà phải để Điều 6 về các trường 
hợp ngoại lệ không phải đăng ký bắt buộc thì tôi không bàn thêm gì nữa nhưng theo 
ý tôi khi đó phải hạn chế đến mức tối đa các trường hợp không đăng ký. Thực vậy, 
Nhà nước có tham gia vào lĩnh vực bất động sản. Ở Pháp việc phân định tài sản công 
và tài sản tư cũng đặt ra nhiều khó khăn. Tôi sống ở cạnh dòng sông Loire nổi tiếng 
của Pháp. Dòng sông thơ mộng này có khi nước cạn, cũng có khi nước lên cao, có khi 
lở, có khi bồi. Và các chỉ số về địa giới của con sông này cũng được đăng ký tại Cơ 
quan đăng ký bất động sản của Pháp. Trên dòng sông này có rất nhiều hòn đảo rất 
đẹp thuộc sở hữu của Nhà nước hoặc của tư nhân. Cách đây vài năm, tôi có soạn thảo 
một hợp đồng cho khách hàng của tôi để bán một hòn đảo của anh ta cho một người 
Hà Lan. Trên hợp đồng có chỉ rõ diện tích, vị trí, các quyền và các quyền địa dịch gắn 
với hòn đảo. Vào năm thứ nhất, gia đình người Hà Lan này đến hòn đảo nghỉ mát và 
không có vấn đề gì xảy ra nhưng sau đó có lũ trên sông Loire và lũ đã cuốn trôi hòn 
đảo. Vị khách người Hà Lan này đến tìm tôi và thông báo về việc hòn đảo không còn 
nữa. Do đảo đã mất vì nó chìm vào trong vùng nước biển là sở hữu của Nhà nước nên 
tôi đã liên hệ với Cơ quan quản lý Nhà nước có thẩm quyền để làm một hợp đồng mua 
lại hòn đảo này. Đương sự được nhận một khoản bồi thường. Ông ta có vẻ rất tức 
giận nhưng quả thật giới hạn giữa tài sản công và sản tư là rõ ràng và ông ta đành 
phải chấp nhận. Thành thật mà nói tôi cho rằng không nên có các trường hợp không 
phải đăng ký như quy định của Điều 6. Nếu như phải giữ điều 6 thì quý vị hãy trình 
bày với Chính phủ và Quốc hội rằng sẽ có các vấn đề đất đai phát sinh giữa tài sản 
thuộc quyền quản lý của Nhà nước và tài sản của các cá nhân và rằng các vấn đề này 
chỉ có thể được giải quyết khi các bất động sản của Nhà nước được đăng ký.  

Tôi xin nhắc lại rằng không nên đăng ký quá nhiều quyền đối nhân vào Sổ đăng ký 
bất động sản khi không cần thiết bởi vì thực chất chúng không có tác dụng lắm trong 
việc thông tin về bất động sản và việc thu thuế.   

3. Hệ quả pháp lý của đăng ký bất động sản 

Như vậy qua thảo luận tôi được biết ngay trong quý vị cũng có hai luồng ý kiến khác 
nhau về hệ quả pháp lý của đăng ký bất động sản: đăng ký bất động sản có giá trị 
xác lập quyền và đăng ký bất động sản có giá trị thông báo về quyền có hiệu lực đối 
kháng với bên thứ ba. Ở Pháp có hai chế độ đăng ký bất động sản về cơ bản tương 
đồng nhau dù vẫn khác nhau ở đôi chỗ.   

Chế độ thứ nhất áp dụng cho hầu như toàn bộ lãnh thổ nước Pháp là chế độ đăng ký 
thông báo đất đai. Có hai chủ thể chính tham gia vào quá trình này là công chứng 
viên và cán bộ đăng ký bất động sản của Phòng đăng ký bất động sản.. Công chứng 
viên soạn thảo hợp đồng và nộp các văn bản, hợp đồng công chứng như văn bản thừa 
kế, hợp đồng cho tặng… (từ vài tháng nay qua con đường điện tử) cho Phòng đăng 
ký bất động sản. Phòng đăng ký bất động sản trực thuộc Bộ Tài chính đơn giản bởi vì 
công chứng viên thu thuế cho Nhà nước và khi nộp văn bản công chứng thuộc diện 
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phải đăng ký cho Phòng đăng ký bất động sản thì công chứng viên phải nộp thuế thu 
được cho cơ quan này và sau đó Phòng đăng ký bất động sản nộp trở lại các khoản 
thuế này vào ngân sách Nhà nước. Hệ thống đăng ký thông báo này được tổ chức dựa 
trên nguyên tắc thông báo rộng rãi cho công chúng biết một tài liệu về một bất động 
sản nhất định hay chính là nguyên tắc về hiệu lực đối kháng đối với bên thứ ba. Điều 
đó có nghĩa là một hợp đồng giữa các bên (hợp đồng về quyền địa dịch, hợp đồng về 
thừa kế, hợp đồng cho tặng, hợp đồng mua bán, hợp đồng cho thuê dài hạn…) có hiệu 
lực thi hành bắt buộc đối với các bên vào ngày nó được ký tại văn phòng công chứng. 
Đấy là nguyên tắc của văn bản công chứng, chứng thực: văn bản được giao kết có 

giá trị pháp lý giữa các bên kể từ ngày ký văn bản tại văn phòng công chứng. 
Và việc thông báo công khai tại Văn phòng đăng ký bất động sản không phải là một 
điều kiện bảo đảm giá trị pháp lý cho văn bản được giao kết mà có hệ quả pháp lý là 
thông báo về việc có giao kết này và qua đó làm phát sinh hiệu lực đối kháng đối 
với bên thứ ba. Điều này đặc biệt đúng trong lĩnh vực thế chấp. Trong thực tế có thể 
xảy ra việc một con nợ ký cùng một lúc hai hợp đồng thế chấp đối với một bất động 
sản mà anh ta sở hữu với hai ngân hàng khác nhau tại hai văn phòng công chứng 
khác nhau. Và khi đó công chứng viên nào gửi hợp đồng thế chấp đã được công chứng 
tới Văn phòng đăng ký bất động sản trước để công khai thông báo hợp đồng này sẽ 
làm cho hợp đồng liên quan có giá trị đối kháng với bên thứ ba.  

Vì lý do về mặt lịch sử là các xung đột Pháp - Đức dẫn tới việc Đức đã chiếm được 
một số vùng lãnh thổ của Pháp và một trong các hệ quả của việc chiếm đóng này là 
trong các khu vực phía Đông của nước Pháp cụ thể là tại vùng Alsace-Moselle vẫn duy 
trì một hệ thống đăng ký khác với hệ thống mà tôi vừa trình bày. Hệ thống đăng ký 
bất động sản này không do cán bộ đăng ký đất đai mà lại do thẩm phán quản lý và 
thực hiện. Và tất nhiên thẩm phán đăng ký đất đai không phụ thuộc gì vào Bộ Tài 
chính bởi vì anh ta  thuộc Bộ Tư pháp. Ngoài ra thẩm phán đăng ký đất đai không có 
vai trò thu thuế. Thuế do công chứng viên thu khi công chứng hợp đồng, giao dịch và 
chuyển đến Kho bạc. Tuy nhiên Hệ thống đăng ký qua thẩm phán này làm phát sinh 
hiệu lực đối kháng đối với bên thứ ba. Người Đức có hệ thống đăng ký bất động sản 
tương đối khác : đăng ký bất động sản có giá trị xác lập quyền. Như vậy trong nội bộ 
của Liên minh Châu Âu đang tồn tại nhiều hệ thống đăng ký hoàn toàn khác nhau. 
Trong nhiều nước đăng ký bất động sản chỉ có hệ quả phát sinh hiệu lực đối kháng 
đối với bên thứ ba và tại đó thẩm phán đăng ký đất đai sẽ không xem xét các nguyên 
nhân vô hiệu của hợp đồng trong khi các thẩm phán của Đức lại xem xét rất kỹ các 
điều khoản này vì theo quy định của pháp luật Đức việc đăng ký làm cho hợp đồng 
có giá trị xác lập quyền.   

Thành thực mà nói, tôi cho rằng một hệ thống đăng ký chỉ có giá trị thông báo tức là 
giá trị đối kháng với bên thứ ba khả thi hơn so với hệ thống đăng ký xác lập quyền. 
Trước hết bởi vì chúng ta có quyền tự do giao kết hợp đồng. Ngay cả khi các giao dịch 
không được đăng ký thì chúng vẫn diễn ra, vẫn thúc đẩy các dòng chảy kinh tế lưu 
thông và vẫn ít nhiều có giá trị pháp lý. Hệ thống đăng ký có giá trị đối kháng là một 
mô hình khá tốt. Theo đó những người không đăng ký quyền hay văn bản giao dịch 
của họ phải chịu một hình phạt là sự không tồn tại về mặt pháp lý hợp đồng hay giao 
dịch đã được tiến hành trong quan hệ với người thứ ba. Điều này đặc biệt đúng trong 
trường hợp thế chấp vay ngân hàng. Chẳng hạn một người nào đó hưởng lợi từ một 
hợp đồng về quyền sử dụng đất, về thừa kế, cho tặng…đối với một bất động sản 
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nhưng hợp đồng này chưa được đăng ký và đến một ngày nào đó anh ta có nhu cầu 
vay tín dụng và phải đem thế chấp bất động sản này thì tổ chức tín dụng sẽ không 
chấp nhận việc thế chấp này. Tôi nghĩ rằng cần phải có sự lựa chọn bởi sự phát triển 
kinh tế của đất nước sẽ buộc các chủ sở hữu và những người được hưởng quyền phải 
đăng ký các hợp đồng, giao dịch. Tôi có cơ hội tìm hiểu pháp luật Việt Nam và xin nêu 
một gợi ý nhỏ. Liệu quý vị có thể duy trì cùng một lúc hai hệ thống đăng ký này trong 
một khoảng thời gian nhất định không ? Hiện tại quý vị đang gặp vấn đề giấy tờ về 
quyền sở hữu, vấn đề cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Khi đã giải quyết được 
vấn đề cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sẽ nảy sinh một vấn đề khác là vấn 
đề chuyển quyền. Nhưng đối với vấn đề tạo ra giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 
tôi nghĩ quý vị có thể xây dựng hệ thống đăng ký xác lập quyền. Còn với vấn đề 
chuyển quyền (cho tặng, thừa kế, bán, thế chấp, quyền địa dịch…) sẽ áp dụng hệ 
thống đăng ký có hiệu lực đối kháng đối với bên thứ ba. Để có thể hoàn thiện nhanh 
việc xây dựng Hệ thống sở hữu, trong một vài năm, có thể áp dụng cả hai hệ thống 
đăng ký đất đai : đối với việc xác lập quyền ban đầu việc đăng ký có giá trị xác lập 
quyền và với các giao dịch, hợp đồng khác với việc xác lập quyền ban đầu (cho thuê, 
thừa kế, mua bán, quyền địa dịch, thế chấp…) việc đăng ký có hiệu lực đối kháng với 
bên thứ ba.   

Tôi xin nhắc lại quan điểm của tôi: tôi thích một hệ thống đăng ký chỉ có giá trị đối 
kháng với bên thứ ba: 

Thứ nhất, mọi người ở đây đều đồng ý cần có một hệ thống đăng ký đơn giản nhất có 
thể. Cần tránh việc quy định của các văn bản pháp luật sắp ban hành (Luật về giao 
dịch bảo đảm và Bộ luật dân sự) và quy định của Luật về đăng ký bất động sản có sự 
mâu thuẫn với nhau. Tôi mong muốn các thành viên của Tổ soạn thảo Luật về giao 
dịch bảo đảm và Bộ luật dân sự sửa đổi chú trọng tới việc tạo sự hài hòa giữa các văn 
bản luật này với luật Đăng ký bất động sản. Luật đăng ký bất động sản là một văn 
bản luật có tầm quan trọng hàng đầu và không nên quy định các đối tượng không 
đăng ký. Tôi đã nêu ví dụ về các khu nhà do Nhà nước quản lý và các đại biểu cũng 
đưa ra các ví dụ khác cho thấy tình hình sẽ trở nên tồi tệ nếu chúng ta không đi theo 
hướng này. Và khi quý vị đã đưa ra được giải pháp về đăng ký thì cần làm cho quy 
định của Luật về giao dịch bảo đảm và Bộ luật dân sự phù hợp với giải pháp này. Nếu 
không, hệ thống đăng ký không thể vận hành hiệu quả.  

Thứ hai, tại Pháp vào năm 1955, khi chúng tôi thiết lập hệ thống đăng ký đối kháng 
thì ở Pháp có rất nhiều người thực hiện giao dịch dưới hình thức văn bản tư. Và khi 
đăng ký không mang tính xác lập quyền mà chỉ đơn thuần có hiệu lực đối kháng thì 
hầu hết những người này đều đi đăng ký hợp đồng. Tất nhiên phải nói đến vai trò của 
công chứng viên nhưng tôi tin rằng, ngay cả trong trường hợp nếu không có công 
chứng viên thì có lẽ người dân vẫn chủ động đi công chứng bởi vì năm 1955 là thời 
điểm phục hồi phát triển kinh tế của Pháp và hoạt động tín dụng phát triển mạnh kéo 
theo nhu cầu về giao dịch bảo đảm. Nếu không có quyền sở hữu được pháp luật bảo 
đảm thì cá nhân không thể trở thành chủ thể của tiến trình phát triển kinh tế. Do đó, 
dù đăng ký không bắt buộc nhưng người Pháp khi ấy vẫn đi đăng ký quyền, giấy 
chứng nhận quyền. Những người làm nghề trồng trọt cũng đi đăng ký các thửa đất 
của họ. Các thửa đất này thường rất nhỏ và có giá trị tài chính không đáng kể nhưng 
những người này vẫn tiến hành đăng ký quyền của họ vì một khi các quyền này được 
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đăng ký thì họ lại có các quyền khác : quyền có bảo hiểm xã hội, quyền hưởng lương 
hưu, quyền hưởng trợ cấp…mà nói tóm lại là có quyền với sự phát triển kinh tế. Tại 
đảo Corse, chế độ thu thuế khác so với phần còn lại của nước Pháp và không có chế 
độ đăng ký các hợp đồng tài sản thừa kế và tỉnh này của Pháp đã nằm ngoài tiến trình 
phát triển kinh tế chung của Pháp. Đảo này chỉ sống bằng trợ cấp của chính phủ Pháp.  

Tôi tin chắc rằng, hệ thống đăng ký đối kháng sẽ khuyến khích đa số người Việt Nam 
đăng ký quyền của họ vì nếu họ không đi đăng ký quyền về đất đai của họ thì họ sẽ 
đứng ngoài quá trình phát triển kinh tế chung của đất nước.  

Thứ ba, tôi thấy rất khó hiểu là ở Việt Nam lại phân biệt quyền đối với đất đai và 
quyền đối với các công trình xây dựng. Quy định này rất phức tạp và khiến chúng tôi  
- những người nước ngoài không thể hiểu gì hết ! Sự tồn tại song song hai loại quyền 
như thế rõ ràng là một cản trở cho sự phát triển kinh tế. Cần phải xóa bỏ việc phân 
chia quyền như thế này. Quý vị có một cơ hội tuyệt vời để làm điều này, đó chính là 
lần ban hành Luật về đăng ký bất động sản tới đây. Khi mà Luật đăng ký bất động 
sản được thông qua với việc bỏ sự tách biệt hai quyền đối với đất và đối với công trình 
xây dựng, các văn bản ban hành sau nó (Luật về giao dịch bảo đảm, Bộ luật dân sự, 
Luật thương mại, Luật tòa án) sẽ có các quy định được thay đổi phù hợp với Luật đăng 
ký bất động sản. Quý vị rất có lý khi quy định trong Dự thảo Luật đăng ký bất động 
sản rằng các bản án và các quyết định của Tòa án liên quan đến quyền đối với bất 
động sản phải được đăng ký. Đây là điểm mấu chốt và các cơ quan tư pháp, các thẩm 
phán  của Việt Nam phải nêu gương trong lĩnh vực này.  

Sẽ có nhiều câu hỏi liên quan đến mục đích chính của việc đăng ký và chúng ta đã có 
dịp thảo luận khá sâu về vấn đề này. Khi Dự thảo đã lựa chọn đăng ký đối kháng với 
giá trị pháp lý là thông tin cho người thứ ba thì mọi hệ quả chi tiết của đăng ký bất 
động sản phải được nêu rõ trong Điều 96. Cho nên cần viết lại Điều 9 để tránh mọi sự 
mập mờ và chỉ rõ ra là “Việc đăng ký bất động sản không có giá trị xác lập quyền mà 
chỉ có hiệu lực thông báo, thông tin, đối kháng với các bên thứ ba”.  

Luật về đăng ký bất động sản là một văn bản luật về đăng ký với mục đích thông tin 
chứ không phải là tạo ra các quyền về bất động sản. Còn nếu xây dựng Luật đăng ký 
xác lập quyền, cần phải xem xét rất nhiều yếu tố từ đầu Luật đến cuối Dự thảo luật 
và khi đó cần có các cách thức kiểm tra nội dung đăng ký và thông tin hoàn toàn 
khác.  

 
6 Dự thảo 6 Luật Đăng ký bất động sản của Bộ Tư pháp Việt Nam 

Điều 9. Giá trị pháp lý của đăng ký bất động sản  
1. Việc đăng ký bất động sản trong các trường hợp quy định tại Điều 31 của Luật này là điều kiện để người sử dụng 
đất, người sử dụng mặt nước biển để nuôi trồng thủy sản, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất tham gia các giao dịch về 
bất động sản.  
Trong trường hợp đã đăng ký bất động sản trước khi Luật này có hiệu lực thi hành và có một trong các loại giấy tờ quy 

định tại khoản 1 Điều 79 của Luật này thì người sử dụng đất, người sử dụng mặt nước biển để nuôi trồng thủy sản, chủ 

sở hữu tài sản gắn liền với đất cũng được tham gia các giao dịch về bất động sản.    

2. Quyền sử dụng đất, quyền sử dụng rừng, quyền sử dụng mặt nước biển để nuôi trồng thủy sản, quyền sở hữu tài sản 
gắn liền với đất, hợp đồng về bất động sản quy định tại Điều 5 của Luật này được xác lập khi có một trong các căn cứ 
do pháp luật quy định và có giá trị pháp lý đối với người thứ ba kể từ thời điểm đăng ký cho đến khi chấm dứt đăng ký.  
3. Trong trường hợp có nhiều cá nhân, tổ chức cùng có quyền đối với một bất động sản, thì cá nhân, tổ chức đã đăng 
ký bất động sản được ưu tiên thực hiện quyền của mình so với cá nhân, tổ chức không đăng ký bất động sản đó.  
4. Thứ tự ưu tiên giữa các quyền đã đăng ký đối với một bất động sản được xác định theo thứ tự đăng ký.     
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Về câu hỏi pháp luật của Pháp bảo vệ quyền lợi của những người đã tin vào thông tin 
do các Văn phòng đăng ký bất động sản cung cấp như thế nào, tôi xin trả lời như sau. 
Người thứ ba sau khi đã được thông tin về bất động sản và ký hợp đồng giao dịch liên 
quan đến bất động sản một cách ngay tình thì theo lo-gic của nguyên tắc đối kháng 
anh ta được pháp luật bảo vệ. Chẳng hạn có một người khách hàng đến Văn phòng 
công chứng của tôi đề nghị tôi lập hợp đồng bán ngôi nhà mà theo người này thì anh 
ta được thừa kế từ cha mẹ anh ta. Điều đầu tiên tôi làm là bảo anh ta cho tôi xem 
giấy tờ sở hữu ngôi nhà, tức là văn bản thừa kế. Tôi sẽ kiểm tra xem anh ta có phải 
là người thừa kế duy nhất hay không. Tôi sẽ kiểm tra xem thông tin giữa văn bản 
thừa kế và thông tin của Văn phòng đăng ký có khớp nhau không và xem liệu có các 
thông tin khác về bất động sản có thể phục vụ cho công việc của tôi không ví như 
việc có hay không một hợp đồng thế chấp hay quyền địa dịch với ngôi nhà này và cả 
việc anh ta đã bán ngôi nhà này cho ai chưa. Nếu thông tin từ Văn phòng đăng ký bất 
động sản cho thấy người này chưa bán ngôi nhà cho ai, không có hợp đồng quyền địa 
dịch nào với ngôi nhà thì tôi sẽ lập hợp đồng mua bán cho khách hàng của tôi theo 
đó người này sẽ bán nhà cho một người mua ngay tình. Và tất nhiên tôi sẽ đăng ký 
hợp đồng mua bán nhà này để đảm bảo chuỗi thông tin thông suốt. Nếu sau đó 3 
năm, người ta phát hiện ra một văn bản di chúc khác hay một đứa con bí mật của 
người quá cố đột nhiên xuất hiện và có tư cách thừa kế thì sẽ xử lý ra sao ? Trong 
trường hợp này các công đoạn pháp lý đều đã được thực hiện đúng pháp luật : văn 
bản thừa kế hợp lệ, đã tiến hành đăng ký, người thứ ba được thông tin đầy đủ, người 
mua là ngay tình, công chứng viên đã làm việc đúng vai trò và ngay tình, cho nên 
người thứ ba được bảo vệ. Điều đó có nghĩa là dây chuyền chuyển quyền sở hữu sẽ 
được tuân thủ. Duy có một điều, người thừa kế mới xuất hiện này có quyền thông báo 
về quyền thừa kế của anh ta và có thể được bồi thường thiệt hại. Và lúc đó anh ta 
phải đưa vụ việc ra Tòa và có thể nhận được bồi thường. Nhưng nếu tất cả mọi người 
chứng minh được sự ngay tình của họ thì người thừa kế này rất khó có thể nhận được 
khoản bồi thường.  

Về liên hệ giữa đăng ký đối kháng với đăng ký xác lập quyền hành hành, tôi đã gợi ý 
rằng với điều kiện cụ thể của Việt Nam, lúc đầu có thể chỉ dừng lại ở mức độ khá đơn 
giản là đăng ký xác lập quyền trong việc cấp Giấy chứng nhận sở hữu tồn tại song 
song với hệ thống đăng ký đối kháng trong trường hợp chuyển quyền (thế chấp, cho 
tặng, thừa kế, mua bán…). Tất nhiên khi duy trì một hệ thống đăng ký vừa đối kháng, 
vừa xác lập quyền như thế sẽ dẫn tới các thủ tục hành chính và thông tin phức tạp 
và có thể là không khả thi. So với điều kiện của Việt Nam về trung hạn, đăng ký xác 
lập quyền cũng không thực sự phù hợp.  

4. Cơ quan có thẩm quyền về đăng ký bất động sản 

Câu hỏi đặt ra là, nên lựa chọn đưa các Văn phòng đăng ký bất động sản về Bộ Tài 
nguyên và Môi trường hay Bộ Tư pháp?. Tôi không dám nói nên giao Văn phòng đăng 
ký cho Bộ này hay Bộ kia. Tiêu chí duy nhất để lựa chọn đó là tính đơn giản: cần phải 
tạo ra một hệ thống đăng ký đơn giản nhất cho người dân. Đây là kinh nghệm của 
quá trình xây dựng pháp luật và từ những trao đổi của chúng tôi. Tại Pháp, trong hầu 
hết các tỉnh cơ quan đăng ký bất động sản và các biến động đối với bất động sản là 
Văn phòng đăng ký bất động sản do Bộ Tài chính quản lý. Dù gì thì Cơ quan đăng ký 
địa chính vốn có mối liên hệ rất chặt chẽ với Văn phòng đăng ký bất động sản cũng 
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trực thuộc Bộ Tài chính. Lý do chúng tôi lựa chọn như thế này hết sức đơn giản: khi 
người dân đăng ký một hợp đồng, giao dịch về bất động sản (cho tặng, thừa kế, mua 
bán, quyền địa dịch, thuê dài hạn…) thì họ phải nộp thuế và các khoản thuế này được 
đóng vào ngân sách Nhà nước thông qua Văn phòng đăng ký bất động sản. Đây là 
mô hình một cửa: Văn phòng đăng ký bất động sản đăng ký hợp đồng, giao dịch và 
thu thuế gắn với hợp đồng, giao dịch đó. Trong các tỉnh tiếp giáp với Đức của Pháp 
nơi áp dụng chế độ đăng ký qua thẩm phán, việc đăng ký đất đai do Bộ Tư pháp quản 
lý. Tôi nghĩ với trường hợp của Việt Nam, Chính phủ sẽ là người phải lựa chọn một 
trong hai Bộ.   

Nếu Bộ Tài nguyên và Môi trường quản lý các Văn phòng đăng ký bất động sản, việc 
soạn thảo Luật về đăng ký bất động sản phải do Bộ Tư pháp tiến hành. Tuy các Văn 
phòng đăng ký bất động sản của các địa phương trực thuộc Bộ Tài nguyên và Môi 
trường nhưng cán bộ của Bộ này thường không phải là các luật gia. Mà để viết được 
một văn bản luật với các giải pháp hợp lý cần có sự tham gia của các luật gia: vấn đề 
mấu chốt không nằm ở nội dung mà là ở các hệ quả pháp lý.   

Vì những lý do lịch sử của mình, ở Pháp, cơ quan đăng ký bất động sản và cơ quan 
địa chính là hai đơn vị hành chính khác nhau. Tuy nhiên, hai cơ quan này lại do cùng 
Bộ Tài chính quản lý. Khi công chứng viên nộp hợp đồng đã công chứng cho cơ quan 
đăng ký bất động sản (chế độ một cửa), thì một phần tài liệu trong hồ sơ đăng ký 
của hợp đồng sẽ được chuyển cho cơ quan địa chính và cơ quan địa chính sẽ cập nhật 
thông tin vào Sổ địa chính. Như vậy là có hai sổ bộ. Trên Sổ đăng ký bất động sản do 
Văn phòng đăng ký bất động sản nắm giữ có ghi tên của các bên, mô tả tài sản, giá, 
việc nộp thuế. Văn phòng địa chính cập nhật các bản vẽ công trình xây dựng. Khi 
nghiên cứu cách thức tổ chức và hoạt động của cơ quan đăng ký bất động sản và cơ 
quan địa chính, người nước ngoài có thể gợi ý là tại sao không hợp nhất hai hệ thống 
này vào làm một. Thực ra việc hợp nhất này không khả thi vì các lý do liên quan đến 
cách thức cơ cấu cơ quan hành chính của Pháp. Và nếu như thực hiện việc hợp nhất 
này thì cán bộ các cơ quan hành chính của Pháp sẽ phản ứng quyết liệt. Về mặt địa 
chính có một chủ thể tham gia vào công tác đăng ký là nhân viên trắc địa. Chẳng hạn 
khi phải chia một thửa đất hay khi phải xác định địa giới giữa hai thửa đất liền kề bắt 
buộc phải có sự tham gia của nhân viên trắc địa. Nhân viên trắc địa không phải là 
một công chức Nhà nước. Đây là một nghề tự do. Chủ sở hữu bất động sản có quyền 
tự do lựa chọn nhân viên trắc địa để tiến hành đo đạc. Người nào yêu cầu nhân viên 
trắc địa tiến hành đo đạc phải chịu phí trắc địa. Tuy vậy, nhân viên trắc địa cũng phải 
thực hiện các nghĩa vụ của mình trong đó có nghĩa vụ lập các bản vẽ chính xác về 
hiện trạng. Sau đó các bản vẽ này được chuyển cho công chứng viên. Công chứng 
viên sẽ đưa các bản vẽ này vào trong tài liệu nộp cho cơ quan đăng ký bất động sản 
và cuối cùng chúng sẽ được chuyển cho cơ quan địa chính. Tuy nhiên trong rất nhiều 
nước trên thế giới, cơ quan đăng ký bất động sản và cơ quan địa chính được hợp nhất. 
Lý do khiến có sự tách biệt chức năng của hai cơ quan này tại Pháp xuất phát từ quyết 
định của Napoléon. Chính Napoléon đã tạo ra các cơ quan địa chính để hình thành các 
loại thuế.  

Đây là một ý tưởng tuyệt vời. Cơ quan địa chính tại Pháp không phải là một công cụ 
về sở hữu bất động sản mà là một công cụ về thuế. Ở Pháp, người dân phải đóng 
thuế sở hữu bất động sản hàng năm. Ngoài ra họ phải nộp thuế cho Nhà nước khi có 
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các biến động đối với bất động sản (bán, cho tặng, thừa kế, thế chấp…). Napoléon đã 
tạo ra cơ quan địa chính và các nhân viên trắc địa.  

Tất nhiên khó khăn là điều không thể tránh khỏi. Nước Pháp bản thân là một nơi mà 
thủ tục hành chính tương đối phức tạp và các cơ quan hành chính của Pháp luôn muốn 
giành nhiều thẩm quyền về mình. Tôi xin lấy ví dụ về một hợp đồng tương đối đặc 
biệt là hợp đồng tín dụng - thuê bất động sản. Đây là hợp đồng mà trong đó người đi 
vay (thường là một nhà công nghiệp) thuê của ngân hàng một bất động sản để sử 
dụng với mục đích sản xuất và trả cho ngân hàng một mức giá thuê (thường được 
điều chỉnh theo biến động của tình hình thị trường) kèm theo lời hứa bán đơn phương 
của ngân hàng khi hợp đồng hết hạn và trong các điều kiện khác nhau được thỏa 
thuận. Đây là một hợp đồng mẫu về bất động sản. Vào năm 1955 khi Nghị định về 
cải cách đăng ký đất đai ra đời, loại hợp đồng này chưa tồn tại và khi làm Nghị định 
các cơ quan hành pháp và các ngân hàng cũng không nghĩ là một ngày sẽ có loại hợp 
đồng này nên chưa có quy định về nó. Khi hợp đồng này xuất hiện, Bộ Trang thiết bị 
của Pháp đã gây áp lực nhằm tránh việc hợp đồng này bị đưa vào danh sách đăng ký 
bắt buộc. Và khi đó giữa các Bộ có sự không thống nhất rất lớn.  

Theo tôi, cần xuất phát từ nguyên tắc dù là cơ quan hành chính nào thì nhiệm vụ vẫn 
là phục vụ người dân và mục tiêu cuối cùng là “phục vụ”. Sắp tới Luật này được áp 
dụng và ít nhất nó sẽ có hiệu lực trên 10 năm nên phải cố gắng làm sao để cho cơ 
cấu tổ chức hệ thống đất đai của Việt Nam đơn giản nhất có thể. Do đó cần phải đặt 
nền móng cho việc quản lý theo địa hạt công tác đăng ký bất động sản. Dù vì lý do 
lịch sử hay lý do chính trị hay hành chính mà quý vị không thể làm điều này trong 
thời điểm hiện tại thì cũng phải làm sao để các căn cứ của việc quản lý theo địa hạt 
được nêu trong Luật về đăng ký bất động sản sẽ được thông qua vào thời gian tới.  

Và câu hỏi thứ hai: đâu là các chức năng, nhiệm vụ và quyền hạn của Văn phòng 
đăng ký bất động sản ? Khi đọc các điều từ điều 16 trở đi của Dự thảo Luật đăng ký 
bất động sản, tôi nhận thấy văn bản luật của quý vị rất giống với Nghị định ban hành 
năm 1955 về cải cách đăng ký đất đai của Pháp. Tôi xin có vài bình luận về một số 
điều của Dự thảo.  

Về Điều 177 liên quan tới thẩm quyền của Văn phòng đăng ký bất động sản tôi thấy 
quy định cũng giống như ở Pháp, Văn phòng đăng ký bất động sản có thẩm quyền 
đăng ký đối với các bất động sản có trong địa hạt. Khi mà các quyền và các tài sản 
nằm rải rác tại nhiều địa điểm khác nhau trong một khu vực lãnh thổ thì cần chỉ định 
một văn phòng có thẩm quyền đăng ký để làm thủ tục.  
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Điều 17. Thẩm quyền đăng ký của Văn phòng đăng ký bất động sản  

1. Văn phòng đăng ký bất động sản có thẩm quyền đăng ký đối với các bất động sản có trong địa hạt.    

2. Trường hợp bất động sản thuộc địa hạt của nhiều Văn phòng đăng ký bất động sản trong một tỉnh, thì Sở Tài nguyên 

và Môi trường nơi có bất động sản đó chỉ định một Văn phòng đăng ký bất động sản có thẩm quyền đăng ký bất động 

sản đó.   
3. Trường hợp bất động sản thuộc địa hạt của nhiều Văn phòng đăng ký bất động sản tại nhiều tỉnh, thì Bộ Tài nguyên 

và Môi trường chỉ định một Văn phòng đăng ký bất động sản có thẩm quyền đăng ký bất động sản đó.  
4. Trong thời hạn 03 ngày làm việc, kể từ ngày nhận được yêu cầu chỉ định Văn phòng đăng ký bất động sản có thẩm 

quyền đăng ký thì cơ quan có thẩm quyền quy định tại khoản 2 và khoản 3 Điều này phải có văn bản trả lời cho Văn 
phòng nơi đã nhận được hồ sơ đăng ký.  
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Điều 188 về thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sử dụng tài 
sản gắn liền với đất rất hay khi quy định thẩm quyền này cho Văn phòng đăng ký bất 
động sản.  

Tuy vậy tôi có một lưu ý nhỏ liên quan tới khoản 4 của Điều 199 theo đó Văn phòng 
đăng ký bất động sản có quyền: ”từ chối đăng ký, từ chối cung cấp thông tin khi có 
căn cứ quy định tại Điều 2810, Điều 7011 của Luật này”. Tôi nghĩ cần phải quy định 
thật rõ ràng về việc từ chối đăng ký. Theo hướng này, nên ban hành một Nghị định 
hướng dẫn thi hành quy định này bởi vì thủ tục từ chối có thể dẫn tới nhiều hậu quả 
khá nặng nề. Nếu từ chối đăng ký thì quyền hay hợp đồng (hợp đồng thế chấp, hợp 
đồng cho tặng, hợp đồng mua bán…) không có hiệu lực đối kháng với người thứ ba. 
Khi đó hợp đồng tồn tại nhưng không được người thứ ba thừa nhận. Tương tự, một 
quyền địa dịch, một thế chấp, một sự cho tặng được coi như chưa được biết đến. Nếu 
Luật công nhận một hệ quả khác với hệ quả đối kháng thì hậu quả của việc từ chối 
đăng ký còn nặng nề hơn nhiều. Về điểm này quý vị có thể tham khảo Nghị định ban 
hành năm 1955 của chúng tôi : chỉ bằng hai hay ba điều nhưng Nghị định đã nêu một 
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Điều 18. Thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất    

Văn phòng đăng ký bất động sản có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền 
với đất.  
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Điều 19.4. Nhiệm vụ, quyền hạn của Văn phòng đăng ký bất động sản  

Từ chối đăng ký, từ chối cung cấp thông tin khi có căn cứ quy định tại Điều 28, Điều 70 của Luật này. 
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Điều 28. Từ chối đăng ký bất động sản  

1. Văn phòng đăng ký bất động sản từ chối đăng ký bất động sản khi có một trong các căn cứ sau đây:  
a) Không thuộc thẩm quyền đăng ký;  
b) Không thuộc đối tượng đăng ký quy định tại Điều 5 của Luật này;  
c) Hồ sơ đăng ký không hợp lệ.  
Hồ sơ đăng ký không hợp lệ là hồ sơ không có đủ các giấy tờ theo quy định của pháp luật hoặc có đơn yêu cầu đăng ký 
không hợp lệ.  
Đơn yêu cầu đăng ký không hợp lệ là đơn không kê khai đủ các nội dung thuộc diện bắt buộc phải kê khai theo mẫu do 
cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành;  
d) Khi phát hiện thông tin trong đơn yêu cầu đăng ký, trong giấy tờ, tài liệu có trong hồ sơ đăng ký bị giả mạo, không 
đúng sự thật hoặc không phù hợp với thông tin được lưu giữ tại cơ quan đăng ký;  
đ) Người sử dụng đất, chủ rừng, người sử dụng mặt nước biển để nuôi trồng thủy sản không có quyền đối với thửa đất, 
rừng, mặt nước biển để nuôi trồng thủy sản theo quy định của pháp luật;  
e) Người yêu cầu đăng ký không thuộc các trường hợp quy định tại khoản 1 Điều 7 của Luật này;   
g) Người yêu cầu đăng ký không nộp lệ phí đăng ký, trừ trường hợp được  
miễn nộp lệ phí theo quy định của pháp luật.  
2. Trường hợp từ chối đăng ký thì Văn phòng đăng ký bất động sản phải lập thành văn bản gửi cho người yêu cầu đăng 
ký, trong đó nêu rõ lý do từ chối và hướng dẫn người yêu cầu đăng ký thực hiện đúng quy định của pháp luật; nếu hồ 
sơ đăng ký được nộp trực tiếp và người nộp hồ sơ đăng ký có yêu cầu, thì Văn phòng đăng ký bất động sản lập văn bản 
từ chối đăng ký.  
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Điều 70. Từ chối cung cấp thông tin về bất động sản  

1. Văn phòng đăng ký bất động sản từ chối cung cấp thông tin khi có một trong các căn cứ sau đây:   
a) Không thuộc thẩm quyền của Văn phòng đăng ký bất động sản;   
b) Đơn yêu cầu cung cấp thông tin không hợp lệ;   
Đơn yêu cầu cung cấp thông tin không hợp lệ là đơn không có đủ nội dung thuộc diện phải kê khai theo mẫu.  
c) Người yêu cầu cung cấp thông tin không nộp phí cung cấp thông tin, trừ trường hợp được miễn nộp phí theo quy 
định của pháp luật.  
2. Việc từ chối cung cấp thông tin về bất động sản phải được lập thành văn bản, nêu rõ lý do từ chối và Văn phòng 
đăng ký bất động sản phải hướng dẫn người yêu cầu cung cấp thông tin thực hiện đúng quy định của pháp luật; nếu 
đơn được nộp trực tiếp thì Văn phòng đăng ký bất động sản chỉ lập văn bản từ chối cung cấp thông tin, nếu có yêu cầu.  
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cách chính xác thủ tục từ chối đăng ký. Thủ tục này được tiến hành trong các thời hạn 
quy định rất chặt chẽ và người đi  đăng ký có thời hạn này là 30 ngày hoàn thiện hồ 
sơ đăng ký theo quy định của pháp luật. Nếu quá thời hạn kể trên mà hồ sơ vẫn chưa 
được hợp thức hóa thì việc từ chối đăng ký là chính thức. Các nguyên nhân từ chối 
đăng ký theo quy định của pháp luật Pháp được liệt kê trong Nghị định. Ví dụ, khi có 
một lỗi về mặt hộ tịch của người đi đăng ký (sai tên, sai ngày tháng năm sinh…) hay 
khi có lỗi về thông tin địa chính (đây là các lỗi có thể sửa được). Như vậy thì quy định 
liên quan đến thủ tục từ chối đăng ký tại Pháp rất rõ ràng. Người dân mà cụ thể là 
công chứng viên là người thực hiện đăng ký cho người dân được thông báo về việc từ 
chối đăng ký và có một thời hạn nhất định để hành động. Theo tôi nếu Luật đăng ký 
bất động sản chưa quy định rõ thì cần ban hành một Nghị định được áp dụng đồng 
thời với Luật tức là kể từ ngày 1/1/2010 quy định chi tiết về thủ tục từ chối đăng ký. 
Mục đích không phải là để tạo ra một thủ tục hành chính bổ sung. Bởi vì việc từ chối 
có hậu quả tương đối nghiêm trọng bởi vì theo quy định tại Điều 2212 của Dự luật thì 
nếu người thực hiện đăng ký bất động sản mà làm sai và gây thiệt hại thì phải bồi 
thường và trách nhiệm của anh ta càng cao hơn khi anh ta phạm sai lầm trong việc 
từ chối đăng ký. Theo tôi được biết Nghị định của Pháp ban hành năm 1955 mà tôi 
đề cập đã được dịch sang tiếng Việt và quý vị có thể lấy đó làm tài liệu tham khảo 
hữu ích.   

Điểm 9 của Điều 1913 còn đặt ra một vài vấn đề cần suy nghĩ. Thế nhưng điểm 9 này 
lại quy định: “Văn phòng đăng ký bất động sản thực hiện nhiệm vụ và quyền hạn 
khác theo quy định của pháp luật”. Qua phát biểu của quý vị tôi thấy quý vị đều nhất 
trí cho rằng Luật này cần thật sự rõ ràng và để đạt được mục đích này các quyền hạn 
của Văn phòng đăng ký bất động sản cần được nêu cụ thể. Nếu sau này mà nhà lập 
pháp muốn giao cho Văn phòng đăng ký bất động sản các nhiệm vụ và quyền hạn 
khác thì chỉ cần ra một luật bổ sung sửa đổi luật hiện hành. Chẳng hạn nếu Trưởng 
phòng đăng ký bất động sản không phải là một luật gia và anh ta có thể sử dụng 
điểm 9 này như một công cụ để thực thi các nhiệm vụ, quyền hạn không nằm trong 
tinh thần chung của Luật này với các dụng ý xấu.  

Điều 2114 nói về các nhiệm vụ của người thực hiện đăng ký. Tôi hình dung rằng để 
thực hiện được các nhiệm vụ này, người đăng ký phải được đào tạo chỉn chu, nghiêm 
túc.  
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Điều 22. Trách nhiệm của người đăng bất động sản  

Người thực hiện đăng ký bất động sản phải thực hiện nhiệm vụ, quyền hạn được giao theo đúng quy định của pháp luật; 
nếu vi phạm mà gây ra thiệt hại, thì phải bồi thường theo quy định về trách nhiệm bồi thường thiệt hại của viên chức.   
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Điều 19.9. Nhiệm vụ, quyền hạn của Văn phòng đăng ký bất động sản  

Thực hiện nhiệm vụ, quyền hạn khác theo quy định của pháp luật.  
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Điều 21. Người thực hiện đăng ký bất động sản 

1. Người thực hiện đăng ký bất động sản là viên chức của Văn phòng đăng ký bất động sản.  
2. Người thực hiện đăng ký bất động sản có nhiệm vụ, quyền hạn sau đây:   
a) Tiếp nhận và xử lý hồ sơ đăng ký, đơn yêu cầu cung cấp thông tin về bất động sản theo đúng thời hạn, thủ tục quy 
định tại Luật này; trình thủ trưởng Văn phòng đăng ký kết quả xử lý đó;  
b) Hướng dẫn thủ tục đăng ký, tìm hiểu thông tin về bất động sản khi tổ chức, cá nhân có yêu cầu;  
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Về thời hạn lưu giữ các loại sổ, hồ sơ đăng ký bất động sản, quý vị đã chọn một thời 
hạn khá lý tưởng là 50 năm. Trong Bộ luật dân sự của Việt Nam có quy định thời hạn 
để xác lập quyền theo thời hiệu là 30 năm đối với bất động sản và 10 năm đối với 
động sản. Vì thời hiệu là 30 năm đối với bất động sản nên cần quy định thời hạn lưu 
giữ trên 30 năm (hợp lý nhất là 40 hay 50 năm và không nên dài quá). Việc tổ chức 
các chức năng, nhiệm vụ và quyền hạn của Văn phòng đăng ký bất động sản trong 
Chương II của Dự luật là hợp lý chỉ có điều nên quy định chi tiết hơn về việc từ chối 
đăng ký.   

5. Giấy chứng nhận và thẩm quyền cấp giấy chứng nhận  

Trước hết, tôi xin nói qua về kinh nghiệm của Pháp về nguyên tắc cấp một loại giấy 
chứng nhận duy nhất. Khác với luật Việt Nam, trong pháp luật của Pháp các chủ sở 
hữu tư nhân là các chủ sở hữu đất đai và theo quy định của một số điều trong Bộ luật 
dân sự thì chủ sở hữu đất đai cũng là chủ sở hữu các tài sản nằm ở trên và dưới mặt 
đất. Đây chính là là nguyên tắc vật phụ đi kèm vật chính. Pháp chỉ cấp một loại giấy 
tờ về quyền sở hữu đất cho các tài sản gắn với  đất đai. Tôi xin nêu hai ví dụ. Pháp 
luật xây dựng của Pháp đặc biệt là các quy định liên quan đến xây mới nhà ở được 
quy định xoay quanh nguyên tắc là khi một người muốn xây nhà ở, anh ta mua một 
mảnh đất và ký một hợp đồng xây dựng với một đơn vị xây dựng và cuối cùng là cho 
xây ngôi nhà và để chứng minh được anh ta là có quyền sở hữu, đặc biệt là trước cơ 
quan đăng ký bất động sản thì anh ta chỉ cần chứng minh được anh ta là chủ sở hữu 
đất đai. Như vậy chúng tôi chỉ có một loại giấy chứng nhận quyền sở hữu và khi hoàn 
tất việc xây dựng ngôi nhà cũng không cấp thêm bất cứ loại giấy tờ nào khác. Sau 
một vài năm có thể người chủ sở hữu bất động sản muốn bán lại tài sản của anh ta. 
Theo quy định của pháp luật về nguyên tắc vật phụ đi kèm vật chính anh ta cũng là 
chủ sở hữu của các công trình xây dựng trên mảnh đất nên chỉ cần với một loại giấy 
chứng nhận anh ta vẫn thực hiện được giao dịch này.  

Tôi xin lấy thêm một ví dụ khác. Trong số khách hàng của tôi có những người đã mua 
những ngôi nhà hay những trang trại cũ. Họ có Giấy chứng nhận quyền sở hữu đối 
với ngôi nhà hay trang trại cũ này. Và sau đó các chủ sở hữu này tiến hành sửa chữa, 
mở rộng,  ngôi nhà hay trang trại cũ với mức chi phí nhiều khi lớn hơn cả giá mua 
nhà. Theo lý thuyết về vật phụ đi kèm vật chính, không có chuyện cấp phép các loại 
giấy chứng nhận sở hữu khác cho các công trình xây dựng mới.   

Theo nguyên tắc về vật phụ đi kèm vật chính của Bộ luật dân sự, Pháp chỉ công nhận 
một loại giấy chứng nhận sở hữu và hệ thống này vận hành rất tốt tại Pháp.  

Tôi xin trình bày nhận xét thứ hai của mình liên quan đến việc soạn thảo Điều 3215 
của Dự luật quy định về Cấp giấy chứng nhận trong trường hợp bất động sản thuộc 

 
c) Từ chối tiếp nhận hồ sơ đăng ký, đơn yêu cầu cung cấp thông tin về bất động sản không hợp lệ, không đúng thẩm 
quyền; hướng dẫn người yêu cầu đăng ký kê khai đơn, hoàn thiện hồ sơ đăng ký hoặc hướng dẫn gửi đến Văn phòng 
đăng ký có thẩm quyền;  
d) Ghi nội dung đăng ký vào Sổ đăng ký bất động sản.  
3. Trong trường hợp người yêu cầu đăng ký bất động sản đồng thời là người thực hiện đăng ký hoặc là bố đẻ, mẹ đẻ, 

vợ hoặc chồng, con của người thực hiện đăng ký thì việc đăng ký bất động sản đó phải có hai người làm chứng.  

Người làm chứng là người thành niên, không có quyền, lợi ích liên quan đến bất động sản đó và không phải là bố đẻ, 

mẹ đẻ, vợ hoặc chồng, con của người thực hiện đăng ký.  
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quyền sử dụng chung, quyền sở hữu chung. Khoản 2 của Điều này quy định: “Trong 
trường hợp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất thuộc quyền sử dụng chung, 
quyền sở hữu chung hợp nhất của vợ chồng, hộ gia đình, cộng đồng dân cư hoặc của 
các chủ thể khác theo quy định của pháp luật thì cấp một Giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất”. Tôi nghĩ rằng quy định như thế này 
sẽ đặt ra một vấn đề rất đáng bàn. Chúng ta hãy thử hình dung đến tình huống sau 
: hai hay ba người bạn cùng nhau mua một bất động sản. Tôi sẽ so sánh với quy định 
của pháp luật cộng hòa Pháp và quý vị sẽ hiểu rõ về vấn đề này. Theo quy định của 
Pháp, có thể mua bất động sản là sở hữu chung hợp nhất. Điều đó có nghĩa là 2, 3, 
4, 5… người có thể cùng nhau mua một bất động sản. Thường đấy là một nơi để nghỉ 
ngơi trong một thời gian dài hay một ngôi nhà ở một cùng quê để nghỉ ngơi vào dịp 
cuối tuần. Và sau đó họ chia nhau sử dụng ngôi nhà này. Điều gì xảy ra khi một trong 
số các đồng sở hữu muốn bán phần tài sản của mình. Giả sử có năm người là đồng 
sở hữu và mỗi người sở hữu 20% tài sản. Mỗi đồng sở hữu có quyền bán phần quyền 
sở hữu của anh ta cho một người khác, cho tặng phần quyền sở hữu này cho con cái 
hay vợ anh ta. Và để thực hiện được các giao dịch này, anh ta phải có Giấy chứng 
nhận phần quyền sử hữu đối với bất động sản này. Phần quyền sở hữu 20% tài sản 
của anh ta phải được đăng ký. Và nếu trong trường hợp này thì số Giấy chứng nhận 
phải cấp tương ứng với số người sở hữu tài sản này. Và giữa các chủ sở hữu hợp nhất 
có các lợi ích và các mục tiêu không phải lúc nào cũng giống nhau. Nếu một trong số 
các đồng sở hữu qua đời, phần sở hữu hợp nhất của anh ta sẽ được chia cho con cái, 
vợ hay người thừa kế của anh ta. Theo tôi, trong trường họp sở hữu chung hợp nhất 
cần cấp Giấy chứng nhận cho tất cả các đồng sở hữu hợp nhất chứ nếu chỉ cấp một 
Giấy chứng nhận như quy định tại khoản 2 Điều 32 thì vấn đề đặt ta là sẽ cấp cho ai 
? Nhất thiết phải có nhiều Giấy chứng nhận trong trường hợp này. Tôi thấy có sự mất 
cân đối thậm chí là mâu thuẫn trong quy định của khoản 1 và khoản 2 của Điều 32.  

Liên quan đến vấn đề sở hữu chung, ở Pháp có hệ thống pháp lý về sở hữu chung. 
Chúng tôi phân biệt sở hữu chung với sở hữu chung hợp nhất. Sở hữu chung hợp nhất 
là trường hợp nhiều chủ sở hữu sở hữu cùng một tài sản. Sở hữu chung là việc có 
nhiều chủ sở hữu đối với một khu bất động sản (khu chung cư gồm nhiều căn hộ) bao 
gồm mặt đất, có thể cả phần dưới mặt đất và các tầng nhà ở phía trên. Chúng tôi đã 
xây dựng hệ thống địa vị pháp lý sở hữu chung dựa trên hai yếu tố quan trọng.  

Yếu tố thứ nhất là việc xác định các lô sở hữu chung : có thể có một lô ở trong lòng 
đất, một lô ở trên mặt đất, một lô ở tầng thứ nhất, hai lô cho mỗi nửa tầng thứ hai 
và cứ như thế việc chia lô được xác định. Như vậy hệ thống phân chia này khá phức 
tạp vì ứng với mỗi lô lại có một tiểu hệ thống sở hữu chung. Yếu tố thứ hai là Nội quy 

 
Điều 32. Cấp lại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất    

1) Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất được cấp lại trong trường hợp bị mất.   
2) Người yêu cầu cấp lại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất nộp đơn đề nghị 
cấp lại giấy chứng nhận,trong đó nêu rõ lý do cấp lại và cam đoan chịu trách nhiệm trước pháp luật về lời khai của 
mình đến Văn phòng đăng ký bất động sản nơi đã cấp Giấy chứng nhận.  
3) Trong thời hạn 05 ngày làm việc, kể từ ngày nhận được đơn đề nghị cấp lại giấy chứng nhận, Văn phòng đăng ký 
bất động sản phải niêm yết công khai việc mất Giấy chứng nhận tại trụ sở Ủy ban nhân dân cấp xã, nơi người yêu cầu 
cấp lại Giấy chứng nhận đăng ký thường trú và cấp lại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn 
liền với đất cho người yêu cầu cấp lại giấy đó.   
Thời hạn niêm yết là 10 ngày và không tính vào thời hạn cấp lại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài 
sản gắn liền với đất.  
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về sở hữu chung. Đây là tài liệu điều chỉnh mối quan hệ giữa các đồng sở hữu. Đặc 
biệt bản nội quy này xác định các phần sở hữu chung cho tất cả các đồng sở hữu : 
mái nhà, tường nhà… và các phần sở hữu riêng của từng đồng sở hữu : phần trong 
của từng căn hộ, cửa sổ, trần nhà, sàn nhà…Nội quy về sở hữu chung phải được đăng 
ký tại Văn phòng đăng ký bất động sản. Như vậy nội quy về sở hữu chung được đăng 
ký sẽ gồm hai phần là xác định các lô sở hữu chung và các phần sở hữu chung/riêng. 
Và sau đó có thể tiến hành các giao dịch với mỗi lô sở hữu chung : tôi có thể mua 
một lô, tôi có thể chuyển lô này cho con tôi, tôi có thể góp vốn hay thế chấp bằng tài 
sản này…. Sau khi có bản Nội quy chung cho khu chung cư thì việc giao dịch đối với 
các căn hộ của nó không gặp trở ngại nào. Như vậy địa vị pháp lý của sở hữu chung 
khác hoàn toàn với địa vị pháp lý của sở hữu chung hợp nhất. Tuy vậy trong Dự luật, 
tại điều 32 tôi thấy dường như quý vị coi hai chế độ này có cùng tính chất  

Tôi xin trở lại vấn đề vật phụ đi kèm vật chính. Nguyên tắc này không được áp dụng 
trong trường hợp sở hữu chung. Nguyên tắc này chỉ được thực hiện khi một chủ sở 
hữu đồng thời sở hữu cả phần đất và phần tài sản gắn liền với đất. Khi có hai chủ sở 
hữu khác nhau đối với phần đất và phần tài sản gắn liền với đất thì áp dụng chế độ 
sở hữu chung. Để khắc phục một vài nhược điểm về tính phức tạp của chế độ sở hữu 
chung, Pháp đã xây dựng các hợp đồng thuê dài hạn với thời hạn thuê là 20 năm hay 
30 năm theo đó chủ sở hữu phần đất cho thuê quyền xây dựng các công trình xây 
dựng trên đất của anh ta. Tuy nhiên, với loại hợp đồng này lại nảy sinh vấn đề sẽ xử 
lý ra sao các công trình được xây vào thời điểm hợp đồng sắp hết hiệu lực.  

Ví dụ: Liên quan đến giấy chứng nhận trong chung sống như vợ chồng, theo quy định 
của pháp luật của Pháp, có ba hình thức chung sống cùng nhau là sống thử, Thỏa 
thuận dân sự đoàn kết (là một loại hợp đồng giao kết giữa hai người khác giới hay 
cùng giới để tổ chức đời sống chung giữa họ) và hôn nhân.  Do có nhiều hình thức 
chung sống như vậy, bắt buộc phải quy định cấp nhiều Giấy chứng nhận quyền sở 
hữu. Quý vị cũng nên tính đến chuyện trong tương lai việc chung sống theo cách 
truyền thống là có quan hệ hôn nhân không phải là cách thức tổ chức duy nhất đời 
sống lứa đôi nữa. Trong một số nước thuộc Liên minh Châu Âu như Bỉ hay Tây Ban 
Nha, đám cưới giữa những người cùng giới được pháp luật chính thức thừa nhận. Pháp 
không thừa nhận hôn nhân đồng giới. Tuy vậy ở Pháp có những cặp người đồng giới 
đã tổ đám cưới và sau đó họ cùng nhau đi mua bất động sản và trong trường hợp này 
pháp luật cần có quy định về sở hữu chung của họ. Tôi nghĩ nguyên tắc hợp nhất phải 
đi liền với việc cấp nhiều Giấy chứng nhận quyền sở hữu. Đây là nguyên tắc chung và 
tùy từng trường hợp sẽ có những điều chỉnh phù hợp.  

Liên quan đến giấy chứng nhận cho tài sản chung, đây là một loại Giấy chứng nhận 
duy nhất mà các bản sao được công chứng và được cấp cho mỗi một người đồng sở 
hữu hợp nhất. Tức là chỉ có một văn bản và mỗi đồng sở hữu hợp nhất được cấp một 
bản sao của văn bản này. Nhưng bản sao được công chứng duy nhất mà mỗi đồng sở 
hữu được cấp sẽ cho phép họ thực hiện các giao dịch như bán phần quyền sở hữu của 
mình. Tôi nghĩ cần phân biệt ở đây phương diện vật chất và phương diện pháp lý của 
Giấy chứng nhận. Về phương diện vật chất có một bản chính của Giấy chứng nhận và 
các bản sao được công chứng nhưng về phương diện pháp lý, mỗi đồng sở hữu có 
quyền tự do riêng của mình.  

6. Các loại thủ tục đăng ký bất động sản 
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Lấy bối cảnh ví dụ về việc bán một ngôi nhà, thì quy trình chung theo pháp luật của 
Pháp Công chứng viên tiếp nhận và lập hợp đồng mua bán. Công chứng viên sẽ lưu 
giữ văn bản hợp đồng gốc tại Văn phòng công chứng của mình trong thời hạn 100 
năm. Sau đó, công chứng viên có nhiệm vụ cấp một số bản sao. Trước hết công chứng 
viên sẽ cấp các bản sao để sử dụng cho đăng ký đất đai. Công chứng viên sẽ gửi các 
bản sao này tới Văn phòng đăng ký bất động sản dưới hình thức văn bản giấy hay 
văn bản điện tử (hình thức này ngày càng chiếm ưu thế). Văn phòng đăng ký sẽ gửi 
một bản sao của văn bản mà anh ta nhận được tới cơ quan thuế (cho việc thu thuế), 
tới cơ quan địa chính (để cập nhật bản đồ địa chính). Sau đó, Văn phòng đăng ký bất 
động sản sẽ gửi lại một bản sao cho công chứng viên trên đó có ghi phần chứng nhận 

đã đăng ký bất động sản. Công chứng viên sau đó sẽ cấp cho các đồng sở hữu hợp 
nhất các bản sao được chứng thực của văn bản mà anh ta nhận từ Văn phòng đăng 
ký bất động sản. Nếu chỉ có một người mua, công chứng viên chỉ việc cấp một bản 
sao được chứng thực, còn nếu có hai người mua (chẳng hạn một đôi nam nữ đang 
sống thử cùng nhau), công chứng viên sẽ cấp hai bản sao được chứng thực, và nếu 
số người cùng nhau mua ngôi nhà này là năm thì công chứng viên sẽ cấp năm bản 
sao được chứng thực. Sự khác nhau giữa quy định của Việt Nam và quy định của Pháp 
trong vấn đề này nằm ở vai trò của công chứng viên. Nhưng đấy không phải là toàn 
bộ vấn đề. Cần phải kể đến cả yếu tố thủ tục. Tôi cho rằng nếu Văn phòng công chứng 
trực tiếp cấp Giấy chứng nhận mà không qua trung gian là công chứng viên thì trong 
trường hợp tài sản là sở hữu hợp nhất, cần phải cấp số Giấy chứng nhận bằng với số 
người đồng sở hữu.  

Tôi xin tóm tắt lại thủ tục tại Pháp như sau: công chứng viên soạn thảo và công chứng 
hợp đồng sau đó giữ lại bản chính và gửi bản sao đến Văn phòng đăng ký bất động 
sản. Văn phòng đăng ký bất động sản gửi bản sao trở lại cho công chứng viên có kèm 
chứng nhận đã đăng ký và công chứng viên có nhiệm vụ cấp các bản sao được chứng 
thực cho các bên liên quan tới hợp đồng.   

Chúng ta sẽ chuyển sang phần các loại thủ tục đăng ký bất động sản. Tôi thấy toàn 
bộ mục 2 tức là từ Điều 37 đến Điều 55 của Dự luật đã dành cho quy định về thủ tục 
đăng ký. Tôi đã đọc kỹ và so sánh với pháp luật của Pháp và nhận thấy dù thủ tục 
đăng ký của chúng ta không giống nhau nhưng chúng ta có cùng mối quan tâm là 
khía cạnh an toàn pháp lý.   

Tôi xin nêu vài nhận xét về các quy định của mục này.   

Trước hết tôi ủng hộ việc quy định thời hạn giải quyết đăng ký là 1, 2, 3, 5, 10 ngày. 
Ở Pháp, thời hạn giải quyết hồ sơ đăng ký tính theo đơn vị là tháng (1, 2, 3…tháng). 
Ở Pháp, Văn phòng đăng ký bất động sản do Bộ Tài chính quản lý. Đầu tiên Văn phòng 
đăng ký bất động sản sẽ mất vài tháng để chuyển bản sao lại cho công chứng viên 
và cho cơ quan địa chính. Cơ quan địa chính sẽ có thời hạn là một năm để cập nhật 
bản đồ địa chính.  

Tiếp theo tôi xin bình luận về Điều 4316 của Dự luật về đăng ký quyền sử dụng đất, 
quyền sử dụng rừng, quyền sử dụng mặt nước biển để nuôi trồng thủy sản, quyền sở 

 
16 Dự thảo 6 Luật Đăng ký bất động sản của Bộ Tư pháp Việt Nam 

Điều 43. Đăng ký quyền sử dụng đất, quyền sử dụng rừng, quyền sử dụng mặt nước biển để nuôi trồng thủy sản, quyền 

sở hữu tài sản gắn liền với đất theo bản án, quyết định của Tòa án 
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hữu tài sản gắn liền với đất theo bản án, quyết định của Tòa án. Đây là quy định về 
quyết định của Tòa án liên quan đến quyền đối vật. Trong khoản 1 điểm b có quy 
định trong hồ sơ đăng ký có  «Bản án, quyết định có hiệu lực của Toà án » có nghĩa 
là quý vị dự định chỉ đăng ký các bản án, quyết định cuối cùng của Tòa án. Trong 
pháp luật của Pháp và trong Nghị định ban hành năm 1955, chúng tôi đã quy định 
tiến hành đăng ký không chỉ các bản án, quyết định cuối cùng của Tòa án mà cả các 
bản án, quyết định đang được Tòa án chuẩn bị hay nói cách khác đăng ký cả các khiếu 
kiện. Tôi xin nêu ví dụ liên quan đến pháp luật của Pháp về việc bán bất động sản. 
Sau khi bán, có khiếu kiện về hợp đồng bán gửi lên Tòa án chẳng hạn như có dấu 
hiệu về việc thông tin sai về nguồn gốc bất động sản hay khi có vấn đề về giá bán 
hay nói chung là có nguyên cớ để hủy hợp đồng bán. Theo quy định của pháp luật 
của chúng tôi, khi có vụ việc dân sự tòa án có thẩm quyền giải quyết là Tòa sơ thẩm 
thẩm quyền rộng. Cần mời luật sư tham dự, cần nêu các kết luận và chờ đợi kết quả 
phán xét của Tòa án. Và thời hạn giải quyết vụ việc ở cấp sơ thẩm giao động từ 1 – 
1,5 năm. Khi mà vụ việc dân sự về bất động sản mang tính phức tạp thường có khiếu 
kiện đối với quyết định của Tòa sơ thẩm lên trước Tòa phúc thẩm. Và thời hạn để Tòa 
phúc thẩm đưa ra quyết định là một năm. Do đó, nếu tính gộp lại thì thủ tục tố tụng 
trước Tòa tại Pháp trong lĩnh vực này là 2, 3 hay 4 năm. Trong thời hạn này người 
mua bất động sản có thể tiến hành các giao dịch đối với bất động sản (bán, thế 
chấp…). Quý vị hãy hình dung tình huống người này thế chấp bất động sản mà hợp 
đồng mua bán nó mà anh ta đã giao kết sẽ bị hủy, thì hiển nhiên việc thế chấp vô 
hiệu và ngân hàng sẽ không còn bảo đảm nữa. Nếu hợp đồng mua bán vô hiệu, tài 
sản là đối tượng của hợp đồng sẽ trở lại trong khối tài sản của người bán trước và 
người bán này sẽ phải hoàn trả khoản tiền là giá bán cho người mua. Theo quy định 
của Pháp, phải đăng ký tất cả các đơn kiện liên quan đến bất động sản. Đấy có thể là 
các đơn kiện về tính vô hiệu của hợp đồng, phản đối hợp đồng, xác định quyền địa 
dịch về lối đi…Thực tế có rất nhiều đơn kiện liên quan đến hợp đồng được đưa ra trước 
Tòa.  

Tôi xin nêu ví dụ về một trường hợp đã xảy ra tại Văn phòng công chứng của tôi. Có 
một người lập một di chúc trong đó nêu rõ ba người được thừa kế tại Văn phòng của 
tôi nhưng sau đó anh ta lại làm lại một bản di chúc khác mà tôi không được thông 
báo. 2 năm sau khi anh ta chết, bản di chúc thứ hai mới được tìm thấy. Hiển nhiên 
ba người thừa kế được ghi tên trong bản di chúc thứ nhất đã nói rằng bản di chúc thứ 
hai không có hiệu lực. Đã có vụ việc kiện giữa những người này và những người thừa 
kế được nêu trong bản di chúc thứ hai. Quá trình khởi kiện đến khi Tòa đưa ra quyết 
định kéo dài 10 năm vì phải tiến hành thẩm định y tế, tâm lý, chữ viết… rất phức tạp. 
Quý vị có thể nghĩ trong 10 năm như thế, những người thừa kế đầu tiên có thể làm 
bất cứ việc gì họ muốn như bán bất động sản, sử dụng hết khoản tiền bán…Rất may 
là đơn kiện đã được đăng ký tại cơ quan đăng ký bất động sản và do đó có hiệu lực 

 
1. Hồ sơ đăng ký gồm:  
a) Giấy tờ quy định tại các điểm a, c và d khoản 1 Điều 38 của Luật này;  
b) Bản án, quyết định có hiệu lực của Toà án;  
c) Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất.  
2. Trong thời hạn 03 ngày làm việc, kể từ ngày nhận hồ sơ đăng ký hợp lệ, Văn phòng đăng ký bất động sản thực hiện 
công việc quy định tại điểm a và điểm b khoản 2 Điều 38 của Luật này; chỉnh lý tên người có quyền theo bản án, quyết 
định của Toà án và trả Giấy chứng nhận đã chỉnh lý cho người yêu cầu đăng ký.    
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đối kháng với người thứ ba. Và kết quả là những người này không thể thực hiện giao 
dịch vì mọi người (bên thứ ba) đều biết rõ là đang có một vụ việc pháp lý đối với bất 
động sản này. Cần xem lại quy định này và có tính đến quy định của Bộ luật tố tụng 
dân sự. Chúng ta đều ủng hộ nguyên tắc về tính đối kháng với các bên thứ ba và để 
cho việc đăng ký thực sự phát huy hiệu quả thì các thủ tục tố tụng tiến hành với các 
bất động sản phải được đăng ký tại cơ quan đăng ký bất động sản. Chỉ có thực hiện 
như vậy mới đảm bảo được an toàn pháp lý cho việc đăng ký bất động sản. Việc tố 
tụng rất quan trọng có khi là quan trọng hơn cả giao dịch. Cho nên các bên thứ ba 
cần biết rằng đang có một thủ tục tố tụng đối với bất động sản tham gia giao dịch.   

Chúng ta sẽ nói về Điều 5117 về đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất được 
xác lập theo thời hiệu. Để đảm bảo an toàn pháp lý cho hoạt động đăng ký, cần phải 
rất thận trọng trong các quy định về thời hiệu. Thời hiệu là một hệ thống pháp lý rất 
thông dụng tại Pháp và được quy định cụ thể trong Bộ luật dân sự. Nhưng chúng ta 
đều hiểu rằng việc có một tài sản hay có một quyền đối với bất động sản theo thời 
hiệu là một điều khá nguy hiểm. Thời hiệu gắn với một khoảng thời gian nhất định do 
pháp luật quy định. Ở Pháp, thời hạn này là 30 năm. Trên thực tế có những sự việc 
xảy ra và làm gián đoạn thời hạn này. Và đôi khi chúng ta không nắm được các sự 
việc này. Theo quy định tại điểm b khoản 1 Điều 51 của Dự luật trong hồ sơ đăng ký 
quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo thời hiệu trong trường hợp tài sản đó không 
thuộc sở hữu nhà nước phải có văn bản chứng minh việc xác lập quyền sở hữu tài sản 
gắn liền với đất theo thời hiệu. Ở Pháp, chúng tôi rất chú ý tới văn bản về quyền sở 
hữu này. Văn bản này chỉ có thể do công chứng viên cấp hay là kết quả của một phán 
quyết của Tòa án. Không phải bất cứ ai cũng có thể nói anh ta có quyền sở hữu được 
xác lập theo thời hiệu đối với một tài sản nào đó vì đây là một vấn đề rất nghiêm túc. 
Theo Nghị định ban hành năm 1955 của Pháp chỉ có các văn bản công chứng và các 
quyết định của Tòa án liên quan đến thời hiệu mới được đăng ký tại cơ quan đăng ký 
bất động sản. Quyền sở hữu mà thời hiệu mang lại có thể mâu thuẫn với các quyền 
khác như quyền sử dụng, quyền thuê, quyền về lối đi…Cá nhân tôi, mỗi năm tôi lập 
trung bình một văn bản xác lập quyền sở hữu theo thời hiệu và tôi dám chắc là đối 
với các văn bản này tôi phải thận trọng nhất có thể bởi vì một khi quyền sở hữu đã 
được xác lập theo thời hiệu qua văn bản công chứng hay quyết định của Tòa án và đã 
được đăng ký tại Văn phòng đăng ký bất động sản thì nó có giá trị pháp lý. Tôi kiểm 
tra mọi yếu tố liên quan. Tôi tới địa điểm liên quan là đối tượng của văn bản này để 
lấy lời chứng, để gặp gỡ hàng xóm của người yêu cầu công chứng… Tôi đề nghị được 
cung cấp các văn bản liên quan. Nếu tôi cảm thấy nghi ngờ, tôi đề nghị Nhà nước mà 
ở đây là thông qua các Tòa án ra một phán quyết về thời hiệu. Tôi không nắm rõ Văn 
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Điều 51. Đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất được xác lập theo thời hiệu  

1. Hồ sơ đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo thời hiệu trong trường hợp tài sản đó không thuộc sở hữu 
nhà nước gồm:  
a) Giấy tờ quy định tại các điểm a, b và d khoản 1 Điều 38 của Luật này;  
b) Văn bản chứng minh việc xác lập quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo thời hiệu;   
c) Bản vẽ sơ đồ công trình xây dựng trong trường hợp đăng ký quyền sở hữu công trình xây dựng hoặc văn bản xác 
nhận hiện trạng rừng sản xuất là rừng trồng, vườn cây lâu năm của Uỷ ban nhân dân cấp xã trong trường hợp đăng ký 
quyền sở hữu rừng sản xuất là rừng trồng, vườn cây lâu năm.  
2. Trong thời hạn 05 ngày làm việc, kể từ ngày nhận hồ sơ đăng ký hợp lệ, Văn phòng đăng ký bất động sản thực hiện 
các công việc quy định tại khoản 2 Điều 38 của Luật này.  
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bản chứng minh việc xác lập quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo thời hiệu của 
Việt Nam. Và tôi cho rằng chúng ta cần xem xét kỹ hồ sơ xin cấp văn bản này. Và tôi 
nghĩ ở trong Luật này nên chỉ rõ khái niệm của một văn bản xác lập quyền sở 

hữu tài sản gắn liền với đất theo thời hiệu để tránh các cách hiểu khác nhau giữa 
các Văn phòng đăng ký bất động sản và phát hiện, xử lý được các Văn phòng đăng 
ký có dấu hiệu áp dụng sai Điều 51 này. Ở Pháp có 450 Văn phòng đăng ký bất động 
sản và nhiều khi có chuyện áp dụng luật không thống nhất. Tôi ở Orléan, một thành 
phố cách Paris 100 km về phía nam. Trong thành phố này có hai văn phòng đăng ký 
và qua thảo luận chúng tôi nhận thấy cách giải thích và áp dụng pháp luật của hai 
văn phòng này không giống nhau. Đối với các vấn đề nhỏ thì hậu quả không đáng nói 
nhưng đối với các vấn đề quan trọng như thời hiệu thì thực sự hậu quả của sự áp 
dụng sai khác quy định là vô cùng lớn.  

7. Cung cấp thông tin về bất động sản 

Tôi xin trình bày phần bình luận cuối cùng của tôi về Dự thảo liên quan tới phần cung 
cấp thông tin về bất động sản, về vấn đề có nên hạn chế việc tiếp cận thông tin về 
bất động sản  và về vấn đề một người khi muốn có thông tin về bất động sản có cần 
anh ta nhất thiết phải thỏa mãn các điều kiện quy định hay không.  

Các thông tin đăng ký tại Văn phòng đăng ký bất động sản là các thông tin chính về 
bất động sản. Đầu tiên là thông tin đầy đủ về hộ tịch của tất cả các bên tham gia hợp 
đồng : nếu là hợp đồng mua bán, có thông tin hộ tịch của người bán, người mua, nếu 
là hợp đồng thừa kế thì có thông tin hộ tịch của người quá cố và của những người 
thừa kế, nếu là hợp đồng góp vốn thì phải có tên của công ty góp vốn…Thông tin thứ 
hai là về hiện trạng tài sản : mô tả tài sản (tài sản là một thửa đất, một công trình 
xây dựng), nhận diện tài sản về mặt địa chính (hệ thống địa chính tại Pháp khá hoàn 
thiện và mỗi tài sản có các thông số riêng về địa chính). Tiếp theo là nguồn gốc tài 

sản (nguồn gốc quyền sở hữu tài sản). Đây là một thông tin quan trọng bởi vì công 
chứng viên là người chịu trách nhiệm về văn bản công chứng có chữ ký của các bên 
phải chứng minh được việc người bán, người quá cố hay của công ty góp vốn là người 
sở hữu tài sản là đối tượng của văn bản công chứng. Và cán bộ Văn phòng đăng ký 
phải kiểm tra phần nguồn gốc tài sản này. Thông tin thứ tư là các nghĩa vụ gắn với 

tài sản, đặc biệt là các quyền địa dịch. Sau đó là yếu tố giá tài sản đối với hợp đồng 
bán hay việc định giá tài sản trong trường hợp thừa kế. Và yếu tố cuối cùng mà chúng 
tôi đưa vào đăng ký là các kê khai thuế : các khoản thuế mà người bán trả, các khoản 
thuế mà người mua trả, các khoán thuế mà công ty trả và các khoản thuế mà những 
người thừa kế trả. Tuy nhiên, có các thông tin khác cũng được đưa vào Sổ đăng ký 
và không nhất thiết phải cấp cho người yêu cầu cung cấp thông tin. Chẳng hạn khi có 
quyền ưu tiên mua của cơ quan chính quyền (ví dụ cho chính quyền một xã) đối với 
tài sản hay là một điều khoản di chúc liên quan đến bất động sản… Tuy vậy quy định 
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như của Pháp là khá phức tạp. Tôi đọc các điều của Dự luật và nhất là các điều 4518, 
5019 và 5520 và tôi thấy rằng các nội dung đưa vào đăng ký của Việt Nam là khá đủ.  

Tôi sẽ trình bày về tình hình cung cấp thông tin tại Pháp. Nghị định ban hành năm 
1955 cũng quy định về việc cung cấp thông tin về bất động sản đã đăng ký. Cán bộ 
các Văn phòng đăng ký có nghĩa vụ cung cấp thông tin lưu giữ trong Sổ đăng ký. 
Nhưng đây không phải là việc các cán bộ đăng ký cung cấp mọi loại thông tin về bất 
động sản. Hình như trong Dự thảo luật của Việt Nam, Văn phòng đăng ký kinh doanh 
cung cấp mọi thông tin về bất động sản đã đăng ký. Ở Pháp, các thông tin được cung 
cấp là các thông tin chính về hộ tịch, các chủ thể, mô tả tài sản, nguồn gốc quyền sở 
hữu, thông tin địa chính, giá và định giá tài sản,  các thế chấp, các quyền địa dịch và 
các nghĩa vụ liên quan đến tài sản. Chỉ có thể yêu cầu cung cấp một vài thông tin như 
đã nêu. Trong trường hợp có yêu cầu cung cấp các thông tin khác thì yêu cầu này 
không được đáp ứng. Từ đó dẫn tới việc các cơ quan đăng ký của Pháp đã phát triển 
một hệ thống điện tử lựa chọn các thông tin có thể cung cấp và các thông tin không 
thể cung cấp cho người dân. Nghị định ban hành năm 1955 đã liệt kê chi tiết danh 
sách các thông tin có thể cung cấp và các thông tin không thể cung cấp cho người 
dân này. Tôi không nghĩ là về điểm này, quy định về cung cấp thông tin của Pháp là 
một mô hình mẫu. Ngày nay với ứng dụng của tin học vào hoạt động nghiệp vụ, nhiều 
khi để biết được một tài sản nhất định có được đem thế chấp chưa, công chứng viên 
phải đọc 10 trang, 20 trang, 50 trang thậm chí là hàng trăm trang văn bản và đây 
quả là một công việc phức tạp. Công chứng viên không có quyền tiếp cận trực tiếp 
văn bản điện tử của Văn phòng đăng ký bất động sản. Để có thông tin, công chứng 
viên phải làm đơn yêu cầu (dưới hình thức văn bản giấy hay văn bản điện tử) gửi đến 
cơ quan đăng ký bất động sản và phải đợi từ 10 ngày đến một tháng cơ quan này mới 
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Điều 45. Đăng ký quyền sử dụng mặt nước biển để nuôi trồng thủy sản trong trường hợp được Nhà nước giao, cho thuê 

mặt nước biển  

1. Trong thời hạn 01 ngày làm việc, kể từ ngày có quyết định giao hoặc quyết định cho thuê mặt nước biển để nuôi trồng 
thủy sản thì cơ quan đã quyết định giao, cho thuê gửi quyết định đó cho Văn phòng đăng ký bất động sản.  
2. Trong thời hạn 02 ngày làm việc, kể từ ngày nhận quyết định giao, quyết định cho thuê mặt nước biển để nuôi trồng 
thủy sản thì Văn phòng đăng ký bất động sản thực hiện công việc quy định tại khoản 3 Điều 37 của Luật này.  
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Điều 50. Đăng ký quyền sở hữu công trình xây dựng, rừng sản xuất là rừng trồng trong trường hợp được cơ quan Nhà 

nước có thẩm quyền giao vốn bằng công trình xây dựng, rừng sản xuất là rừng trồng  

1. Hồ sơ đăng ký gồm:  

a) Giấy tờ quy định tại các điểm a, c và d khoản 1 Điều 38 của Luật này;  

b) Quyết định giao vốn của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.  

2. Trong thời hạn 05 ngày làm việc, kể từ ngày nhận hồ sơ đăng ký hợp lệ, Văn phòng đăng ký bất động sản thực hiện 

công việc quy định tại điểm a và điểm c khoản 2 Điều 38 của Luật này.  
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Điều 55. Đăng ký quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất trong trường hợp hợp thửa đất  

1. Trong trường hợp đăng ký quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định tại các điều 40, 

41, 42, 43, 48 và 49 của Luật này mà dẫn đến việc hợp thửa đất, thì người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với 

đất thực hiện thủ tục hợp thửa đất theo quy định của pháp luật đất đai.  
2. Trong thời hạn 05 ngày làm việc, kể từ ngày thực hiện xong thủ tục hợp thửa đất, Văn phòng đăng ký bất động sản 

thực hiện các công việc sau đây:  
a) Thu hồi các Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất đã cấp và chấm dứt đăng ký 
đối với các thửa đất cũ;  
b) Ghi nội dung đăng ký quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất vào Sổ đăng ký bất động sản;  

c) Cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất cho người sử dụng đất, chủ sở hữu 

tài sản gắn liền với đất mới.  
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gửi văn bản phúc đáp bằng giấy cho văn phòng công chứng. Và trong khoảng thời 
gian này có thể có các giao dịch đối với bất động sản (bán, thế chấp…) hay có chuyện 
chủ thể quyền qua đời. Hệ thống cung cấp thông tin như thế này của Pháp tương đối 
phức tạp với chi phí cao, tương đối chậm chạp và do đó không đảm bảo tuyệt đối an 
toàn pháp lý  

Về câu hỏi, những ai có quyền tiếp cận các thông tin về bất động sản, tôi xin trả lời 
là tất cả mọi người đều có quyền này. Công chứng viên và tất cả những ai đã nộp phí 
cung cấp thông tin đều được tiếp cận với thông tin về bất động sản. Đây là một điều 
hoàn toàn chính đáng bởi hệ thống đăng ký đối kháng sẽ sụp đổ nếu các bên thứ ba 
không được cung cấp thông tin về bất động sản. Hệ thống của Pháp về cung cấp 
thông tin còn chưa thực sự hiệu quả một phần là do hậu quả của việc thừa hưởng các 
yếu tố về văn hóa đặc trưng gắn liền với đạo Thiên chúa giáo. Tuy cần phải tiếp tục 
hoàn thiện song hệ thống này vẫn hoạt động tương đối tốt. Đọc Dự thảo tôi thấy quý 
vị chủ trương xây dựng một hệ thống tương đối đơn giản. Thời hạn trả lời đơn yêu 
cầu cung cấp thông tin được quy định trong Dự thảo là 2 ngày. Tôi nghĩ thời hạn này 
là quá ngắn và cần phải thận trọng.   

Tôi có đôi lời để nói về Điều 7221 liên quan đến nội dung thông tin về bất động sản 
được cung cấp theo đó “Văn phòng đăng ký bất động sản cung cấp thông tin có trong 
Sổ đăng ký bất động sản theo nội dung mà cá nhân, tổ chức yêu cầu”. Nếu theo tôi 
hiểu thì cán bộ đăng ký sẽ cung cấp mọi thông tin liên quan đến bất động sản. Đây 
là một giải pháp hay bởi vì mục đích của đăng ký bất động sản không phải là xác lập 
quyền mà là tạo hiệu lực đối kháng với các bên thứ ba. Nếu như chúng ta cho rằng 
các thông tin được lưu giữ vào Sổ đăng ký là cần thiết thì chúng ta cũng cần cung cấp 
chúng cho các bên thứ ba.  

Liên quan đến Điều 7022 về từ chối cung cấp thông tin, tôi thấy các trường hợp quy 
định từ chối cung cấp thông tin rất rõ ràng và giống như quy định của Pháp.  

Nhìn chung quy định về cung cấp thông tin trong Dự luật là hợp lý. Vấn đề là cần tin 
học hóa cơ sở dữ liệu của các Văn phòng đăng ký bất động sản để tạo điều kiện cho 
người dân tiếp cận dễ dàng các thông tin về bất động sản. Với hệ thống điện tử này 
người sử dụng Internet có thể vào trang web của cơ quan đăng ký bất động sản và 
để xem thông tin, anh ta phải điền vào một mẫu tờ đơn yêu cầu cung cấp thông tin 
điện tử trên đó anh ta sẽ ghi tên các chủ thể quyền, số hiệu thửa đất, tên các nội 
dung thông tin mà anh ta cần biết. Sau đó anh ta sẽ nộp phí cung cấp thông tin qua 
hình thức chuyển khoản và sau 2 ngày anh ta sẽ nhận được thông tin về bất động 
sản mà anh ta yêu cầu trong hòm thư điện tử của mình. Thực ra, việc triển khai hệ 
thống cung cấp thông tin điện tử rất tiện dụng nhưng không phải là một việc làm khó.  

8. Tranh chấp liên quan đến đăng ký bất động sản 

Theo quy định của Pháp, khi có đơn kiện về quyền hay về  tài sản là bất động sản thì 
đơn kiện này có thể có hiệu lực đối kháng với bên thứ ba và phải được đăng ký tại cơ 
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Điều 72. Nội dung thông tin về bất động sản được cung cấp  

Văn phòng đăng ký bất động sản cung cấp thông tin có trong Sổ đăng ký bất động sản theo nội dung mà cá nhân, tổ 
chức yêu cầu.   
22 Xem chú thích 10 
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quan đăng ký đất đai. Các vụ việc về bất động sản phải được đưa ra trước Tòa sơ 
thẩm thẩm quyền rộng trước khi đưa lên Tòa phúc thẩm (trong trường hợp có khiếu 
kiện đối với quyết định của Tòa sơ thẩm) với sự tham gia bắt buộc của một luật sư. 
Và theo quy định của Nghị định ban hành năm 1955, để có thể trình hồ sơ lên trước 
Tòa, luật sư có nghĩa vụ phải đăng ký đơn yêu cầu Tòa án giải quyết tranh chấp tại 
cơ quan đăng ký bất động sản. Và theo nguyên tắc về tính đối kháng của hệ thống 
đăng ký bất động sản tại Pháp, ngay khi đơn yêu cầu Tòa án giải quyết tranh chấp 
được đăng ký tại cơ quan đăng ký đất đai, các bên thứ ba nắm được thông tin này. 
Và như vậy Văn phòng đăng ký đã hoàn thành hai nhiệm vụ là bảo đảm tuyệt đối an 
toàn pháp lý và thông tin cho các bên thứ ba. Và nếu một trong hai bên tranh chấp 
bán, thế chấp, cho tặng… bất động sản thì người tham gia vào các giao dịch này đều 
biết đang có tranh chấp với bất động sản là đối tượng của giao dịch. Tôi nghĩ Việt 
Nam nên có quy định theo hướng này tức là đăng ký bắt buộc đơn kiện liên quan đến 
bất động sản do luật sư tiến hành. Nếu không có thể quy định nghĩa vụ này cho Tòa 
án thụ lý vụ việc. Mấu chốt của vấn đề là phải có một người thực hiện đăng ký bắt 
buộc đơn kiện.  

Về vấn đề đơn kiện, nếu phán quyết của Tòa án liên quan đến quyền sở hữu như khi 
phán quyết tuyên hủy hợp đồng mua bán hay tạo ra một quyền địa dịch hay hủy hợp 
đồng thế chấp hoặc tạo ra thế chấp (thế chấp theo bản án, quyết định của Tòa án) 
thì phán quyết này bắt buộc phải được đăng ký. Đây là một điều lo-gic bởi một khi 
trước đó đã đăng ký đơn kiện thì phán quyết của Tòa đối với vụ việc tranh chấp phải 
được đăng ký để đảm bảo độ tin cậy cho thông tin được đăng ký. Ở Pháp, thông 
thường là người luật sư đã đăng ký đơn kiện sẽ đi đăng ký phán quyết của Tòa án. 
Nhưng trong thực tế hay xảy ra việc luật sư này không muốn thực hiện việc đăng ký 
phán quyết của Tòa án và trong trường hợp này công chứng viên đảm nhiệm việc 
đăng ký. Công chứng viên lập một văn bản công chứng gửi đến cơ quan đăng ký đất 
đai để đăng ký phán quyết của Tòa án. Hãy hình dung có một bản án hủy một hợp 
đồng thừa kế hay thay đổi tên của những người thừa kế thì cả đơn kiện ban đầu và 
quyết định của Tòa án sau đó đều phải được đăng ký.  

Theo kinh nghiệm thực tế tại Pháp tôi thấy các lỗi xảy ra trong lĩnh vực đăng ký không 
nhiều lắm. Lý do là hệ thống kiểm tra quyền sở hữu của Pháp từ khi ban hành Nghị 
định 1955 khá hoàn thiện và hiệu quả. Tôi xin nêu lại quá trình kiểm tra khi chuyển 
một tài sản là bất động sản tại Pháp.   

Đầu tiên là công chứng viên tiến hành kiểm tra về hộ tịch, thông tin địa chính và các 
giấy tờ sở hữu và nguồn gốc quyền sở hữu. Khi có nghi ngờ, công chứng viên sẽ không 
lập văn bản chuyển quyền sở hữu đối với bất động sản mà sẽ yêu cầu Tòa án can 
thiệp để giải quyết vấn đề quyền sở hữu. Về nguyên tắc khi có tranh chấp, khiếu kiện, 
các thẩm phán sẽ phân định đúng sai.  

Sau đó cán bộ cơ quan đăng ký bất động sản sẽ tiến hành kiểm tra. Anh ta sẽ xem 
xét xem nội dung của văn bản mà công chứng viên chuyển sang có phù hợp với nội 
dung đăng ký bất động sản tại Văn phòng đăng ký không. Nếu phát hiện ra một lỗi 
sai trong văn bản này, chẳng hạn một thông tin hộ tịch hay địa chính không đúng, 
cán bộ đăng ký sẽ từ chối đăng ký văn bản công chứng. Cán bộ đăng ký chỉ chấp 
nhận đăng ký khi nội dung của văn bản công chứng khớp với thông tin đã đăng ký.  
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Tất nhiên không phải lúc nào cũng có thể loại bỏ hết các lỗi sai. Chẳng hạn công 
chứng viên có thể mắc một vài lỗi nhỏ do sơ xuất hay khi khách hàng cố ý đưa thông 
tin sai. Tôi đã gặp trường hợp một người không phải là chủ sở hữu đích thực của một 
bất động sản đến lập hợp đồng về bất động sản. Ông A đã cưới bà B, sau đó họ cãi 
nhau và ông A đi ngoại tình với cô C. Sau đó ông A đưa cô C đến văn phòng công 
chứng của tôi để lập hợp đồng bán nhà cho một người khác nhưng hai người này nói 
với tôi họ là vợ chồng tức là cô C giả danh bà B. Thường thì khi làm việc tôi rất thận 
trọng. Sau khi lập hợp đồng xong và trước khi các bên ký, tôi đã đọc hợp đồng cho 
họ nghe. Ở trong phần hộ tịch, tôi cố gắng xác minh bằng cách đặt thêm một vài câu 
hỏi và tôi thấy cô C trả lời ấp úng. Sau đó tôi đã kiểm tra kỹ hơn và phát hiện cô C có 
hành vi lừa đảo. Trong trường hợp như thế này công chứng viên có thể mắc sai lầm.  

Khi có lỗi đăng ký thì Tòa án sẽ can thiệp và đưa ra ra bản án, quyết định. Khi người 
sở hữu chính thức bị lừa và người mua đã tiến hành mua một cách ngay tình thì Tòa 
án phải giải quyết quyền lợi cho hai người được pháp luật coi là ngay tình này. Và 
trong trường hợp có bồi thường, thẩm phán sẽ quyết định ai phải chịu bồi thường. Tôi 
nghĩ rằng sau một vài năm sau khi Luật này đi vào cuộc sống và phát huy tác dụng, 
Việt Nam sẽ có một hệ thống đăng ký tin cậy.   

Theo quy định của Pháp tất cả các hợp đồng về bất động sản, nếu có lỗi sai mà các 
bên đều ngay tình như khi công chứng viên mắc một lỗi sai trong tác nghiệp và mọi 
người đều ngay tình hay khi mọi người đều ngay tình nhưng lại xuất hiện một tình 
tiết mới như trong ví dụ về đứa con bí mật mà tôi nêu ở trên thì Cơ quan bảo hiểm 
công chứng sẽ bồi thường thiệt hại hệt như trong trường hợp có tai nạn. Nhà nước 
Pháp đã trao cho công chứng viên một thẩm quyền riêng. Tôi nghĩ rằng Việt Nam sẽ 
có một hệ thống trong đó yếu tố ngay tình được thừa nhận và được đền bù thiệt hại.  
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