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PHẦN MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

Từ xưa tới nay, con người luôn hướng tới việc tạo ra nhiều của cải, tài 

sản… Chính bởi vậy mà nhu cầu thiết lập chế độ sở hữu tài sản của con người 

ngày càng tăng thêm. Đặc biệt, trong nền kinh tế hiện nay hình thức phổ biến có 

thể kể tới chính là mua bán tài sản. Trong cuộc sống thường ngày cũng như 

trong dân sự, kinh tế, thương mại khi có tranh chấp xảy ra, các đương sự hay có 

xu hướng tìm kiếm những chứng cứ nhằm bênh vực cho lý lẽ của mình hoặc bác 

bỏ lập luận của đối phương. Để giúp phòng ngừa và đảm bảo an toàn pháp lý 

cho các giao dịch dân sự, kinh tế thương mại mà các bên tham gia phải cần đến 

công chứng. 

Theo quy định pháp luật, có một số loại hợp đồng, giao dịch bắt buộc phải 

công chứng. trong trường hợp nếu không thực hiện công chứng, hợp đồng đó 

được xem là vô hiệu và không có giá trị pháp lý. 

Xuất phát từ tình hình thực tế, có thể thấy, hoạt động công chứng hợp 

đồng mua bán tài sản là một trong những hoạt động quan trọng và chiếm tỉ lệ 

không hề nhỏ trong hoạt động công chứng. Với tần suất, số lượng ngày càng lớn 

thì hợp đồng mua bán tài sản là một trong những dạng hợp đồng được đánh giá 

khá phổ biến và mang lại nguồn thu lớn cho các tổ chức hành nghề công chứng. 

Hầu hết các hợp đồng mua bán tài sản được công chứng đều liên quan tới các tài 

sản có giá trị lớn, có vị trí quan trọng trong đời sống của các cá nhân, tổ chức. 

Do đó, việc công chứng đó có ý nghĩa hết sức to lớn, góp phần bảo vệ quyền và 

lợi ích chính đáng của các bên giao kết hợp đồng. 

Từ đó có thể thấy, văn bản công chứng là công cụ hiệu quả để bảo vệ 

quyền và lợi ích hợp pháp của công dân, phòng ngừa tranh chấp, tạo nên sự ổn 

định trong quan hệ dân sự, tài sản. Mặt khác, còn tạo ra chứng cứ xác thực, kịp 

thời khiến không thể chối bỏ trừ trường hợp bị Tòa tuyên vô hiệu. 

 Hợp đồng mua bán tài sản được biết là loại Hợp đồng thông dụng nhất, 

phổ biến nhất và có số lượng giao dịch nhiều nhất khi các chủ thể tham gia vào 

lĩnh vực này. Hợp đồng mua bán tài sản nhằm đáp ứng các điều kiện về vật chất, 

tinh thần cho các chủ thể, thúc đẩy sản xuất, kinh doanh và phát triển. 

 Bên cạnh đó Hợp đồng mua bán tài sản từ những quy định của hoạt động 

công chứng đến thực tiễn có những vấn đề bất cập nảy sinh. Về phía những quy 

định của hoạt động công chứng về Hợp đồng mua bán tài sản và những văn bản 
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pháp luật khác liên quan đến Hợp đồng mua bán tài sản còn nhiều điều bất cập, 

chưa đồng bộ, nhiều quy định khó được áp dụng hoặc chưa phát huy tính hiệu 

lực của nó trong thực tiễn. Bên cạnh đó, có nhiều quan hệ về Hợp đồng mua bán 

tài sản lại chưa có pháp luật điều chỉnh dẫn tới khi có tranh chấp xảy ra rất khó 

giải quyết. Về phía các chủ thể thiếu hiểu biết và nhận thức không đúng đắn khi 

tham gia vào một số Hợp đồng mua bán tài sản chưa tuân thủ các quy định của 

pháp luật dẫn đến nhiều vi phạm, tranh chấp trong quá trình giao kết và thực 

hiện Hợp đồng.Việc phân tích và đánh giá thực trạng hoạt động giải quyết tranh 

chấp về Hợp đồng mua bán tài sản hiện nay là điều rất quan trọng để nhìn nhận 

rõ hơn về tính hiệu quả về việc áp dụng các quy phạm pháp luật hiện hành, đồng 

thời qua tình hình thực hiện Hợp đồng mua bán tài sản, từ đó đưa ra các giải 

pháp cụ thể nhằm hoàn thiện khung pháp lý cho Hợp đồng mua bán tài sản theo 

quy định của hoạt động công chứng. Nhận thấy vai trò quan trọng và cần thiết 

trong việc công chứng hợp đồng mua bán tài sản hiện nay, chính bởi vậy, đề tài: 

Những vấn đề lý luận và thực tiễn về hoạt động công chứng Hợp đồng mua 

bán tài sản sẽ giúp chúng ta có cái nhìn cặn kẽ, những lưu ý khi công chứng loại 

hợp đồng này. 

2. Mục đích, nhiệm vụ, đối tượng và phạm vi nghiên cứu của luận văn  

*Mục đích 

Từ việc nghiên cứu quy định của pháp luật về Hợp đồng nói chung và 

Hợp đồng mua bán tài sản trong hoạt động công chứng nói riêng nhằm đưa ra 

các giải pháp nhằm hoàn thiện hệ thống pháp luật dân sự và các hệ thống pháp 

luật khác trong lĩnh vực Hợp đồng mua bán tài sản ở Việt Nam. 

* Nhiệm vụ 

Nghiên cứu các quy định của pháp luật về Hợp đồng mua bán tài sản theo 

hoạt động công chứng hiện hành, phát hiện những hạn chế, vướng mắc, bất cập 

trong quá trình thực hiện và áp dụng pháp luật về Hợp đồng mua bán tài sản; 

thực trạng những quan hệ về Hợp đồng mua bản tài sản theo hoạt động công 

chứng. Từ đó có các giải pháp nhăm hoàn thiện khung pháp lý và thực tiễn áp 

dụng. 

* Đối tượng 

Đề tài đề cập đến những quy định của pháp luật về Hợp đồng nói chung 

và Hợp đồng mua bán tài sản nói riêng theo hoạt động công chứng, những quy 

định của ngành công chứng trong việc giao kết Hợp đồng mua bán tài sản như 
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nguyên tắc, hình thức, nội dung, chủ thể, ký kết tới việc tranh chấp và giải quyết 

nguyên tắc tranh chấp phát sinh trong hoạt động mua bán tài sản theo pháp luật 

dân sự và thực tiễn về quan hệ Hợp đồng mua bán tài sản cùng với những tranh 

chấp và giải quyết tranh chấp. 

* Phạm vi nghiên cứu 

Nghiên cứu hệ thống các văn bản quy phạm pháp luật trong việc áp dụng 

để giao kết, thực hiện Hợp đồng mua bán tài sản và nghiên cứu thực tiễn quan 

hệ Hợp đồng mua bán tài sản cùng với những vấn đề tranh chấp và việc giải 

quyết các tranh chấp trong Hợp đồng mua bán tài sản như những vi phạm về 

hình thức của Hợp đồng mua bán nhà, vi phạm về thời điểm chuyển giao quyền 

sở hữu đối với tài sản có đưang ký quyền sở hữu, vi phạm về nguyên tắc giao 

kết Hợp đồng, chủ thể giao kết Hợp đồng..., để từ đó làm rõ các yêu cầu của đề 

tài đặt ra. 

Bên cạnh đó tác giả sẽ vận dụng những số liệu thu thập trong quá trình 

làm việc tại văn phòng công chứng Đoàn Bền để làm rõ hơn về vấn đề thực tiễn 

của hoạt động này. 

      3.  Cơ sở lý luận và phương pháp nghiên cứu 

Cơ sở lý luận: Luận văn được nghiên cứu trên cơ sở lý luận của chủ nghĩa 

Mác – Lênin, tư tưởng Hồ Chí Minh và quan điểm của Đảng cộng sản Việt Nam 

về Nhà nước và Pháp luật. 

Phương pháp nghiên cứu: Luận văn sử dụng các phương pháp duy vật lịch 

sử, duy vật biện chứng thông qua việc sử dụng phương pháp luận khoa học của 

chủ nghĩa Mác - Lênin về vấn đề Nhà nước và Pháp luật để nghiên cứu và thực 

hiện đề tài. Đồng thời cũng sử dụng phương pháp tổng hợp, so sánh, thống kê và 

phân tích để nghiên cứu các quy định của pháp luật hiện hành về Hợp đồng mua 

bán tài sản theo hoạt động công chứng. 

      4.  Những điểm mới của luận văn 

- Luận văn nghiên cứu những vấn đề lý luận về Hợp đồng nói chung và 

Hợp đồng mua bán tài sản theo hoạt động công chứng nói riêng, đã chỉ ra được 

những điểm hạn chế, bất cập, chưa đồng bộ theo quy định hiện hành. 

- Luận văn nghiên cứu việc áp dụng quan hệ Hợp đồng mua bán tài sản và 

những tranh chấp về Hợp đồng mua bán tài sản với những đặc thù riêng của 

từng địa phương trong phạm vi toàn quốc. 
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- Luận văn đưa ra các kiến nghị nhằm hoàn thiện chế định Hợp đồng mua 

bán tài sản. 

       5. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn của luận văn   

  Ý nghĩa khoa học 

 - Trước hết, luận văn góp phần phân tích những quy định của hoạt động 

công chứng về Hợp đồng mua bán tài sản theo pháp luật dân sự nhằm làm rõ các 

quy định của pháp luật hiện hành. 

 - Trên cơ sở các quy định của pháp luật dân sự hiện hành về Hợp đồng 

mua bán tài sản chỉ ra những hạn chế, bất cập trong quá trình áp dụng vào thực 

tiễn. 

 - Chỉ ra các tranh chấp từ Hợp đồng mua bán tài sản trong quan hệ dân sự 

tại đại phương, đồng thời đề xuất các giải pháp nhằm giải quyết, hoàn thiện chế 

định Hợp đồng nói chung và trong lĩnh vực mua bán tài sản nói riêng. 

 - Luận văn là cơ sở tham khao cho các công trình nghiên cứu khoa học 

sau này về HĐMBTS. 

  Ý nghĩa thực tiễn 

 Qua nghiên cứu chỉ ra những vướng mắc, bất cập trong chế định Hợp 

đồng nói chung và Hợp đồng mua bán tài sản nói riêng theo quy định của pháp 

luật Việt Nam. Luận văn làm rõ sự cần thiết của BLDS 2015, những ý kiến về 

giải pháp hoàn thiện các văn bản quy phạm pháp luật trong luận văn góp phần 

quan trọng trong thực tiễn áp dụng quan hệ Hợp đồng mua bán tài sản.  

6. Kết cấu của luận văn  

 Ngoài phần mở đầu, kết luận và danh mục tài liệu tham khảo bố cục của 

luận văn bao gồm ba chương: 

 Chương 1: Cơ sở lý luận và pháp lý của hợp đồng mua bán tài sản trong 

hoạt động công chứng. 

 Chương 2: Thực tiễn về hợp đồng mua bán tài sản hiện nay 

 Chương 3: Phương hướng và giải pháp hoàn thiện hợp đồng mua bán tài 

sản trong hoạt động công chứng. 
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CHƯƠNG 1: CƠ SỞ LÝ LUẬN VÀ PHÁP LÝ CỦA 

HỢP ĐỒNG MUA BÁN TÀI SẢN TRONG HOẠT ĐỘNG CÔNG CHỨNG  

1.1. Những vấn đề chung về hợp đồng và hợp đồng mua bán tài sản  

1.1.1. Khái niệm về hợp đồng 

  Trong cuộc sống ngày nay, các loại hợp đồng dân sự được giao kết trên 

nhiều hình thức với những nội dung khác nhau. Các mẫu hợp đồng cần tuân thủ 

theo quy định của pháp luật để có thể đảm bảo hiệu lực. Khi hai bên chủ thể giao 

kết hợp đồng với nhau, hợp đồng sẽ xác định các quyền và nghĩa vụ của các bên. 

Trong nhiều lĩnh vực khác nhau, nội dung xác lập giao dịch cũng khác nhau. 

Điều này khiến cho các chủ thể giao kết trong từng lĩnh vực cần tham khảo 

những mẫu hợp đồng riêng. Hợp đồng có thể hiểu là sự thỏa thuận giữa các bên 

về việc quy định các quyền lợi, nghĩa vụ, trách nhiệm dân sự, cùng các điều 

khoản làm thay đổi hay chấm dứt chúng, hợp đồng được lập thành nhiều hình 

thức khác nhau, như qua lời nói, qua văn bản hoặc qua hành vi cụ thể, trừ khi 

pháp luật quy định cụ thể trong một số lĩnh vực. 

Theo Điều 385 BLDS năm 2015 khái niệm hợp đồng được quy định như 

sau: “Hợp đồng là sự thỏa thuận giữa các bên về việc xác lập, thay đổi hoặc 

chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự”1.  

1.1.2. Khái niệm và đặc điểm pháp lý của hợp đồng mua bán tài sản  

a) Khái niệm về tài sản 

Theo lịch sử lập pháp, có thể thấy, chế định tài sản và quyền sở hữu là 

một trong những chế định đặc biệt quan trọng trong hệ thống pháp luật dân sự. 

Cũng chính vì thế mà trong bất cứ Bộ luật dân sự nào, chế định tài sản cũng luôn 

được quy định xuyên suốt và chiếm phần lớn trong toàn bộ quy định pháp luật 

dân sự. Hay nói cách khác, đây được xem như phần cốt lõi nhất của pháp luật 

dân sự. Trải qua các Bộ luật dân sự, cho tới Bộ luật dân sự năm 2015, tại khoản 

1, Điều 105 có quy định về “tài sản”2 . Cụ thể: 

“1. Tài sản là vật, tiền, giấy tờ có giá và quyền tài sản. 

2. Tài sản bao gồm bất động sản và động sản. Bất động sản và động sản có thể 

là tài sản hiện có và tài sản hình thành trong tương lai”. 

                                               
1 Điều 385 BLDS 2015, tr. 180 

2 Quy định về tài sản, khoản 1 Điều 105 BLDS 2015, tr.62 

https://luathoangphi.vn/hop-dong-dan-su/
https://luathoangphi.vn/hop-dong-la-gi-cac-hop-dong-pho-bien-hien-nay/
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 Từ khái niệm về tài sản trên, có thể thấy, cho đến hiện nay khái niệm về 

tài sản vẫn chỉ mang tính chất liệt kê mà chưa mang tính tổng hợp, thống nhất, 

chưa đưa ra được nội dung khái quát bản chất của tài sản là gì. Theo đó, định 

nghĩa trên liệt kê các loại tài sản và cụ thể, tài sản tồn tại dưới các dạng thức: 

vật, tiền, giấy tờ có giá và quyền tài sản. Đồng thời, từ quy định này ta cũng có 

thể xác định và phân loại tài sản theo các tiêu chí khác nhau.   

- Phân loại tài sản dựa theo tính dịch chuyển của tài sản: Tài sản bao gồm 

bất động sản và động sản; 

- Phân loại về tính chất của tài sản thành tài sản hữu hình và tài sản vô 

hình: Tài sản hữu hình gồm các vật, tiền mặt, giấy tờ có giá,…; Tài sản vô hình 

là các quyền tài sản (quyền yêu cầu, quyền sở hữu trí tuệ,…); 

- Phân loại tài sản theo chế độ pháp lý: Tài sản bao gồm tài sản cấm lưu 

thông, tài sản hạn chế lưu thông và tài sản tự do lưu thông; 

- Phân loại tài sản dựa trên sự hiện hữu và thời điểm xác lập quyền sở 

hữu: Tài sản bao gồm tài sản hiện có và tài sản hình thành trong tương lai 

b) Khái niệm hợp đồng mua bán tài sản 

Theo Điều 430 BLDS 2015 thì: “Hợp đồng mua bán tài sản là sự thỏa 

thuận giữa các bên, theo đó bên bán chuyển quyền sở hữu tài sản cho bên mua 

và bên mua trả tiền cho bên bán”3 

 c) Đặc điểm pháp lý của hợp đồng mua bán tài sản 

 

Hợp đồng mua 

bán tài sản là hợp 

đồng song vụ 

Bên bán và bên mua đều có quyền và nghĩa vụ đối nhau. 

Trong hợp đồng này, bên bán có quyền yêu cầu bên mua 

nhận vật và trả tiền mua vật; ngược lại, bên mua có quyền 

yêu cầu bên bán chuyển giao vật và nhận tiền bán vật. 

 

Hợp đồng mua 

bán là hợp đồng 

có đền bù 

Khoản tiền mà bên mua tài sản phải trả cho bên bán tài sản 

là khoản đền bù về việc mua bán tài sản. Đặc điểm có đền 

bù trong hợp đồng mua bán tài sản là yếu tố phân biệt giữa 

hợp đồng này với hợp đồng tặng cho tài sản là hợp đồng 

không có đền bù. 

Mục đích chuyển 

giao quyền sở 

hữu 

Đây là căn cứ kế tục quyền sở hữu tài sản. Đặc điểm này là 

yếu tố phân biệt giữa hợp đồng mua bán tài sản với hợp 

đồng cho mượn tài sản, hợp đồng cho thuê tài sản. 

                                               
3 Hợp đồng mua bán tài sản, Điều 430 BLDS 2015, tr. 200 
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1.1.3. Ý nghĩa của hợp đồng mua bán tài sản 

Thông thường, Hợp đồng mua bán tài sản được thực hiện ngay sau khi 

các bên thỏa thuận xong về đối tượng và giá cả- bên mua trả tiền xong thì bên 

bán chuyển giao vật cho bên mua. Nhưng cũng có thể được các bên thỏa thuận 

khác như nhận tiền trước, giao vật sau hoặc giao vật trước, trả tiền sau. Nếu đối 

tượng của hợp đồng mua bán là một số lượng lớn tài sản thì các bên có thể 

chuyển giao vật làm nhiều lần và mỗi lần theo một số lượng, khối lượng nhất 

định. Sau khi các bên thực hiện xong hợp đồng, họ sẽ thỏa mãn các nhu cầu tiêu 

dùng hoặc sản xuất, kinh doanh. 

Hợp đồng mua bán là phương tiện pháp lí tạo điều kiện cho công dân, tổ 

chức trao đổi hàng hóa, thỏa mãn nhu cầu sinh hoạt tiêu dùng, sản xuất kinh 

doanh. Trong nền kinh tế nhiều thành phần, quan hệ mua bán phản ánh mối 

quan hệ kinh tế về trao đổi vật tư, sản phẩm giữa các đơn vị kinh tế thuộc các 

thành phần kinh tế khác nhau. Từ đó tạo điều kiện cho các thành phần kinh tế 

cùng tồn tại và phát triển, góp phần nâng cao đời sống vật chất, văn hóa, tinh 

thần của nhân dân. 

1.2. Những quy định chung về hợp đồng mua bán tài sản trong Hoạt 

đông công chứng  

1.2.1.Khái quát về hoạt động công chứng 

Hiện này, tổ chức và hoạt động công chứng ở Việt  Nam đang chịu sự 

điều chỉnh trực tiếp của Luật Công chứng số 53/2014/QH13 được được Quốc 

Hội thông qua ngày 20/06/2014 có hiệu lực thi hành từ ngày 01/01/2915. Theo 

Khoản 1 Điều 2 Luật Công chứng 2014 quy định4: 

Công chứng là một hoạt động bổ trợ tư pháp, là việc công chứng viên, 

các chủ thể có thẩm quyền theo yêu cầu của cá nhân, tổ chức hoặc theo quy 

định của pháp luật, chứng nhận tính xác thực, tính hợp pháp của hợp đồng, giao 

dịch dân sự khác bằng văn bản; tính chính xác, hợp pháp, không trái đạo đức xã 

hội của bản dịch giấy tờ, văn bản từ tiếng Việt sang tiếng nước ngoài hoặc từ 

tiếng nước ngoài sang tiếng Việt mà theo quy định của pháp luật phải công 

chứng hoặc cá nhân, tổ chức tự nguyện yêu cầu công chứng nhằm tạo ra những 

bảo đảm pháp lý để bảo vệ lợi ích của Nhà nước, quyền và lợi ích hợp pháp của 

cả nhân, tổ chức yêu cầu công chứng, phòng ngừa vi phạm pháp luật, giúp việc 

                                               
4 Quốc hội, năm 2014, “Luật Công chứng 2014 
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giải quyết các tranh chấp được thuận lợi và góp phần tăng cướng pháp chế xã 

hội chủ nghĩa.  

Ở Việt Nam hoạt động công chứng xuất hiện từ những năm 80 của thế kỷ 

XIX, hoạt động công chứng của nước ta ở giai đoạn này đều áp dụng theo mô 

hình của Pháp, một hợp đồng giữa hai bên là người Việt Nam có thể làm dưới 

hình thức: Do hai bên đương sự thỏa thuận  và ký (được gọi là tư chứng thư); 

Do chính quyền thị thực tức là do trưởng phố ở các thành thị và lý trưởng ở 

nông thôn thị thực hoặc do  Công chứng viên  lập (công chứng thư). 

Cách mạng tháng Tám thành công, khai sinh ra nước Việt Nam dân chủ 

cộng hòa. Cùng với việc xây dựng bộ máy nhà nước kiểu mới, ngày 01/10/1945 

chính quyền cách mạng đã quyết định về một số vấn đề liên quan đến hoạt động 

công chứng. Hệ thống công chứng nhà nước của Việt Nam được hình thành trên 

cơ sở Thông tư số 574/QLTPK ngày 10/10/1987 của Bộ Tư pháp về công tác 

công chứng nhà nước và Thông tư số 858/QLTPK ngày 15/10/1987 của Bộ Tư 

pháp về hướng dẫn thực hiện các  việc  công chứng; Quyết định số 90/HĐBT 

ngày 19/07/1989 của Hội đồng  Bộ  trưởng  về  con dấu của phòng công chứng 

nhà nước. Tính đến thời điểm 27/02/1991 thời  điểm ban hành Nghị định số 

45/HĐBT của Hội đồng Bộ trưởng về tổ chức và hoạt động công chứng nhà 

nước, trên cả nước đã thí điểm thành lập 29 phòng công chứng nhà nước ở 29 

tỉnh, thành phố5. 

Theo Thông tư số 574/QLTPK ngày 10/10/1987 của Bộ Tư pháp, công 

chứng nhà nước được xác định: Là một hoạt động của Nhà nước với mục đích 

giúp các công dân, cơ quan, tổ chức lập  và xác nhận các văn bản, sự kiện có ý 

nghĩa pháp lý, hợp pháp hóa các văn bản, sự kiện đó, làm cho các văn bản, sự 

kiện đó có hiệu lực thực hiện. Bằng hoạt động trên, công chứng nhà nước tạo ra 

những bảo đảm pháp lý để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của công dân, các 

cơ quan, tổ chức phù hợp với Hiến pháp và pháp luật của nước Cộng hòa xã hội 

chủ nghĩa Việt Nam, ngăn ngừa vi phạm pháp luật, giúp cho việc giải quyết 

tranh chấp  được  thuận lợi, góp phần tăng cường pháp chế xã hội chủ nghĩa. 

Lần đầu tiên kể từ khi thành lập nước (02/9/1945), khái  niệm  công 

chứng nhà nước được đưa ra ở Việt Nam, đánh dấu sự đổi mới về tư duy pháp 

                                               
5 Luật Minh Khuê “Lịch sử hình thành và phát triển của hoạt động công chứng qua từng thời kỳ”(Mục 3. Lịch sử công chứng 

ở Việt Nam)” 
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lý, bước đầu đáp ứng yêu cầu của nền kinh tế ở giai đoạn đầu của thời kỳ 

chuyển đổi. 

Cùng với quá trình đổi mới, Đảng và Nhà nước  ta  chủ trương xóa bỏ 

triệt để cơ chế kế hoạch hóa tập trung, chuyển sang cơ chế  kinh  tế  thị trường. 

Trong vòng 10 năm (1991-2000), Chính phủ  đã ban hành  ba nghị  định về tổ 

chức và hoạt động công chứng nhà nước, đó là: Nghị định số 45/HĐBT ngày 

27/2/1991 của Hội đồng Bộ trưởng (nay là Chính phủ) về tổ chức và hoạt động 

công chứng nhà nước (sau đây gọi tắt là Nghị định số 45/HĐBT); Nghị định số  

31/CP  ngày  18/5/1996  của Chính phủ về  tổ  chức và hoạt động công chứng 

nhà  nước (sau đây gọi tắt là Nghị định số 31/CP) và Nghị định số 75/2000/NĐ-

CP ngày 08/12/2000 của Chính phủ về công chứng, chứng thực (sau đây gọi tắt 

là Nghị định số 75/2000/NĐ-CP). 

Theo Nghị định số 45/HĐBT, thuật ngữ  công  chứng  được  xác  định 

như sau: Công chứng nhà nước là việc chứng nhận tính xác thực của các hợp 

đồng và giấy tờ theo quy định của pháp luật, nhằm bảo vệ quyền, lợi ích hợp 

pháp của công dân và cơ quan nhà nước, tổ chức kinh tế, tổ chức xã hội (sau đây 

gọi chung là các tổ chức) góp phần phòng ngừa vi phạm pháp luật, tăng cường 

pháp chế xã hội chủ nghĩa. 

Đến Nghị định số 31/CP, công chứng được xác định: Công chứng là việc 

chứng nhận tính xác thực của các hợp đồng và giấy tờ theo quy định của pháp 

luật, nhằm bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của công dân và cơ quan nhà nước, tổ 

chức kinh tế, tổ chức xã hội (sau đây gọi chung là các tổ chức) góp phần phòng 

ngừa vi phạm pháp luật, tăng cường pháp chế xã hội chủ nghĩa. 

Chỉ đến Nghị định số 75/20000/NĐ-CP, khái niệm công chứng ở  Nghị 

định này đã được xác định khoa học hơn, tiệm cận gần hơn với quan niệm  

chung của thế giới về công chứng. Theo Nghị định này: 

Công chứng là việc phòng công chứng chứng  nhận  tính xác  thực của 

hợp đồng được giao kết hoặc giao dịch khác được xác lập trong quan hệ dân sự, 

kinh tế,  thương  mại và quan hệ xã hội khác (sau đây gọi là hợp đồng, giao 

dịch) và thực hiện các việc khác theo quy định của Nghị định này. 

Qua phân tích về khái niệm công chứng của nước ta qua các thời kỳ có 

thể thấy cách thể hiện khái niệm có sự khác nhau, nhưng  tất  cả có sự giống 

nhau cơ bản là xác định công chứng là việc chứng nhận tính xác thực của hợp 

đồng, giao dịch và nhằm bảo đảm cho hợp đồng, giao dịch được giao kết hoặc 
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xác lập không vi phạm pháp luật,  không trái đạo đức xã hội. Nó cũng thể hiện 

rõ việc công chứng tính xác thực, tính hợp pháp của hợp đồng, giao dịch (công 

chứng nội dung) đã được xác lập ở Việt Nam ngay từ khi được hình thành và 

được kế thừa trong nhiều văn bản pháp luật quy định về tổ chức và  hoạt động 

công chứng. 

Việc xác định mô hình công chứng theo hướng nêu trên xuất phát từ việc 

nước ta là một nước có hệ thống luật thành văn, hơn nữa thực tiễn hoạt động 

công chứng cho thấy công chứng tính xác thực, tính hợp pháp của hợp đồng, 

giao dịch đã phát huy một ưu điểm quan trọng đó là bảo đảm tính chặt chẽ, an 

toàn về mặt pháp lý của hợp đồng, giao dịch, phòng ngừa tranh chấp, vi phạm 

pháp luật nhất là trong điều kiện hệ thống pháp luật nước ta còn chưa đồng bộ, 

trình độ hiểu biết pháp luật của người dân còn chưa cao, đồng thời đây cũng là 

xu hướng chung của công chứng thế giới hiện nay. Chính vì vậy, thực hiện chủ 

trương được xác định tại Nghị quyết số 49-NQ/TW ngày 02/6/2005 của Bộ 

Chính trị về chiến lược cải cách tư pháp đến năm 2020 đó là “hoàn thiện chế 

định công chứng. Xác định rõ phạm vi của công chứng và chứng thực, giá trị 

pháp lý của văn bản công chứng. Xây dựng mô hình quản lý nhà nước về công 

chứng theo hướng nhà nước chỉ tổ chức cơ quan công chứng thích hợp; có bước 

đi phù hợp để xã hội hóa công việc này”. Với việc cách xác định nội hàm của 

thuật ngữ “công chứng” trong Luật Công chứng 2014, hoạt động công chứng ở 

Việt Nam dần trở về đúng bản chất là một hoạt động dịch vụ công, đồng thời là 

một nghề do công chứng viên thực hiện, nhằm mang lại tính xác thực cho các 

hợp đồng, giao dịch qua đó bảo đảm an toàn pháp lý cho các bên giao kết, phòng 

ngừa tranh chấp, vi phạm pháp luật. Xét dưới góc độ hội nhập thì khái niệm này 

cơ bản phù hợp với quan niệm về công chứng theo hệ thống Latinh và cùng với 

đó, cơ chế quản lý công chứng cũng được xác định một cách cụ thể hơn cho phù 

hợp với tình hình mới. 

Như vậy bản chất hoạt động công chứng là loại hoạt động mang  tính chất 

dịch vụ công. Bằng hành vi công chứng của mình, công chứng viên đã cung cấp 

một dịch vụ về an toàn pháp lý theo yêu cầu của cá nhân,  tổ chức  bảo đảm tính 

hợp pháp và an toàn về mặt pháp lý cho  các  giao  dịch, hợp đồng, phòng ngừa 

các tranh chấp có thể xảy ra về sau giữa các bên. Điểm đặc biệt trong dịch vụ mà 

Công chứng viên cung cấp cho các bên là dịch vụ mang yếu tố quyền lực nhà 

nước, có quyền nhân danh nhà nước để chứng nhận tính xác thực và tính hợp 



11 

pháp của hợp đồng, giao dịch, như vậy nhà nước đã gắn cho văn bản công 

chứng một giá trị giống như một quyết định, một bản án của Toà án nếu xét trên 

góc độ thi hành. 

Hiện nay ở Việt Nam ta có 2 loại hoạt động công chứng phổ biến đó là 

“Phòng công chứng” và “Văn Phòng công chứng ”6 

Tiêu chí Phòng công chứng Văn phòng công chứng 

Pháp luật 

điều 

chỉnh 

- Luật công chứng - Luật công chứng 

- Luật doanh nghiệp (vì Văn 

phòng công chứng được tổ chức 

và hoạt động như một loại hình 

công ty hợp danh) 

Địa vị 

pháp lý 

- Là đơn vị sự nghiệp công lập 

thuộc Sở Tư pháp, có trụ sở, con 

dấu và tài khoản riêng. 

  

CSPL: Khoản 2 Điều 19 Luật 

Công chứng 2014 

- Là công ty hợp danh, có từ hai 

công chứng viên hợp danh trở 

lên. 

- Văn phòng công chứng không 

có thành viên góp vốn. 

- Văn phòng công chứng có con 

dấu và tài khoản riêng, hoạt 

động theo nguyên tắc tự chủ về 

tài chính bằng nguồn thu từ phí 

công chứng, thù lao công chứng 

và các nguồn thu hợp pháp khác. 

  

CSPL: Khoản 1, 4 Điều 22 Luật 

Công chứng 2014 

Thành 

lập 

- Phòng công chứng do Ủy 

ban nhân dân cấp tỉnh quyết 

định thành lập. 

- Căn cứ vào nhu cầu công 

chứng tại địa phương, Sở Tư 

- Văn phòng công chứng được tổ 

chức và hoạt động theo quy định 

của Luật Công chứng và các văn 

bản quy phạm pháp luật khác có 

liên quan đối với loại hình công 

                                               
6 Thu Linh, năm 2020, “Sự khác nhau giữa Phòng Công chứng và Văn phòng Công chứng”, Sự khác nhau giữa Phòng Công 

chứng và Văn phòng Công chứng 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/dich-vu-phap-ly/Luat-Cong-chung-2014-238638.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Doanh-nghiep/Luat-Doanh-nghiep-2014-259730.aspx
https://thuvienphapluat.vn/banan/tin-tuc/su-khac-nhau-giua-phong-cong-chung-va-van-phong-cong-chung-2440#:~:text=S%E1%BB%B1%20kh%C3%A1c%20nhau%20gi%E1%BB%AFa%20Ph%C3%B2ng%20c%C3%B4ng%20ch%E1%BB%A9ng%20v%C3%A0%20V%C4%83n%20ph%C3%B2ng%20c%C3%B4ng%20ch%E1%BB%A9ng,-Ph%C3%B2ng%20c%C3%B4ng%20ch%E1%BB%A9ng&text=%2D%20L%C3%A0%20%C4%91%C6%A1n%20v%E1%BB%8B%20s%E1%BB%B1%20nghi%E1%BB%87p,d%E1%BA%A5u%20v%C3%A0%20t%C3%A0i%20kho%E1%BA%A3n%20ri%C3%AAng.&text=%2D%20L%C3%A0%20c%C3%B4ng%20ty%20h%E1%BB%A3p%20danh,c%C3%B3%20th%C3%A0nh%20vi%C3%AAn%20g%C3%B3p%20v%E1%BB%91n.
https://thuvienphapluat.vn/banan/tin-tuc/su-khac-nhau-giua-phong-cong-chung-va-van-phong-cong-chung-2440#:~:text=S%E1%BB%B1%20kh%C3%A1c%20nhau%20gi%E1%BB%AFa%20Ph%C3%B2ng%20c%C3%B4ng%20ch%E1%BB%A9ng%20v%C3%A0%20V%C4%83n%20ph%C3%B2ng%20c%C3%B4ng%20ch%E1%BB%A9ng,-Ph%C3%B2ng%20c%C3%B4ng%20ch%E1%BB%A9ng&text=%2D%20L%C3%A0%20%C4%91%C6%A1n%20v%E1%BB%8B%20s%E1%BB%B1%20nghi%E1%BB%87p,d%E1%BA%A5u%20v%C3%A0%20t%C3%A0i%20kho%E1%BA%A3n%20ri%C3%AAng.&text=%2D%20L%C3%A0%20c%C3%B4ng%20ty%20h%E1%BB%A3p%20danh,c%C3%B3%20th%C3%A0nh%20vi%C3%AAn%20g%C3%B3p%20v%E1%BB%91n.
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pháp chủ trì phối hợp với Sở Kế 

hoạch và Đầu tư, Sở Tài chính, 

Sở Nội vụ xây dựng đề án thành 

lập Phòng công chứng trình Ủy 

ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, 

quyết định. 

  

CSPL: Khoản 1 Điều 19, Khoản 

1 Điều 20 Luật Công chứng 

2014 

ty hợp danh. 

- Các công chứng viên thành 

lập Văn phòng công chứng phải 

có hồ sơ đề nghị thành lập Văn 

phòng công chứng gửi Ủy 

ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, 

quyết định. 

  

CSPL: Khoản 1 Điều 22, Khoản 

1 Điều 23 Luật Công chứng 

2014 

  

Tên gọi Tên gọi bao gồm cụm từ “Phòng 

công chứng” kèm theo số thứ tự 

thành lập và tên của tỉnh, thành 

phố trực thuộc trung ương nơi 

Phòng công chứng được thành 

lập. 

  

CSPL: Khoản 3 Điều 19, Khoản 

1 Điều 20 Luật Công chứng 

2014 

Tên gọi bao gồm cụm từ “Văn 

phòng công chứng” kèm theo họ 

tên của Trưởng Văn phòng hoặc 

họ tên của một công chứng viên 

hợp danh khác của Văn phòng 

công chứng do các công chứng 

viên hợp danh thỏa thuận, không 

được trùng hoặc gây nhầm lẫn 

với tên của tổ chức hành nghề 

công chứng khác, không được vi 

phạm truyền thống lịch sử, 

văn hóa, đạo đức và thuần phong 

mỹ tục của dân tộc. 

CSPL: Khoản 3 Điều 22 Luật 

Công chứng 2014 

Người đại 

diện 

Người đại diện theo pháp luật 

của Phòng công chứng là 

Trưởng phòng. Trưởng phòng 

công chứng phải là công chứng 

viên, do Chủ tịch Ủy ban nhân 

dân cấp tỉnh bổ nhiệm, miễn 

Người đại diện theo pháp luật 

của Văn phòng công chứng là 

Trưởng Văn phòng. Trưởng Văn 

phòng công chứng phải là công 

chứng viên hợp danh của Văn 

phòng công chứng và đã hành 
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nhiệm, cách chức. 

  

CSPL: Khoản 2 Điều 19, Khoản 

1 Điều 20 Luật Công chứng 

2014 

nghề công chứng từ 02 năm trở 

lên. 

CSPL: Khoản 2 Điều 22 Luật 

Công chứng 2014 

Trách 

nhiệm tài 

sản 

Là đơn vị sự nghiệp công lập do 

Nhà nước thành lập, vì vậy khi 

phát sinh trách nhiệm bồi 

thường thiệt hại thì Nhà nước sẽ 

trả. 

Văn phòng công chứng do cá 

nhân tự chịu trách nhiệm tài sản. 

 

1.2.2. Thời điểm có hiệu lực giao kết hợp đồng 

Theo Điều 400, 401 BLDS năm 2015 thời điểm có hiệu lực giao kết hợp 

đồng được quy định như sau: 

 Điều 400. Thời điểm giao kết hợp đồng 

1. Hợp đồng được giao kết vào thời điểm bên đề nghị nhận được chấp 

nhận giao kết. 

2. Trường hợp các bên có thỏa thuận im lặng là sự trả lời chấp nhận giao 

kết hợp đồng trong một thời hạn thì thời điểm giao kết hợp đồng là thời điểm 

cuối cùng của thời hạn đó. 

3. Thời điểm giao kết hợp đồng bằng lời nói là thời điểm các bên đã thỏa 

thuận về nội dung của hợp đồng. 

4. Thời điểm giao kết hợp đồng bằng văn bản là thời điểm bên sau cùng 

ký vào văn bản hay bằng hình thức chấp nhận khác được thể hiện trên văn bản. 

Trường hợp hợp đồng giao kết bằng lời nói và sau đó được xác lập bằng 

văn bản thì thời điểm giao kết hợp đồng được xác định theo khoản 3 Điều này.7 

Theo đó, ví dụ bên bán và bên mua thoả thuận việc mua bán nhà, đất. Căn 

cứ quy định trên, hợp đồng được giao kết vào thời điểm bên mua nhận được sự 

đồng ý bán nhà của bên bán. Ngoài ra, với mỗi hình thức giao kết khác nhau thì 

thời điểm giao kết hợp đồng lại được quy định khác nhau. Cụ thể: 

- Thời điểm giao kết bằng lời nói: Thời điểm các bên đã thoả thuận về nội 

dung hợp đồng. 

                                               
7 Thời điểm giao kết hợp đồng, Điều 400 BLDS 2015, tr. 185 
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Vẫn ví dụ trên, nếu hai bên chỉ thực hiện giao dịch, hợp đồng bằng lời nói 

thì thời điểm giao kết hợp đồng là thời điểm các bên đã chấp nhận giao kết hợp 

đồng và bàn bạc, thoả thuận các nội dung trong hợp đồng. 

- Thời điểm giao kết bằng văn bản: Thời điểm bên sau cùng ký vào văn 

bản hoặc hình thức khác được thể hiện trên văn bản. 

Ví dụ, hai bên mua bán đất, hợp đồng có hiệu lực khi cả hai bên cùng ký 

vào hợp đồng mua bán và được Công chứng viên tại Văn phòng công 

chứng/Phòng công chứng chứng nhận. Trong trường hợp này, thời điểm giao kết 

hợp đồng là thời điểm Công chứng viên ký chứng nhận vào hợp đồng mua bán 

nhà, đất. 

- Thời điểm giao kết hợp đồng nếu hai bên thoả thuận im lặng: Là sự chấp 

nhận giao kết trong một thời hạn: Thời điểm giao kết là thời điểm cuối cùng của 

thời hạn này. 

Ví dụ: Anh A vay anh B 10 triệu đồng và hai anh thoả thuận, trong thời 

gian 03 ngày sau khi anh A nhận tiền từ anh B mà anh B im lặng, không thông 

báo gì với anh A về lãi suất thì anh A được vay không lãi suất. Ngược lại, nếu 

trong 03 ngày, anh B cho vay lấy lãi thì hai bên sẽ bàn bạc lại và quyết định có 

vay tiền nữa không. 

- Thời điểm giao kết bằng lời nói sau đó xác lập bằng văn bản: Thời điểm 

giao kết hợp đồng như trường hợp giao kết bằng lời nói ở trên. 

 Điều 401. Hiệu lực của hợp đồng 

1. Hợp đồng được giao kết hợp pháp có hiệu lực từ thời điểm giao kết, trừ 

trường hợp có thỏa thuận khác hoặc luật liên quan có quy định khác. 

2. Từ thời điểm hợp đồng có hiệu lực, các bên phải thực hiện quyền và 

nghĩa vụ đối với nhau theo cam kết. Hợp đồng chỉ có thể bị sửa đổi hoặc hủy bỏ 

theo thỏa thuận của các bên hoặc theo quy định của pháp luật.8 

Theo quy định này, có thể thấy, thời điểm có hiệu lực được tính từ thời 

điểm giao kết, nghĩa là được tính theo quy định của thời điểm giao kết hợp đồng 

nêu trên trừ trường hợp các bên có thoả thuận khác hoặc luật khác có quy định 

khác. 

Nghĩa là, hợp đồng sẽ hiệu lực tại thời điểm giao kết hợp đồng nêu trên 

trừ hai trường hợp: 

                                               
8 Hiệu lực của Hợp đồng, Điều 401 BLDS 2015, tr.186 
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- Các bên thoả thuận thời điểm có hiệu lực của hợp đồng khác với thời 

điểm giao kết của hợp đồng thì thực hiện theo thoả thuận đó. 

- Luật khác có quy định thì thực hiện theo Luật đó. Ví dụ, theo Điều 458 

Bộ luật Dân sự năm 2015, hợp đồng tặng cho động sản có hiệu lực từ thời điểm 

bên được tặng cho nhận tài sản. Riêng động sản mà Luật có quy định phải đăng 

ký quyền sở hữu như ô tô, xe máy... thì hợp đồng tặng cho có hiệu lực từ thời 

điểm đăng ký... 

1.2.3. Chủ thể của hợp đồng mua bán tài sản  

Chủ thể của hợp đồng mua bán tài sản gồm bên mua và bên bán, là cá 

nhân, cơ quan hoặc tổ chức (pháp nhân) các chủ thể khác được pháp luật dân sự 

quy định có năng lực hành vi dân sự thỏa thuận với nhau dưới hình thức hợp 

đồng dân sự về việc xác lập, thay đổi hoặc chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự. 

Bên bán là người có tài sản đem bán. Bên mua là người có nhu cầu mua tài sản 

và đã thỏa thuận thống nhất ý chí với bên bán về việc mua tài sản, trừ trường 

hợp pháp luật có quy định khác. Các chủ thể trong hợp đồng mua bán tài sản 

được quy định theo pháp luật. 

 Về điều kiện của chủ thể hợp đồng 

*Nếu chủ thể hợp đồng là cá nhân: 

– Năng lực pháp luật dân sự của cá nhân là khả năng của cá nhân có 

quyền dân sự và nghĩa vụ dân sự. Năng lực pháp luật dân sự bao gồm: 

Quyền nhân thân không gắn với tài sản và quyền nhân thân gắn với tài 

sản; 

Quyền sở hữu, quyền thừa kế và quyền khác đối với tài sản; 

Quyền tham gia quan hệ dân sự và có nghĩa vụ phát sinh từ quan hệ đó. 

– Năng lực hành vi dân sự của cá nhân: là khả năng của cá nhân bằng 

hành vi của mình xác lập, thực hiện quyền, nghĩa vụ dân sự. Thông thường, 

người từ đủ 18 tuổi là người có năng lực hành vi dân sụ đầy đủ, trừ một số 

trường hợp: Người mất năng lực hành vi dân sự; Người bị hạn chế năng lực 

hành vi dân sự, người có khó khăn trong nhận thức và làm chủ hành vi. 

– Như vậy, đối với các hợp đồng thông thường thì người từ đủ 18 tuổi trở 

lên có thể tham gia giao kết hợp đồng. 

– Tuy nhiên tùy từng loại hợp đồng mà cho phép người dưới 18 tuổi có 

thể tự mình tham gia giao kết; một số loại hợp đồng thì người trên 18 tuổi những 

cũng không đủ điều kiện tham gia giao kết. Người dưới 18 tuổi tham gia giao 
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kết hợp đồng thường phải có người đại diện hợp pháp hoặc người giám hộ đồng 

ý hoặc thực hiện trên sự đồng ý của người dưới 18 tuổi. 

* Nếu là tổ chức (pháp nhân): 

– Năng lực pháp luật dân sự của pháp nhân là khả năng của pháp nhân có 

các quyền, nghĩa vụ dân sự. 

– Một tổ chức được coi là pháp nhân khi đáp ứng đủ các điều kiện sau 

đây: 

Được thành lập theo quy định của Bộ luật này, luật khác có liên quan; 

Có cơ cấu tổ chức theo quy định tại Điều 83 của Bộ luật này; 

Có tài sản độc lập với cá nhân, pháp nhân khác và tự chịu trách nhiệm 

bằng tài sản của mình; 

Nhân danh mình tham gia quan hệ pháp luật một cách độc lập. 

Khi tổ chức tham gia giao kết hợp đồng phải thông qua người đại diện 

theo pháp luật của tổ chức đó. Do đó, pháp nhân vừa phải đáp ứng điều kiện đối 

với cá nhân và lại phải là người đại diện hợp pháp của tổ chức (hoặc người đại 

diện theo ủy quyền). 

Tuy nhiên, đối với từng loại hợp đồng có các điều kiện khác đối với chủ 

thể tham gia giao kết thì các chủ thể cũng phải đáp ứng các điều kiện đó như 

điều kiện về chuyên môn, khả năng lao động,… 

* Chủ thể là Hộ gia đình, tổ hợp tác 

- Chủ thể quan hệ pháp luật dân sự là hộ gia đình 

Để có tư cách chủ thể hộ gia đình phải xác định được các thành viên của 

hộ. Chỉ những hộ gia đình đáp ứng đủ các điều kiện sau mới trở thành chủ thể 

của quan hệ dân sự: 

+ Các thành viên trong hộ gia đình có tài sản chung 

+ Cùng đóng góp công sức hoạt động kinh tế chung 

+ Phạm vi những loại việc dân sự mà hộ gia đình tham gia chỉ giới hạn 

trong một số lĩnh vực do pháp luật quy định. 

Thời điểm phát sinh và chấm dứt tư cách chủ thể của hộ gia đình là không 

xác định. Tư cách chủ thể của hộ gia đình được xác định thông qua mục đích 

của giao dịch và lĩnh vực giao dịch. 

- Chủ thể quan hệ pháp luật dân sự là Tổ hợp tác 

Tư cách tổ hợp tác được hình thành khi có hợp đồng hợp tác và tiến hành 

đăng ký tại UBND cấp xã. 
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- Tư cách chủ thể của cá nhân khi tham gia giao dịch dân sự 

Tư cách chủ thể của cá nhân khi tham gia giao dịch dân sự được hiểu là 

năng lực chủ thể của cá nhân đó, tùy từng trường hợp mà Bộ luật dân sự 2015 sẽ 

có quy định về những cá nhân không được quyền tham gia giao dịch dân sự cụ 

thể. 

Năng lực chủ thể của cá nhân bao gồm năng lực hành vi dân sự và năng 

lực pháp luật dân sự. Trong đó năng lực pháp luật là quyền xử sự của chủ thể 

được ghi nhận và được phép thực hiện. Năng lực hành vi là khả năng tự có của 

chủ thể trong việc thực hiện, kiểm soát và làm chủ hành vi của mình. 

Bộ luật dân sự 2015 định nghĩa về năng lực pháp luật và năng lực hành vi dân sự 

như sau: 

Điều 16. Năng lực pháp luật dân sự của cá nhân 

1. Năng lực pháp luật dân sự của cá nhân là khả năng của cá nhân có 

quyền dân sự và nghĩa vụ dân sự9. 

Điều 19. Năng lực hành vi dân sự của cá nhân 

Năng lực hành vi dân sự của cá nhân là khả năng của cá nhân bằng hành 

vi của mình xác lập, thực hiện quyền, nghĩa vụ dân sự10. 

Chủ thể giao dịch Dân sự bao gồm nhiều loại cá nhân, pháp nhân, tổ hợp 

tác, hộ gia đình … Mặt khác, thuật ngữ “cá nhân “ bao gồm cả công dân Việt 

Nam và người nước ngoài. Như vậy, có thể hiểu năng lực pháp luật Dân sự của 

cá nhân là phạm vi các quyền mà bằng pháp luật Nhà nước đã ghi nhận cho 

công dân mình. Theo quy định tại Điều 18 Bộ luật dân sự 2015 thì năng lực 

pháp luật Dân sự của cá nhân không bị hạn chế, trừ trường hợp do pháp luật quy 

định. Vì thế, mọi cá nhân đều được coi là đủ năng lực pháp luật Dân sự khi tham 

gia giao dịch, ngoại trừ những trường hợp cá nhân đó đã bị pháp luật hạn chế 

một quyền nào đó vốn là mục đích của giao dịch mà cá nhân đó tham gia. 

* Người mất năng lực hành vi dân sự 

Nhìn chung người mất năng lực hành vi dân sự nếu như xác lập giao dịch 

dân sự thì sẽ bị vô hiệu. 

Vậy nên, người mất năng lực hành vi dân sự phải xác lập giao dịch dân sự 

nhờ vào người giám hộ hoặc đại diện của họ. Người giám hộ đối với người mất 

                                               
9 Năng lực PLDS của cá nhân, Điều 16 BLDS 2015, tr.13 

10 Năng lực HVDS của cá nhân, Điều 19 BLDS 2015, tr. 14 
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năng lực hành vi dân sự có nghĩa vụ chăm sóc, bảo đảm việc điều trị bệnh cho 

người được giám hộ; đại diện cho người được giám hộ trong các giao dịch dân 

sự; quản lý tài sản của người được giám hộ và bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp 

của người được giám hộ. 

Đối với loại giao dịch dân sự  phải do người đại diện của họ xác lập, thực 

hiện hoặc đồng ý mà người mất năng lực hành vi dân sự lại thực hiện chúng thì 

theo yêu cầu của người đại diện của người đó, Tòa án tuyên bố giao dịch đó vô 

hiệu. Thời hiệu để người đại diện yêu cầu Tòa án tuyên bố giao dịch dân sự do 

người mất năng lực hành vi dân sự tự xác lập, thực hiện là 02 năm. 

Nhưng vẫn có những trường hợp ngoại lệ, giao dịch dân sự do người mất 

năng lực hành vi dân sự không bị vô hiệu 

– Giao dịch dân sự của người mất năng lực hành vi dân sự nhằm đáp ứng 

nhu cầu thiết yếu hàng ngày của người đó 

– Giao dịch dân sự chỉ làm phát sinh quyền hoặc chỉ miễn trừ nghĩa vụ 

cho người mất năng lực hành vi dân sự với người đã xác lập, thực hiện giao dịch 

với họ 

– Giao dịch dân sự được người xác lập giao dịch thừa nhận hiệu lực sau 

khi khôi phục năng lực hành vi dân sự. 

1.2.4. Mục đích và nội dung của hợp đồng mua bán tài sản  

Theo quy định tại khoản 1 Điều 117 BLDS năm 2015 thì một giao dịch 

dân sự (bao gồm cả Hợp đồng nói riêng và Hợp đồng mua bán tài sản nói riêng) 

được pháp luật thừa nhận có hiệu lực pháp lý khi đảm bảo các điều kiện sau: 

Chủ thể có năng lực pháp luật dân sự, năng lực hành vi dân sự phù hợp với giao 

dịch dân sự được xác lập; Chủ thể tham gia giao dịch dân sự hoàn toàn tự 

nguyện; Mục đích và nội dung của giao dịch dân sự không vi phạm điều cấm 

của luật, không trái đạo đức xã hội11. 

Như vậy mục đích của Hợp đồng mua bán tài sản là lợi ích mà các bên 

mong muốn đạt tới khi xác lập giao dịch dân sự. Hợp đồng mua bán tài sản là 

phương tiện pháp lý để các chủ thề thực hiện quyền tự do trong giao dịch dân sự 

để thỏa mãn nhu cầu của mình. Nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho các bên khi 

                                               
11 Điều kiện có hiệu lực của giao dịch DS, Điều 17 BLDS 2015, tr.66 
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giao kết Hợp đồng, đồng thời nếu xảy ra tranh chấp vẫn có cơ sở pháp lý để giải 

quyết.  

Nội dung của Hợp đồng mua bán tài sản là sự thỏa thuận của các bên về 

những điều khoản chủ yếu của Hợp đồng nhằm xác lập các quyền và nghĩa vụ 

pháp lý của các bên chủ thể phù hợp với quy định của pháp luật dân sự. Nội 

dung của Hợp đồng mua bán tài sản bao gồm các yếu tố sau đây: 

a) Về đối tượng của Hợp đồng mua bán tài sản. 

Theo quy định tại Điều 431 BLDS năm 2015: 

1. Tài sản được quy định tại Bộ luật này đều có thể là đối tượng của hợp 

đồng mua bán. Trường hợp theo quy định của luật, tài sản bị cấm hoặc bị hạn 

chế chuyển nhượng thì tài sản là đối tượng của hợp đồng mua bán phải phù hợp 

với các quy định đó. 

2. Tài sản bán thuộc sở hữu của người bán hoặc người bán có quyền bán. 

Như vậy, đối tượng của Hợp đồng mua bán tài sản là vật thì bảo gồm các 

loại tài sản hữu hình hoặc các quyền tài sản, là các quyền trị giá được tính bằng 

tiền (có giá), có thể chuyển dịch trong giao dịch dân sự như quyền đòi nợ, quyền 

tác giả, quyền sở hữu công nghiệp. Dù là vật hay quyền tài sản, tài sản đó phải 

được phép giao dịch, điều đó có nghĩa là người bán tài sản phải được phép bán 

tài sản đó hay việc bán tài sản đó phải hợp pháp, tài sản phải thuộc sở hữu của 

người bán hoặc người bán phải có quyền bán tài sản. Và điều quan trọng nhất là 

tài sản phải được phép lưu thông, không bị pháp luật cấm giao dịch. Trêm thực 

tế, có một số loại tài sản mà để duy trì trật tự xã hội kỉ cương của xã hội nhà 

nước phải cấm việc lưu hành chúng như ma túy, pháo hay văn hóa phẩm đồi 

trụy hoặc những loại tài sản đang bị kê biên, niêm phong. Các loại tài sản không 

thể là đối tượng của Hợp đồng mua bán tài sản được nếu các chủ thể cố tình mua 

bán thì Hợp đồng mua bán tài sản sẽ bị vô hiệu. Ngoài ra còn có một số loại tài 

sản thuộc đối tượng nhà nước hạn chế lưu thông như kim khí quý, đá quý, súng 

thể thao, hóa chất độc hại thì các bên phải tuân thủ theo quy định của nhà nước 

về việc mua bán tài sản đó. Nếu đối tượng của hợp đồng mua bán là vật thì vật 

đó phải được xác định rõ trong hợp đồng, nếu tài sản là vật đặc định thì các bên 

phải chỉ định rõ vật đó, nếu là vật cùng loại thì phải xác định rõ về số lượng, 

chất lượng của vật.12  

                                               
12 Đối tượng của HĐMB, Điều 431 BLDS 2015, tr.200 
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Đối với tài sản đem bán là quyền tài sản, thì người bán phải có giấy tờ 

hoặc các bằng chứng chứng minh quyền đó thuốc quyền sở hữu của bên bán. 

Ngoài ra tài sản còn phải được xác định rõ về chất lượng theo thỏa thuận của các 

bên hoặc theo quy định của pháp luật, nếu chất lượng của vật đó được đăng ký 

hoặc công bố. Nếu các bên thỏa thuận và pháp luật cũng không quy định thì chất 

lượng thì chất lượng của vật đem bán sẽ được xác định theo mục đích sử dụng 

và chất lượng bình quân của vật cùng loại theo quy định tại Điều 432 BLDS 

năm 2015 như sau:  

1. Chất lượng của tài sản mua bán do các bên thỏa thuận. 

2. Trường hợp tiêu chuẩn về chất lượng của tài sản đã được công bố hoặc 

được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quy định thì thỏa thuận của các bên về 

chất lượng của tài sản không được thấp hơn chất lượng của tài sản được xác 

định theo tiêu chuẩn đã công bố hoặc theo quy định của cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền. 

3. Khi các bên không có thỏa thuận hoặc thỏa thuận không rõ ràng về chất 

lượng tài sản mua bán thì chất lượng của tài sản mua bán được xác định theo 

tiêu chuẩn về chất lượng của tài sản đã được công bố, quy định của cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền hoặc theo tiêu chuẩn ngành nghề. 

Trường hợp không có tiêu chuẩn về chất lượng của tài sản đã được công 

bố, quy định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền và tiêu chuẩn ngành nghề thì 

chất lượng của tài sản mua bán được xác định theo tiêu chuẩn thông thường 

hoặc theo tiêu chuẩn riêng phù hợp với mục đích giao kết hợp đồng và theo quy 

định của Luật bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng13. 

b) Về giá của Hợp đồng mua bán tái sản 

Giá là một yếu tố quan trọng, là một đặc tính không thể tách rời của Hợp 

đồng mua bán tài sản. Nếu thiếu đi yếu tố này thì sẽ không có Hợp đồng mua 

bán tài sản mà nó sẽ trở thành một Hợp đồng khác. Giá của Hợp đồng mua bán 

tài sản là số tiền mà người mua phải trả cho người bán được các bên thỏa thuận 

trong hợp đồng. Các bên chủ thể thỏa thuận về giá dựa vào giá trị thực của tài 

sản, số lượng, chất lượng, tính nằng sử dụng của tài sản. Ngoài ra còn phụ thuộc 

vào nhu cầu của người mua, sự thiện chỉ của hai bên và khả năng thanh toán của 

người mua.  

                                               
13 Chất lượng của TSMB, Điều 432 BLDS 2015, tr.201 
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Các bên tự thỏa thuận giá nhưng giá đó phải được xác định và ghi vào 

trong Hợp đồng (đối với hợp đồng được giao kết dưới hình thức văn bản), các 

bên có thể xác định giá bằng một lượng tiền chính xác theo một đơn vị tiền tệ cụ 

thể (thông thường là Đồng Việt Nam).  

Cơ sở để xác định giá có thể theo giá thị trường tại thời điểm và tại nơi 

thanh toán và khoản 1 Điều 433 BLDS năm 2015 có quy định thêm: “Giá, 

phương thức thanh toán do các bên thỏa thuận hoặc do người thứ ba xác định 

theo yêu cầu của các bên. Trường hợp pháp luật quy định giá, phương thức 

thanh toán phải theo quy định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền thì thỏa 

thuận của các bên phải phù hợp với quy định đó”. 

Trong trường hợp các bên chưa ấn định giá hoặc quy định giá không cụ 

thể thì áp dụng theo quy định tài khoản 2 Điều 433 BLDS năm 2015: “Trường 

hợp không có thỏa thuận hoặc thỏa thuận không rõ ràng về giá, phương thức 

thanh toán thì giá được xác định theo giá thị trường, phương thức thanh toán 

được xác định theo tập quán tại địa điểm và thời điểm giao kết hợp đồng”14. 

Thông thường giá do hai bên cùng bàn bạc; thỏa thuận thống nhất, nhưng 

trong một số trường hợp thì giá do hai bên ấn định. Ví dụ trong Hợp đồng bán 

đấu giá tài sản, giá do người mua ấn định bằng cách trả giá cao nhất để được 

quyền mua tài sản đó và người bán coi như đã chấp nhận trước giá đó, thi người 

bán lúc này là người ấn địn giá và người mua chấp nhận mua hàng thì cùng phải 

chấp nhận giá đó. Giá cũng có thể do người thứ ba xác định theo yêu cầu của 

các bên. Người thứ bà ở đây là một người bất kỳ, có đủ năng lực hành vi dân sự, 

có am hiểu nhất định về giá của tài sản mua bán đó, được người mua và người 

bán yêu cầu xác định giá. Các bên có thể chỉ định sẵn người thứ ba trong Hợp 

đồng hoặc không, nhưng trong Hợp đồng phải ghi rõ giá cả do người thứ ba xác 

định khi đó Hợp đồng mới được coi là hình thành. Nếu thời hạn thanh toán mà 

các bên không thỏa thuận được với nhau về việc chỉ định người thứ ba hoặc các 

bên không đồng ý với giá do người thứ ba xác định thì việc mua bán sẽ vô hiệu 

vì thiếu yếu tố giá cả. Trong Hợp đồng mua bán tài sản các bên được quyền tự 

do thỏa thuận về giá, nhưng không vì thế mà muốn thỏa thuận như thế nào cũng 

được. Trong trường hợp, đối với Hợp đồng mua bán tài sản mà Nhà nước có quy 

định khung giá thì các bên thỏa thuận theo khung giá của nhà nước.  

c) Về phương thức giao tài sản 
                                               
14 Gía và phương thức thanh toán, Điều 433 BLDS 2015, tr.201 
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Được thực hiện theo quy định tại điều 436 BLDS năm 2015:  

1. Tài sản được giao theo phương thức do các bên thỏa thuận; nếu không 

có thỏa thuận thì tài sản do bên bán giao một lần và trực tiếp cho bên mua. 

2. Trường hợp theo thỏa thuận, bên bán giao tài sản cho bên mua thành 

nhiều lần mà bên bán thực hiện không đúng nghĩa vụ ở một lần nhất định thì bên 

mua có thể hủy bỏ phần hợp đồng liên quan đến lần vi phạm đó và yêu cầu bồi 

thường thiệt hại15. 

Trong Hợp đồng mua bán tài sản phương thức giao tài sản do các bên 

thống nhất với nhau có thể đưa tài sản trực tiếp, thông qua bên thứ ba nhằm bảo 

đảm những thuận tiện nhất cho chủ thể. Còn không thống nhất về phương thức 

giao tài sản thì tài sản do bên bán giao một lần, giao trực tiếp cho bên mua. 

Nhằm bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho hai bên tham gia quan hệ mua bán 

tài sản.  

d) Các biện pháp bảo đảm thực hiện Hợp đồng mua bán tài sản: 

Người có nghĩa vụ, song không phải bất cứ chủ thể nào tham gia vào quan 

hệ Hợp đồng mua bán tài sản đều tự giác thực hiện nghĩa vụ mà họ đã cam kết. 

Mặt khác trong quan hệ pháp luật dân sự nói chung và quan hệ Hợp đồng mua 

bán tài sản nói riêng thì yếu tố tài sản liên quan đến lợi ích của các chủ thể. Từ 

đó, làm tiền đề để đảm bảo quyền chủ động của người có quyền trong quan hệ 

nghĩa vụ không phụ thuộc vào hành vi của người khác và để thỏa mãn yêu cầu 

của mình khi người khác có nghĩa vụ không thực hiện hoặc thực hiện không 

đúng nghĩa vụ theo Hợp đồng. Pháp luật dân sự cho phép các bên thỏa thuận các 

biện pháp bảo đảm. Theo quy định của BLDS năm 2015, biện pháp bảo đảm 

thực hiện nghĩa vụ trong Hợp đồng mua bán tài sản là biện pháp đặt cọc.  

Theo Điều 328 BLDS năm 2015 xác định “ Đặt cọc là việc một bên (sau 

đây gọi là bên đặt cọc) giao cho bên kia (sau đây gọi là bên nhận đặt cọc) một 

khoản tiền hoặc kim khí quý, đá quý hoặc vật có giá trị khác (sau đây gọi chung 

là tài sản đặt cọc) trong một thời hạn để bảo đảm giao kết hoặc thực hiện hợp 

đồng”. 

Trong trường hợp có sự vi phạm trong giao kết, thực hiệp Hợp đồng thì sẽ 

bị xử lý như sau:  nếu bên đặt cọc từ chối việc giao kết, thực hiện hợp đồng thì 

tài sản đặt cọc thuộc về bên nhận đặt cọc; nếu bên nhận đặt cọc từ chối việc giao 

                                               
15 Phương thức giao TS, Điều 436 BLDS 2015, tr.203 
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kết, thực hiện hợp đồng thì phải trả cho bên đặt cọc tài sản đặt cọc và một khoản 

tiền tương đương giá trị tài sản đặt cọc, trừ trường hợp có thỏa thuận khác16. 

1.2.5. Quyền và nghĩa vụ của các bên chủ thể trong việc thực hiện hợp 

đồng mua bán tài sản 

a) Hợp đồng mua bán tài sản 

Điều 430 BLDS 2015 quy định Hợp đồng mua bán tài sản là sự thỏa 

thuận giữa các bên, theo đó bên bán chuyển quyền sở hữu tài sản cho bên mua 

và bên mua trả tiền cho bên bán.Hợp đồng mua bán nhà ở, mua bán nhà để sử 

dụng vào mục đích khác được thực hiện theo quy định của BLDS, Luật nhà ở và 

luật khác có liên quan17. 

Căn cứ vào việc thực hiện Hợp đồng của các bên mà BLDS quy định chi 

tiết về quyền và nghĩa vụ của các bên nhằm đảm bảo quyền lợi cho các chủ thể 

trong quá tình giao kết và thực hiện Hợp đồng mua bán tài sản. 

Quyền và nghĩa vụ của bên bán và bên mua tài sản trong Hợp đồng mua 

bán tài sản được thể hiện như sau: 

b) Quyền và nghĩa vụ của bên mua 

* Nghĩa vụ của bên mua 

Điều 440 BLDS năm 2015quy định: 

– Bên mua có nghĩa vụ thanh toán tiền theo thời hạn, địa điểm và mức 

tiền được quy định trong hợp đồng. 

– Trường hợp các bên chỉ có thỏa thuận về thời hạn giao tài sản thì thời 

hạn thanh toán tiền cũng được xác định tương ứng với thời hạn giao tài sản. Nếu 

các bên không có thỏa thuận về thời hạn giao tài sản và thời hạn thanh toán tiền 

thì bên mua phải thanh toán tiền tại thời điểm nhận tài sản. 

– Trường hợp bên mua không thực hiện đúng nghĩa vụ trả tiền thì phải trả 

lãi trên số tiền chậm trả18. 

Như vậy, bên mua có nghĩa vụ trả tiền cho bên bán đúng như giá cả đã 

thỏa thuận đồng thời có nghĩa vụ nhận tài sản khi bên bán giao cho. 

* Quyền của bên mua 

                                               
16 Đặt cọc, Điều 328 BLDS 2015, tr160 

17 HĐMBTS, Điều 430 BLDS 2015, tr.200 

18 Nghĩa vụ trả tiền, Điều 440 BLDS 2015, tr.205 

https://chiakhoaphapluat.vn/bo-luat-dan-su-2015/
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Yêu cầu bên bán giao tài sản trong trường hợp không thỏa thuận thời hạn 

giao tài sản 

Khoản 2 Điều 434 BLDS năm 2015 quy định Khi các bên không thỏa 

thuận thời hạn giao tài sản thì bên mua có quyền yêu cầu bên bán giao tài sản 

Bên mua có quyền yêu cầu bên bán giao tài sản, đúng vật, đúng chất 

lượng, số lượng, chủng loại, đúng thời hạn,.. Nếu bên bán giao tài sản không 

đúng số lượng, chủng loại,.. bên mua có quyền hủy hợp đồng hoặc nhận tài sản 

thì có quyền yêu cầu bên bán phải bồi thường thiệt hại19. 

- Quyền nhận tài sản khi bên bán giao tài sản không đúng số lượng 

Theo quy định tại Điều 437 BLDS năm 2015, trường hợp bên bán giao tài 

sản với số lượng nhiều hơn số lượng đã thỏa thuận thì bên mua có quyền nhận 

hoặc không nhận phần dôi ra; nếu nhận thì phải thanh toán đối với phần dôi ra 

theo giá được thỏa thuận trong hợp đồng, trừ trường hợp có thỏa thuận khác. 

* Quyền yêu cầu bên mua cung cấp thông tin và hướng dẫn cách sử dụng 

Điều 443 BLDS năm 2015 quy định Bên bán có nghĩa vụ cung cấp cho 

bên mua thông tin cần thiết về tài sản mua bán và hướng dẫn cách sử dụng tài 

sản đó; nếu bên bán không thực hiện nghĩa vụ này thì bên mua có quyền yêu cầu 

bên bán phải thực hiện trong một thời hạn hợp lý; nếu bên bán vẫn không thực 

hiện làm cho bên mua không đạt được mục đích giao kết hợp đồng thì bên mua 

có quyền hủy bỏ hợp đồng và yêu cầu bồi thường thiệt hại20. 

-  Quyền của bên mua trong trường hợp bên bán giao vật không đồng bộ 

Điều 438 BLDS năm 2015 quy định trường hợp vật được giao không 

đồng bộ làm cho mục đích sử dụng của vật không đạt được thì bên mua có một 

trong các quyền sau đây: 

+ Nhận và yêu cầu bên bán giao tiếp phần hoặc bộ phận còn thiếu, yêu 

cầu bồi thường thiệt hại và hoãn thanh toán phần hoặc bộ phận đã nhận cho đến 

khi vật được giao đồng bộ; 

+ Hủy bỏ hợp đồng và yêu cầu bồi thường thiệt hại. 

Nếu bên bán giao vật cho bên mua không đồng bộ làm cho mục đích sử 

dụng của vật không đạt được thì bên mua có thể nhận và yêu cầu bên bán giao 

tiếp phần hoặc bộ phận còn thiếu, yêu cầu bồi thường thiệt hại hoặc hủy bỏ hợp 

                                               
19 Thời hạn thực hiện HĐMB, khoản 2 Điều 434 BLDS 2015, tr.202 

20 Nghĩa vụ cung cấp TT và hướng dẫn cách SD, Điều 443 BLDS 2015, tr.206 
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đồng và yêu cầu bồi thường thiệt hại. Nếu bên mua đã trả tiền mua tài sản nhưng 

chưa nhận vật do bên bán giao vật không đồng bộ thì được trả lãi đối với số tiền 

đã trả theo lãi suất nợ quá hạn và yêu cầu bên bán phải bồi thường thiệt hại do 

giao vật không đồng bộ, kể từ thời điểm phải thực hiện hợp đồng cho đến khi 

vật được chuyển giao đồng bộ21. 

Nếu bên bán giao vật không đúng chủng loại, bên mua có quyền nhận và 

thanh toán theo giá do các bên thỏa thuận hoặc yêu cầu bên bán giao vật đúng 

chủng loại và bồi thường thiệt hại hoặc bên mua có quyền hủy bỏ hợp đồng và 

yêu cầu bồi thường thiệt hại. 

- Quyền sở hữu tài sản mua 

Bên mua có quyền sở hữu đối với tài sản mua kể từ khi nhận tài sản từ 

bên bán. Đối với hợp đồng mua bán tài sản mà pháp luật quy định tài sản đó 

phải đăng kí quyền sở hữu, bên mua có quyền sở hữu đối với tài sản sau khi đã 

đăng kí quyền sở hữu và được cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu ( nhà ở, công 

trình xây dựng,..) 

Trong trường hợp tài sản mua bán chưa được chuyển giao mà phát sinh 

hoa lợi, lợi tức thì hoa lợi, lợi tức thuộc về bên bán. 

Trường hợp mua bán có bảo hành tài sản bán, trong thời hạn bảo hành, 

nếu bên mua phát hiện được khuyết tật của tài sản hoặc tài sản không đảm bảo 

chất lượng như đã thỏa thuận thì bên mua có quyền yêu cầu bên bán phải sửa 

chữa tài sản, đổi tài sản khác hoặc yêu cầu giảm giá bán. Nếu bên bán không 

chịu thực hiện nghĩa vụ sửa chữa, đổi tài sản, giảm giá thì bên mua có quyền yêu 

cầu lấy lại tiền mua và trả lại tài sản cho bên kia. Khi bảo hành, mọi chi phí và 

sửa chữa bên bán phải gánh chịu. 

c) Quyền và nghĩa vụ của bên bán 

* Nghĩa vụ của bên bán 

- Nghĩa vụ cung cấp thông tin và hướng dẫn cách sử dụng 

Bên bán có nghĩa vụ cung cấp cho bên mua thông tin cần thiết về tài sản 

mua bán và hướng dẫn cách sử dụng tài sản đó; nếu bên bán không thực hiện 

nghĩa vụ này thì bên mua có quyền yêu cầu bên bán phải thực hiện trong một 

thời hạn hợp lý; nếu bên bán vẫn không thực hiện làm cho bên mua không đạt 

được mục đích giao kết hợp đồng thì bên mua có quyền hủy bỏ hợp đồng và yêu 

cầu bồi thường thiệt hại. 
                                               
21 Trách nhiệm giao vật do không đồng bộ, Điều 438 BLDS 2015, tr 203 
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- Bảo đảm quyền sở hữu của bên mua đối với tài sản mua bán 

Bên bán có nghĩa vụ bảo đảm quyền sở hữu đối với tài sản đã bán cho bên 

mua không bị người thứ ba tranh chấp. 

Trường hợp tài sản bị người thứ ba tranh chấp thì bên bán phải đứng về 

phía bên mua để bảo vệ quyền lợi của bên mua; nếu người thứ ba có quyền sở 

hữu một phần hoặc toàn bộ tài sản mua bán thì bên mua có quyền hủy bỏ hợp 

đồng và yêu cầu bên bán bồi thường thiệt hại. 

Trường hợp bên mua biết hoặc phải biết tài sản mua bán thuộc sở hữu của 

người thứ ba mà vẫn mua thì phải trả lại tài sản cho chủ sở hữu và không có 

quyền yêu cầu bồi thường thiệt hại. 

- Nghĩa vụ bảo hành 

Bên bán có nghĩa vụ bảo hành đối với vật mua bán trong một thời hạn, gọi 

là thời hạn bảo hành, nếu việc bảo hành do các bên thỏa thuận hoặc pháp luật có 

quy định. 

Thời hạn bảo hành được tính kể từ thời điểm bên mua có nghĩa vụ phải 

nhận vật. 

- Giao tài sản trong trường hợp không thỏa thuận thời hạn giao tài sản 

Bên bán có nghĩa vụ giao tài sản cho bên mua đúng kì hạn, đúng phương 

thức và địa điểm như các bên thỏa thuận hoặc do pháp luật quy định. Nếu bên 

bán không giao vật đúng kì hạn và đúng đối tượng, bên mua có quyền hủy hợp 

đồng mua bán. 

-  Bảo đảm chất lượng vật mua bán 

Bên bán phải bảo đảm giá trị sử dụng hoặc các đặc tính của vật mua bán; 

nếu sau khi mua mà bên mua phát hiện khuyết tật làm mất giá trị hoặc giảm sút 

giá trị sử dụng của vật đã mua thì phải báo ngay cho bên bán khi phát hiện ra 

khuyết tật và có quyền yêu cầu bên bán sửa chữa, đổi vật có khuyết tật lấy vật 

khác, giảm giá và bồi thường thiệt hại, trừ trường hợp có thỏa thuận khác. 

Bên bán phải bảo đảm vật bán phù hợp với sự mô tả trên bao bì, nhãn hiệu 

hàng hóa hoặc phù hợp với mẫu mà bên mua đã lựa chọn. 

Bên bán không chịu trách nhiệm về khuyết tật của vật trong trường hợp 

sau đây: 

+ Khuyết tật mà bên mua đã biết hoặc phải biết khi mua; 

+ Vật bán đấu giá, vật bán ở cửa hàng đồ cũ; 

+ Bên mua có lỗi gây ra khuyết tật của vật. 
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Nếu tài sản là vật đặc định, bên bán phải giao đúng vật đó, không được tự 

ý thay đổi vật hoặc một bộ phận của vật. Nếu tài sản là vật chính có vật phụ thì 

phải chuyển giao cả vật chính và vật phụ. Trường hợp tài sản bán có khuyết tật 

hoặc chất lượng không tốt mà bên bán đã thông báo cho bên mua biết thì tài sản 

đem bán được coi là chất lượng đã bảo đảm. Đối với tài sản bán trong các cửa 

hàng đồ cũ hoặc quầy bán tài sản kém phẩm chất thì phải coi đây là trường hợp 

người bán đã thông báo trước cho bên mua về khuyết tật, chất lượng của tài sản 

bán. Khuyết tật của tài sản được biểu hiện ở hai dạng: 

Khuyết tật rõ rệt: là những khuyết tật ở bên ngoài tài sản mà mọi người 

nhìn thấy được. Vì vậy, bên bán có thể thông báo cho bên mua biết hoặc khi 

nhận vật bên mua phải chỉ ra khuyết tật của tài sản và đưa ra các yêu cầu thích 

đáng đối với bên bán. Nếu khi người mua vật không phát hiện ra khuyết tật đó 

và sau một thời gian mới biết thì bên bán không phải chịu trách nhiệm về khuyết 

tật đó. Do vậy, khi giao nhận, bên mua phải thận trọng xem xét bên ngoài tài 

sản. Nếu bên mua không xem xét kĩ lưỡng thì phải gánh chịu thiệt hại, không 

được viện lí do tài sản bị khuyết tật để không thực hiện hợp đồng hoặc hủy bỏ 

hợp đồng. 

 Khuyết tật ẩn giấu: là những khuyết tật nằm bên trong tài sản khó phát 

hiện. Bên bán và bên mua đều không phát hiện được khi giao kết hợp đồng. Khi 

sử dụng phải nhờ chuyên gia mới phát hiện được khuyết tật đó. 

Trường hợp này hai bên tưởng tượng nhầm về đối tượng hợp đồng mà 

không ai có lỗi. Số tiền mua trả cho bên bán là giá trị của tài sản chất lượng tốt 

nhưng thực tế giá trị của tài sản không đúng với chất lượng như đã thỏa thuận. 

Vì vậy, bên bán phải giảm giá bán phù hợp với chất lượng thực tế của tài sản 

hoặc đổi tài sản khác cùng loại với tài sản đã bán. Nếu bên bán cố ý che giấu 

khuyết tật của tài sản làm cho bên mua nhầm lẫn thì hợp đồng có thể bị vô hiệu. 

* Quyền của bên bán 

Bên bán là người có tài sản đem bán. Bên bán là chủ sở hữu tài sản hoặc 

là người được ủy quyền bán. Bên bán còn có thể là người đại diện hợp pháp theo 

quy định của pháp luật. Bên bán có quyền yêu cầu bên mua phải trả tiền theo 

như thỏa thuận khi giao kết hợp đồng.  

Ngoài ra theo quy định tại Điều 434 BLDS năm 2015 , Khi các bên không 

thỏa thuận thời hạn giao tài sản thì bên mua có quyền yêu cầu bên bán giao tài 
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sản và bên bán cũng có quyền yêu cầu bên mua nhận tài sản bất cứ lúc nào, 

nhưng phải báo trước cho nhau một thời gian hợp lý. 

Như vậy, bên bán có quyền yêu cầu bên mua phải trả tiền như thỏa thuận 

khi giao kết hợp đồng. Trong trường hợp các bên không thỏa thuận thời hạn giao 

tài sản, bên bán có quyền yêu cầu bên mua nhận tài sản bất cứ lúc nào, nhưng 

phải báo trước cho nhau một thời gian hợp lý. 

1.2.6. Trình tự, thủ tục giao kết hợp đồng mua bán tài sản 

Bước 1: Tiếp nhận yêu cầu công chứng: 

 Yêu cầu kiến thức pháp luật, kỹ năng nắm bắt, xác định nhanh chóng yêu 

cầu công chứng; 

 Đây là bước có ý nghĩa quan trọng trong quá trình thực hiện việc công 

chứng của Công chứng viên. Bởi lẽ, nó quyết định tới các bước tiếp theo trong 

quy trình công chứng. Do vậy, để việc tiếp nhận yêu cầu công chứng đạt kết quả 

tốt thì yêu cầu đối với công chứng viên ngoài yêu cầu về kiến thức pháp luật tốt 

thì cần phải có các kỹ năng nghề nghiệp, kỹ năng giao tiếp, quan sát, nắm bắt 

tâm lý và giữ thái độ chuẩn mực. Yêu cầu công chứng Hợp đồng mua bán tài 

sản được thụ lý khi đáp ứng được các điều kiện sau: 

 - Yêu cầu công chứng thuộc thẩm quyền công chứng của Công chứng viên 

tại tổ chức hành nghề công chứng; Mặc dù Hợp đồng mua bán động sản không 

theo địa hạt nhưng vẫn cần lưu ý tới các trường hợp nghiêm cấm công chứng viên 

thực hiện việc công chứng; 

 - Hồ sơ yêu cầu công chứng có đầy đủ giấy tờ theo quy định của pháp luật 

(Điều 40, 41, Luật công chứng năm 2014);  

 - Mục đích, nội dung yêu cầu công chứng không vi phạm pháp luật, 

không trái đạo đức xã hội; 

- Chủ thể tham gia giao kết (bên bán, bên mua) có đầy đủ năng lực hành 

vi dân sự theo quy định của pháp luật; 

Như vậy, ngay từ bước tiếp nhận yêu cầu công chứng, yêu cầu về kỹ năng 

của Công chứng viên cần có chính là sự nhanh nhạy nắm bắt chính xác yêu cầu 

của người yêu cầu công chứng. Từ ý chí chủ quan của bên mua, bên bán, bên 

cạnh việc giao tiếp, khai thác thông tin, cũng cần nắm bắt được tâm lý người yêu 

cầu công chứng nhằm mục đích cuối cùng và quan trọng nhất là để xác định yêu 

cầu của người yêu cầu công chứng có thuộc thẩm quyền của mình, của tổ chức 
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hành nghề công chứng mình hay không? Mục đích, tài sản mua bán đó có được 

phép giao dịch hay có bị hạn chế giao dịch hay không? 

Kỹ năng kiểm tra hồ sơ yêu cầu công chứng, năng lực hành vi của chủ thể 

Sau khi xác định được chính xác ý chí của người yêu cầu công chứng về 

vấn đề mua bán tài sản và việc công chứng thuộc thẩm quyền của công chứng 

viên thì bằng chuyên môn và am hiểu quy định pháp luật của mình, Công chứng 

viên phải xác định thành phần hồ sơ công chứng cần có để chứng nhận hợp đồng 

mua bán tài sản. Với mỗi một loại tài sản lại cần có những thành phần hồ sơ 

nhất định. Vì vậy cần phải xem xét các giấy tờ, tài liệu mà người yêu cầu công 

chứng cung cấp có hợp pháp không, có cần bổ sung các giấy tờ gì không?... Ví 

như cá nhân bán xe ô tô cho cá nhân thì cần cung cấp các giấy tờ về tài sản là 

giấy chứng nhận đăng ký xe ô tô; Giấy tờ về chủ thể giao kết, giấy chứng nhận 

kết hôn, giấy xác nhận tình trạng hôn nhân (tùy từng trường hợp cụ 

thể)…Trường hợp người yêu cầu công chứng cung cấp đầy đủ thì tiến hành các 

bước tiếp theo; hoặc trường hợp không đáp ứng được các quy định cần có về các 

giấy tờ theo quy định Điều 40, 41 Luật công chứng năm 2014 thì có thể hướng 

dẫn bổ sung hoặc từ chối thụ lý công chứng.  

Bước 2: Xử lý hồ sơ 

Sau khi tiếp nhận đầy đủ hồ sơ công chứng, Công chứng viên sẽ nghiên 

cứu lại hồ sơ và kiểm tra dự thảo do người yêu cầu soạn sẵn hoặc soạn thảo hợp 

đồng theo yêu cầu của người yêu cầu công chứng. Tại bước này, kỹ năng cần có 

đối với một công chứng viên là kỹ năng về soạn thảo, chuyên môn nghề nghiệp 

để truyền tải đầy đủ và chính xác nội dung, ý chí của người yêu cầu công chứng 

vào hợp đồng. 

Bước 3. Kí kết và công chứng hợp đồng 

Tại bước này, công chứng viên cần kiểm tra toàn bộ bản chính các giấy 

tờ, tài liệu bằng việc đối chiếu, so sánh giữa bản gốc, bản sao được cung cấp; 

xác định, kiểm tra các giấy tờ giả mạo hoặc bị thay đổi nội dung; đối chiếu 

thông tin từ bản gốc với dự thảo hợp đồng. Tại đây, sự tỉ mỉ, cẩn thận của công 

chứng viên, kinh nghiệm làm nghề cũng như  kiến thức được mở rộng qua việc 

kiểm tra các giấy tờ giả mạo, thêm bớt, chỉnh sửa,… được đặt nên hàng đầu. 

Nhận dạng người tham gia ký kết hợp đồng; Kiểm tra năng lực hành vi; 

Thảo luận về hợp đồng; Ký kết và công chứng 



30 

Tại đây, công chứng viên sử dụng các kỹ năng trong việc quan sát, giao 

tiếp, đặt câu hỏi, khai thác thông tin; đồng thời so sánh các đặc điểm nhận dạng; 

so sánh, kiểm tra để xác định chủ thể ký kết này có đúng là chủ thể giao kết 

được thể hiện trong hợp đồng hay không. Đồng thời, qua việc trao đổi, công 

chứng viên cần nhanh nhạy và khéo léo để kiểm tra năng lực hành vi của chủ thể 

ký kết; Công chứng viên có thể đặt câu hỏi, yêu cầu họ đọc và kiểm tra hợp 

đồng, yêu cầu nhắc lại nội dung chính của hợp đồng; đồng thời tiến hành trao 

đổi về nội dung hợp đồng với các bên; giải thích quyền, nghĩa vụ của bên bán, 

bên mua, hậu quả pháp lý,.... Nếu các bên đồng ý với toàn bộ nội dung thì công 

chứng viên hướng dẫn ký hoặc nếu không thì trao đổi, giải thích lại và tiến hành 

ký nếu đạt được sự thống nhất về ý chí các bên. Sau khi các bên đã ký xong thì 

công chứng viên lại một lần nữa kiểm tra và xác định lại việc ký kết hợp đồng 

đã đảm bảo đúng trình tự, thủ tục công chứng hay chưa; rồi tiến hành ký và thể 

hiện sự chứng nhận của mình thông qua việc ghi lời chứng, đóng dấu, thu phí và 

chuyển hồ sơ lưu trữ. Một lưu ý trước khi tiến hành công chứng hợp đồng mua 

bán tài sản cũng như các hợp đồng khác, công chứng viên nên thực hiện tra cứu 

thông tin về chủ thể, tài sản, thông tin ngăn chặn,… tại cơ sở dữ liệu công chứng 

hoặc ứng dụng tra cứu trực tuyến tại Cục đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm. 

Tuy không phải quy định bắt buộc có trong trình tự công chứng nhưng lại có ý 

nghĩa thiết thực nhằm hạn chế rủi ro, đảm bảo an toàn pháp lý cho các bên tham 

gia giao dịch và cả chính công chứng viên. 

Bước 4. Lưu trữ hồ sơ công chứng 

Bước cuối cùng trong trình tự công chứng hợp đồng nói chung, hợp đồng 

mua bán tài sản nói riêng chính là lưu trữ hồ sơ công chứng. Theo đó, văn bản 

công chứng được lưu trữ theo đúng quy định tại Điều 64 Luật công chứng năm 

2014. Thời hạn lưu trữ văn bản công chứng ít nhất là 20 năm. Chính bởi vậy, 

cần phải kiểm tra lại và phải bảo quản chặt chẽ, thực hiện biện pháp an toàn đối 

với hồ sơ công chứng. 
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CHƯƠNG 2: THỰC TIỄN VỀ HOẠT ĐỘNG 

CÔNG CHỨNG HỢP ĐỒNG MUA BÁN TÀI SẢN 

2.1. Thực trạng áp dụng Luật công chứng về Hợp đồng mua bán tài 

sản (số liệu và tình hình thực hiện trên thực tế)  

Hiện nay, hoạt động mua bán, chuyển nhượng tài sản diễn ra với số lượng 

lớn cũng như tính chất phức tạp. Điều này hoàn toàn dễ hiểu, bởi lẽ, con người 

càng ngày càng phát triển theo xu hướng gia tăng tài sản, thiết lập tính sở hữu tài 

sản, củng cố kinh tế cũng như vị thế của mình trong xã hội.  

Dưới đây, chúng ta cùng điểm qua số liệu công chứng các Hợp đồng, giao 

dịch tại Văn phòng công chứng Đoàn Bền, tỉnh Hải Dương qua các năm.  

Bảng tổng số các văn bản công chứng tại Văn phòng Công chứng Đoàn Bền, 

tỉnh Hải Dương qua các năm 

STT Loại việc Năm 2014 Năm 2015 Năm 2016 

1 Thế chấp 3,299 3,669 4,197 

2 Chuyển nhượng 521 866 546 

3 PCDS+ Di chúc 171 418 232 

4 Mua bán tài sản 96 94 63 

5 Giấy UQ, HĐUQ 88 138 68 

6 Tặng cho 385 793 437 

7 Hợp đồng khác 185 157 107 

8 Thuê nhà, QSD Đất 2 6 22 

Tổng 4,747 6,141 5,672 

Với những số liệu trên, để dễ dàng so sánh, đánh giá hoạt động công 

chứng hợp đồng, giao dịch tại Văn phòng Công chứng Đoàn Bền, tỉnh Hải 

Dương qua các năm, ta có biểu đồ sau: 
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Biểu đồ tổng số các văn bản công chứng tại Văn phòng Công chứng Đoàn Bền, 

tỉnh Hải Dương qua các năm 

Trong những năm qua, Văn phòng Công chứng đã thực hiện tốt vai trò 

cung cấp dịch vụ công chứng chất lượng cho khách hàng trong hầu hết các lĩnh 

vực đời sống, chủ yếu là công chứng các hợp đồng, giao dịch chiếm phần lớn 

hoạt động của văn phòng. Theo báo cáo trên, có thể thấy tuy chỉ là một văn 

phòng công chứng có trụ sở tại khu vực huyện/thị xã, nhưng xét về số lượng hợp 

đồng, giao dịch mà nhất là hợp đồng mua bán, chuyển nhượng tài sản có thể 

thấy đây là hoạt động công chứng có số lượng lớn và ngày càng gia tăng.  

Theo số liệu cũng như biểu đồ trên, ta có thể đánh giá hoạt động công chứng 

cũng như quy mô số lượng hợp đồng giao dịch công chứng tại Văn phòng Công 

chứng Đoàn Bền, tỉnh Hải Dương tăng trưởng qua các năm. (Cụ thể là ba năm 

2014, 2015, 2016). 

Năm 2014, tổng số Hợp đồng, giao dịch được công chứng là 4.747 hợp 

đồng, giao dịch và năm 2015 đạt 6.141, tăng 1.394 tương đương tăng 29.37% so 

với năm 2014. Đây là con số tăng trưởng tương đối lớn đối với VPCC. Bởi lẽ 

trong vòng 5 năm đầu kể từ khi thành lập mà số lượng công chứng đã đạt ở mức 

tương đối cao. Điều này thể hiện hầu hết các giao dịch mua bán, chuyển 

nhượng, thế chấp đã được thực hiện qua công chứng; đồng thời VPCC cũng chú 

trọng mở rộng địa bàn hoạt động của mình không chỉ trong thị xã Kinh Môn mà 

còn ra các huyện xung quanh. Quy mô hoạt động tăng là do hoạt động công 

chứng được thực hiện trong nhiều năm tạo được uy tín trên địa bàn thị xã Kinh 
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Môn. Thêm vào đó, cho tới thời điểm hiện tại trên địa bàn Kinh Môn chỉ có duy 

Văn phòng Công chứng Đoàn Bền hoạt động công chứng. Tiếp nữa, với đặc thù 

địa phương là huyện công nghiệp nên hoạt động kinh doanh, mua bán, chuyển 

nhượng diễn ra rất sôi nổi, kéo theo đó là việc công chứng các Hợp đồng giao 

dịch cũng tăng theo. Bên cạnh đó cũng phải kể đến năng lực, trình độ của ban 

lãnh đạo đã đưa ra những chính sách tăng trưởng, phân loại đối tượng khách 

hàng cũng như địa phương cụ thể... 

 Không chỉ có vậy, từ số liệu trên, có thể thấy, hoạt động công chứng tại 

Văn phòng Công chứng Đoàn Bền khá ổn định trong những năm gần đây. Cụ 

thể, qua số liệu trên, có thể thấy, tổng số lượng công chứng chênh qua các năm 

không nhiều. Năm 2014 tổng số Hợp đồng, giao dịch được công chứng là 4.747 

hợp đồng, giao dịch và năm 2015 đạt 6.141; và năm 2016 là 5.672. Với số liệu 

trên, có thể thấy, trung bình 3 năm từ năm 2014 tới 2016 là 5.520. Như vậy, có 

thể thấy, hoạt động công chứng tại Văn phòng Công chứng Đoàn Bền không chỉ 

đạt ở mức tương đối cao mà còn giữ được mức ổn định. 

  Trong cơ cấu lĩnh vực công chứng thì chủ yếu tập trung chính vào thế 

chấp tài sản là chính. Cơ cấu lĩnh vực công chứng các năm như sau: 
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Biểu đồ cơ cấu số công chứng theo lĩnh vực công chứng  

tại VPCC Đoàn Bền qua các năm 
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Có thể thấy trong cơ cấu lĩnh vực công chứng thì tập trung chính ở các 

hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản để vay vốn chiếm tỷ trọng lớn 

(trên 60% tổng số hợp đồng, giao dịch được công chứng). Đây cũng là lĩnh vực 

chính và truyền thống nhiều năm nay. Năm 2014, số lượng các giao dịch công 

chứng thế chấp đạt 3.299 chiếm 69% tổng số lượng công chứng và tăng lên 

3.699 trong năm 2015, tương đương tăng 12.1% so với năm 2014. Đến năm 

2016, tổng số lượng công chứng đạt 4.197 và chiếm đến 74%. Nguyên nhân 

chính là địa bàn huyện Kinh Môn là huyện công nghiệp nặng, nhu cầu sản xuất 

kinh doanh lớn, các doanh nghiệp lớn như Công ty Cổ phần Thép Hòa Phát, 

Vicem Hoàng Thạch,…Thêm nữa, trên địa bàn huyện hiện nay có 05 ngân hàng 

lớn (Agribank – chi nhánh huyện Kinh Môn, Ngân hàng Công Thương – chi 

nhánh Nhị Chiểu, phòng giao dịch Ngân hàng BIDV – chi nhánh Bắc Hải 

Dương, Phòng giao dịch VietcomBank – chi nhánh Hải Dương, Phòng giao dịch 

Sacombank – Hải Dương) cùng với các quỹ tín dụng nhân dân tại các xã nên 

nhu cầu công chứng các hợp đồng thế chấp tài sản rất lớn. Trong hợp đồng thế 

chấp thì chủ yếu là thế chấp quyền sử dụng đất và thế chấp động sản (ô tô, tàu).  

 Tỷ trọng công chứng các Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho chiếm từ 

10% đến 15% tổng số các văn bản công chứng. Năm 2014, số lượng công chứng 

các Hợp đồng chuyển nhượng là 521 chiếm tỷ trọng 11% trong tổng số công 

chứng. Đến năm 2015, số Hợp đồng công chứng tăng 66.2% so với năm 2015 là 

866 chiếm đến 14% tổng số công chứng. Đến năm 2016, số lượng công chứng 

chuyển nhượng là 546, chiếm 10% tổng số công chứng. Đối với lĩnh vực tăng 

cho thì tỷ trọng các giao dịch công chứng chiếm vị trí  thứ 3 trong tổng số lượng 

giao dịch công chứng. Tỷ trọng này chiếm từ 8% - 10% tổng số công chứng. 

Trên thực tế, chủ yếu là Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất, 

tài sản gắn liền với đất. Nguyên nhân chính là do huyện Kinh Môn đang phát 

triển nhiều cơ sở hạ tầng, đường xá và mở các khu đô thị mới nên nhu cầu mua 

bán chuyển nhượng đất lớn. Hơn nữa, các hoạt động kinh doanh, phát triển kinh 

tế thì luôn gắn với đất đai. Chính vì thế mà các hợp đồng, giao dịch được yêu 

cầu công chứng tại Văn phòng Công chứng Đoàn Bền chủ yếu là hai hoạt động 

kể trên. Đối với các lĩnh vực khác thì số lượng giao dịch phát sinh rất nhỏ và 

không thường xuyên.  

 Đánh giá quy mô số lượng các giao dịch công chứng: Hoạt động công 

chứng đã tăng trưởng về quy mô qua các năm thể hiện Văn phòng đã mở rộng 
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thị trường, đa dạng hơn các loại hình công chứng thể hiện số lượng giao dịch 

công chứng lĩnh vực thuê nhà và di chúc tăng lên. Văn phòng vẫn đang phát tập 

trung chính vào một số lĩnh vực chủ chốt của mình như thế chấp, chuyển 

nhượng, tặng cho. Tuy nhiên việc quá phụ thuộc một số lĩnh vực sẽ bị phụ thuộc 

lớn vào các Hợp đồng thế chấp vay vốn từ các ngân hàng. Do đó, luôn cần sự 

mở rộng lĩnh vực cũng như địa bàn hoạt động. 

Trong những năm qua, Văn phòng Công chứng đã thực hiện tốt vai trò 

cung cấp dịch vụ công chứng chất lượng cho khách hàng trong hầu hết các lĩnh 

vực đời sống, chủ yếu là công chứng các Hợp đồng, giao dịch chiếm phần lớn 

hoạt động của văn phòng. Trong những ngày đầu mới thành lập, hoạt động công 

chứng gặp rất nhiều kho khăn do thị trường nhỏ, cơ sở vật chất, nhân lực đều 

thiếu, Văn phòng chủ yếu cung cấp các dịch vụ công chứng thế chấp tài sản, 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán tặng cho với số lượng giao dịch ít. 

Trải qua 7 năm phát triển, Văn phòng đã tạo dựng được uy tín, thương hiệu 

không chỉ trên địa bàn thị xã Kinh Môn mà mở rộng cả tỉnh Hải Dương22. 

2.2. Nguyên tắc và chủ thể của hợp đồng mua bán tài sản 

Hợp đồng mua bán tài sản có năm nguyên tắc cơ bản:  

Nguyên tắc 1: Nguyên tắc bình đẳng (quy định tại khoản 1, điều 3 BLDS 

2015) 

Công chứng viên khi chứng nhận bất kỳ hợp đồng, giao dịch nào đều đặt 

trên mình trọng trách như một thẩm phán phòng ngừa, vừa ngăn ngừa rủi ro cho 

các bên, vừa cân bẳng lợi ích của họ. Các bên khi giao kết hợp đồng đều bình 

đẳng về tư cách chủ thể, các quyền và nghĩa vụ đều tương ứng với nhau; được 

pháp luật bảo hộ như nhau; không phân biệt đối xử. Khi vị thế các bên được 

bình đẳng thì hợp đồng mới đạt được sự tự nguyện một cách thực sự.  

Nội dung của nguyên tắc: Mọi cá nhân, pháp nhân đều bình đẳng, không 

được lấy bất kỳ lý do nào để phân biệt đối xử; được pháp luật bảo hộ như nhau 

về các quyền nhân thân và tài sản. Sự bình đẳng trong quan hệ dân sự thể hiện: 

Sự bình đẳng giữa các chủ thể, mọi cá nhân, pháp nhân đều bình đẳng, 

nghĩa là, mọi cá nhân đều có năng lực pháp luật dân sự như nhau, mọi pháp 

nhân đều có năng lực pháp luật dân sự phù hợp với mục đích hoạt động của 

                                               
22 Văn phòng Công chứng Đoàn Bền, tỉnh Hải Dương, Bảng thống kê dữ liệu và số liệu được lấy dựa trên quá trình hoạt 

động của Văn phòng 
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mình. Nguyên tắc này được áp dụng đối với mọi chủ thể của quan hệ dân sự, kể 

cả giữa cơ quan nhà nước với các cá nhân trong quan hệ dân sự. 

Sự ngang bằng về dân tộc, giới tính, thành phần xã hội, hoàn cảnh kinh tế, 

tín ngưỡng, tôn giáo, trình độ văn hóa, nghề nghiệp của các chủ thể. Các chủ thể 

không được lấy lý do khác biệt về các yếu tố này để đối xử bất bình đẳng với 

nhau. Không một chủ thể nào có đặc quyền, đặc lợi so với các chủ thể khác 

trong quan hệ dân sự. Pháp luật nghiêm cấm các hành vi mang tính quyền lực 

của một bên đối với bên kia trong giao dịch dân sự. 

Sự bảo hộ của pháp luật, mọi cá nhân và pháp nhân đều được pháp luật 

bảo hộ như nhau về các quyền nhân thân và quyền về tài sản. 

Tuy nhiên, bình đẳng không có nghĩa là cao bằng, ngang bằng. Trong một 

số trường hợp, do ý nghĩa xã hội của vấn đề mà Bộ luật dân sự quy định những 

lợi thế, những ưu tiên nhất định cho đối tượng tham gia quan hệ dân sự. Ví dụ: 

Trường hợp hợp đồng theo mẫu có điều khoản không rõ ràng thì bên đưa ra hợp 

đồng theo mẫu phải chịu bất lợi khi giải thích điều khoản đó - khoản 2 Điều 405 

BLDS 2015. 

Nguyên tắc bình đẳng trong quan hệ dân sự là nguyên tắc có ý nghĩa rất 

quan trọng của pháp luật dân sự. Đây là một nguyên tắc cơ bản áp dụng trong 

các quan hệ pháp luật dân sự nói chung và trong từng chế định, quy phạm của 

pháp luật dân sự. Đây cũng là nguyên tắc tiền đề để được cụ thể hóa trong các 

luật chuyên ngành như: Nhà nước bảo đảm quyền bình đẳng của các doanh 

nghiệp trước pháp luật không phân biệt hình thức sở hữu và thành phần kinh tế 

(Điều 5 Luật doanh nghiệp năm 2014), nguyên tắc bình đẳng trước pháp luật của 

thương nhân trong hoạt động thương mại (Điều 10 Luật Thương mại năm 

2005)... 

Với nguyên tắc trên, Bộ luật Dân sự 2015 thay cụm từ các bên bằng “mọi 

cá nhân, pháp nhân”, xác định rõ hơn, cụ thể hơn so với Bộ luật Dân sự 2015. 

Cụm từ “bất kỳ lý do nào” đã bao hàm tất cả các lý do có thể có, bao gồm: dân 

tộc, giới tính, thành phần xã hội, hoàn cảnh kinh tế, tín ngưỡng, tôn giáo, trình 

độ văn hoá, nghề nghiệp... 

Nguyên tắc 2: Nguyên tắc tự do, tự nguyện cam kết, thoả thuận: (quy định 

tại khoản 2, điều 3 BLDS 2015) 

Là nguyên tắc quan trọng bao trùm lên toàn bộ quan hệ dân sự, nguyên 

tắc này có ý nghĩa vô cùng quan trọng trong việc điều chỉnh các quan hệ dân sự, 
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những quan hệ mang tính chất cá nhân. Nguyên tắc này được đưa lên là nguyên 

tắc đầu tiên trong các nguyên tắc cơ bản của luật dân sự có ý nghĩa nhấn mạnh 

việc áp dụng nguyên tắc này trong các giao dịch dân sự của đời sống xã hội, vì 

phần lớn các quan hệ trong đời sống dân sự được thực hiện thông qua hình thức 

cam kết, thỏa thuận.  

Bao hàm nội dung: Cá nhân, pháp nhân xác lập, thực hiện, chấm dứt 

quyền, nghĩa vụ dân sự của mình trên cơ sở tự do, tự nguyện cam kết, thỏa 

thuận. Mọi cam kết, thỏa thuận không vi phạm điều cấm của luật, không trái đạo 

đức xã hội có hiệu lực thực hiện đối với các bên và phải được chủ thể khác tôn 

trọng. Theo đó, các chủ thể hoàn toàn tự quyết định có thể tham gia hay không 

tham gia các giao dịch dân sự, chủ thể khác không được áp đặt, cấm đoán, 

cưỡng ép, đe dọa hay ngăn cản; có quyền thỏa thuận và lựa chọn nội dung và 

hình thức của cam kết, trừ những nội dung pháp luật bắt buộc các bên phải tuân 

thủ khi xác lập giao kết; có quyền thay đổi, tạm đình chỉ hay hủy bỏ việc thực 

hiện cam kết, thỏa thuận xuất phát từ lợi ích của mình và phù hợp với lợi ích của 

đối tác và người thứ ba; có quyền hòa giải, tự giải quyết các tranh chấp hoặc yêu 

cầu cơ quan nhà nước có thẩm quyền bảo vệ quyền lợi của mình khi bị xâm 

phạm. 

Tuy nhiên, để đảm bảo an toàn pháp lý và tạo môi trường lành mạnh và 

ổn định cho sự phát triển kinh tế - xã hội, sự tự do, tự nguyện cam kết, thỏa 

thuận của các chủ thể được pháp luật bảo đảm, nếu cam kết, thỏa thuận đó 

không vi phạm điều cấm của pháp luật, không trái đạo đức xã hội. Nguyên tắc 

này còn ghi nhận mọi cam kết, thỏa thuận không vi phạm điều cấm của luật, 

không trái đạo đức xã hội có hiệu lực thực hiện đối với các bên và phải được chủ 

thể khác tôn trọng. 

Nghĩa là, sự tự do, cam kết, thỏa thuận không vi phạm điều cấm của pháp 

luật, không trái đạo đức xã hội của các bên trong các giao dịch dân sự có hiệu 

lực bắt buộc thực hiện đối với các bên, trong trường hợp các bên có thỏa thuận 

thì phải tuân theo, chỉ khi các bên không thỏa thuận hoặc không thỏa thuận được 

với nhau thì tuân theo quy định của pháp luật. Ngoài ra, sự tự do cam kết, thỏa 

thuận của các bên còn được pháp luật bảo hộ, nghĩa là những cam kết, thỏa 

thuận đó phải được cá nhân, pháp nhân, chủ thể khác tôn trọng.  

Trường hợp có vi phạm nguyên tắc này, thì giao dịch dân sự mà các bên 

tham gia sẽ bị coi là vô hiệu, song sự vô hiệu đó chỉ là tương đối, nghĩa là hiệu 
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lực giao dịch đó phụ thuộc vào sự lựa chọn và tự do ý chí của các bên có thể 

thay đổi cam kết, thỏa thuận đó hay không. 

Trong Bộ luật Dân sự 2015 quy định: mọi cam kết, thỏa thuận này có hiệu 

lực bắt buộc thực hiện đối với các bên. Đến Bộ luật Dân sự 2015, nguyên tắc 

này đã thể hiện rõ ràng, rành mạch và dễ hiểu hơn. Đồng thời, nội dung của 

nguyên tắc này đã bao hàm ý nghĩa của nguyên tắc tôn trọng pháp luật trước đây 

tại Bộ luật dân sự năm 2015. 

Hợp đồng mua bán tài sản nói riêng, hợp đồng nói chung đều xuất phát từ 

nguyên tắc tự nguyện. Đây là điều cốt yếu nhất trong các loại hợp đồng. Nhìn 

vào thực tế hiện nay, hầu hết các hợp đồng đều đạt được nguyên tắc này. Theo 

đó, các bên tham gia giao kết hợp đồng đều dựa trên ý chí tự nguyện, cùng nhau 

thống nhất để đạt được mục đích cuối cùng đó là chuyển giao tài sản từ bên bán 

sang bên mua khi cân bằng được lợi ích giữa các bên. Người ta vẫn thường nói 

“thuận mua thì vừa bán”. Quả thực, câu nói này thể hiện rất rõ về nguyên tắc tự 

nguyện trong hợp đồng mua bán. Rằng, bên bán và bên mua cùng nhau thống 

nhất tất cả các vấn đề từ tài sản mua bán, giá cả, phương thức thanh toán, 

phương thức bàn giao tài sản,…. 

Bên cạnh đó, với vai trò là thẩm phán trung gian, công chứng viên khi 

chứng nhận hợp đồng mua bán tài sản luôn phải xác định được ý chí tự nguyện 

khi giao kết hợp đồng của các bên; tuyệt nhiên không thể chứng nhận hợp đồng 

khi có dấu hiệu của sự ép buộc, cưỡng ép một trong các bên khi giao kết hợp 

đồng. Điều này được thể hiện rất rõ trong “Lời chứng của công chứng viên”. 

Theo Thông tư 01/2021, ngày…. Quy định về mẫu lời chứng của công chứng 

viên, thì luôn luôn có “Các bên giao kết/Ông, bà … đã tự nguyện giao kết hợp 

đồng/văn bản này”. Chính bởi vậy, đây là một trong những nguyên tắc không 

thể thiếu trong hoạt động công chứng hợp đồng mua bán tài sản cũng như hoạt 

động công chứng các hợp đồng, văn bản khác. 

Nguyên tắc về tự do thỏa thuận, tự do cam kết tròn hoạt động công chứng 

hợp đồng mua bán tài sản được thể hiện ở việc các bên giao kết có thể là cá 

nhân, cũng có thể là tổ chức. Miễn sao, chủ thể này đáp ứng được yêu cầu khi 

giao kết hợp đồng. Việc tự do thỏa thuận trong hợp đồng mua bán cũng thể hiện 

ở việc các bên thỏa thuận về tài sản mua bán, giá cả, phương thức thanh toán, 

giải quyết tranh chấp,… Tuy nhiên, việc tự do thỏa thuận này phải đảm bảo 

https://luatminhkhue.vn/bo-luat-dan-su-nam-2015.aspx
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không vi phạm pháp luật, không trái đạo đức xã hội. Hay nói cách khác, đây là 

nguyên tắc “tự do trong khuôn khổ”.  

Vậy, “không vi phạm pháp luật, không trái đạo đức xã hội” được thể hiện 

như thế nào trong hoạt động công chứng hợp đồng mua bán tài sản? 

Cụ thể, về hình thức, về chủ thể, về phạm vi, về tài sản, về giá cả,….(nêu 

quy định pháp luật) 

Bởi vậy nên tại Lời chứng của công chứng viên đối với Hợp đồng mua 

bán tài sản nói riêng, hợp đồng khác nói chung, luôn luôn thể hiện rằng “Mục 

đích, nội dung của hợp đồng/văn bản không vi phạm pháp luật, không trái đạo 

đức xã hội”. Đồng thời, với việc tự do thỏa thuận, tự nguyện giao kết hợp đồng 

này còn có ý nghĩa, có hiệu lực đối với không chỉ các bên giao kết, mà còn cả 

các bên có liên quan.  

Ví dụ như Hợp đồng mua bán xe ô tô được công chứng, bên mua có thể 

cung cấp hợp đồng này để hoàn tất các thủ tục đăng ký sang tên. Khi đó, cơ 

quan công an sẽ tiếp nhận hồ sơ (bao gồm hợp đồng mua bán xe ô tô) để thực 

hiện việc đăng ký quyền sở hữu cho bên mua; cơ quan thuế sẽ căn cứ theo hợp 

đồng để áp thuế theo đúng quy định pháp luật. Như vậy, nó thể hiện ý chí tôn 

trọng, hiệu lực ràng buộc đối với cả cơ quan công an, cơ quan thuế,… 

Nguyên tắc 3: Nguyên tắc thiện chí, trung thực (quy định tại khoản 3, điều 

3) với nội dung:  

 Cá nhân, pháp nhân phải xác lập, thực hiện, chấm dứt quyền, nghĩa vụ 

dân sự của mình một cách thiện chí, trung thực. Nhằm mục đích đảm bảo quyền 

lợi của các chủ thể khi tham gia quan hệ pháp luật dân sự; đồng thời phải thể 

hiện rõ ý chí của mình làm cơ sở thực hiện những thỏa thuận, cam kết trong mối 

quan hệ này. 

Trong quan hệ dân sự, các bên phải hợp tác, giúp đỡ nhau để tạo lập và 

thực hiện các quyền và nghĩa vụ dân sự. Mỗi bên không chỉ quan tâm đến quyền 

và lợi ích của mình mà còn phải quan tâm đến quyền và lợi ích hợp pháp của 

người khác, của Nhà nước và xã hội. Ngoài ra đòi hỏi các bên phải tìm mọi biện 

pháp cần thiết để khắc phục và hạn chế thiệt hại. Tuy nhiên, trong quan hệ dân 

sự các bên được suy đoán là trung thực, thiện chí. Nêu một bên cho rằng bên kia 

không trung thực, thiện chí phải có chứng cứ. 

Thiện chí được hiểu là sự thân thiện, mong muốn được thực hiện hoàn 

thành, thực hiện hoàn toàn tự nguyện. Trung thực được hiểu là tôn trọng khách 
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quan, tôn trọng những điều thực tế, không tạo dựng các thông tin hoặc các yếu 

tố gây bất lợi trong quá trình thực hiện các giao dịch dân sự. Trong quan hệ pháp 

luật dân sự, sẽ có nhiều quan hệ mà nghĩa vụ của người này tương ứng với 

quyền của người khác, thế nên, chỉ cần bên có nghĩa vụ thực hiện đầy đủ, đúng 

thì sẽ đảm bảo lợi ích cho bên có quyền. Chính vì thế, quá trình thực hiện quyền, 

nghĩa vụ của mình, chỉ cần mỗi chủ thể luôn nỗ lực thực hiện tốt nhất bằng hành 

vi của mình để đem lại lợi ích tối đa cho bên mang quyền đã tạo nên sự lý tưởng 

trong quan hệ dân sự. 

Nguyên tắc thiện chí, trung thực không phải là một nguyên tắc mới mà 

được ghi nhận trong pháp luật dân sự từ lâu. Nguyên tắc này hoàn toàn tương 

thích với nguyên tắc bình đẳng của các chủ thể bởi khi các chủ thể có địa vị 

pháp lý ngang nhau thì đương nhiên, sự thiện chí, trung thực của mỗi chủ thể sẽ 

góp phần tạo nên hiệu quả trong việc thực hiện nghĩa vụ của mỗi bên. 

Các bên khi tham gia giao kết hợp đồng mua bán hay bất kỳ hợp đồng nào 

đều phải thực hiện một cách thiện chí, trung thực. Điều này được thể hiện ở việc 

công chứng viên khi chứng nhận hợp đồng phải đảm bảo đúng chủ thể giao kết, 

các giấy tờ tùy thân, giấy tờ chứng minh quyền sử dụng, quyền sở hữu tài sản 

phải đảm bảo đúng quy định pháp luật. Do đó, các bên khi giao kết cần phải 

cung cấp đúng, đủ giấy tờ cần thiết để công chứng viên có thể tiến hành đúng 

thủ tục công chứng. 

Ví dụ như khi cung cấp các giấy tờ để công chứng hợp đồng mua bán xe ô 

tô, bên bán cần cung cấp giấy tờ tùy thân, sổ hộ khẩu, chứng nhận đăng ký xe, 

giấy chứng nhận đăng ký kết hôn; bên mua cần cung cấp giấy tờ tùy thân, sổ hộ 

khẩu,… Tùy thuộc vào từng trường hợp cụ thể mà các giấy tờ cần cung cấp khi 

công chứng hợp đồng mua bán sẽ khác nhau, nhưng vẫn luôn phải đảm bảo đó 

là những giấy tờ hợp lệ, không có dấu hiệu sửa chữa, tẩy xóa hay giả mạo,… 

Có thể thấy nguyên tắc thiện chí, trung thực này nhằm mục đích đảm bảo 

quyền lợi của các chủ thể khi tham gia giao kết hợp đồng; cũng như đảm bảo sự 

tôn trọng của các cá nhân, pháp nhân đối với pháp luật; Đây là những đòi hỏi 

không thể thiếu trong giao kết, thực hiện những hợp đồng vì khi thiếu đi một 

dấu hiệu, một yếu tố nào đó, thì quan hệ hợp đồng sẽ bị đặt vào tình trạng khập 

khiễng.   

Nguyên tắc 4: Nguyên tắc tôn trọng lợi ích của Nhà nước, lợi ích công 

cộng, quyền, lợi ích hợp pháp của người khác (quy định tại khoản 4, điều 3) 
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Nội dung Hợp đồng mua bán tài sản luôn phải đảm bảo không vi phạm 

pháp luật, không trái đạo đức xã hội. Trong đó, mục đích, nội dung của hợp 

đồng không được xâm phạm đến lợi ích quốc gia, dân tộc, lợi ích công cộng, 

quyền và lợi ích hợp pháp của người khác cũng chính là việc tôn trọng pháp 

luật, không vi phạm pháp luật, không trái đạo đức xã hội. 

Việc xác lập, thực hiện, chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự không được 

xâm phạm đến lợi ích quốc gia, dân tộc, lợi ích công cộng, quyền và lợi ích hợp 

pháp của người khác. 

Đây là nguyên tắc cơ bản của pháp luật dân sự Việt Nam cũng như hầu 

hết các luật dân sự trên thế giới, nguyên tắc này không chỉ được quy định tại 

khoản 4 Điều 3 BLDS 2015 mà còn được cụ thể hóa ở các phần khác của Bộ 

luật dân sự. 

Ví dụ: trong chế định giao dịch dân sự vô hiệu, chế định bồi thường thiệt 

hại ngoài hợp đồng,... lợi ích mà nguyên tắc này đề cập được hiểu là lợi ích nằm 

ngoài lợi ích được xác lập bởi quan hệ dân sự giữa các chủ thể và các bên trong 

quan hệ dân sự có nghĩa vụ tôn trọng, không phân biệt là bên có nghĩa vụ hay 

bên có quyền, vì đó là những lợi ích mà việc bảo vệ nó là điều kiện tiên quyết để 

giữ gìn sự ổn định của cuộc sống cộng đồng, bảo đảm sự phát triển của xã hội. 

Lợi ích của Nhà nước, lợi ích xã hội ở đây có thể là lợi ích vật chất cũng 

có thể là lợi ích tinh thần, thực tế cho thấy có nhiều trường hợp việc xác lập, 

thực hiện quyền, nghĩa vụ dân sự còn xâm phạm trật tự quản lý hành chính, kỷ 

cương xã hội và vi phạm pháp chế bị coi là vi phạm nguyên tắc này. 

Nguyên tắc 5: Nguyên tắc chịu trách nhiệm dân sự (quy định tại khoản 5, 

điều 3)    

Cá nhân, pháp nhân phải tự chịu trách nhiệm về việc không thực hiện 

hoặc thực hiện không đúng nghĩa vụ dân sự. Đây là một trong những quy định 

bắt buộc làm cơ sở để giải quyết tranh chấp nếu có, đồng thời là một trong 

những biện pháp buộc các bên phải thực hiện nghiêm túc những thỏa thuận, cam 

kết trong mối quan hệ dân sự để bảo vệ quyền và lợi ích chính đáng của các chủ 

thể pháp luật dân sự. 

Bộ luật Dân sự 2015 bãi bỏ quy định: “Nếu không tự nguyện thực hiện 

nghĩa vụ dân sự thì có thể bị cưỡng chế thực hiện theo quy định pháp luật”. 

Đồng thời, 02 nguyên tắc tôn trọng đạo đức, truyền thống tốt đẹp: Việc 

xác lập, thực hiện, chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự phải bảo đảm giữ gìn bản 
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sắc dân tộc, tôn trọng và phát huy phong tục, tập quán, truyền thống tốt đẹp, tình 

đoàn kết, tương thân, tương ái, mỗi người vì cộng đồng, cộng đồng vì mỗi người 

và các giá trị đạo đức cao đẹp của các dân tộc cùng sinh sống trên đất nước Việt 

Nam. Nguyên tắc hòa giải: Trong quan hệ dân sự, việc hoà giải giữa các bên phù 

hợp với quy định pháp luật được khuyến khích, được Bộ luật Dân sự 2015 

chuyển thành chính sách Nhà nước đối với quan hệ dân sự hoàn toàn phù hợp 

với xu thế hiện nay. 

Nguyên tắc này được thể hiện ngay trong quyền và nghĩa vụ của các bên, 

cam kết trong hợp đồng mua bán tài sản. Thông thường, hợp đồng mua bán tài 

sản nào cũng đều thể hiện rõ quyền lợi, nghĩa vụ, cam kết của các bên. Theo đó, 

các bên phải chịu trách nhiệm trước các bên còn lại, chịu trách nhiệm trước pháp 

luật. Bên mua phải có trách nhiệm thanh toán tiền cho bên mua; bên mua có 

trách nhiệm bàn giao tài sản mua bán cho bên mua; các bên phải chịu trách 

nhiệm về tài sản mua bán, về giấy tờ khi công chứng hợp đồng mua bán,… 

Trường hợp các bên vi phạm nghĩa vụ hợp đồng có thể thương lượng giải quyết 

trên nguyên tắc tôn trọng nhau hoặc giải quyết theo quy định pháp luật; … 

Vì vậy, trong quá trình áp dụng các quy định của Bộ luật Dân sự 2015 cần 

tập trung thực hiện đúng các nguyên tắc trên, có như vậy quyền lợi của các chủ 

thể pháp luật dân sự mới được bảo vệ, làm cơ sở tiền đề xây dựng Nhà nước 

pháp quyền XHCN của Nhân dân, do Nhân dân, vì Nhân dân trong thời kỳ mới. 

Chủ thể của Hợp đồng mua bán tài sản gồm bên bán và bên mua. Tùy 

thuộc vào từng trường hợp mà khi công chứng Hợp đồng mua bán tài sản, công 

chứng viên sẽ xác định chủ thể các bên. Đó có thể là cá nhân, cũng có thể là tổ 

chức. Đồng thời, khi xác định chủ thể trong hợp đồng mua bán, công chứng viên 

sẽ phải yêu cầu các giấy tờ cần thiết để xác định đúng chủ thể. Ví dụ như tài sản 

là chiếc xe ô tô KIA, trên Chứng nhận đăng ký xe có ghi thông tin chủ xe là ông 

A, tuy nhiên, chiếc xe này là tài sản được hình thành trong thời kỳ hôn nhân mà 

không có bất cừ giấy tờ gì chứng minh đó là tài sản riêng của ông A thì khi đó, 

công chứng viên sẽ xác định chủ thể trong Hợp đồng mua bán chiếc xe ô tô nói 

trên, mà cụ thể là bên bán sẽ gồm cả hai vợ chồng ông A.  

Ngoài việc xác định đúng chủ thể, công chứng viên còn phải xác định 

năng lực của chủ thể, bao gồm năng lực pháp luật và năng lực hành vi của chủ 

thể. Việc xác định này, công chứng viên cần căn cứ vào giấy tờ tùy thân cũng 

như các kỹ năng nghiệp vụ khác. 
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2.2.1. Hình thức, nội dung và hiệu lực của hợp đồng mua bán tài sản 

a) Hình thức của Hợp đồng mua bán tài sản 

- Bộ luật dân sự năm 2015 quy định về hình thức của hợp đồng mua 

bán tài sản. Theo đó hợp đồng có thể được giao kết bằng lời nói, bằng văn 

bản hoặc bằng hành vi cụ thể  do các bên thỏa thuận hoặc do pháp luật quy 

định. 

- Nếu đối tượng của Hợp đồng mua bán tài sản phải đăng kí quyền sở hữu 

thì hình thức của Hợp đồng mua bán phải bằng văn bản có công chứng hoặc 

chứng thực ( mua bán nhà ở, xe cơ giới,..) 

- Hình thức của Hợp đồng mua bán là căn cứ để xác định người bán và 

người mua đã tham gia vào Hợp đồng mua bán, từ đó xác định quyền và nghĩa 

vụ của các bên trong hợp đồng; xác định trách nhiệm dân sự của bên vi phạm 

hợp đồng. 

- Công chứng Hợp đồng mua bán tài sản[3]. 

b) Nội dung của Hợp đồng mua bán tài sản 

Nội dung của Hợp đồng mua bán tài sản thường tương ứng với các điều 

kiện được các bên thỏa thuận, thể hiện các quyền và nghĩa vụ của các bên trong 

mối quan hệ Hợp đồng. Nội dung của Hợp đồng mua bán tài sản bao gồm các 

điều kiện, quyền và nghĩa vụ của các bên tham gia. 

Nội dung của hợp đồng bao gồm các điều khoản được ghi nhận trong hợp 

đồng. Thông thường  bao gồm các điều khoản: Tên hàng; số lượng; chất 

lượng/phẩm chất, giá cả; phương thức thanh toán; giao hàng… 

Ngoài ra, các bên còn có thể thỏa thuận về các điều khoản khác của hợp đồng. 

Các điều khoản của hợp đồng phải phù hợp với pháp luật; điều khoản nào mà 

trái pháp luật thì điều khoản đó sẽ vô hiệu. 

c) Hiệu lực của Hợp đồng mua bán tài sản 

Điều kiện để hợp đồng mua bán tài sản có hiệu lực: Điều 117 Bộ luật Dân 

sự 2015 quy định phải có đủ 4 điều kiện sau đây mới xác định giao dịch dân sự 

có hiệu lực: 

- Điều kiện thứ nhất là chủ thể tức là các bên xác lập giao dịch 

Chủ thể có năng lực pháp luật dân sự, năng lực hành vi dân sự phù hợp 

với giao dịch dân sự được xác lập. Ở điều kiện này, để xem xét đủ điều kiện hay 

không cần quan tâm đến 2 yếu tố: 
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+ Yếu tố thứ nhất là phải xem độ tuổi của người xác lập giao dịch: Có 

giao dịch phải xem độ tuổi của 2  bên (mua, bán, vay, mượn, thuê…), nhưng có 

giao dịch cũng chỉ cần quan tâm độ tuổi của một bên như tặng cho, hứa thưởng, 

thi có giải… Trên thự tế  khi xác định giao dịch dân sự có đảm bảo hay không 

cần kiểm tra xem người tham gia giao dịch tại thời điểm giao dịch sinh năm 

mấy, tại thời điểm xác lập giao dịch họ bao nhiêu tuổi, nếu họ đã đủ 18 tuổi trở 

lên thì đủ điều kiện về độ tuổi thực hiện tất cả các loại giao dịch. Trường hợp 

dưới 18 tuổi thì cần lưu ý: 

1. Khi thực hiện giao dịch họ chưa đủ 18 tuổi nhưng giao dịch này chỉ 

làm phát sinh quyền hoặc chỉ miễn trừ nghĩa vụ cho họ đối với người xác lập 

giao dịch thì giao dịch đó vẫn có hiệu lực (nếu không vi phạm các điều kiện 

khác). Ví dụ họ được tặng, cho tài sản, đượ trả nợ dùm… 

2.  Khi thực hiện giao dịch họ chưa đủ 18 tuổi, nhưng khi họ đủ 18 

tuổi, họ thừa nhận hiệu lực của giao dịch dân sự mà họ đã xác lập khi chưa đủ 

tuổi thì giao dịch đó không bị vô hiệu do vi phạm về điều kiện độ tuổi của chủ 

thể (nếu không vi phạm các điều kiện khác). 

Ví dụ: A 17 tuổi 5 tháng, cho bạn gái là B các tài sản (tài sản này ba  mẹ 

mua cho A), gồm: Điện thoại di động, nhẫn vàng trị giá 50tr. Sau khi ba mẹ phát 

hiện chuyện yêu đương giữa A và B thì ngăn cấm và yêu cầu B trả lại các tài sản 

mà A đã ho, B không đồng ý trả lại. 

Nếu tại thời điểm mà các bên tranh chấp A đã đủ 18 tuổi và A xác nhận 

việc cho các tài sản trên là tự nguyện và thừa nhận hiệu lực của giao dịch cho tài 

sản thì giao dịch tài sản giữa A và B không bị vô hiệu do vi phạm điều kiện về 

độ tuổi của chủ thể. 

 Đối với người chưa đủ 15 tuổi: Các giao dịch liên quan đến chủ thể này 

phải do người đại diện theo pháp luật của người đó thực hiện (cha, mẹ, người 

giám hộ khác) tức là pháp luật dân sự xác định chủ thể này không tự xác lập 

giao dịch dân sự với người khác. Tuy nhiên, cũng cần lưu ý rằng, khoản 3 Điều 

21 và điểm a khoản 2 Điều 125 Bộ luật Dân sự quy định trường hợp giao dịch 

dân sự do người chưa đủ 15 tuổi thực hiện không bị vô hiệu nếu giao dịch đó 

“nhằm đáp ứng nhu cầu thiết yếu hằng ngày” của người dưới 6 tuổi và “giao 

dịch dân sự phục vụ nhu cầu sinh hoạt hằng ngày phù hợp với lứa tuổi” của 

người từ 6 tuổi đến dưới 15 tuổi. 
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Người từ đủ 15 tuổi đến dưới 18 tuổi được tự mình xác lập, thực hiện các 

giao dịch, loại trừ các giao dịch liên quan đến bất động sản (đất đai, nhà cửa…), 

động sản phải đăng ký hoặc giao dịch dân sự khác mà luật quy định phải đượ 

người đại diện pháp luật đồng ý. 

+ Yếu tố thứ hai là phải xem xét người xác lập giao dịch có bị mất hạn 

chế năng lực hành vi dân sự hay có khó khăn trong nhận thức, làm chủ hành vi 

hay không. 

Để biết thế nào là mất năng lực hành vi dân sự, hạn chế năng lực hành vi 

dân sự, có khó khăn trong nhận thức làm chủ hành vi thì cần nghiên cứu kỹ các 

quy định tại Điều 22, 23, 24 BLDS. Về nguyên tắc, các giao dịch do người này 

phải được người đại diện xác lập, thực hiện hoặc đồng ý. 

Tuy nhiên, cần lưu ý những trường hợp sau: 

Trường hợp thứ nhất, các giao dịch dân sự nhằm đáp ứng nhu cầu thiết 

yếu hằng ngày của họ thì không bị vô hiệu do vi phạm điều kiện này. 

Trường hợp thứ hai, các giao dịch chỉ làm phát sinh quyền hoặc chỉ miễn 

trừ nghĩa vụ của họ đối với người xác lập giao dịch thì không bị vô hiệu do vi 

phạm điều kiện này. 

Trường hợp thứ ba, sau khi họ khôi phục năng lực hành vi dân sự thì họ 

thừa nhận hiệu lực của giao dịch đó thì không bị vô hiệu do vi phạm điều kiện 

này. 

- Điều kiện thứ hai là chủ thể tham gia giao dịch phải hoàn toàn tự 

nguyện 

Để xác định như thế nào là chủ thể hoàn toàn tự nguyện thì rất rộng, khó 

nhận dạng. Về bản chất là khi xác lập giao dịch họ hoàn toàn bình thường về 

mặt sinh học và không có yếu tố gì tác động đến nhận thức của họ. Cần lưu ý 

các trường hợp sau: 

+ Trường hợp thứ nhất là một bên tham gia giao dịch dân sự bị đe dọa, 

cưỡng ép 

Đe dọa, cưỡng ép là hành vi cố ý của một bên hoặc người thứ ba làm cho 

bên kia phải thực hiện giao dịch dân sự nhằm tránh thiệt hại về tính mạng, sức 

khỏe, danh dự, uy tín, nhân phẩm, tài sản của mình hoặc của người thân thích 

của mình. 

Ví dụ: Con đủ 18 tuổi cá độ bóng đá thiếu nợ, chủ nợ đưa người đến đe 

dọa tính mạng, ép cha mẹ phải gán tài sản để trả nợ thay con. 
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+ Trường hợp thứ hai là một bên tham gia giao dịch dân sự bị lừa đối 

Lừa dối là hành vi cố ý của một bên hoặc của người thứ ba nhằm làm cho 

bên kia hiểu sai lệch về chủ thể, tính chất của đối tượng hoặc nội dung của giao 

dịch dân sự nên đã xác lập giao dịch đó. 

Ví dụ: A dẫn người yêu tới Văn phòng công chứng mang theo chứng 

minh nhân dân của vợ và giới thiệu người yêu là vợ và ký bán nhà, đất cho B. 

+ Trường hợp thứ ba là một người có đầy đủ năng lực hành vi dân sự 

nhưng tại thời điểm xác lập giao dịch dân sự họ không nhận thức và làm chủ 

được hành vi của mình thì nếu có yêu cầu, Tòa án sẽ tuyên bố giao dịch đó vô 

hiệu.  

Ví dụ: Bán tài sản, cho tài sản trong trường hợp say rượu, bia hoặc dùng 

chất kích thích khác dẫn đến không làm chủ được hành vi. 

-  Điều kiện thứ ba là mục đích và nội dung của giao dịch không vi 

phạm điều cấm của luật, không trái đạo đức xã hội 

Điều cấm của luật là những quy định của luật không cho phép chủ thế 

thực hiện những hành vi nhất định. 

Đạo đức xã hội là những chuẩn mực ứng xử chung trong đời sống xã hội, 

được cộng đồng thừa nhận và tôn trọng. 

- Điều kiện thứ tư là trong trường hợp luật có quy định hình thức của 

giao dịch là điều kiện có hiệu lực của giao dịch 

Giao dịch dân sự có nhiều hình thức như lời nói, văn bản hoặc hành vi cụ 

thể. Để xác định trường hợp nào pháp luật quy định về hình thức giao dịch thì 

phải chỉ ra được điều luật trong Luật, Bộ luật nào đó quy định. 

2.3. Thực tiễn tranh chấp hợp đồng mua bán tài sản 

2.3.1. Tình hình tranh chấp về hợp đồng mua bán tài sản tại thời điểm 

hiện nay  

Tranh chấp là sự xung đột về mặt quyền lợi giữa các bên liên quan khi 

không tìm được tiếng nói chung để gỡ bỏ xung đột. Khi tham gia vào một mối 

quan hệ hợp đồng, các bên luôn muốn mình được hưởng nhiều quyền lợi; đồng 

thời luôn muốn các quyền đó được đảm bảo thực hiện. Tuy nhiên đối với nghĩa 

vụ tồn tại song song lại là nguyên nhân các bên đùn đẩy, không ai muốn nhận về 

mình các phần nghĩa vụ tương ứng. Đó là nguyên nhân của  tranh chấp.  

Tranh chấp hợp đồng mua bán tài sản được hiểu là những mâu thuẫn, 

xung đột về quyền và nghĩa vụ giữa các chủ thể tham gia trong hợp đồng. Mà 

http://decuongtuyentruyen.com/bai-giang/video-tuyen-truyen-luat-phong-chong-tac-hai-cua-ruou-bia/
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chủ yếu là liên quan đến việc có thực hiện hay không các quyền và nghĩa vụ 

theo nội dung hợp đồng đã được thỏa thuận và ký kết. Tranh chấp có thể phát 

sinh từ chính nội dung của hợp đồng. Từ trong việc giải thích hợp đồng, quy 

định quyền và nghĩa vụ của các bên liên quan, trách nhiệm bồi thường thiệt hại 

do vi phạm hợp đồng,…Nhìn chung, trong hợp đồng để đạt được những lợi ích 

lớn, nhiều bên trong quan hệ hợp đồng bất chấp vi phạm và không tuân thủ 

những nội dung đã cam kết trước đó. 

Bởi vậy trước khi tiến hành ký kết bất cứ hợp đồng nào, không chỉ riêng 

hợp đồng mua bán tài sản, các bên cần phải soạn thảo chặt chẽ các quy định. 

Bao gồm quyền và nghĩa vụ cũng như các hình thức giải quyết khi vi phạm xảy 

ra. Trong nội dung các văn bản hoặc hợp đồng mua bán cần được đi kèm bởi 

những phụ lục. Kể đến như miêu tả hàng hóa, các biện pháp giúp bên thực hiện 

đúng hợp đồng được lợi khi tranh chấp xảy ra… Mọi chi tiết chưa rõ ràng cần 

phải làm sáng tỏ ngay. Cần chi tiết nội dung hợp đồng để tránh phát sinh những 

tranh chấp và thiệt hại không đáng có…. Chính vì thế mà vai trò của công chứng 

viên khi chứng nhận hợp đồng mua bán tài sản luôn được chú trọng.  

Thực tiễn giải quyết tranh chấp về Hợp đồng mua bán tài sản hiện nay xảy 

ra khá phổ biến và mang tính chất phức tạp.  

       2.3.2. Nguyên nhân tranh chấp về hợp đồng mua bán tài sản 

a) Nguyên nhân khách quan 

Quá trình vận động và phát triển của xã hội trong đó có quan hệ mua bán , 

không tránh khỏi những vi phạm, tranh chấp xảy ra. Quan hệ mua bán tài sản 

không nằm ngoài quy luật đó. Khi tham gia vào Hợp đồng mua bán tài sản các 

chủ thể tác động lên nhiều mặt, nhiều chiều của đời sống xã hội nên dẫn tới 

những mâu thuẫn và tranh chấp với nhau. 

Có thể khẳng định một cách chắc chắn rằng, chừng nào quan hệ mua bán 

còn tồn tại thì các vi phạm tranh chấp vẫn còn xảy ra. Song số lượng, tính chất 

của vi phạm đó như thế nào còn phụ thuộc vào kinh tế - xã hội trong từng thời 

kỳ, cũng như phụ thuộc vào các yếu tố chủ quan khác. Ở nước ta, tình trạng vi 

phạm các Hợp đồng mua bán tài là tương đối phổ biến xuất phát từ những 

nguyên nhân khách quan do lịch sự để lại. Người Việt Nam vốn tôn trọng tình 

nghĩa, quan hệ người với người chủ yếu dựa trên cơ sở tình cảm (tình làng nghĩa 

xóm) và đạo lý dân tộc. Hơn nữa, nền kinh tế nông nghiệp còn lạc hậu hình 

thành thói quen mua bán dựa trên quen biết tin cậy lẫn nhau. Vì vậy, các bên 

https://luatduonggia.vn/van-de-phat-vi-pham-hop-dong-va-boi-thuong-thiet-hai/
https://luatduonggia.vn/van-de-phat-vi-pham-hop-dong-va-boi-thuong-thiet-hai/
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thường giao kết Hợp đồng bằng lời nói. Thói quen đó vẫn còn tồn tại ngay cả 

khi nước ta đã bước vào nền kinh tế thị trường và đang xây dựng một nhà nước 

pháp quyền xã hội chủ nghĩa. Thói quen đó dẫn đến tình trạng người dân không 

tuân thủ các quy định của pháp luật về giao kết Hợp đồng bằng văn bản, Hợp 

đồng bằng văn bản phải được công chứng chứng thực, phải được đăng ký hoặc 

xin phép... Đến khi tranh chấp xảy ra không có cơ sở để giải quyết để đảm bảo 

quyền cho các bên. Đây cũng là nguyên nhân làm tăng số vụ tranh chấp về Hợp 

đồng về mua bán tài sản trong những năm gần đây. Nhất là trong lĩnh vực mua 

bán bán đất, nhà mà các vi phạm về tranh chấp Hợp đồng mua bán có số lượng 

lớn tranh chấp có tính phức tạp phức tạp. Có thể nói rằng, hệ thống pháp luật về 

nhà đất của nước ta chưa thực sự đồng bộ. Còn chồng chéo dẫn đến việc thực 

hiện không thống nhất nên trong một thời gian dài người dân thực hiện việc mua 

bán và chuyển quyền sử dụng đất qua giấy tờ viết tay. Pháp lệnh nhà ở năm 

1991, BLDS năm 1995, BLDS năm 2005, BLDS năm 2015 và Luật nhà ở năm 

2014 ra đời quan hệ mua bán lên một bước phát triển mới. Tuy nhiên, việc áp 

dụng lại khó khăn do người dân chưa quen với thủ tục pháp lý phức tạp khi mua 

bán. Đăng lý quyền sở hữu nhà bằng cấp giấy quyền sở hữu nhà ở. Việc vi phạm 

về hình thức của Hợp động mua bán hiện nay là rất phổ biến, các cơ quan cũng 

gặp không ít khó khăn trong việc áp dụng các quy địnhcủa BLDS năm 2015 để 

giải quyết các vụ việc. Một trong những nguyên nhân quan trọng dẫn đến tranh 

chấp Hợp đồng mua bán tài sản đó là các quy phạm pháp luật còn chưa đồng bộ, 

thậm chí còn chồng chéo, có nhiều mâu thuẫn và thiếu chặt chẽ dẫn đến các vi 

phạm và tranh chấp tiếp tục tồn tại. Chẳng hạn như dựa vào quy định của pháp 

luật về Hợp đồng mua bán tài sản có vi phạm về hình thức nhưng không vô hiệu 

ngay. Một số chủ thể đã lợi dụng quy định dịnhđể giao kết Hợp đồng chỉ bằng 

giấy viết tay đối với loại Hợp đồng mà pháp luật quy định phải được công chứng 

hoặc chứng thực, phải đăng ký hoặc xin phép. Sau một thời gian kiện đòi hủy bỏ 

Hợp đồng nếu điều đó có lợi cho mình. Tuy nhiên, pháp luật là một bộ phận của 

kiến trúc thượng tầng. Nó do các điều kiện kinh tế - xã hội quyết định và nó 

thường không theo kịp sự phát triển của các mối quan hệ xã hội. Trong điều kiện 

nền kinh tế - xã hội nước ta hiện nay đang ngày càng phát triển thì pháp luật 

nước ta chưa hoàn thiện để bắt kịp những thay đổi đó. Bên cạnh những nguyên 

nhân khách quan kể trên thì tình trạng vi phạm và tranh chấp về mua bán tài sản 
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do các nguyên nhân chủ quan từ phía người dân thực hiện pháp luật cũng như 

các cơ quan chức năng trong việc áp dụng các quy phạm pháp luật. 

b) Nguyên nhân chủ quan 

Nguyên nhân chủ quan dẫn đến các vi phạm và tranh chấp về Hợp đồng 

mua bán tài sản hiện nay là do nước ta vẫn còn nằm trong tình trạng một nên 

nông nghiệp, nếp nghĩ của người dân vẫn còn ăn sâu vào trong tư tưởng, một bộ 

phận thiếu ý thức tôn trọng pháp luật thậm chí còn một số người coi thường 

pháp luật. 

Một nguyên nhân nữa là do tình độ thiếu hiểu biết pháp luật của người 

dân nước ta còn thấp nên khi giao kết Hợp đồng mua bán tài sản, các chủ thể 

không thực hiện đúng về hình thức dẫn đến tranh chấp làm ảnh hưởng đến 

quyền lời của họ. Về phía cơ quan chức năng, trong qua trình áp dụng pháp luật 

đôi khi không thống nhất với nhau, mỗi nơi áp dụng một kiểu làm cho người dân 

hoang mang không chắc chắn, có khi không tin tưởng vào cách làm việc cũng 

như áp dụng pháp luật. Nhiều trường hợp xử lý đi, xử lý lại nhiều lần, một lần 

một quyết định khác nhau do cách áp dụng pháp luật không thống nhất hoặc có 

nhiều sai lầm thiếu sót, thậm chí là  do vi phạm các quy định của pháp luật trong 

quá trình giải quyết làm cho tranh chấp kéo dài. Trong khi các quy định của 

pháp luật lại không hướng dẫn cụ thể cho người dân nên có nhiều trương hợp 

các bộ còn hạch sách gây khó khăn, sách nhiễu nhân dân, làm cho người dân có 

tâm lý hoang mang khi đến các cơ quan nhà nước. Từ những lý do trên làm cho 

người dân có tâm lý ngại làm thủ tục ở các cơ quan nhà nước dẫn đến vi phạm 

pháp luật về Hợp đồng. 

Tóm lại, những nguyên nhân khách quan kết hợp với những nguyên nhân 

chủ quan đã dẫn đến tình trạng vi phạm và tranh chấp về Hợp đồng mua bán tài 

sản diễn ra rất phố biến. Ảnh hưởng tới sự phát triển kinh tế - xã hội của đất 

nước ta.   

2.3.3. Các dạng tranh chấp hợp đồng mua bán tài sản 

Tranh chấp hợp đồng phát sinh khi các bên tham gia giao kết hợp đồng có 

những mâu thuẫn, bất đồng quan điểm liên quan đến việc thực hiện hoặc không 

thực hiện các quyền và nghĩa vụ mà hai bên đã thỏa thuận được ghi nhận trong 

nội dung của hợp đồng. Việc mâu thuẫn về nội dung hợp đồng có thể xuất phát 

từ việc đánh giá hành vi vi phạm, cách hiểu nội dung/ ngôn từ trong hợp đồng, 

cách thức giải quyết hậu quả phát sinh hoặc có vi phạm nghĩa vụ hợp đồng. 
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Tranh chấp hợp đồng ở đây thông thường có liên quan đến những loại hợp 

đồng chủ yếu như: hợp đồng thương mại, hợp đồng dân sự, hợp đồng lao 

động,…  

Tranh chấp hợp đồng luôn được giải quyết công bằng và công khai với 

những bên tham gia hợp đồng. Các bên có thể lựa chọn một phương thức phù 

hợp để giải quyết nhằm bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các bên tham gia 

hợp đồng, vừa đảm bảo cho trật tự pháp luật và ý thức tôn trọng pháp luật. 

 Một số dạng tranh chấp Hợp đồng mua bán tài sản 

- Tranh chấp Hợp đồng mua bán nhà ở: Trong thực tế hiện nay việc các 

chủ thế giao kết Hợp đồng vi phạm pháp luật về hình thức của Hợp đồng mua 

bán tài sản là khá phổ biến và các tranh chấp liên quan đến Hợp đồng mua bán 

tài sản cũng rất đa dạng và phức tạp. Tình trạng vi phạm hình thức Hợp đồng 

mua bán tài sản hiện nay phổ biến nhất là trong lĩnh vực mua bán nhà ở và 

chuyển quyền sử dụng đất. Để tránh những bất lợi cho mình, trong quá trình 

thực hiện Hợp đồng các bên cần phải tuân thủ các quy định của pháp luật về 

hình thức của Hợp đồng, cũng như sự thỏa thuận của các bên phải rõ ràng để 

tránh tranh chấp xảy ra, nếu tranh chấp có xảy ra giữa các bên thì tòa án cũng có 

căn cứ để giải quyết nhanh chóng dứt điểm, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp 

của các bên. Theo quy định của pháp luật Hợp đồng mua bán tài sản phải được 

giao kết bằng một hình thức nhất định nhưng vì đa số các bên có quan hệ quen 

biết tin cậy lẫn nhau nên không thực hiện. Tuy nhiên, một khi tranh chấp đã xảy 

ra thì rất quyết liệt gây khó khăn cho toàn án có thể giải quyết đảm bảo quyền 

lợi cho các bên. Pháp luật nước ta hiện nay chỉ quy định Hợp đồng được giao 

kết dưới một hình thức nhất định, đối với loại Hợp đồng (như  Hợp đồng mua 

bán nhà, Hợp đồng bán đấu giá tài sản, Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất), còn đa số các Hợp đồng mua bán khác được giao kết bằng một hình 

thức nào đó hoàn toàn phụ thuộc vào sự thỏa thuận của các bên. Do đó, trong 

thực tế không ít trường hợp các bên giao kết Hợp đồng do có sự quen biết, tin 

cậy lẫn nhau như quan hệ gia đình, anh em, bạn bè nên các bên chỉ giao kết dưới 

hình thức lời nói, viết tay thậm chí trong tường hợp mua bán tài sản có giá trị 

lớn. Vì vậy, khi một bên không thực hiện hoặc thực hiện không đúng thỏa thuận 

thì dẫn tới tranh chấp. Bên cạnh đó, còn có những tranh chấp về thời  điểm 

chuyển quyền sở hữu trong trường hợp thời điểm bên bán chuyển giao tài sản 

không trùng hợp với thời điểm bên mua nhận tài sản. Do điều kiện và người 
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mua và người bán ở cách xa nhau, hoặc do lỗi một bên, như bên bán không chịu 

giao tài sản. Trong trường hợp các bên chủ thể ở cách xa nhau, thời điểm chuyển 

giao quyền sở hữu phụ thuộc vào thỏa thuận của các bên về địa điểm, phương 

thức giao nhận... Song trên thực tế nhiều khi các bên không thỏa thuận rõ hoặc 

nhầm lẫn nên dẫn đến tranh chấp, người bán nghĩ rằng mình đã hoàn thành 

nghĩa vụ giao tài sản (giao đúng, đủ tài sản, tại địa điểm theo thỏa thuận) nhưng 

người mua cho rằng người bán chưa hoàn thành nghĩa vụ giao tài sản. Nếu tài 

sản xảy ra rủi ro thì các bên tranh chấp càng gay gắt và quyết liệt hơn. Một dạng 

tranh chấp liên quan đến thời điểm chuyển quyền sở hữu trong Hợp đồng mua 

bán tài sản thuộc sở hữu chung cũng là một tình trạng nổi cộm hiện nay, đặc biệt 

là việc mua bán nhà thuộc quyền sở hữu chung. Theo quy định của pháp luật 

Việt Nam hiện hành việc mua bán tài sản thuộc quyền sở hữu chung phải được 

sự đồng ý bằng văn bản của tất cả các đồng chủ sở hữu, nếu không Hợp đồng 

mua bán có thể bị vô hiệu. Song, một vấn đề nảy sinh đó là làm thế nào để người 

mua có thể biết được tài sản của mình có ý định mua là tài sản có quyền sở hữu 

chung. Bởi vì, trước đây pháp luật không quy định phải ghi tên tất cả các chủ sở 

hữu trên giấy đăng ký quyền sở hữu. Nếu người này đem tài sản bán cho người 

khác thì người mua hoàn toàn không nghi ngờ về việc người đó là chủ sở hữu 

của tài sản đem bán chưa. Hiện này theo quy định của pháp luật thì đăng ký 

quyền sở hữu tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền, nếu tài sản thuộc sở hữu 

chung thì trong giấy chứng nhận phải ghi tên tất cả các chủ sở hữu. Liên quan 

đến việc chuyền quyền sở hữu trong Hợp đồng mua bán tài sản thuộc sơ hữu 

chung, có hai dạng tranh chấp phổ biến đó là tranh chấp về việc bán tài sản 

thuộc sở hữu chung của vợ chồng và việc mua bán tài sản thuộc di sản thừa kế 

chưa được phân chia hoặc chưa được thực hiện đúng các quy định của pháp luật 

về thừa kế. Thực trạng về các vi phạm và các tranh chấp trong Hợp đồng mua 

bán tài sản hiện nay là rất phức tạp và đa dạng. Các loại tranh chấp tài sản có giá 

trị lớn thường phải xét xử kéo dài trong nhiều năm gây xáo trộn đời sống nhân 

dân, tốn kém thời gian tiền bạc của nhân dân cũng như của nhà nước. Để tháo 

gỡ tình trạng trên cần tìm hiểu nguyên nhân dẫn đến những vi phạm tranh chấp 

trong  Hợp đồng mua bán tài sản. Từ đó đề ra các giải pháp nhằm giải quyết các 

tranh chấp một cách nhanh chóng, triệt để, đúng pháp luật. Đồng thời có các 

biện pháp hữu hiệu để hạn chế và phòng ngừa các vi phạm, tranh chấp có thể 

xảy ra. 
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- Tranh chấp Hợp đồng mua bán tài sản liên quan đến tài sản khác 

Việc chuyển quyền sở hữu tài sản là mục đích cao nhất của Hợp đồng 

mua bán tài sản. Việc chuyển quyền sở hữu có ý nghĩa quan trọng đối với người 

mua và người bán. Tuy pháp luật đã quy định tương đối cụ thể về thời điểm 

chuyển quyền sở hữu trong Hợp đồng mua bán tài sản, nhưng trên thực tế việc 

xác định thời điểm chuyển quyền sở hữu tài sản là không hề đơn giản chút nào 

mà còn phụ thuộc vào từng trường hợp trong những điều kiện cụ thể và điều 

quan trọng nhất là phụ thuộc vào sự thảo thuận của các bên trong trường hợp 

pháp luật không quy định. Thông thường, thời điểm người mua nhận được tài 

sản trùng với việc bán chuyển giao tài sản cho bên mua hay việc người bán 

chuyển giao tài sản cho bên mua nhưng vẫn bảo lưu quyền sở hữu của mình... 

Trong những trường hợp này, thời điểm chuyển quyền sở hữu được xác định 

không chỉ đơn thuần theo quy định cảu pháp luật. Ngoài ra, thông thường quyền 

sở hữu thường đi kèm với việc chuyển giao các quyền và trách nhiệm gắn liền 

với tài sản, song cũng có những trường hợp ngoại lệ. Chính vì vậy mà trên thực 

tế không tránh khỏi những vi phạm và tranh chấp liên quan đến thời điểm 

chuyển quyền sở hữu. Nếu như những vi phạm và tranh chấp về hình thức cảu 

Hợp đồng hầu hết chỉ liên quan đến hiệu lực của Hợp đồng thì các vi phạm về 

tranh chấp thời điểm chuyển quyền sở hữu trên thực tế là rất đa dạng, phức tạp 

khó khăn trong việc giải quyết nhằm bảo vệ lợi ích cho các bên. Bên cạnh đó, 

một dạng vi phạm và tranh chấp về thời điểm chuyển quyền sở hữu đang tồn tại 

phổ biến hiện nay là: Đối với xe máy nói riêng và phương tiện giao thông vận 

tải đường bộ nói chung, pháp luật quy định phải đăng ký quyền sở hữu vì vậy 

khi mua bán tài sản này quyền sở hữu được chuyển từ bên bán sang bên mua từ 

thời điểm hoàn tất thủ tục đăng ký quyền sở hữu. Nhưng thực tế diễn ra không 

như vậy, do tâm lý và thói quen mua bán của đa số người dân lại khác nhau. Nếu 

người mua, mua xe mới chưa qua sử dụng tại cửa hàng thì người bán chuyển 

quyền sở hữu cho người mua thông qua việc giao xe và giấy tờ chứng minh 

nguồn gốc của xe cho người mua (giấy hải quan). Người mua nếu chưa đưa xe 

vào sử dụng, thì có thể bán và chuyển quyền sở hữu cho người khác, cùng chỉ 

cần giao xe và giấy tờ nói tên. Chỉ khi nào người mua đưa xe vào sử dụng thì họ 

mới đăng ký quyền sở hữu, hành vi đăng ký này có hai nghĩa. Một là xác lập 

quyền sở hữu của họ về mặt pháp lý, hai là để hợp pháp hóa và đưa phương tiện 

vào lưu hành. Trong trường hợp mua bán xe cũ đang sử dụng thì người bán 
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chuyển quyền sở hữu cho người mua khi giao xe và giấy tờ đăng ký xe cho 

người mua. Người mua đã thực tế chiếm hữu xe và xe đã đăng ký quyền sở hữu 

hợp pháp, nên người mua có thể sử dụng xe đi lại,tham gia vào giao thông 

đương bộ một cách bình thường. Như vậy, đối với tâm lý của đa số người dân, 

việc sở hữu chiếc xe máy đó thuộc về mình, mà chỉ mang ý nghĩa hợp thức hóa 

việc lưu hành xe. Khi mua xe cũ, người mua không đến cơ quan có thẩm quyền 

đăng ký xe để đứng tên quyền sở hữu của mình. Thực tế này vừa là vi phạm luật 

dân sự, vừa gây khó khăn cho các cơ quan nhà nước trong việc quản lý hành 

chính đối với việc sử dụng phương tiện giao thông đường bộ. Song điều đó đã 

hình thành như một thói quen ăn sâu vào tâm lý của người dân. Mà hiện nay, các 

cơ quan chức năng đã có biện pháp, tạo điều kiện cho những ai mua xe cũ đứng 

tên không chính chủ có thể ra phòng giao thông vận tải để đăng ký lại, nếu 

không sẽ bị phạt hành chính nếu đi xe không dứng tên của mình.  

Tóm lại, những quy định của pháp luật về Hợp đồng mua bán tài sản hiện 

hành tương đối hoàn thiện. Song trên thực tế vẫn còn xảy ra nhiều tranh chấp. 

Thông qua số lượng các các vụ án mà các tòa án đã thụ lý và giải quyết cho thấy 

trong những năm qua số lượng tranh chấp về Hợp đồng mua bán tài sản ngày 

càng nhiều, tính phức tạp cao, với những tranh chấp về hình thức, thủ tục, nội 

dung, chủ thể... Các tranh chấp về Hợp đồng mua bán tài sản ngày cành nhiều 

cho thấy hệ thống pháp luật dân sự nói chung và Hợp đồng mua bán tài sản nói 

riêng vẫn còn nhiều bất cập chưa được hoàn thiện. 
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CHƯƠNG 3: PHƯƠNG HƯỚNG VÀ GIẢI PHÁP 

HOÀN THIỆN VỀ HỢP ĐỒNG MUA BÁN TÀI SẢN 

TRONG HOẠT ĐỘNG CÔNG CHỨNG 

       3.1. Phương hướng hoàn thiện các quy định của pháp luật về hợp đồng 

mua bán tài sản 

       3.1.1. Quy định về nguyên tắc và chủ thế của hợp đồng mua bán tài sản 

*  Quy định về nguyên tắc của hợp đồng mua bán tài sản 

Khi các chủ thế tham gia vào Hợp đồng mua bán tài sản với mục đích và 

nội dung của giao dịch không vi phạm điều cấm của pháp luật, không trái đạo 

đức xã hội; nhưng tại một số điều luật việc sử dụng thuật ngữ không thống nhất 

làm cho người đọc nhầm lần và không rõ vấn đề, làm cho nguyên tắc của Hợp 

đồng không được bảo đảm.  

Để khắc phục điều này, theo cá nhân em nên sử dụng thống nhất thuật 

ngữ “không vi phạm bắt buộc” trong các điều khoản nói trên. Cụ thể khoản 2 

Điều 117 Bộ luật dân sự năm 2015 nên được sửa lại là: “Mục đích và nội dung 

của giao dịch không vi phạm quy định bắt buộc của pháp luật, không trái đạo 

đức xã hội”. 

Vi phạm các điều kiện tự nguyện trong xác lập Hợp đồng mua bán tài sản 

theo quy định tại điều 124, Điều 126, Điều 127, Điều 128 của bộ luật dân sự 

năm 2015 bao gồm các trường hợp sau đây: Hợp đồng giả tạo, Hợp đồng xác lập 

trên cơ sở nhầm lẫn, Hợp đồng do bị lừa dối, đe dọa, cưỡng ép và Hợp đồng vô 

hiệu do người xác lập không nhận thức và làm chủ được hành vi của mình. 

Thứ nhất, đối với quy định về Hợp đồng vô hiệu do nhầm lẫn nhận thấy 

bộ luật dân sự năm 2015 hiện hành chưa nhấn mạnh vào mức độ nghiệm trọng 

của sự nhầm lẫn dẫn đến sự vô hiệu của Hợp đồng ở mức độ nào? Và tính chất 

của nó ra sao? Lỗi của bên tạo ra sự nhầm lẫn như thế nào? 

Vì vậy, khoản 1 Điều 126 Bộ luật dân sự năm 2015 nên được sửa là: “Khi 

một bên có lỗi vô ý làm cho bên kia nhâm lẫn về nội dung chủ yếu giao dịch dân 

sự mà xác lập giao dịch thì bên nhầm lẫn có quyền yêu cầu bên kia thay đổi nội 

dung của giao dịch đó, nếu bên kia không chấp nhạn thì bên bị nhầm lẫn có 

quyền yêu cầu tòa án tuyên bố giao dịch vô hiệu trừ trường hợp bên bị nhầm lẫn 

cẩu thả nghiêm trọng”. 

Thứ hai, Điều 127 Bộ luật dân sự năm 2015 quy định về Hợp đồng vô 

hiệu do bị lừa dối, đe dọa, cưỡng ép: “Đe dọa, cưỡng ép trong giao dịch dân sự 
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là hành vi cố ý của một bên hoặc người thứ ba làm cho bên kia buộc phải thực 

hiện giao dịch dân sự nhằm tránh thiệt hại về tính mạng, sức khỏe, danh dự, uy 

tín, nhân phẩm, tài sản của mình hoặc của người thân thích của mình”. Vấn đề 

đe dọa, cưỡng ép không nên quy định quá chi tiết đối với người thân thích, làm 

thu hẹp đi những người được bảo vệ, đáng lẽ ra được bảo vệ. Đồng thời trái với 

tính tự nguyện được quy định tại điều 127 bộ luật dân sự năm 2015. Theo em ý 

thứ  3 Điều 127 bộ luật dân sự năm 2015 nên được sửa thành: “Đe dọa, cưỡng 

ép trong giao dịch là hành vi cố ý của một bên hoặc ngươi thứ ba làm cho bên 

kia buộc phải thực hiện giao dịch nhằm tránh thiệt hại về tính mạng, sức khỏe, 

danh dự, uy tín, nhâm phẩm, tài sản của mình hoặc của người khác”. 

* Quy định về chủ thế của hợp đồng mua bán tài sản 

Theo nguyên tắc tự nguyện giao kết Hợp đồng, chủ thể của Hợp đồng 

mua bán tài sản là người có đủ năng lực pháp luật và năng lực hành vi dân sự. 

Người bán, người mua tự do chọn đối tác của mình để giao kết Hợp đồng. Việc 

xác định năng lực của các chủ thế trong Hợp đồng mua bán tài sản là rất quan 

trọng vì nó ảnh hưởng tới hiệu lực của Hợp đồng. 

Theo quy định tại Điều 125 bộ luật dân sự năm 2015 trong trường hợp 

người xác lập giao dịch dân sự là người chưa thành niên, người mất năng lực 

hành vi dân sự, người có khó khăn trong nhận thức, làm chủ hành vi hoặc người 

bị hạn chế năng lực hành vi dân sự xác lập, thực hiện mà theo quy định của pháp 

luật giao dịch này phải do người đại diện của học xác lập, thực hiện. Như vậy, 

điều luật này chỉ mới dừng lại ở quy định mang tính chất một chiều là bảo vệ 

những người kể trên nhưng chưa tính đến các trường hợp cũng cần phải bảo vệ 

người tham gia xác lập, thực hiện giao địch dân sự với người chưa thành niên, 

người mất năng lực hành vi dân sự, người có khó khăn trong nhận thức, làm chủ 

hành vi, người bị hạn chế năng lực hành vi dân sự nhưng không biết và không 

buộc phải biết đối tác là người chưa thành niên, mất năng lực hành vi dân sự, 

người bị hạn chế năng lực hành vi dân sự. 

Theo em, nên bổ sung thêm quy định cho phép bảo vệ quyền và lợi ích 

hợp pháp của người tham gia xác lập, thực hiện giao dịch dân sự với người chưa 

thành niên, người mất năng lực hành vi dân sự, người có khó khăn trong nhận 

thức, làm chủ hành vi hoặc người bị hạn chế năng lực hành vi dân sự  trong 

trường hợp những người này không biết và không buộc phải biết đối tác của họ 

là những người nêu trên. 
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       3.1.2. Quy định về hình thức, nội dung và hiệu lực của hợp đồng mua 

bán tài sản 

* Quy định về hình thức của Hợp đồng mua bán tài sản 

Trước đây, Bộ luật dân sự năm 2005 có quy định riêng về hình thức của 

hợp đồng tại Điều 401. Tuy nhiên, đến khi bộ luật dân sự 2015 được ban hành 

thì quy định trên đã được xóa bỏ. Thay đổi này giúp tinh gọn điều khoản văn 

bản pháp luật, tránh lãng phí trong việc biên soạn, in ấn văn bản bởi vì về cơ bản 

hình thức hợp đồng sẽ áp dụng tương tự hình thức của giao dịch dân sự đã được 

quy định trong Điều 119 BLDS 2015. Một khi các quy định chung đã cụ thể thì 

các quy định riêng không cần nhắc lại.  

Bộ luật dân sự 2015 về nguyên tắc không quy định hình thức cho loại 

Hợp đồng mua bán tài sản nên các bên trong Hợp đồng mua bán tái sản căn cứ 

vào hình thức của Hợp đồng dân sự làm cơ sở để giao kết với nhau. Theo quy 

định các bên tự do lựa chọn hình thức Hợp đồng có thể băng lời nói, bằng văn 

bản hoặc bằng hành vi cụ thể.  

- Hình thức bằng lời nói 

Thông qua hình thức này, các bên giao kết hợp đồng chỉ cần thỏa thuận 

miệng với nhau về nội dung cơ bản của hợp dòng hoặc mặc nhiên thực hiện 

những hành vi nhất định đối với nhau. Hình thức này thường được áp dụng 

trong những trường hợp các bên đã có độ tin tưởng lẫn nhau (bạn bè cho nhau 

vay tiền) hoặc đối với những hợp đồng mà ngay sau khi giao kết sẽ được thực 

hiện và chấm dứt. 

- Hình thức bằng văn bản 

Trong văn bản, các bên phải ghi đầy đủ nội dung cơ bản của hợp đồng và 

cùng kí tên xác nhận vào văn bản. Khi có tranh chấp, hợp đồng được giao kết 

bằng hình thức văn bản tạo ra chứng cứ pháp lí chắc chắn hơn so với hình thức 

miệng. Căn cứ vào văn bản của hợp đồng, các bên dễ dàng thực hiện quyền yêu 

cầu của mình đối với bên kia. Vì vậy, đối với hợp đồng mà việc thực hiện không 

cùng lúc với việc giao kết thì các bên thường chọn hình thức này. Thông 

thường, hợp đồng được lập thành nhiều bản và mỗi bên giữ một bản. 

- Hình thức có công chứng, chứng thực, đăng ký 

Đối với những hợp đồng có tính chất phức tạp, dễ xảy ra tranh chấp và 

đối tượng của nó là những tài sản mà nhà nước cần phải quản lý, kiểm soát khi 

chúng được dịch chuyển từ chủ thể này sang chủ thể khác thì các bên phải lập 
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thành văn bản có công chứng, chứng thực. Hợp đồng được lập ra theo hình thức 

này có giá trị chứng cứ cao nhất. Vì vậy, đối với những hợp đồng mà pháp luật 

không yêu cầu phải lập theo hình thức này nhưng để quyền lợi của mình được 

bảo đảm, các bên vẫn có thể chọn hình thức này để giao kết hợp đồng. Tuy 

nhiên trong hoạt động công chứng, đối với tất cả các loại Hợp đồng phải thực 

hiện bằng văn bản, đồng thời tiến hành công chứng, chứng thực. Về hình thức 

của Hợp đồng em có ý kiến gì. 

* Quy định về nội dung của Hợp đồng mua tài sản 

- Về đối tượng của Hợp đồng mua bán tài sản chính là những loại tài sản 

được quy định tại Điều 105 BLDS năm 2015 bao gồm: vật, tiền, giấy tờ có giá 

và quyền tài sản. bất động sản và động sản. Bất động sản và động sản có thể là 

tài sản hiện có và tài sản hình thành trong tương lai. Hiện nay, có nhiều quan 

điểm khác nhau khi bàn về tài sản. Quan điểm thứ nhất cho rằng tài sản là đối 

tượng của quyền sở hữu. Quan điểm thứ hai cho rằng tài sản là của cải vật chất 

tồn tại dưới dạng cụ thể, được con người sử dụng và được nhận biết bằng giác 

quan tiếp xúc như giường, tủ, bàn ghế, xe cộ, tờ tiền. Như vậy, thoe quan điểm 

này thì chỉ những gì thuộc về thế giới vật chất, hiện đang tại tại và chúng ta có 

thể cầm, nắm được thì mới được coi là tài sản. Do đó, quyền tài sản không được 

coi là tài sản. Quan điểm thứ ba cho rằng tài sản bao gồm động sản và bất động 

sản. Quan điểm thứ tư cho rằng, tài sản là những gì định giá được. 

Theo em, những quan điểm trên vẫn còn những điểm chưa hợp lý sau đây: 

Thứ nhất. tài sản là những gì định giá được có thể hiểu là tài sản là những 

gì trị giá được bằng tiền. Như vậy, tiền sẽ được định giá bằng gì? Và nó có được 

coi là tài sản không? 

Thứ hai, nếu cứ những gì định giá được thì được gọi là tài sản, vậy tài sản 

nợ, nghĩa vụ trả nợ cũng sẽ được xem là tài sản vì nó có thể định giá được (cứ 

xem giá của nó là 0 đồng thì giá 0 đồng hoàn toàn khác với không định giá 

được), trong khi đó, tài sản thì có thể để lại thừa kế được còn nghĩa vụ trả nợ thì 

không để lại thừa kế được, trừ nghĩa vụ trả nợ trong phạm vi di sản do người 

chết để lại. 

Theo quan điểm của em thì: “Tài sản bao gồm tiền và những gì mang lại 

lợi ích cho con người đồng thời trị giá được bằng tiền”. Theo đó tài sản gồm: 

tiền và những đối tượng khác, tuy nhiên những đối tượng đó chỉ được gọi là tài 

sản nếu đáp ứng được các tiêu chí sau: 
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- Phải mang lại lợi ích nào đó cho con người 

- Phải trị giá được bằng tiền 

Trong Hợp đồng mua bán tài sản phải được xác định cụ thể theo quy định 

tại Điều 276 BLDS năm 2015. Vậy trong trường hợp tài sản không được xác 

định rõ thì phải xử lý như thế nào, thông thường các tòa án sẽ tuyên bố Hợp 

đồng vô hiệu. Nhưng sự vô hiệu sẽ gây ảnh hưởng cho các bên tham gia. Theo 

em trách nhiệm này giao cho bên bán. Nếu bên bán không cung cấp đầy đủ các 

thông tin thì bên bán phải hoàn toàn chịu trách nhiệm trước bên mua. 

-Về giá của Hợp đồng mua bán tài sản 

Trong Hợp đồng mua bán tài sản luôn luôn phải quy định giá, nếu không 

có giá thì đó là Hợp đồng trá hình hoặc không phải Hợp đồng mua bán tài sản 

nữa. Giá là yếu tố bắt buộc phải có trong Hợp đồng, và là giá trị thực của vật. 

Trường hợp không có thỏa thuận hoặc thỏa thuận không rõ ràng về giá, phương 

thức thanh toán thì giá được xác định theo giá thị trường, phương thức thanh 

toán được xác định theo tập quán tại địa điểm và thời điểm giao kết hợp đồng. 

Giá do các bên thỏa thuận nhưng phải được ghi trong Hợp đồng mua bán tài sản, 

nó là một bộ phận không thể thiếu của Hợp đồng. Giá phải ghi cụ thể, rõ ràng 

bằng một lượng tiền cụ thể và hợp pháp. 

- Về biện pháp bảo đảm thực hiện Hợp đồng mua bán tài sản 

Biện pháp bảo đảm thực hiện Hợp đồng mua bán tài sản là cơ sở để các 

bên thực hiện đúng Hợp đồng. Trong thực tiễn nhiều trường hợp các bên thỏa 

thuận biện pháp bảo đảm bằng văn bản là đặt cọc nhưng lại không ghi rõ ràng. 

Những trường hợp như thế rất khó xác định đâu là tiền đặt cọc (để bảo đảm giao 

kết hoặc bảo đảm thực hiện Hợp đồng), đâu là tiền mà các bên thanh toán cho 

nhau theo Hợp đồng dân sự. Ngoài ra, theo quy định tại Điều 328 BLDS năm 

2015: “Trừ trường hợp các bên có thỏa thuận khác”. Với quy định này phát huy 

ý chí của các chủ thể khi tham gia vào quan hệ Hợp đồng, không tạo ra áp lực 

khi đặt cọc. Các bên phải xác định rõ đâu là tiền đặt cọc, đâu là tiền mà các bên 

thanh toán cho nhau theo Hợp đồng dân sự. 

* Quy định về hiệu lực của Hợp đồng mua bán tài sản 

Như đã trình bày ở trên, hiệu lực của Hợp đồng mua bán tài sản là một bộ 

phận của pháp luật về Hợp đồng, nên cũng tuân thủ quy định về hiệu lực của 

Hợp đồng. 
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Hiệu lực của Hợp đồng được quy định tại Điều 401 BLDS năm 2015. Tuy 

nhiên nội dung Điều 401 BLDS năm 2015 về thời điểm có hiệu lực của Hợp 

đồng. Cần bổ sung quy định về thời điểm có hiệu lực của Hợp đồng do các bên 

thỏa thuận. Nguyên tắc tự do Hợp đồng cho phép các bên tự do thỏa thuận nội 

dung của Hợp đồng, nhưng không vi phạm điều cấm cảu pháp luật và không trái 

đạo đức xã hội. Điều 401 BLDS năm 2015 cũng quy định các bên có quyền thỏa 

thuận khác về thời điểm có hiệu lực của Hợp đồng. 

Từ nhận thức trên, em có ý kiến bổ sung quy định cho phép các bên được 

thỏa thuận thời điểm có hiệu lực của Hợp đồng và thêm thành Khoản 3 Điều 401 

BLDS năm 2015 như sau: 

“Các bên có thể thỏa thuận thời điểm có hiệu lực của Hợp đồng là một 

thời điểm xác định, nhưng không được sớm hơn thời điểm giao kết Hợp đồng 

theo quy định tại Điều 400 của bộ luật này. Nếu pháp  luật có quy định Hợp 

đồng có hiệu lực tại một thời điểm xác định, thì các bên không được thỏa thuận 

thời điểm có hiệu lực của Hợp đồng sớm hơn thời điểm đó”. 

*Quy định về giá trị của hợp đồng, giao dịch công chứng trong giải quyết 

tranh chấp tại Tòa án. 

Theo Luật Công chứng năm 2014 (sửa đổi, bổ sung năm 2018) thì công 

chứng là việc công chứng viên chứng nhận tính xác thực, tính hợp pháp của hợp 

đồng, giao dịch dân sự khác bằng văn bản, tính chính xác, tính hợp pháp, không 

trái đạo đức của bản dịch. 

Công chứng viên được Bộ trưởng Bộ Tư pháp bổ nhiệm, có chức năng 

cung cấp dịch vụ công và được xã hội coi trọng và tôn vinh như “Thẩm phán 

phòng ngừa”. Công chứng viên phải chịu trách nhiệm trước pháp luật và trước 

người yêu cầu công chứng về văn bản công chứng của mình. Văn bản công 

chứng được lưu trữ, bảo quản ít nhất trong thời hạn 20 năm để phục vụ cho việc 

giám sát, kiểm tra, thanh tra, điều tra, truy tố, xét xử, thi hành án liên quan đến 

việc đã công chứng. 

Từ tính chất của hoạt động công chứng; vị trí, vai trò, quy trình bổ nhiệm 

của công chứng viên cũng như trình tự, thủ tục thực hiện công chứng hợp đồng, 

giao dịch trải qua các bước rất nghiêm ngặt; hồ sơ yêu cầu công chứng phải bảo 

đảm đầy đủ giấy tờ hợp pháp chứng minh tư cách chủ thể, quyền sở hữu đối với 

tài sản… mà văn bản sau khi được công chứng, chứng thực có giá trị pháp lý 

đặc biệt cao. Giá trị này còn thể hiện ở việc ngày nay người dân rất tin tưởng sử 
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dụng dịch vụ công chứng, chứng thực và hoạt động công chứng ngày càng phổ 

biến. 

Cụ thể, Điều 5 Luật Công chứng năm 2014 quy định: “2. Hợp đồng, giao 

dịch được công chứng có hiệu lực thi hành đối với các bên liên quan; trong 

trường hợp bên có nghĩa vụ không thực hiện nghĩa vụ của mình thì bên kia có 

quyền yêu cầu Tòa án giải quyết theo quy định của pháp luật, trừ trường hợp 

các bên tham gia hợp đồng, giao dịch có thỏa thuận khác. 3. Hợp đồng, giao 

dịch được công chứng có giá trị chứng cứ; những tình tiết, sự kiện trong hợp 

đồng, giao dịch được công chứng không phải chứng minh, trừ trường hợp bị 

Tòa án tuyên bố là vô hiệu. 4. Bản dịch được công chứng có giá trị sử dụng như 

giấy tờ, văn bản được dịch”23. Như vậy, văn bản công chứng không những có 

giá trị bảo đảm thi hành giữa các bên tham gia hợp đồng, giao dịch dân sự mà 

còn có giá trị chứng cứ, không phải chứng minh trước Tòa án. 

Điểm c khoản 1 Điều 92 BLTTDS về những tình tiết, sự kiện không phải 

chứng minh: “c) Những tình tiết, sự kiện đã được ghi trong văn bản và được 

công chứng, chứng thực hợp pháp; trường hợp có dấu hiệu nghi ngờ tính khách 

quan của những tình tiết, sự kiện này hoặc tính khách quan của văn bản công 

chứng, chứng thực thì Thẩm phán có thể yêu cầu đương sự, cơ quan, tổ chức 

công chứng, chứng thực xuất trình bản gốc, bản chính.”; 

Khoản 9 Điều 94 BLTTDS và khoản 9 Điều 81 Luật Tố tụng hành chính 

quy định văn bản công chứng, chứng thực là nguồn chứng cứ. 

Khoản 1, 10 Điều 95 BLTTDS và khoản 1 Điều 82 Luật Tố tụng hành 

chính quy định: “1. Tài liệu đọc được nội dung được coi là chứng cứ nếu là bản 

chính hoặc bản sao có công chứng, chứng thực hợp pháp hoặc do cơ quan, tổ 

chức có thẩm quyền cung cấp, xác nhận… 10. Văn bản công chứng, chứng thực 

được coi là chứng cứ nếu việc công chứng, chứng thực được thực hiện theo 

đúng thủ tục do pháp luật quy định.”; 

Khoản 6 Điều 273 BLTTDS và khoản 6 Điều 205 Luật Tố tụng hành 

chính quy định: “6. Việc ủy quyền kháng cáo phải được làm thành văn bản có 

công chứng, chứng thực hợp pháp, trừ trường hợp văn bản ủy quyền đó được 

lập tại Tòa án có sự chứng kiến của Thẩm phán hoặc người được Chánh án Tòa 

án phân công. Trong văn bản ủy quyền phải có nội dung đương sự ủy quyền cho 

                                               
23 Quốc hội, năm 2014, “Luật công chứng” 
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người đại diện theo ủy quyền kháng cáo bản án, quyết định tạm đình chỉ, đình 

chỉ giải quyết vụ án của Tòa án cấp sơ thẩm.” 

BLTTDS năm 2015 và Luật Tố tụng hành chính năm 2015 đều nhấn 

mạnh văn bản, giấy tờ phải được công chứng, chứng thực một cách hợp 

pháp, nếu có dấu hiệu nghi ngờ tính khách quan của những tình tiết, sự kiện này 

hoặc tính khách quan của văn bản công chứng, chứng thực thì Thẩm phán có thể 

yêu cầu đương sự, cơ quan, tổ chức công chứng, chứng thực xuất trình bản gốc, 

bản chính. Tuy nhiên, thực tiễn hiện nay, văn bản công chứng nhiều trường hợp 

vẫn bị các đương sự làm giả hồ sơ, các đương sự không trung thực trong khai 

báo hoặc lật lọng không thực hiện thỏa thuận hoặc công chứng viên chủ quan 

không kiểm tra, xác minh kỹ lưỡng khi công chứng dẫn đến văn bản được công 

chứng, chứng thực chưa có tính xác thực, tính hợp pháp. Vì vậy, Tòa án nhiều 

trường hợp phải yêu cầu đương sự xuất trình bản gốc, bản chính và nhiều văn 

bản công chứng bị Tòa án tuyên vô hiệu24. 

Để minh chứng cho những nhận định trên, tác giả minh họa từ những ví 

dụ cụ thể là vụ án tranh chấp yêu cầu tuyên bố văn bản công chứng vô hiệu được 

Tòa án xét xử giữa vợ chồng bà A, ông B và bà C. Các văn bản công chứng 

trong vụ việc là Văn bản xác nhận tài sản riêng của vợ chồng và Hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã được công chứng một cách chặt chẽ, đúng 

quy trình, thủ tục, bảo đảm tính xác thực là các bên tham gia thỏa thuận là tự 

nguyện, diện tích đất tranh chấp thuộc quyền sử dụng của người đứng tên trên 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, tại thời điểm công chứng thửa đất không bị 

tranh chấp, không bị ngăn chặn bởi quyết định của cơ quan Nhà nước có thẩm 

quyền, các bên đã cung cấp đầy đủ giấy tờ tùy thân và các giấy tờ hợp pháp 

khác. Như vậy, hợp đồng, giao dịch đã được tiến hành công chứng một cách hợp 

pháp, Tòa án đã căn cứ vào những chứng cứ này để công nhận hiệu lực của văn 

bản công chứng là có căn cứ pháp lý. 

Thực tiễn xét xử 

Vợ chồng bà A và ông B có vay của bà C số tiền là 1.800.000.000đ. Bà C 

đã khởi kiện và được Tòa án nhân dân thành phố D thụ lý vụ án nhưng chưa 

được xét xử. 

Bà A và ông B có tài sản chung là nhà đất, bà A đứng tên trên Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất. Ông B đã làm Văn bản xác nhận nhà đất trên của ông 
                                               
24 Quốc hội, năm 2015, “Bộ Luật tố tụng dân sự” và “Luật tố tụng hành chính” 
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bà là tài sản riêng của bà A. Sau đó, bà A ký Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất cho ông E. Văn bản xác nhận tài sản riêng và Hợp đồng chuyển 

nhượng có công chứng của Văn phòng Công chứng Q. Bà C có làm đơn xin 

ngăn chặn việc chuyển nhượng phần đất trên và đã được Tòa án nhân dân thành 

phố D ban hành Quyết định áp dụng biện pháp khẩn cấp tạm thời để phong tỏa 

tài sản của bà A, sau đó Tòa án đã ban hành Quyết định hủy bỏ Quyết định này. 

Tòa án cấp sơ thẩm và Tòa án cấp phúc thẩm đều xác định: Tại thời điểm 

bà C khởi kiện vụ án này, Toà án nhân dân thành phố D chưa xét xử vụ án dân 

sự sơ thẩm giữa bà C và bà A, ông B về việc trả nợ số tiền vay. Do đó, việc bà C 

cho rằng phần diện tích đất tranh chấp là tài sản để đảm bảo thi hành án là không 

có cơ sở. 

Căn cứ Điều 122 BLDS năm 2005, giao dịch dân sự có hiệu lực khi có đủ 

các điều kiện gồm: Người tham gia giao dịch có năng lực hành vi dân sự; mục 

đích và nội dung của giao dịch không vi phạm điều cấm của pháp luật, không 

trái đạo đức xã hội; người tham gia giao dịch hoàn toàn tự nguyện và hình thức 

giao dịch phù hợp quy định của pháp luật. Hội đồng xét xử xét thấy việc bà A và 

ông B ký kết Văn bản xác nhận diện tích đất là tài sản riêng của bà A và chuyển 

nhượng cho người khác, bà A đã đảm bảo quy định về điều kiện có hiệu lực của 

giao dịch dân sự. Tại thời điểm công chứng, bà A đã được cấp Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất; đất không có tranh chấp; quyền sử dụng đất không bị kê biên 

và trong thời hạn quyền sử dụng đất nên đủ điều kiện thực hiện quyền chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất theo khoản 1 Điều 188 Luật Đất đai năm 201325. Thủ 

tục công chứng đã phù hợp quy định tại các Điều 40 và Điều 41 Luật Công 

chứng 2014. Vì vậy, bà C khởi kiện yêu cầu Toà án tuyên bố Văn bản xác nhận 

ngày 07/11/2015 và Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 

07/11/2015 vô hiệu là không có cơ sở chấp nhận. 

Từ những tình tiết và căn cứ nêu trên, Tòa án hai cấp đã quyết định: 

Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà C về việc yêu cầu tuyên bố Văn bản 

xác nhận tài sản riêng và Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa bà 

Nguyễn Thị A với ông E vô hiệu. Như vậy, hai văn bản công chứng này trong 

quá trình tố tụng tại Tòa án đã một lần nữa được khẳng định tính xác thực, tính 

hợp pháp. 

                                               
25 Quốc hội, năm 2013, “Luật đất đai” 
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Ví dụ minh họa khác về hiệu lực của bản sao có chứng thực. Cụ thể, 

"Giấy nhượng đất làm nhà" được chứng thực tại cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền nhưng bản gốc bị thất lạc nên đương sự chỉ cung cấp được bản sao có 

chứng thực. Trường hợp này, Tòa án các cấp đã căn cứ vào Điều 3 Nghị định số 

23/2015/NĐ-CP về cấp bản sao từ sổ gốc, chứng thực bản sao từ bản chính, 

chứng thực chữ ký và chứng thực hợp đồng, dịch vụ và Điều 691 Bộ luật Dân sự 

năm 1995 (tương ứng với Điều 689 Bộ luật Dân sự năm 2005; Điều 502 Bộ luật 

Dân sự năm 2015) để xem xét, đánh giá và xác định bản sao có chứng thực của 

"Giấy nhượng đất làm nhà" có giá trị như bản gốc. Bản sao có chứng thực của 

đại diện thôn, phó công an xã và dấu xác nhận của Ủy ban hành chính xã 

H. Mặc dù, nguyên đơn không xuất trình được bản gốc “Giấy nhượng đất làm 

nhà”, nguyên nhân do sơ xuất nên bản gốc đã thất lạc. Tuy nhiên, tài liệu trong 

hồ sơ thể hiện đã có bản sao được chứng thực nên có giá trị như bản chính. Việc 

mua bán được nhiều người làm chứng xác nhận. 

Như vậy, giá trị của bản sao "Giấy nhượng đất làm nhà" có chứng thực và 

thực tế giao dịch nhượng đất có nhiều người làm chứng đã được Tòa án các cấp 

thừa nhận có giá trị như bản gốc26. 

       3.2. Giải pháp nâng cao hiệu quả áp dụng quy phạm pháp luật và giải 

quyết tranh chấp trong hợp đồng mua bán tài sản 

       3.2.1. Hoàn thiện hợp đồng mua bán tài sản 

Pháp luật về Hợp đồng nói chung và pháp luật về Hợp đồng mua bán tài 

sản trong hoạt động công chứng nói riêng cần sự thống nhất, đồng bộ để điều 

chỉnh các quan hệ về mua bán tài sản. Để hoàn thiện các quy định của pháp luật 

về vấn đề này cần. 

Sửa đổi và tạo sự liên kết chặt chẽ giữa Luật công chứng và BLDS năm 

2015 phù hợp với nhau. Sửa đổi quy định “công chứng, chứng thực” trong 

BLDS năm 2015. Hoạt động đông chứng sẽ không nhất thiết giao cho ủy ban 

nhân dân nữa mà sẽ thông qua tổ chức hành nghề công chứng. Bên cạnh đó, hoạt 

động mua bán bất động sản thông qua sàn đấu giá cần phải được quy định cụ thể 

và chặt chẽ hơn để đảm bảo quyền lợi của người mua khi mua bán qua đấu giá. 

Đồng thời với việc hoàn thiện hệ thống pháp luật các cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền ban hành các văn bản hướng dẫn áp dụng thống nhất Luật công chứng, 

                                               
26 https://tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/gia-tri-phap-ly-cua-hop-dong-giao-dich-duoc-cong-chung-chung-thuc-trong-viec-

giai-quyet-tranh-chap-tai-toa-an 
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Luật nhà ở, cho phù hợp với BLDS năm 2015. Hoàn thiện việc đăng ký nhà đất, 

tài sản khác hình thành từ nhiều năm qua như nhà ở gắn liền với đất mà không 

có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nhưng có một trong những giấy tờ quy 

định tại Điều 4 Luật đất đai năm 2013, thì cũng được cấp giấy quyền sử dụng 

nhà gắn liền với đất và thành lập văn phòng công chứng theo Luật công chứng. 

3.2.2. Hướng dẫn thi hành. 

Những phạm vi và tranh chấp trong Hợp đồng mua bán tài sản xảy ra cần 

phải được giải quyết nhanh chóng, dứt điểm, đúng pháp luật nhằm bảo vệ quyền 

và lợi ích hợp pháp của các bên. Cách tốt nhất để giải quyết tranh chấp là hòa 

giải trên cơ sở thống nhất của các bên. Nếu hòa giải thành thì một mặt giữ được 

tình cảm của các bên, điều này là vô cùng quan trọng đối với người dân Việt 

Nam, đặc biệt là những tranh chấp có mối quan hệ cha con; vợ chồng; anh em; 

bạn bè... Nếu hòa giải không thành thì phải đưa ra xét xử, lúc này phải dựa trên 

quy định của pháp luật hiện hành để giải quyết, nhưng đòi hỏi phải được hướng 

dẫn áp dụng thống nhất các quy định pháp luật của cơ quan Nhà nước có thẩm 

quyền để pháp luật được áp dụng thống nhất, tránh tình trạng áp dụng mỗi nơi 

một cách dẫn tới sự tùy tiện trong việc áp dụng pháp luật. 

Bên cạnh đó, cũng nên hướng dẫn các thuật ngữ chuyên ngành được quy 

định ở văn bản pháp luật như: “tài sản thuộc sở hữu chung”... là như thế nào để 

cho người dân nắm bắt và hiểu rõ. 

3.2.3. Các giải pháp khác 

- Tuyên truyền và giáo dục pháp luật 

Các cơ quan chức năng cần tuyên truyền và phổ biến pháp luật đến mọi 

người dân ở mọi vùng miền của cả nước một cách hiệu quả và thực chất, tránh 

những hiện tượng truyên truyền hô hào và hình thức. Có thể đưa những vụ việc 

điển hình về các loại tranh chấp Hợp đồng mua bán tài sản, nhất là tỏng lĩnh vực 

mua bán nhà, chuyển nhượng quyền sử dụng đất lên báo chí, lên các phương 

tiện thông tin đại chúng để người dân biết và rút ra kinh nghiệm cho mình. Kết 

hợp với việc tuyên truyền phố biến pháp luật, còn phải giáo dục ý thức pháp luật 

cho người dân. Đây là điều rất quan trọng mà nếu làm tốt thì có thể hạn chế mức 

thấp nhất các tranh chấp xảy ra. 

- Cải cách thủ tục hành chính 

Để khắc phục tâm lý ngại làm thủ tục pháp lý của người dân, nhà nước ta 

cũng cần có những bước cải tiến về thụ tục hành chính gọn nhẹ, hiệu quả hơn. 
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Một cải cách lớn của nhà nước ta trong những năm vừa qua đó là việc triển khai 

dịch vụ hành chính công trong một số lĩnh vực như công chứng, đăng ký hộ tịch 

và đặc biệt là thực hiện cơ chế một cửa mang lại lợi ích nhất định cho nhân dân 

đã được đông đảo quần chúng nhân dân ủng hộ. Và qua một thời gian thực hiện 

hành chính công đã bước đầu mang lại hiệu quả nhất định. Chắc chắn với sự ra 

đời của dịch vụ này, người dân sẽ tự nguyện tự giác hơn trong việc tuân thủ các 

quy đinh của pháp luật về hình thức của Hợp đồng hay việc chuyển quyền sở 

hữu... Ví dụ như khi mua nhà, người dân có thể mời công chứng viên đến tận 

nhà để công chứng Hợp đồng mua bán, hai bên mua bán không phải cùng đi đến 

tận phòng công chứng như trước đây để công chứng Hợp đồng mua bán. Rõ 

ràng khi thực hiện các quy định của pháp luật được dễ dàng thì các vi phạm và 

tranh chấp về Hợp đồng mua bán tài sản sẽ giảm dần, đây chính là một giải pháp 

hữu hiệu để ngăn ngừa, hạn chế những vi phạm và tranh chấp xảy ra.  

- Cần nâng cao giá trị của văn bản công chứng. 

Từ tính chất, chủ thể công chứng cũng như quy trình, thủ tục công 

chứng của Công chứng viên đối với hợp đồng, giao dịch rất nghiệm ngặt mà giá 

trị pháp lý của văn bản công chứng là rất lớn. Văn bản công chứng vừa có ý 

nghĩa bảo đảm hợp đồng, giao dịch có tính an toàn, hợp pháp tạo tâm lý yên tâm 

đối với người dân; đặc biệt đối với Tòa án văn bản công chứng còn có giá trị 

chứng cứ, nguồn chứng cứ tin cậy, các tình tiết, sự kiện trong văn bản công 

chứng không phải chứng minh. 

Tuy nhiên, trong thực tiễn, vẫn xảy ra trường hợp các đương sự làm giả 

hồ sơ, các đương sự không trung thực trong khai báo hoặc cố ý không thực hiện 

thỏa thuận, cam kết hoặc công chứng viên chủ quan không kiểm tra, xác minh, 

chỉ tin vào lời khai của khách hàng khi công chứng dẫn đến văn bản được công 

chứng, chứng thực chưa có tính xác thực, tính hợp pháp. Nguyên nhân của là do 

trình độ công nghệ thông tin, kỹ thuật số phát triển ngày càng tinh vi nên những 

đối tượng xấu đã lạm dụng công nghệ để làm giả giấy tờ, tài liệu của cơ quan 

nhà nước, làm giả con dấu, chữ viết, chữ ký hay dùng những thủ đoạn gian dối, 

lừa gạt công chứng viên cũng như đối tác để hợp pháp hóa những giao dịch giả 

tạo của họ; khi ra Tòa án, đương sự thường lấy lý do là không hiểu biết pháp 

luật, nên bảo ký là họ ký vào văn bản công chứng mà không đọc, không hiểu 

mình đã ký những gì và không chịu trách nhiệm về thỏa thuận mình đã ký. 
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Từ những vướng mắc trên, tác giả xin mạnh dạn đưa ra kiến nghị nhằm 

nâng cao giá trị pháp lý của văn bản công chứng, chứng thực tại Tòa án: Cần 

liên thông cơ sở dữ liệu của các tổ chức hành nghề công chứng, Văn phòng đăng 

ký đất đai, cơ quan Công an, Viện kiểm sát, Tòa án, cơ quan Thi hành án dân 

sự… để tránh việc người dân làm giả giấy tờ hoặc Công chứng viên, Thẩm phán 

không cập nhật tình trạng đã tham gia giao dịch, bị tranh chấp, bị kê biên… của 

tài sản. Pháp luật công chứng cũng cần có quy định việc lưu trữ hình ảnh, đoạn 

phim ghi lại việc các bên tham gia giao dịch là có thật và tự nguyện để tránh 

trường hợp phát sinh tranh chấp về sau. 

- Nâng cao chất lương đội ngũ cán bộ công chức 

Phải nâng cao chất lượng đội ngũ cán bộ làm công tác xét xử đáp ứng 

được với yêu cầu của thực tiễn, có quy chế tuyển chọn bổ nhiệm thẩm phán phù 

hợp. Cần phải có sự đãi ngộ xứng đáng với những người làm công tác xét xử để 

họ yên tâm cống hiến cho xã hội. Thường xuyên phải cập nhật những văn bản 

pháp luật và các thông tin về lĩnh vực mua bán tài sản cho cán bộ, thẩm phán 

trực tiếp làm công tác giải quyết vụ án về mua bán tài sản, bên cạnh các kiến 

thức về kỹ năng nghề nghiệp thì phải có kinh nghiệm thực tiễn.  

- Đảm bảo sự độc lập của tòa án khi xét xử  

Phải xây dựng và thực hiện mô hình tòa án theo cấp xét xử tránh sự can 

thiệp không đúng của các cấp ủy Đảng, chính quyền địa phương vào hoạt động 

của toà án nói chung và giải quyết các tranh chấp về việc mua bán tài sản nói 

riêng. Bên cạnh đó còn có các giải pháp khác như: Hoàn thiện hệ thống sàn giao 

dịch bất động sản, hoàn thiện tổ chức hành nghề công chứng, cải cách thủ tục 

đăng ký tài sản (tài sản có đăng ký quyền sỡ hữu). 

Tóm lại, để giải quyết được tình trạng vi phạm và tranh chấp về Hợp đồng 

mua bán tài sản hiện nay cần phải có sự kết hợp nỗ lực từ nhiều phía, từ phía 

chủ thể tham gia vào Hợp đồng mua bán tài sản cũng như từ phía Nhà nước với 

các cơ quan lập pháp, hành pháp và tư pháp. 
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KẾT LUẬN 

Hợp đồng mua bán tài sản là một trong những nội dung quan trọng và chủ 

đạo trong hệ thống hợp đồng được quy định theo pháp luật dân sự. Hợp đồng 

mua bán tài sản có một vai trò quan trọng đặc biệt không chỉ đối với mỗi cá 

nhân, tổ chức mà còn có vai trò đặc biệt quan trọng đối với cộng đồng xã hội.  

Điều này xuất phát từ chính nhu cầu thiết yếu trong xã hội. Bởi lẽ, nó đáp 

ứng nhu cầu điều kiện về vật chất, tinh thần, góp phần nâng cao sản xuất, kinh 

doanh, chất lượng cuộc sống của con người, là công cụ để con người thực hiện 

giao dịch tài sản nhằm phục vụ cho cuộc sống của mình, thúc đẩy sự phát triển 

của xã hội. Quan hệ mua bán có mặt trong hầu hết các hoạt động cá nhân, cơ 

quan, tổ chức nhằm phục vụ cho các nhu cầu ngày càng cao hơn từ những nhu 

cầu nhỏ đến các nhu cầu lớn của con người, từ nhu cầu sinh hoạt hàng ngày như 

nhu cầu học tập, làm việc, vui chơi... Trong nền kinh tế thị trường có sự điều tiết 

của Nhà nước theo định hướng xã hội chủ nghĩa, Hợp đồng mua bán tài sản góp 

phần thúc đẩy sản suất kinh doanh phát triển tạo điều kiện cho mọi thành phần 

kinh tế phát triển, từng bước đưa nền kinh tế ra khỏi tình trạng kém phát triển. 

Tuy nhiên từ thực tiễn, có thể thấy công chứng viên rất dễ gặp những sai sót khi 

công chứng hợp đồng mua bán tài sản là động sản. Khi đó, vai trò của công 

chứng viên trong việc công chứng các hợp đồng, giao dịch nhằm đảm bảo quyền 

và lợi ích của các bên, hạn chế tối đa những rủi ro, tranh chấp phát sinh không 

còn ý nghĩa. Vì vậy, cần nhanh chóng nhìn nhận vấn đề sai sót để có những biện 

pháp khắc phục và kịp thời hoàn thiện cả về các quy định pháp lý, phương tiện 

thực hiện cũng như hoàn thiện các kỹ năng của chính công chứng viên. Có như 

vậy, công chứng mới đạt được ý nghĩa là “thẩm phán phòng ngừa” cho các hợp 

đồng, giao dịch. 

Qua nghiên cứu về Hợp đồng mua bán tài theo quy định của pháp luật dân 

sự từ thực tiễn tại Văn phòng công chứng Đoàn Bền (thuộc thị xã Kinh Môn, 

tỉnh Hải Dương), mặc dù con một số vướng mắc, bất cập trong công tác giải 

quyết tranh chấp về vấn đề này của cơ quan nhà nước có thẩm quyền nhưng 

nhìn chung thì việc giải quyết các tranh chấp trong các lĩnh vực mua bán tài sản 

một cách hiệu quả, mang lại sự tin tưởng cho nhân dân, góp phần xây dựng một 

thể chế pháp luật hoàn thiện hơn. Cũng qua đó bản thân em đề xuất một số giải 

pháp, kiến nghị nhằm góp phần hoàn thiện khung pháp lý cho hoạt động mua 

bán tài sản ở Việt Nam nói chung và hoạt động công chứng trong mua bán tài 

sản nói riêng để góp phần hoàn thiện các quy định của pháp luật về Hợp đồng 

mua bán tài sản.  
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