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Bộ Tư pháp khẳng định, theo quy định hiện hành và dự thảo Luật Công chứng
sửa đổi, giao dịch đặt cọc để mua bán, chuyển nhượng bất động sản không bắt
buộc phải công chứng. Tuy nhiên, nội dung này vẫn đang thu hút nhiều ý kiến
trái chiều từ các đại biểu Quốc hội, đặc biệt trong bối cảnh yêu cầu bảo đảm an
toàn pháp lý cho thị trường ngày càng cao.

Không bắt buộc công chứng giao dịch đặt cọc

Tại báo cáo tiếp thu, giải trình ý kiến đại biểu Quốc hội về dự án luật sửa đổi, bổ
sung một số điều của Luật Công chứng, Bộ trưởng Bộ Tư pháp Hoàng Thanh
Tùng đã làm rõ một trong những nội dung được quan tâm nhất: giao dịch đặt
cọc bất động sản có bắt buộc phải công chứng hay không.

Bộ trưởng Bộ Tư pháp Hoàng Thanh Tùng - Ảnh: Media Quốc hội
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Theo Bộ Tư pháp, quy định hiện hành cũng như dự luật sửa đổi không đặt ra
yêu cầu giao dịch đặt cọc để mua bán, chuyển nhượng bất động sản phải công
chứng. Nội dung này được xác định dựa trên nguyên tắc chung tại Điều 3 Luật
Công chứng năm 2024, theo đó chỉ những giao dịch mà pháp luật quy định mới
bắt buộc phải công chứng.

Trong khi đó, các quy định tại Điều 4 của Luật Công chứng (được sửa đổi, bổ
sung trong dự luật) chủ yếu xác định thẩm quyền công chứng đối với từng loại
giao dịch cụ thể, chứ không mở rộng phạm vi các giao dịch bắt buộc công
chứng.

Bộ trưởng Hoàng Thanh Tùng nhấn mạnh, việc không quy định bắt buộc công
chứng đối với hợp đồng đặt cọc là nhằm bảo đảm tính thống nhất với hệ thống
pháp luật hiện hành về đất đai, nhà ở và kinh doanh bất động sản. Theo đó, các
hợp đồng mua bán, chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp hay góp vốn bằng bất
động sản đều phải công chứng hoặc chứng thực, nhưng hợp đồng đặt cọc thì
không thuộc diện bắt buộc.

Tuy nhiên, trong trường hợp các bên có nhu cầu, giao dịch đặt cọc vẫn có thể
được công chứng trên cơ sở tự nguyện. Khi đó, thẩm quyền công chứng thuộc
về công chứng viên của tổ chức hành nghề công chứng tại tỉnh, thành phố nơi
có bất động sản.

Trước đó, một số đại biểu Quốc hội bày tỏ băn khoăn về nội dung này. Đại biểu
Lê Thanh Hoàn (đoàn Thanh Hóa) cho rằng cần làm rõ quy định trong dự thảo,
bởi nếu coi hợp đồng đặt cọc là một phần không tách rời của giao dịch mua bán
bất động sản thì về nguyên tắc cũng phải công chứng, điều này có thể dẫn đến
mâu thuẫn với quy định hiện hành.

Mở rộng thẩm quyền công chứng, nhưng theo lộ trình thận trọng

Bên cạnh nội dung về đặt cọc, dự luật sửa đổi Luật Công chứng cũng nhận được
nhiều ý kiến liên quan đến thẩm quyền công chứng đối với giao dịch bất động
sản.
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Không yêu cầu giao dịch đặt cọc mua bán, chuyển nhượng bất động
sản phải công chứng

Một trong những điểm đáng chú ý là định hướng mở rộng phạm vi công chứng
không phụ thuộc vào địa giới hành chính. Nhiều đại biểu Quốc hội cơ bản đồng
thuận với chủ trương này, cho rằng đây là bước tiến phù hợp nhằm tạo thuận lợi
cho người dân và doanh nghiệp.

Tuy nhiên, không ít ý kiến đề nghị chưa triển khai ngay, mà cần giao Chính phủ
quy định lộ trình thực hiện nhằm bảo đảm tính khả thi, đặc biệt trong bối cảnh
hệ thống cơ sở dữ liệu công chứng vẫn đang trong quá trình hoàn thiện.

Tiếp thu ý kiến này, Bộ Tư pháp cho biết dự luật đã được điều chỉnh theo hướng
thận trọng hơn. So với Luật Công chứng năm 2024, phạm vi các giao dịch phải
thực hiện công chứng theo thẩm quyền địa hạt đã được thu hẹp.

Cụ thể, những giao dịch không có đối tượng trực tiếp là bất động sản như hợp
đồng ủy quyền liên quan đến bất động sản hoặc hợp đồng chuyển nhượng hợp
đồng mua bán bất động sản sẽ không phải thực hiện công chứng theo địa hạt.
Quy định này nhằm tạo thuận lợi cho người dân, doanh nghiệp, đồng thời vẫn
bảo đảm tính xác thực và hợp pháp của giao dịch.

Đối với việc mở rộng công chứng không phụ thuộc địa giới hành chính, dự luật
quy định sẽ thực hiện theo lộ trình, sau khi cơ sở dữ liệu công chứng và các cơ
sở dữ liệu liên quan được vận hành đầy đủ và công bố chính thức. Cách tiếp cận
này nhằm bảo đảm an toàn pháp lý cho các giao dịch, tránh rủi ro trong quá
trình thực hiện.

Ngoài ra, vấn đề công chứng điện tử cũng được đưa ra thảo luận. Một số ý kiến
đề nghị nghiên cứu triển khai công chứng điện tử từ xa. Tuy nhiên, Bộ Tư pháp
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cho biết theo quy định hiện hành, công chứng điện tử dù trực tiếp hay trực
tuyến vẫn phải có sự chứng kiến trực tiếp của công chứng viên.

Thực tế triển khai cho thấy hình thức này vẫn đang trong giai đoạn thử nghiệm.
Tại TP.HCM mới ghi nhận một trường hợp công chứng điện tử trực tuyến đối với
hợp đồng ủy quyền, trong khi tại Hà Nội có 8 tổ chức hành nghề công chứng
cung cấp dịch vụ này.

Theo Bộ Tư pháp, kinh nghiệm quốc tế cho thấy việc triển khai công chứng điện
tử cần được thực hiện thận trọng, phù hợp với trình độ công nghệ và điều kiện
hạ tầng của từng quốc gia, theo hướng thử nghiệm trước khi mở rộng.

Thiên Trường
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