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[bookmark: _Toc196749551][bookmark: _Toc225775627]1. Tính cấp thiết của đề tài
Khoản 1 Điều 54 Luật Hiến pháp 2013 có quy định: “Đất đai là tài nguyên đặc biệt của quốc gia, nguồn lực quan trọng phát triển đất nước, được quản lý theo pháp luật”. Thật vậy, đất đai là nguồn tài nguyên vô cùng quý giá của mỗi quốc gia, là nơi phân bố, sinh sống của cộng đồng dân cư, là tư liệu sản xuất và là tài sản công thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. Theo Luật đất đai 2024, chuyển nhượng quyền sử dụng đất là một trong những hình thức chuyển giao quyền sử dụng đất từ người này sang người khác bên cạnh các quyền chuyển đổi, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất, góp vốn bằng quyền sử dụng đất. Chuyển nhượng quyền sử dụng đất là một trong những giao dịch phổ biến, đóng vai trò quan trọng trong việc phát triển kinh tế ở Việt Nam. Vì mang tính chất đặc thù, phức tạp cũng như có giá trị lớn, nên pháp luật Việt Nam quy định khá chặt chẽ về quy trình, thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Một trong số đó là việc Luật đất đai 2024 quy định hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất phải được công chứng hoặc chứng thực trong đa số các trường hợp. Trước đó, Bộ luật dân sự 2015 cũng nhắc đến khái niệm hợp đồng về quyền sử dụng đất và cũng quy định hợp đồng về quyền sử dụng đất phải được lập thành văn bản theo hình thức phù hợp với quy định của Bộ luật dân sự, pháp luật về đất đai và quy định khác của pháp luật có liên quan.
Sau khi Luật đất đai 2024 có hiệu lực, Luật công chứng 2024 chính thức cũng có hiệu lực và quy định nhiều điểm mới trong thủ tục công chứng để phù hợp với thực tiễn và quá trình số hóa trong các giao dịch. Phát triển từ Luật công chứng 2014, Luật công chứng 2024 một lần nữa khẳng định sứ mệnh của mình trong việc cung cấp dịch vụ công do Nhà nước ủy nhiệm thực hiện nhằm bảo đảm an toàn pháp lý cho các bên tham gia giao dịch; phòng ngừa tranh chấp; góp phần bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của cá nhân, tổ chức; ổn định và phát triển kinh tế - xã hội, nhất là các giao dịch quan trọng như chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Có thể nói, Luật công chứng 2024  đã thể hiện vai trò mạnh mẽ của công chứng với chức năng bảo đảm an toàn pháp lý cho các bên tham gia hợp đồng trong việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất, phòng ngừa tranh chấp, đồng thời hạn chế nhiều vụ kiện tại tòa án sau này.
	Tuy nhiên, dù cả Luật đất đai 2024 cũng như Luật công chứng 2024 chính thức đi vào cuộc sống thực tiễn trong một thời gian ngắn, đã bộc lộ những bất cập, chưa phát huy hết vai trò của công chứng đối với việc bảo vệ tính pháp lý cho các bên tham gia các quan hệ giao dịch. Bên cạnh đó, cả hai Luật mới ra đời với nhiều bổ sung và quy định mới chưa được nghiên cứu cụ thể, thấu đáo làm cơ sở cho việc triển khai hiệu quả; một số quy định còn chưa rõ hoặc có nội dung chồng chéo, mâu thuẫn, chưa theo kịp quá trình số hóa của đất nước nên rất dễ dẫn đến những rủi ro pháp lý cho các bên khi tham gia giao dịch cũng như tình trạng nhiều cơ quan, tổ chức và cá nhân chưa nhận thức đúng, đầy đủ và thực sự tôn trọng việc công chứng trong lĩnh vực chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Ngoài ra, dù mới ban hành nhưng qua nghiên cứu, rà soát lại tiếp tục bộc lộ những hạn chế, bất cập; những vướng mắc, rào cản từ hoạt động các giao dịch về quyền sử dụng trước khi Luật đất đai 2024 và Luật công chứng 2024 ra đời vẫn chưa được xử lý triệt để thấu đáo trong Luật mới. Những vấn đề này đã dẫn tới việc các cơ quan chức năng tiếp tục sửa đổi hai Luật này trong thời gian sắp tới (Bộ Nông nghiệp và Môi trường đã xây dựng Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai 2024 và đang xin ý kiến một số đơn vị để đưa ra Quốc hội sửa đổi. Luật công chứng 2024 cũng đang trong quá trình sửa đổi, dự kiến có hiệu lực từ năm 2026). Đặc biệt gần đây, Bộ Xây dựng đang hoàn thiện Đề án thí điểm Trung tâm Giao dịch Bất động sản và quyền sử dụng đất do Nhà nước quản lý, dự kiến vận hành từ năm 2026. Trong Đề án này, vai trò của công chứng hết sức mờ nhạt. Liệu công chứng có còn giữ được sứ mệnh của mình trong thời gian sắp tới và cần phải cải cách những điều gì để phù hợp với sự phát triển của đất nước, nhu cầu của xã hội? 
Với những lý do cơ bản trên đây và là một người hành nghề công chứng cùng với những trăn trở về nghề trong thời gian sắp tới, mà học viên lựa chọn đề tài “Công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo pháp luật Việt Nam và thực tiễn tại Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng, tỉnh Thanh Hóa” làm đề án tốt nghiệp Thạc sĩ Luật học của mình.
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2.1. Mục tiêu
Tìm hiểu các nguyên nhân, đề xuất các giải pháp nhằm hoàn thiện các quy định của pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong thời gian tới.
2.2. Nhiệm vụ
Để thực hiện mục tiêu tổng quát nêu trên, các mục tiêu cụ thể của đề án là:
- Nghiên cứu những vấn đề chung, làm sáng tỏ một số vấn đề lý luận về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và lý luận pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
- Phân tích, đánh giá thực trạng pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; thực tiễn pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng, tỉnh Thanh Hóa, những thành tựu đã đạt được cũng như một số vấn đề còn tồn tại trên thực tiễn.
- Đề ra những giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong nước cũng như tại Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng, từ đó khẳng định sứ mệnh, tầm quan trọng của công chứng trong lĩnh vực này.
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	3.1. Đối tượng
Quy định của pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và thực tiễn áp dụng pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng, tỉnh Thanh Hóa bằng những vụ việc cụ thể.
	3.2. Phạm vi thực hiện
	- Về nội dung: Trong khuôn khổ phạm vi của đề án, tác giả chủ yếu tập trung nghiên cứu các quy định của pháp luật nhất là Luật Đất đai 2024, Luật công chứng 2024 hiện hành, các văn bản hướng dẫn thi hành, các quy định liên quan (nếu có) về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và thực tiễn tại Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng, để trên cơ sở đó đưa ra những đề xuất, kiến nghị của mình.
- Về không gian và địa điểm nghiên cứu: Nghiên cứu về quy định pháp luật giới hạn ở Việt Nam, và địa điểm nghiên cứu chỉ đề cập tới Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng. Đây là một Văn phòng công chứng trên địa bàn xã Hà Trung, tỉnh Thanh Hóa được thành lập theo Quyết định số 4919/QĐ-UBND ngày 14/12/2024 của Uỷ ban nhân dân tỉnh Thanh Hóa. Phạm vi không gian hẹp giúp đề tài đi sâu khảo sát cụ thể tại đơn vị, nhưng các kết luận rút ra có thể tham khảo cho các tổ chức hành hành nghề công chứng tại Thanh Hóa nói riêng và Việt Nam nói chung.
- Về thời gian: Đề án xem xét dữ liệu và sự kiện trong giai đoạn từ đầu năm 2020 đến nay, nhưng tập trung vào giai đoạn 2025 trở đi.  Đây là khoảng thời hợp lý khi Luật đất đai 2024, Luật công chứng 2024 có hiệu lực và phù hợp với thời gian thành lập của Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng. Các sự kiện, quy định pháp luật, những tồn đọng, vướng mắc trước thời điểm Luật Đất đai 2024 và Luật công chứng 2024 sẽ được đề cập trong phần cơ sở lý luận hoặc bối cảnh (ví dụ: Luật đất đai 2013, Luật công chứng 2014), nhưng thực tiễn trọng tâm phân tích giới hạn từ đầu năm 2025 đến nay.
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Trong thời gian qua, giới nghiên cứu khoa học pháp lý đã có những sự quan tâm cũng như nghiên cứu về lĩnh vực hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất nói chung và trong phạm vi công chứng nói riêng. Ở phạm vi và mức độ khác nhau, dưới góc đó mới bắt đầu đề tài, tác giả nhận thấy đã có một số công trình nghiên cứu trực tiếp hoặc gián tiếp liên quan như:
- Sách giáo trình, tác giả Nguyễn Xuân Thu, Phạm Thị Thúy Hồng (2016) với cuốn Giáo trình kỹ năng hành nghề công chứng, đã nêu lên những vấn đề pháp lý chung nhất, cũng như kỹ năng cần có khi hành nghề công chứng, trong đó có việc công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 
- Dưới góc độ sách chuyên khảo, tác giả Tuấn Đạo Thanh trong chuỗi trên đề công chứng, ở quyển thứ tư: Sổ tay công chứng viên quyển thứ tư, một số vấn đề cần lưu ý khi công chứng các hợp đồng dẫn tới việc chuyển dịch chủ sở hữu tài sản đã nêu lên tất cả những lưu ý cho các công chứng viên trong quá trình công chứng liên quan đến các giao dịch chuyển dịch chủ sở hữu tài sản, trong đó có việc công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
- Tiếp tục ở góc độ sách chuyên khảo, trong cuốn Pháp luật công chứng - Những vấn đề lý luận và thực tiễn (Nxb Tư pháp, Hà Nội năm 2012) cũng có nhắc đến pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất dưới góc độ lý luận và thực tiễn. 
- Ở góc độ lý luận, tác giả Hoàng Mạnh Thắng với bài viết Vai trò của công chứng đối với các hợp đồng giao dịch về quyền sử dụng đất, Tạp chí Dân chủ và Pháp luật, Số 04 năm 2013 đã có những phân tích về sự cần thiết của việc công chứng hợp đồng, giao dịch về quyền sử dụng đất, trong đó tập trung vào vai trò xác thực và đảm bảo tính hợp pháp của các giao dịch về quyền sử dụng đất.
- Ở khía cạnh nghiên cứu các quy định chung về pháp luật công chứng ở Việt Nam, tác giả Đặng Thu In đã có bài viết Hoàn thiện các quy định về công chứng, Tạp chí Nghiên cứu lập pháp, Số 15 năm 2021. Nghiên cứu này đã đưa ra các kiến nghị hoàn thiện pháp luật công chứng nói chung, bên cạnh đó, các vấn đề về công chứng các giao dịch liên quan đến quyền sử dụng đất cũng được đề cập.
- Tác giả Phạm Thị Thúy Hồng, Hoàng Mạnh Thắng với bài viết Một số bất cập trong các quy định pháp luật đất đai về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, Tạp chí Nghề Luật năm 2019 đã khái quát các vấn đề cơ bản và đưa ra một vài kiến nghị hoàn thiện pháp luật đất đai điều chỉnh các giao dịch chuyển quyền sử dụng đất, giới hạn các giao dịch được đề cập bao gồm hợp đồng chuyển nhượng, hợp đồng tặng cho, hợp đồng góp vốn, để tạo cơ sở pháp lí vững chắc, tạo sự thuận lợi cho người làm nghề công chứng trong quá trình tác nghiệp. 
- Bài viết của tác giả Hoàng Giang Linh: Thẩm quyền công chứng, chứng thực liên quan đến quyền của người sử dụng đất, một số khuyến nghị, Tạp chí Nghề luật số 2/2017 đã đánh giá sự thay đổi của hoạt động công chứng, chứng thực ở nước ta qua các thời kỳ và hoạt động công chứng, chứng thực liên quan đến quyền người sử dụng đất; đưa ra một số kiến nghị nâng cao hiệu quả công tác công chứng, chứng thực trong lĩnh vực này.
- Bài viết của tác giả Trần Văn Hạnh, Một vài ý kiến rút ra từ thực tế công chứng các giao dịch chuyển quyền sử dụng đất của cá nhân và hộ gia đình, Tạp chí Nghề Luật, Số 4 năm 2010 đã phân tích một số vướng mắc trong quá trình nghiên cứu, xác minh hồ sơ và thực hiện công chứng: về giấy tờ chứng minh quyền sử dụng đất được xuất trình yêu cầu công chứng; các giấy tờ khác trong hồ sơ yêu cầu công chứng giao dịch chuyển quyền sử dụng đất của cá nhân, hộ gia đình và việc thực hiện công chứng hợp đồng, giao dịch chuyển quyền sử dụng đất của cá nhân và hộ gia đình, từ đó đề xuất một số giải pháp.
- Dưới đề tài nghiên cứu khoa học, Đề tài Nghiên cứu khoa học cấp Bộ - Bộ Tư pháp, Đỗ Hoàng Yến (chủ nhiệm) (2011), Nghiên cứu giải pháp nâng cao hiệu quả công chứng, chứng thực các giao dịch chuyển quyền sử dụng đất của cá nhân, hộ gia đình, đã đề cập đến những khó khăn trong việc giải quyết công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất của hộ gia đình, từ đó đưa ra các giải pháp nhằm tháo gỡ những vướng mắc này trên quy định của pháp luật. 
- Bài viết của Ninh Thị Hiền (2022), Vai trò của hoạt động công chứng trong tiến trình cải cách tư pháp ở Việt Nam hiện nay trên trang mạng có địa chỉ: “https://www.vietnamnotary.org/nghien-cuu-trao-doi/vai-tro-cua-hoat-dong-cong-chung-trong-tien-trinh-caỉ-cach-tu-phap-o-viet-nam-hien-nay” cũng đã nêu rõ vai trò mật thiết không thể loại bỏ của công chứng trong quá trình giao dịch, đặc biệt là giao dịch liên quan đến quyền sử dụng đất. 
- Ở cấp độ luận văn thạc sĩ, các công trình nghiên cứu liên quan đến đề tài là: Nguyễn Thị Diễn, Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật dân sự và thực tiễn thi hành tại một số tổ chức hành nghề công chứng trên địa bàn huyện Thanh Miện, tỉnh Hải Dương, Luận văn Thạc sĩ Luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội năm 2020. Luận văn đã nghiên cứu quy định pháp luật hiện hành về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Phân tích thực tiễn thực hiện pháp luật về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại các tổ chức hành nghề công chứng trên địa bàn huyện Thanh Miện, tỉnh Hải Dương; từ đó đưa ra phương hướng, giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật và nâng cao chất lượng hoạt động công chứng loại hợp đồng này.
- Tiếp tục ở cấp độ luận văn thạc sỹ, Nguyễn Hải Yến, Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật dân sự hiện hành và thực tiễn thi hành tại một số Văn phòng công chứng trên địa bàn thành phố Yên Bái, tỉnh Yên Bái, Luận văn thạc sĩ Luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội năm 2021. Luận văn đã phân tích, đánh giá thực trạng pháp luật hiện hành về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và thực tiễn công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại một số Văn phòng công chứng trên địa bàn thành phố Yên Bái, tỉnh Yên Bái; từ đó đưa ra các kiến nghị và định hướng hoàn thiện pháp luật về loại hợp đồng này.
- Báo cáo năm 2022 của Bộ tư pháp về Tổng kết thi hành Luật công chứng, trong đó Bộ tư pháp đã đánh giá những kết quả đã đạt được, nâng cao hơn nữa hiệu quả thi hành Luật Công chứng, trên cơ sở kết quả tổng kết của các bộ, ngành, địa phương.
Có thể thấy rằng, các nghiên cứu đã đưa ra được nhiều phân tích, lý luận, những tích cực và những mặt còn bất cập, từ đó đưa ra được các giải pháp để hoàn thiện các quy định pháp luật về công chứng hợp đồng đối với quyền sử dụng đất nói chung và công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất nói riêng. Tuy nhiên, các công trình nghiên cứu nêu trên đã được thực hiện với thời gian khá lâu, trong khi Luật đất đai 2024 và Luật công chứng 2024 đều đã có hiệu lực. Mặt khác, các nghiên cứu này hoàn toàn không đề cập tới quá trình số hóa trong lĩnh vực đất đai cũng như công chứng nên việc nghiên cứu tìm hiểu và hoàn thiện pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong tình hình hiện nay vẫn là phù hợp. Trên cơ sở kế thừa những thành công của các công trình nghiên cứu đi trước, đề án sẽ tập trung khái quát những vấn đề lý luận cơ bản về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, đặc biệt phân tích thực trạng các quy định pháp luật hiện hành, thực tiễn thực hiện pháp luật về vấn đề trên tại Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng, tỉnh Thanh Hóa, từ đó rút ra các kiến nghị, giải pháp hoàn thiện.
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5.1. Phương pháp luận
	Đề tài được nghiên cứu trên nền tảng phương pháp luận duy vật biện chứng và duy vật lịch sử của chủ nghĩa Mác - Lênin, vận dụng quan điểm của Đảng Cộng sản Việt Nam và tư tưởng Hồ Chí Minh về xây dựng Nhà nước pháp quyền và phát triển nghề công chứng trong giai đoạn mới. Những quan điểm định hướng này giúp đề tài nhìn nhận hiện tượng trong mối liên hệ tổng thể, vừa lịch sử vừa logic, đánh giá sự phù hợp của pháp luật về công chứng với thực tiễn kinh tế - xã hội và yêu cầu cải cách tư pháp.
5.2. Phương pháp nghiên cứu 
- Phương thức kế thừa: Sử dụng và dựa trên kết quả của các công trình nghiên cứu luật học có liên quan.
- Phương thức phân tích so sánh: Sử dụng các hệ cơ sở lý luận tương đồng và không tương đồng để phân tích và đánh giá những cơ sở lý luận hiện tại.
- Phương thức chứng minh cơ sở lý luận bằng thực tiễn: Phân tích các vụ việc đã có trong thực tế để chứng minh đặc tính của cơ sở lý luận.
- Phương thức quy nạp: Tổng kết và đưa ra các đề xuất cơ sở lý luận mới phù hợp cho thực tiễn từ những phân tích của thực tiễn.
Ngoài ra trong quá trình thực hiện đề án này, học viên sử dụng một số phương pháp xử lý số liệu sau:
- Phương pháp thống kê: Thu thập các số liệu về việc công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, từ đó sử dụng thống kê mô tả để nhận diện, đánh giá thực tiễn trong quá trình công chứng loại hợp đồng này.
- Phương pháp tổng hợp số liệu, đối chiếu: Từ những số liệu thống kê được đi đến tổng hợp, đối chiếu để đánh giá thực tiễn của trong quá trình công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 
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Ngoài mở đầu, kết luận chương, kết luận, tài liệu tham khảo, phụ lục, Đề án gồm 03 chương sau đây:
Chương 1: Một số vấn đề lý luận về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và pháp luật Việt Nam về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
Chương 2: Thực trạng pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và thực tiễn thực hiện tại Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng, tỉnh Thanh Hóa.  
Chương 3: Định hướng và giải pháp hoàn thiện pháp luật, nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng, tỉnh Thanh Hóa.
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[bookmark: _Toc225775636]	1.1.1. Khái niệm về công chứng và công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
	1.1.1.1. Khái niệm về công chứng
Theo tiếp cận của khoa học pháp lý hiện đại tại Việt Nam, công chứng được hiểu là một hoạt động bổ trợ tư pháp mang tính chất “phòng ngừa”, nhằm bảo đảm an toàn pháp lý cho các giao dịch trong xã hội. Dưới góc độ lập pháp, “Công chứng là dịch vụ công do Công chứng viên (CCV) của tổ chức hành nghề công chứng thực hiện để chứng nhận tính xác thực, hợp pháp của giao dịch mà luật quy định phải công chứng, luật giao Chính phủ quy định phải công chứng hoặc cá nhân, tổ chức tự nguyện yêu cầu công chứng.”[footnoteRef:1]. Như vậy, bản chất của công chứng không chỉ là việc xác nhận chữ ký hay hình thức văn bản, mà quan trọng hơn là việc CCV – những người được Nhà nước ủy nhiệm quyền hạn – xác nhận tính xác thực về nội dung và tính hợp pháp của các giao dịch đó. [1:  Khoản 1, Điều 2, Luật công chứng số 46/2024/QH15.] 

Trong các giáo trình giảng dạy chuyên ngành, công chứng còn được phân tích dưới góc độ là một “dịch vụ công” đặc biệt. Theo Giáo trình Luật Công chứng của Trường Đại học Luật Hà Nội, hoạt động này là “việc Nhà nước chuyển giao một phần quyền lực công cho tổ chức hành nghề công chứng để thực hiện việc chứng nhận các sự kiện pháp lý, qua đó tạo lập bằng chứng có giá trị chứng minh cao nhất, giúp giảm thiểu tranh chấp và hỗ trợ hoạt động xét xử của Tòa án”[footnoteRef:2]. Do đó, văn bản công chứng có hiệu lực thi hành đối với các bên liên quan và có giá trị chứng cứ không cần chứng minh trước Tòa án, trừ khi bị Tòa án tuyên bố là vô hiệu. [2:  Trường Đại học Luật Hà Nội (2022), Giáo trình Luật Công chứng, NXB Tư pháp, Hà Nội, tr. 25.] 

1.1.1.2. Khái niệm, bản chất, đặc thù của hợp đồng công chứng quyền sử dụng đất
	Hợp đồng công chứng quyền sử đụng đất (QSDĐ) là văn bản thỏa thuận giữa các bên về việc xác lập, thay đổi hoặc chấm dứt quyền và nghĩa vụ liên quan đến đất đai, được CCV chứng nhận tính xác thực và hợp pháp theo quy định của pháp luật. Bản chất của loại hợp đồng này là một giao dịch dân sự trọng thức, thể hiện sự thống nhất ý chí của các bên trong việc định đoạt một loại "quyền tài sản" đặc biệt, đồng thời là sự xác nhận của Nhà nước đối với tính hợp pháp của giao dịch đó. Đặc thù nổi bật của hợp đồng này nằm ở tính bắt buộc về mặt hình thức: công chứng là điều kiện tiên quyết để hợp đồng có hiệu lực pháp luật và là căn cứ duy nhất để thực hiện thủ tục đăng ký biến động tại cơ quan thẩm quyền. Bên cạnh đó, do đối tượng giao dịch là QSDĐ - một loại tài sản thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu - nên nội dung hợp đồng phải tuân thủ nghiêm ngặt các quy định về quy hoạch, mục đích sử dụng và thời hạn sử dụng đất theo pháp luật đất đai hiện hành.
1.1.1.3. Khái niệm về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
Công chứng hợp đồng, giao dịch về QSDĐ là một dạng cụ thể và phổ biến nhất của hoạt động công chứng, gắn liền với một loại tài sản đặc biệt chịu sự quản lý chặt chẽ của Nhà nước là đất đai. Dựa trên các quy định của Bộ luật Dân sự 2015 và Luật Đất đai 2024, hoạt động này có thể được hiểu là việc CCV chứng nhận tính xác thực và hợp pháp của các hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn hoặc các giao dịch khác liên quan đến quyền sử dụng đất[footnoteRef:3]. Theo đó, công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ là một trong những giao dịch được đề cập ở trên.  [3:  Quốc hội (2015), Bộ luật Dân sự số 91/2015/QH13, Điều 119 và Điều 500] 

Theo các nghiên cứu chuyên sâu về nghiệp vụ, công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ đòi hỏi sự kiểm soát nghiêm ngặt về tư cách chủ thể và tình trạng pháp lý của tài sản. Tác giả Tuấn Đạo Thanh (2017) trong một nghiên cứu về kỹ năng công chứng đã nhận định rằng, đây là “quá trình kiểm tra xem người tham gia giao dịch có đầy đủ năng lực hành vi dân sự, có hoàn toàn tự nguyện hay không, và quan trọng nhất là QSDĐ đó có đủ điều kiện để tham gia giao dịch (như có giấy chứng nhận, không có tranh chấp, không bị kê biên) hay không”[footnoteRef:4]. Khác với các giao dịch động sản thông thường, việc công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ thường là điều kiện bắt buộc về mặt hình thức (“hình thức là điều kiện có hiệu lực của giao dịch”) để hợp đồng có giá trị pháp lý và là cơ sở để thực hiện thủ tục đăng ký biến động đất đai[footnoteRef:5]. [4:  Tuấn Đạo Thanh (2017), “Một số vấn đề về kỹ năng công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất”, Tạp chí Dân chủ và Pháp luật, Số chuyên đề về Công chứng, tr. 32-35.]  [5:  Nguyễn Minh Tuấn (2020), “Vai trò của công chứng trong việc bảo đảm an toàn pháp lý cho các giao dịch bất động sản”, Tạp chí Nghề Luật, Số 03/2020, tr. 45.] 

Từ các phân tích trên, có thể hiểu, công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ là hoạt động bổ trợ tư pháp, trong đó CCV – nhân danh quyền lực Nhà nước – thực hiện việc chứng nhận tính xác thực về ý chí của các bên và tính hợp pháp về nội dung cũng như hình thức của các thỏa thuận liên quan đến việc chuyển nhượng QSDĐ. Đây là thủ tục pháp lý bắt buộc hoặc tự nguyện nhằm tạo lập chứng cứ pháp lý vững chắc, bảo đảm hiệu lực của giao dịch và phòng ngừa rủi ro tranh chấp trong quản lý và sử dụng đất đai.
Như vậy, công chứng được thực hiện bởi CCV tại các tổ chức hành nghề công chứng (Phòng hoặc Văn phòng công chứng (VPCC)), trong đó CCV có trách nhiệm thẩm định tính hợp pháp của cả hình thức lẫn nội dung giao dịch, đồng thời bảo đảm các bên có năng lực hành vi dân sự phù hợp. Ngược lại, chứng thực hợp đồng thường do Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện, với vai trò chủ yếu là xác nhận về mặt hình thức như: danh tính các bên, thời gian, địa điểm và sự tự nguyện ký kết, mà không đi sâu vào việc kiểm soát tính đúng đắn hay giá trị pháp lý của nội dung thỏa thuận.
[bookmark: _Toc225775637]1.1.2. Đặc điểm của công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
	- Tính bắt buộc về hình thức pháp lý của giao dịch
	Một trong những đặc điểm cơ bản và quan trọng nhất của công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ là tính bắt buộc về mặt hình thức đối với hầu hết các giao dịch. Khác với các giao dịch về động sản thông thường vốn coi trọng sự thỏa thuận miệng hoặc hành vi giao nhận, QSDĐ là loại tài sản đặc biệt chịu sự quản lý chặt chẽ của Nhà nước. Theo quy định của pháp luật Việt Nam (cụ thể là Bộ luật Dân sự và Luật Đất đai), việc chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng QSDĐ phải được lập thành văn bản và có công chứng hoặc chứng thực. Trong cuốn Giáo trình Luật Đất đai, các tác giả tại Đại học Luật Hà Nội đã khẳng định: “Công chứng không chỉ là thủ tục hành chính đơn thuần mà là điều kiện có hiệu lực của giao dịch chuyển QSDĐ. Nếu thiếu hình thức này, giao dịch sẽ bị coi là vô hiệu về mặt hình thức và không phát sinh hiệu lực pháp luật đối với bên thứ ba”[footnoteRef:6]. Điều này nhằm đảm bảo tính minh bạch, ngăn ngừa các giao dịch ngầm và bảo vệ quyền lợi của Nhà nước trong quản lý đất đai. [6:  Trường Đại học Luật Hà Nội (2023), Giáo trình Luật Đất đai, NXB Tư pháp, Hà Nội.] 

	- Đối tượng của hoạt động công chứng là tài sản mang tính pháp lý phức tạp
	Hoạt động công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ có đặc thù là đối tượng của nó không phải là quyền sở hữu đất đai (do đất đai thuộc sở hữu toàn dân) mà là “quyền sử dụng”. Do đó, CCV không chỉ kiểm tra hiện trạng vật lý của tài sản mà quan trọng hơn là kiểm tra tình trạng pháp lý của quyền đó. Điều này bao gồm việc xác minh giấy chứng nhận QSDĐ, kiểm tra thông tin ngăn chặn, tranh chấp hoặc quy hoạch. Trong một nghiên cứu về rủi ro trong giao dịch bất động sản, tác giả Nguyễn Ngọc Khánh đã nhận định: “Tính chất phức tạp của công chứng đất đai nằm ở chỗ CCV phải xác thực được quyền định đoạt của chủ thể tại thời điểm giao dịch, đồng thời loại trừ được các rủi ro ẩn giấu như tài sản đang bị kê biên hoặc thuộc diện quy hoạch giải tỏa”[footnoteRef:7]. Vì vậy, quy trình công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ đòi hỏi sự tra cứu dữ liệu chuyên sâu hơn nhiều so với các hợp đồng thương mại khác. [7:  Nguyễn Ngọc Khánh (2021), “Nhận diện và phòng ngừa rủi ro pháp lý trong công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất”, Tạp chí Dân chủ và Pháp luật, Số chuyên đề pháp luật về Công chứng.] 

	- Tính chất kiểm soát và hỗ trợ quản lý nhà nước
	Công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ mang đậm tính chất dịch vụ công, hoạt động như một “người gác cổng” cho hệ thống đăng ký đất đai. Sau khi hợp đồng được công chứng, văn bản này trở thành chứng cứ pháp lý quan trọng để Văn phòng đăng ký đất đai tiến hành thủ tục sang tên (đăng ký biến động). Theo Giáo trình Luật Công chứng của Học viện Tư pháp, vai trò của CCV trong lĩnh vực đất đai là giúp Nhà nước sàng lọc các giao dịch không đủ điều kiện trước khi chúng đi vào hệ thống quản lý hành chính[footnoteRef:8]. Đặc điểm này thể hiện ở việc CCV có quyền từ chối công chứng nếu phát hiện mục đích của giao dịch vi phạm pháp luật hoặc đạo đức xã hội (ví dụ: giả tạo, trốn thuế), qua đó góp phần duy trì trật tự pháp lý trong thị trường bất động sản. [8:  Học viện Tư pháp (2022), Giáo trình Kỹ năng hành nghề công chứng, NXB Tư pháp.] 

	- Phạm vi trách nhiệm pháp lý và nghĩa vụ xác minh của CCV
	So với các loại hợp đồng khác, công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ đặt ra trách nhiệm pháp lý nặng nề hơn đối với CCV về việc xác minh năng lực hành vi và ý chí tự nguyện của các bên. Do giá trị tài sản lớn và ảnh hưởng trực tiếp đến đời sống xã hội, CCV buộc phải giải thích rõ ràng quyền và nghĩa vụ cho các bên tham gia để tránh tình trạng lừa dối hoặc nhầm lẫn. Tác giả Phạm Văn Tuyết (2020) cho rằng: “Trong các giao dịch bất động sản, CCV đóng vai trò là thẩm phán phòng ngừa. Họ phải đảm bảo rằng người ký tên trong hợp đồng chính là người có QSDĐ hợp pháp, và ý chí chuyển nhượng là hoàn toàn tự nguyện, không bị ép buộc”[footnoteRef:9]. Đặc điểm này đòi hỏi CCV không chỉ am hiểu pháp luật mà còn phải có kỹ năng nghiệp vụ để nhận diện giấy tờ giả mạo hoặc hành vi gian dối. [9:  Phạm Văn Tuyết (2020), “Bàn về trách nhiệm của Công chứng viên trong việc xác thực tính hợp pháp của hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất”, Tạp chí Luật học, Số 05/2020.] 

[bookmark: _Toc225775638]1.1.3. Các nguyên tắc cơ bản trong hoạt động công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
	- Nguyên tắc tuân thủ Hiến pháp và pháp luật
	Trong hoạt động công chứng nói chung và công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ nói riêng, nguyên tắc tối thượng là tuân thủ Hiến pháp và pháp luật. Theo đó, CCV bắt buộc phải từ chối thực hiện công chứng nếu nhận thấy giao dịch có dấu hiệu vi phạm pháp luật hoặc trái đạo đức xã hội. Đối với lĩnh vực đất đai, nguyên tắc này đòi hỏi CCV không chỉ nắm vững Luật Công chứng mà còn phải am hiểu sâu sắc Luật Đất đai, Luật Nhà ở và Bộ luật Dân sự. Cụ thể, khi công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, CCV phải kiểm tra tính hợp pháp của giấy chứng nhận QSDĐ, đảm bảo đất không có tranh chấp hoặc tranh chấp đã được giải quyết bởi cơ quan nhà nước có thẩm quyền, bản án, quyết định của Tòa án, quyết định hoặc phán quyết của Trọng tài đã có hiệu lực pháp luật và không bị áp dụng biện pháp khẩn cấp tạm thời cũng như biện pháp ngăn chặn của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền theo quy định của pháp luật, không bị kê biên, áp dụng biện pháp khác để bảo đảm thi hành án theo quy định của pháp luật thi hành án dân sự và còn trong thời hạn sử dụng. Theo Giáo trình Luật Công chứng của Trường Đại học Luật Hà Nội, việc tuân thủ pháp luật không chỉ là nghĩa vụ mà còn là cơ sở để đảm bảo giá trị chứng cứ, giá trị thi hành của văn bản công chứng, giúp phòng ngừa rủi ro pháp lý cho các bên tham gia giao dịch[footnoteRef:10]. [10:  Trường Đại học Luật Hà Nội (2022), Giáo trình Luật Công chứng, Hà Nội: NXB Tư pháp.] 

	- Nguyên tắc khách quan và trung thực
	Hoạt động công chứng mang tính chất dịch vụ công, do đó tính khách quan và trung thực là yếu tố cốt lõi để bảo đảm niềm tin của xã hội. Trong giao dịch chuyển nhượng QSDĐ – loại tài sản có giá trị lớn và dễ phát sinh tranh chấp – CCV đóng vai trò là “thẩm phán phòng ngừa”. Nguyên tắc khách quan đòi hỏi CCV không được có quan hệ lợi ích cá nhân với các bên tham gia giao dịch, không được thiên vị bên chuyển nhượng hay bên nhận chuyển nhượng. Đồng thời, tính trung thực thể hiện ở việc CCV phải giải thích rõ ràng quyền, nghĩa vụ và hậu quả pháp lý cho các bên trước khi ký kết. Theo tác giả Tuấn Đạo Thanh (2020), sự trung thực của CCV còn thể hiện qua việc không che giấu các khiếm khuyết của hồ sơ (nếu có) và kiên quyết yêu cầu các bên khai đúng giá trị thực tế của giao dịch chuyển nhượng, góp phần chống thất thu thuế cho Nhà nước, mặc dù đây là vấn đề rất phức tạp trong thực tiễn hành nghề[footnoteRef:11]. [11:  Tuấn Đạo Thanh (2020), “Bàn về tính xác thực và tính hợp pháp trong hoạt động công chứng”, Tạp chí Dân chủ và Pháp luật, Số chuyên đề về Công chứng, tr. 15-20.] 

	- Nguyên tắc chịu trách nhiệm trước pháp luật và người yêu cầu công chứng
	Hoạt động gắn liền với trách nhiệm nghề nghiệp và trách nhiệm bồi thường thiệt hại. Nguyên tắc này buộc CCV và tổ chức hành nghề công chứng phải thực hiện công việc một cách cẩn trọng, chính xác. Nếu văn bản công chứng bị Tòa án tuyên vô hiệu do lỗi của CCV (ví dụ: không xác minh kỹ năng lực hành vi dân sự của người chuyển nhượng, bỏ qua thủ tục niêm yết công khai đối với di sản thừa kế là QSDĐ...), tổ chức hành nghề công chứng phải bồi thường thiệt hại cho người yêu cầu công chứng. Theo tác giả Hoàng Xuân Hoan (2016), trách nhiệm này là “chốt chặn” an toàn cuối cùng, buộc CCV phải rà soát kỹ lưỡng tính xác thực của hồ sơ, đặc biệt trong bối cảnh nạn làm giả giấy chứng nhận QSDĐ ngày càng tinh vi[footnoteRef:12]. [12:  Hoàng Xuân Hoan (Chủ biên) (2016), Bình luận khoa học Luật Công chứng năm 2014, Hà Nội: NXB Chính trị Quốc gia Sự thật.] 

	- Nguyên tắc tuân theo quy tắc đạo đức hành nghề công chứng
	Bên cạnh các quy định cứng của pháp luật, hoạt động công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ còn bị chi phối bởi các chuẩn mực đạo đức. Nguyên tắc này yêu cầu CCV phải tôn trọng và bảo vệ quyền lợi hợp pháp của người yêu cầu công chứng, giữ bí mật thông tin về đời sống riêng tư, bí mật kinh doanh liên quan đến giao dịch chuyển nhượng QSDĐ mà mình thực hiện (trừ trường hợp pháp luật có quy định khác). Việc tuân thủ đạo đức hành nghề giúp ngăn chặn các hành vi cạnh tranh không lành mạnh giữa các tổ chức công chứng, chẳng hạn như hạ phí công chứng trái quy định hoặc bỏ qua các bước xác minh cần thiết để thu hút người yêu cầu công chứng. Theo tác giả Đỗ Văn Đại (2019), đạo đức hành nghề là nền tảng để xây dựng văn hóa pháp lý trong giao dịch bất động sản, giúp hoạt động này diễn ra minh bạch và ổn định[footnoteRef:13]. [13:  Đỗ Văn Đại (2019), “Giá trị pháp lý của văn bản công chứng đối với giao dịch quyền sử dụng đất”, Tạp chí Luật học, Số 5/2019, tr. 32-40.] 

[bookmark: _Toc225775639]1.1.4. Vai trò, ý nghĩa của công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
	Trong hệ thống pháp luật Việt Nam, công chứng không chỉ là một thủ tục hành chính đơn thuần mà còn là một thiết chế bổ trợ tư pháp quan trọng, đặc biệt trong lĩnh vực đất đai – loại tài sản có giá trị lớn và tính pháp lý phức tạp nhất là khi bối cạnh hiện nay khi đất đai ngày càng khan hiếm, giá trị của QSDĐ ngày càng tăng cao. Đối với người dân, QSDĐ không chỉ là tài sản của họ mà còn mang ý nghĩa tinh thần, là nơi ở, nơi sinh hoạt, lao động hay là nơi thờ cúng, hương khói mà cha ông để lại. Thực tế cho thấy, nếu hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ không được công chứng sẽ là một hiểm họa tiềm tàng dễ dẫn đến việc tranh chấp, cũng như thực hiện các hành vi lừa đảo. Mà thực tế cho thấy, các tranh chấp về chuyển nhượng QSDĐ thường rất phức tạp và kéo dài, là gánh nặng cho xã hội cũng như Nhà nước trong quá trình giải quyết. Vai trò và ý nghĩa của công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ được thể hiện rõ nét qua ba khía cạnh chính: đảm bảo hiệu lực pháp lý của giao dịch, phòng ngừa rủi ro tranh chấp và hỗ trợ công tác quản lý nhà nước.
	Đầu tiên và quan trọng nhất, công chứng đóng vai trò là điều kiện bắt buộc để đảm bảo hiệu lực pháp lý (hình thức) của các giao dịch về QSDĐ, trong đó có hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Theo quy định của Bộ luật Dân sự và Luật Đất đai, các hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp QSDĐ phải được công chứng hoặc chứng thực thì mới có hiệu lực thi hành. Các học giả chuyên ngành Luật Đất đai khẳng định rằng, công chứng là “chiếc khiên” bảo vệ quyền sở hữu, bởi lẽ QSDĐ chỉ thực sự được chuyển giao khi hợp đồng tuân thủ đúng quy định về mặt hình thức nhà nước đã đặt ra. Nếu thiếu bước này, giao dịch có thể bị Tòa án tuyên bố vô hiệu[footnoteRef:14]. Việc CCV xác nhận vào hợp đồng chính là sự bảo chứng của Nhà nước về tính hợp pháp của thời điểm giao kết, xác nhận ý chí tự nguyện của các bên, từ đó tạo lập cơ sở pháp lý vững chắc cho việc đăng ký biến động đất đai sau này. [14:  Trường Đại học Luật Hà Nội (2023), Giáo trình Luật Đất đai, Hà Nội: NXB Tư pháp.] 

	Thứ hai, công chứng giữ vai trò then chốt trong việc đảm bảo an toàn pháp lý và phòng ngừa tranh chấp (chức năng tư pháp phòng ngừa). Hoạt động công chứng không chỉ xác nhận chữ ký mà còn xác minh tính xác thực, hợp pháp của nội dung giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. Trong các giáo trình đào tạo nghề công chứng, các chuyên gia nhấn mạnh rằng CCV có trách nhiệm kiểm tra năng lực hành vi dân sự của người tham gia, tình trạng pháp lý của thửa đất (có tranh chấp, kê biên hay không) và sự tự nguyện của các bên[footnoteRef:15]. Quá trình sàng lọc kỹ lưỡng này giúp loại bỏ ngay từ đầu các giao dịch gian dối, giả tạo hoặc bị ép buộc, giảm thiểu tối đa nguy cơ xảy ra tranh chấp tại Tòa án. Theo Nguyễn Minh Tuấn (2020), các hợp đồng đã qua công chứng có “giá trị chứng cứ” rất cao; những tình tiết, sự kiện trong văn bản công chứng không phải chứng minh lại, trừ khi văn bản đó bị Tòa án tuyên bố là vô hiệu[footnoteRef:16]. Có thể thấy rằng, giao dịch về chuyển nhượng hợp đồng QSDĐ mang tính phức tạp về pháp lý, hồ sơ, giấy tờ, cần nắm bắt rõ mọi khía cạnh về nguồn gốc, mục đích giao dịch vì giá trị của QSDĐ là rất lớn. Hơn nữa, không như những loại tài sản khác, công tác số hóa về QSDĐ mới được đề cập gần đây nên còn hạn chế, việc được tiếp cận về hồ sơ, cơ sở dữ liệu đất đai của công dân về QSDĐ hầu như không có nên vai trò của việc công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ càng thể hiện rõ nét hơn bao giờ hết.  [15:  Học viện Tư pháp (2022), Giáo trình Kỹ năng công chứng, Hà Nội: NXB Tư pháp]  [16:  Nguyễn Minh Tuấn (2020), “Giá trị chứng cứ của văn bản công chứng trong tố tụng dân sự”, Tạp chí Luật học, số 5/2020, tr. 35-42.] 

	Cuối cùng, công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ góp phần quan trọng vào việc hỗ trợ công tác quản lý nhà nước về đất đai và thị trường bất động sản. Thông qua hệ thống cơ sở dữ liệu công chứng, các cơ quan chức năng có thể kiểm soát được dòng chảy giao dịch, hạn chế tình trạng trốn thuế, “lướt sóng” ảo hoặc giao dịch ngầm gây thất thu ngân sách. Tác giả Tuấn Đạo Thanh (2018) chỉ ra rằng, sự phát triển của hoạt động công chứng giúp minh bạch hóa thị trường bất động sản, tạo ra một hành lang pháp lý an toàn thúc đẩy sự lưu thông của nguồn vốn và tài sản trong xã hội[footnoteRef:17]. Khi thông tin giao dịch được công khai và kiểm soát qua công chứng, Nhà nước sẽ dễ dàng hơn trong việc cập nhật hồ sơ địa chính và thực hiện các chính sách điều tiết đất đai. [17:  Tuấn Đạo Thanh (2018), Pháp luật về công chứng ở Việt Nam – Thực trạng và phương hướng hoàn thiện, Hà Nội: NXB Chính trị Quốc gia Sự thật.] 

[bookmark: _Toc225775640]1.2. Pháp luật Việt Nam về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
[bookmark: _Toc225775641]1.2.1. Khái niệm pháp luật Việt Nam về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
	Trong hệ thống pháp luật Việt Nam, đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. Do đó, “quyền sử dụng đất” là một loại tài sản đặc biệt và các giao dịch liên quan đến loại tài sản này chịu sự kiểm soát chặt chẽ về mặt hình thức. Theo Giáo trình Luật Công chứng của Trường Đại học Luật Hà Nội, công chứng không chỉ đơn thuần là việc xác nhận chữ ký mà là một hoạt động bổ trợ tư pháp, trong đó CCV – người được Nhà nước trao quyền – chứng nhận tính xác thực, hợp pháp của hợp đồng, giao dịch. Đối với QSDĐ, hoạt động công chứng đóng vai trò là “người gác cổng” về mặt pháp lý, giúp sàng lọc các giao dịch gian dối, đảm bảo quyền lợi cho các bên tham gia và hạn chế tranh chấp phát sinh sau này[footnoteRef:18]. [18:  Trường Đại học Luật Hà Nội (2022), Giáo trình Luật Công chứng, NXB Tư pháp, Hà Nội.] 

Quy định về công chứng quyền hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ được xây dựng dựa trên nền tảng của Bộ luật Dân sự 2015, Luật Đất đai 2024 và Luật Công chứng 2024. Theo các nghiên cứu chuyên sâu về pháp luật dân sự, hình thức của giao dịch là điều kiện có hiệu lực đối với các giao dịch về bất động sản. Cụ thể, việc chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng QSDĐ bắt buộc phải được lập thành văn bản và có công chứng hoặc chứng thực (trừ một số trường hợp kinh doanh bất động sản quy mô lớn). Nguyễn Minh Tuấn (2021) nhận định: “Quy định bắt buộc công chứng đối với giao dịch QSDĐ là sự thể hiện vai trò quản lý của Nhà nước, biến văn bản công chứng thành chứng cứ có giá trị pháp lý cao, không cần chứng minh trước Tòa án trừ khi bị tuyên bố là vô hiệu”[footnoteRef:19]. [19:  Nguyễn Minh Tuấn (2021), “Bàn về giá trị pháp lý của văn bản công chứng trong giao dịch bất động sản”, Tạp chí Luật học, Số 5/2021.] 

Về mặt phạm vi, pháp luật hiện hành quy định CCV phải chịu trách nhiệm về tính hợp pháp của nội dung hợp đồng và năng lực hành vi dân sự của các bên tại thời điểm giao kết. Tác giả Tuấn Đạo Thanh (2018) nhấn mạnh rằng văn bản công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ có hiệu lực thi hành ngay lập tức đối với các bên liên quan; trong trường hợp bên có nghĩa vụ không thực hiện nghĩa vụ, bên kia có quyền yêu cầu Tòa án giải quyết theo quy định pháp luật[footnoteRef:20]. Tuy nhiên, cần lưu ý một điểm quan trọng trong lý luận pháp luật đất đai: Văn bản công chứng là điều kiện cần để hợp đồng có hiệu lực, nhưng việc chuyển dịch QSDĐ chỉ thực sự hoàn tất khi được đăng ký tại cơ quan đăng ký đất đai. [20:  Tuấn Đạo Thanh (2018), Bình luận khoa học Luật Công chứng 2014, NXB Chính trị Quốc gia Sự thật.] 

Tóm lại, pháp luật Việt Nam về công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ là tổng thể các quy phạm pháp luật do Nhà nước Việt Nam ban hành, điều chỉnh hoạt động công chứng đối với hợp đồng, giao dịch liên quan đến việc chuyển nhượng QSDĐ nhằm xác nhận tính hợp pháp, tính xác thực của nội dung, hình thức giao dịch; bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của các bên tham gia, phòng ngừa tranh chấp, vi phạm pháp luật và góp phần bảo đảm trật tự, an toàn pháp lý trong quản lý, sử dụng đất đai.
[bookmark: _Toc225775642]1.2.2. Nguyên tắc thực hiện pháp luật Việt Nam về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
	- Nguyên tắc tuân thủ Hiến pháp và pháp luật 
Đây là nguyên tắc thượng tôn pháp luật, bao trùm lên toàn bộ hoạt động của CCV và tổ chức hành nghề công chứng. Trong bối cảnh chuyển nhượng QSDĐ – một loại tài sản đặc biệt chịu sự điều chỉnh chặt chẽ của Luật Đất đai và Bộ luật Dân sự – nguyên tắc này đòi hỏi CCV không chỉ nắm vững quy trình công chứng mà còn phải am hiểu sâu sắc các quy định về điều kiện chuyển nhượng QSDĐ. Theo Giáo trình Luật Công chứng của Trường Đại học Luật Hà Nội, CCV “chỉ được thực hiện những việc mà pháp luật cho phép và phải thực hiện đúng trình tự, thủ tục do pháp luật quy định”[footnoteRef:21]. Điều này có nghĩa là khi công chứng một hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, CCV phải từ chối yêu cầu nếu nội dung giao dịch vi phạm pháp luật hoặc trái đạo đức xã hội, bất kể áp lực từ phía người yêu cầu công chứng. [21:  Trường Đại học Luật Hà Nội (2022), Giáo trình Luật Công chứng Việt Nam, Hà Nội: NXB Tư pháp.] 

	- Nguyên tắc khách quan, trung thực
Nguyên tắc này đặt CCV vào vị trí của một “thẩm phán phòng ngừa”, yêu cầu họ phải giữ thái độ trung lập, không thiên vị bất kỳ bên nào trong giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. Tính khách quan thể hiện ở việc CCV không được có quan hệ lợi ích cá nhân với người yêu cầu công chứng hoặc tài sản là QSDĐ đang được giao dịch. Bên cạnh đó, tính trung thực đòi hỏi CCV phải phản ánh đúng sự thật khách quan của hồ sơ và ý chí của các bên. CCV phải xác minh tính xác thực, tính hợp pháp của hợp đồng, giao dịch; không được vì lợi nhuận mà bỏ qua các sai sót về pháp lý hoặc làm sai lệch nội dung hồ sơ địa chính. Việc đảm bảo tính trung thực giúp ngăn chặn các rủi ro pháp lý như giả mạo giấy tờ (giấy chứng nhận QSDĐ giả) hoặc giả mạo chủ thể trong các giao dịch đất đai. Nếu trong quá trình công chứng chuyển nhượng QSDĐ mà CCV không khách quan, trung thực thì rất dễ xảy ra các trường hợp tranh chấp sau này. 
	- Nguyên tắc tuân thủ quy tắc đạo đức hành nghề công chứng
Bên cạnh các quy phạm pháp luật, hoạt động công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ còn chịu sự điều chỉnh của các chuẩn mực đạo đức. Nguyên tắc này buộc CCV phải hành nghề với lương tâm và trách nhiệm cao nhất. Trong thực tiễn công chứng công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, ranh giới giữa việc “lách luật” và “vận dụng luật” thường rất mong manh. Do đó, đạo đức nghề nghiệp đóng vai trò như một chốt chặn cuối cùng để bảo vệ tính nghiêm minh của pháp luật. Theo Tuấn Đạo Thanh (2018), đạo đức hành nghề công chứng không chỉ là sự tuân thủ các quy định cứng nhắc mà còn là “ý thức trách nhiệm trong việc giải thích rõ quyền và nghĩa vụ cho người dân, đảm bảo họ hiểu rõ hậu quả pháp lý của việc ký kết hợp đồng liên quan đến quyền sử dụng đất”[footnoteRef:22]. Sự tận tâm này giúp giảm thiểu các tranh chấp phát sinh sau này do sự thiếu hiểu biết của người dân. [22:  Tuấn Đạo Thanh (2018), “Đạo đức hành nghề công chứng và những vấn đề thực tiễn”, Tạp chí Dân chủ và Pháp luật.] 

	- Nguyên tắc chịu trách nhiệm trước pháp luật và người yêu cầu công chứng
Đây là nguyên tắc ràng buộc trách nhiệm pháp lý và trách nhiệm bồi thường thiệt hại. Khi thực hiện công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, nếu CCV có lỗi dẫn đến thiệt hại cho người yêu cầu công chứng hoặc người thứ ba, tổ chức hành nghề công chứng phải có trách nhiệm bồi thường. Luật Đất đai và Luật Công chứng đều nhấn mạnh tính chịu trách nhiệm này nhằm nâng cao vị thế và sự thận trọng của CCV. Tác giả Ninh Thị Hiền (2021) chỉ ra rằng: “Cơ chế chịu trách nhiệm bồi thường thiệt hại là công cụ hữu hiệu để kiểm soát chất lượng hoạt động công chứng, buộc CCV phải thận trọng tối đa khi thẩm định hồ sơ pháp lý của quyền sử dụng đất”[footnoteRef:23]. Điều này đặc biệt quan trọng khi giá trị của QSDĐ thường rất lớn và ảnh hưởng trực tiếp đến đời sống kinh tế - xã hội của người dân. [23:  Ninh Thị Hiền (2021),  “Trách nhiệm bồi thường thiệt hại trong hoạt động công chứng tại Việt Nam,  Tạp chí Nghề Luật, Số 02/2021.] 

[bookmark: _Toc225775643]1.2.3. Nội dung điều chỉnh của pháp luật Việt Nam về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
1.2.3.1. Quy định về thẩm quyền công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
	Theo Điều 44 Luật công chứng 2024, CCV của tổ chức hành nghề công chứng chỉ được công chứng giao dịch về bất động sản trong phạm vi tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nơi tổ chức hành nghề công chứng đặt trụ sở, trừ trường hợp công chứng di chúc, văn bản từ chối nhận di sản, văn bản ủy quyền liên quan đến việc thực hiện các quyền đối với bất động sản, thỏa thuận xác lập chế độ tài sản của vợ chồng về bất động sản và công chứng việc sửa đổi, bổ sung, chấm dứt, hủy bỏ các giao dịch này theo quy định của pháp luật. Như vậy, với tư cách là giao dịch chuyển nhượng QSDĐ, thì CCV của tổ chức hành nghề công chứng thuộc tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nơi tổ chức hành nghề công chứng đặt trụ sở sẽ được công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ tại địa phương đó. Đây là điều khác biệt hoàn toàn so với công chứng các giao dịch về động sản, thể hiện tầm quan trọng của giao dịch liên quan đến QSDĐ. Việc bó hẹp thẩm quyền giúp các CCV cũng như các cơ quan quản lý địa phương dễ dàng tra cứu, xác định thông tin về QSDĐ, nhằm ngăn chặn rủi ro. Tuy nhiên, điều này cũng làm hạn chế phần nào việc giao dịch trong quá trình chuyển nhượng QSDĐ. Sắp tới, với việc số hóa các dữ liệu về đất đai, đồng bộ về cả dữ liệu công chứng, có thể việc quy định về thẩm quyền công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ sẽ không còn, tạo khả năng giao dịch thuận tiện nhưng vẫn đề cao được tính an toàn trong giao dịch. 
1.2.3.2. Quy định về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất phải công chứng
Trong hệ thống pháp luật về đất đai và công chứng, việc xác định phạm vi các giao dịch bắt buộc phải qua thủ tục công chứng, chứng thực đóng vai trò then chốt nhằm bảo đảm an toàn pháp lý cho các bên tham gia và phục vụ công tác quản lý nhà nước. Về phạm vi công chứng, pháp luật hiện hành phân định rõ ràng giữa nhóm giao dịch bắt buộc và nhóm giao dịch mang tính tự nguyện dựa trên tính chất, mức độ rủi ro và giá trị của tài sản.
	Đối với nhóm bắt buộc, pháp luật quy định các hợp đồng, văn bản thực hiện các quyền định đoạt quan trọng như chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, hoặc góp vốn bằng QSDĐ, QSDĐ và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc chứng thực. Cơ sở lý luận của quy định này xuất phát từ việc QSDĐ là loại tài sản đặc biệt, có giá trị lớn và tính chất pháp lý phức tạp. Việc bắt buộc công chứng nhằm đảm bảo tính xác thực về nội dung và hình thức của giao dịch, ngăn ngừa các tranh chấp phát sinh do sự thiếu hiểu biết pháp luật hoặc sự gian dối của các chủ thể, đồng thời tạo cơ sở pháp lý vững chắc cho cơ quan nhà nước thực hiện việc đăng ký biến động đất đai.
	Ngược lại, đối với nhóm giao dịch mang tính chất khai thác công dụng tài sản trong ngắn hạn hoặc không làm chuyển dịch quyền sở hữu vĩnh viễn (như hợp đồng cho thuê, cho thuê lại QSDĐ, hợp đồng chuyển đổi QSDĐ nông nghiệp giữa các hộ gia đình, cá nhân) hoặc một bên tham gia giao dịch là tổ chức kinh doanh bất động sản chuyên nghiệp, pháp luật thường áp dụng cơ chế linh hoạt hơn. Trong các trường hợp này, việc công chứng, chứng thực không phải là yêu cầu bắt buộc mà dựa trên nhu cầu tự nguyện của các bên. Quy định này nhằm tôn trọng quyền tự định đoạt, giảm thiểu thủ tục và tạo điều kiện thuận lợi cho lưu thông dân sự. Tuy nhiên, dù không bắt buộc, pháp luật vẫn khuyến khích các bên thực hiện công chứng để gia tăng tính an toàn pháp lý cho giao dịch.
	Về mặt hình thức, văn bản công chứng đối với giao dịch về chuyển nhượng QSDĐ đất phải tuân thủ nghiêm ngặt các chuẩn mực do pháp luật quy định để đảm bảo giá trị hiệu lực. Hợp đồng, giao dịch phải được lập thành văn bản, thể hiện rõ ràng ý chí đích thực của các bên và được CCV của tổ chức hành nghề công chứng xác nhận tính hợp pháp, tính đạo đức của nội dung giao dịch cũng như năng lực hành vi dân sự của các chủ thể. Văn bản sau khi được công chứng không chỉ là sự ghi nhận thỏa thuận mà còn mang giá trị chứng cứ, các tình tiết và sự kiện trong văn bản công chứng không phải chứng minh trừ trường hợp bị Tòa án tuyên bố là vô hiệu. Điều này khẳng định vai trò của hình thức văn bản công chứng như một “tấm khiên” bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất trước pháp luật.
1.2.3.3. Quy định về trình tự, thủ tục công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
Về thủ tục công chứng chung, trình tự công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ cũng như các hợp đồng, giao dịch liên quan đến QSDĐ khác được thiết kế nhằm đảm bảo tính xác thực và hợp pháp của giao dịch trước khi Nhà nước công nhận sự chuyển dịch quyền tài sản. Quy trình này thường bắt đầu từ việc tiếp nhận và kiểm tra hồ sơ. Tại bước này, CCV không chỉ kiểm tra tính đầy đủ của giấy tờ mà còn phải thẩm định năng lực hành vi dân sự của các bên tham gia cũng như tình trạng pháp lý của thửa đất. Sau khi xác định hồ sơ hợp lệ, quá trình soạn thảo và rà soát dự thảo hợp đồng được tiến hành để đảm bảo nội dung thỏa thuận không vi phạm pháp luật và không trái đạo đức xã hội. Bước quan trọng nhất là việc ký kết, trong đó các bên phải ký vào văn bản trước sự chứng kiến trực tiếp của CCV, sau đó CCV ký chứng nhận để hoàn tất giá trị pháp lý của văn bản. Việc tuân thủ nghiêm ngặt trình tự này là điều kiện tiên quyết để hợp đồng có hiệu lực thi hành và là cơ sở để thực hiện đăng ký biến động đất đai.
	Về thủ tục công chứng đặc thù (ngoài trụ sở), bên cạnh các nguyên tắc cứng về địa điểm và cách thức thực hiện, pháp luật công chứng cũng dự liệu các quy định linh hoạt mang tính nhân văn nhằm đảm bảo quyền tiếp cận dịch vụ pháp lý cho mọi đối tượng. Đối với các trường hợp đặc thù như người già yếu, không thể đi lại được vì lý do sức khỏe; đang điều trị nội trú hoặc bị cách ly theo chỉ định của cơ sở y tế hoặc một số trường hợp khác, thủ tục công chứng được phép thực hiện ngoài trụ sở của tổ chức hành nghề công chứng. Về mặt lý thuyết, thủ tục này vẫn phải đảm bảo đầy đủ các bước xác minh và chứng kiến như thủ tục thông thường, nhưng đòi hỏi CCV phải thực hiện trách nhiệm cao hơn trong việc kiểm tra sự tự nguyện và minh mẫn của người yêu cầu công chứng tại thời điểm ký kết. Quy định này thể hiện sự cân bằng giữa tính nghiêm minh của thủ tục tư pháp và sự linh hoạt trong phục vụ nhu cầu dân sinh, đảm bảo không ai bị tước đi quyền định đoạt tài sản do các rào cản về sức khỏe hay hoàn cảnh khách quan.
Đối với người yêu cầu công chứng, trong quan hệ pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, người yêu cầu công chứng đóng vai trò là chủ thể khởi xướng dịch vụ nhưng cũng là đối tượng chịu sự kiểm soát về tính trung thực. Về quyền hạn, họ được quyền yêu cầu CCV thực hiện việc công chứng các giao dịch hợp pháp, được yêu cầu giải thích rõ về quyền và nghĩa vụ pháp lý phát sinh từ hợp đồng, cũng như có quyền khiếu nại nếu dịch vụ không đảm bảo chất lượng hoặc gây thiệt hại. Tuy nhiên, song hành với các quyền này là nghĩa vụ cốt lõi về sự trung thực. Người yêu cầu công chứng buộc phải cung cấp đầy đủ, chính xác các thông tin, tài liệu liên quan đến QSDĐ và chịu trách nhiệm hoàn toàn về tính hợp pháp của các giấy tờ đó. Nghĩa vụ này là nền tảng để xây dựng niềm tin trong giao dịch và giúp CCV thực hiện đúng chức năng xác thực của mình.
	Đối với CCV, CCV trong hoạt động công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ không đơn thuần là người cung cấp dịch vụ mà còn mang vị thế của một “thẩm phán phòng ngừa”. Quyền của CCV bao gồm quyền yêu cầu người dân bổ sung hồ sơ, xác minh thông tin từ các cơ quan chức năng, và đặc biệt là quyền từ chối công chứng nếu phát hiện giao dịch có dấu hiệu vi phạm pháp luật hoặc giả tạo. Tương ứng với quyền hạn đó là nghĩa vụ bảo đảm an toàn pháp lý cho các bên. CCV có trách nhiệm giải thích rõ hậu quả pháp lý của giao dịch, giữ bí mật thông tin, và phải bồi thường thiệt hại nếu lỗi của mình gây ra rủi ro cho người yêu cầu công chứng. Mối quan hệ giữa quyền và nghĩa vụ của CCV được xây dựng trên nguyên tắc độc lập, khách quan và tuân thủ pháp luật, nhằm mục tiêu cuối cùng là bảo vệ quyền sử dụng hợp pháp và phòng ngừa tranh chấp đất đai trong xã hội.
1.2.3.4. Quy định về xử lý vi phạm và giải quyết tranh chấp liên quan đến công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 
	Một là, về trách nhiệm bồi thường thiệt hại của CCV và tổ chức hành nghề công chứng.
	Trách nhiệm bồi thường thiệt hại trong hoạt động công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ được xác định là loại hình trách nhiệm dân sự ngoài hợp đồng hoặc trách nhiệm nghề nghiệp đặc thù. Bản chất của trách nhiệm này xuất phát từ nghĩa vụ bảo đảm an toàn pháp lý cho các hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Khi CCV – với tư cách là người được Nhà nước trao quyền công quyền – thực hiện không đúng quy trình nghiệp vụ, thiếu trách nhiệm hoặc cố ý vi phạm gây thiệt hại cho người yêu cầu công chứng hoặc bên thứ ba, thì nghĩa vụ bồi thường sẽ phát sinh.
	Về mặt nguyên tắc, trách nhiệm bồi thường thường được đặt lên vai của tổ chức hành nghề công chứng trước tiên, nhằm đảm bảo khả năng chi trả và bảo vệ quyền lợi tối đa cho người dân. Tổ chức này có nghĩa vụ bồi thường cho người bị thiệt hại do lỗi của CCV thuộc tổ chức mình gây ra trong quá trình hành nghề. Cơ sở để xác định trách nhiệm bao gồm: hành vi trái pháp luật của CCV (như không kiểm tra kỹ tính pháp lý của hồ sơ đất đai, bỏ qua trình tự chứng kiến của CCV, xác thực sai chủ thể...), có thiệt hại thực tế xảy ra và có mối quan hệ nhân quả giữa hành vi vi phạm với thiệt hại đó.
	Sau khi tổ chức hành nghề công chứng đã thực hiện nghĩa vụ bồi thường cho người yêu cầu công chứng, vấn đề trách nhiệm bồi hoàn (trách nhiệm liên đới) của CCV sẽ được đặt ra. Đây là cơ chế nhằm nâng cao trách nhiệm đạo đức và kỷ luật nghề nghiệp. Tùy thuộc vào mức độ lỗi (cố ý hay vô ý) mà CCV phải bồi hoàn một khoản tiền tương ứng cho tổ chức. Bên cạnh đó, lý thuyết về quản lý rủi ro trong hoạt động công chứng cũng đề cao vai trò của bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp bắt buộc như một “tấm khiên” tài chính giúp chi trả cho các rủi ro phát sinh từ sai sót nghiệp vụ.
	Hai là, hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã được công chứng.
	Hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng đất đã được công chứng là một chế định quan trọng nhằm loại bỏ các giao dịch vi phạm pháp luật hoặc không thể thực hiện được ra khỏi đời sống pháp lý, đảm bảo sự ổn định của thị trường bất động sản. Về mặt lý luận, văn bản công chứng có giá trị chứng cứ và tính thi hành cao, do đó việc hủy bỏ nó đòi hỏi những điều kiện và trình tự chặt chẽ hơn so với các giao dịch dân sự thông thường chưa qua công chứng.
	Có hai cơ chế lý luận chính để hủy bỏ một hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ đã công chứng. Thứ nhất là cơ chế hủy bỏ dựa trên sự thỏa thuận của các bên. Khi các bên tham gia giao dịch cùng thống nhất muốn chấm dứt hiệu lực của hợp đồng (do thay đổi ý chí hoặc điều kiện thực hiện) và chưa phát sinh tranh chấp, họ có quyền yêu cầu tổ chức hành nghề công chứng thực hiện việc hủy bỏ. Trong trường hợp này, CCV đóng vai trò xác thực ý chí tự nguyện hủy bỏ giao dịch của các bên, đưa tình trạng pháp lý của QSDĐ về trạng thái ban đầu trước khi chuyển nhượng.
	Thứ hai là cơ chế hủy bỏ thông qua phán quyết của cơ quan tài phán (Tòa án). Đây là phương thức giải quyết khi có tranh chấp hoặc khi có căn cứ cho rằng văn bản công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ vi phạm pháp luật, trái đạo đức xã hội, hoặc một trong các bên bị lừa dối, cưỡng ép. Theo nguyên tắc tư pháp, chỉ có Tòa án mới có thẩm quyền tuyên bố một văn bản công chứng là vô hiệu khi văn bản đó đã hoàn tất quy trình. Hậu quả pháp lý của việc hủy bỏ là các bên phải hoàn trả cho nhau những gì đã nhận, khôi phục lại tình trạng pháp lý của tài sản trước khi giao dịch diễn ra, đồng thời xác định trách nhiệm bồi thường nếu việc hủy bỏ gây thiệt hại do lỗi của một bên hoặc của CCV.
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Chương 1 đã làm rõ những vấn đề lý luận cơ bản và nội dung pháp luật Việt Nam về công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Trên phương diện lý luận, công chứng được xác định là hoạt động bổ trợ tư pháp mang tính phòng ngừa, trong đó CCV nhân danh Nhà nước chứng nhận tính xác thực và hợp pháp của giao dịch về chuyển nhượng QSDĐ – loại tài sản đặc biệt chịu sự quản lý chặt chẽ. Công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ có những đặc điểm nổi bật như tính bắt buộc về hình thức pháp lý, đối tượng giao dịch phức tạp, vai trò hỗ trợ quản lý nhà nước và trách nhiệm pháp lý cao của CCV. Trên phương diện pháp luật thực định, chương này đã hệ thống hóa các quy định hiện hành về nguyên tắc công chứng, phạm vi các giao dịch bắt buộc công chứng, trình tự, thủ tục thực hiện cũng như cơ chế xử lý vi phạm và giải quyết tranh chấp, qua đó khẳng định vai trò quan trọng của công chứng trong việc bảo đảm an toàn pháp lý cho giao dịch và ổn định trật tự quản lý, sử dụng đất đai nói chung và giao dịch về chuyển nhượng QSDĐ nói riêng.
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[bookmark: _Toc225775648]2.1.1. Các nguyên tắc cơ bản của pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
	Theo Khoản 1 Điều 2 Luật Công chứng 2024, nguyên tắc cốt lõi của hoạt động công chứng là bảo đảm tính xác thực và tính hợp pháp của hợp đồng. Đối với hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, CCV có trách nhiệm kiểm tra năng lực hành vi dân sự của người chuyển nhượng và người nhận chuyển nhượng, tính tự nguyện của các bên, và quan trọng nhất là mục đích và nội dung của hợp đồng không vi phạm pháp luật, không trái đạo đức xã hội. CCV cần phải xác định đúng chủ thể của giao dịch, là cá nhân hay tổ chức, vợ chồng, thành viên của hộ gia đình hay nhóm người có chung QSDĐ và những người này có thuộc điều kiện được giao dịch chuyển nhượng và nhận chuyển nhượng QSDĐ hay không. Đối với từng loại đất, CCV cũng cần xem xét về điều kiện chung và điều kiện riêng của mỗi loại đất khi tham gia chuyển nhượng (ví dụ cá nhân được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm thì không được chuyển nhượng QSDĐ, hoặc đối với chuyển nhượng quyền sử dụng nông nghiệp chỉ trong một hạn mức nhất định). Luật mới nhấn mạnh hơn vào trách nhiệm của CCV trong việc xác minh tình trạng pháp lý của tài sản (đất không có tranh chấp, QSDĐ hợp pháp, QSDĐ đó có đang thuộc trường hợp bảo đảm cho nghĩa vụ cụ thể của bên thứ ba hay không) thông qua việc kết nối cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư và đất đai. Ưu điểm lớn nhất của quy định hiện hành trong Luật Công chứng 2024 là việc cụ thể hóa trách nhiệm xác minh. Pháp luật đã tạo ra hành lang pháp lý để CCV từ chối công chứng các giao dịch có dấu hiệu giả tạo (như giả mạo người đứng tên đất, giả mạo giấy chứng nhận QSDĐ). Việc luật hóa quy định kết nối dữ liệu giúp việc xác định tính hợp pháp trở nên nhanh chóng và chính xác hơn, giảm thiểu tình trạng “một mảnh đất chuyển nhượng cho nhiều người” hoặc chuyển nhượng khi đất đang bị kê biên. Tính xác thực được nâng cao nhờ các quy định chặt chẽ về nhận diện khuôn mặt và định danh điện tử trong hoạt động công chứng. Tuy nhiên, thực trạng áp dụng nguyên tắc này vẫn còn tồn tại hạn chế. Dù Luật Công chứng 2024 đã có hiệu lực, nhưng hệ thống cơ sở dữ liệu đất đai tại nhiều địa phương vẫn chưa được số hóa đồng bộ và chưa được kết nối với các tổ chức hành nghề công chứng. Điều này khiến CCV đôi khi chỉ có thể xác thực tính hợp pháp dựa trên hồ sơ giấy do người yêu cầu công chứng cung cấp, dẫn đến rủi ro lọt lưới các giấy tờ giả mạo tinh vi. Ngoài ra, ranh giới giữa việc “bảo đảm tính xác thực” và quyền “tự định đoạt” của các bên trong các hợp đồng giả cách (ví dụ: hợp đồng chuyển nhượng để che giấu khoản vay nặng lãi) vẫn là một thách thức lớn, khi CCV khó có đủ công cụ điều tra để chứng minh ý chí đích thực bên trong.
	Với nguyên tắc “Tuân thủ đạo đức nghề nghiệp CCV”, đối với nghề công chứng, đạo đức nghề nghiệp được coi là “xương sống” của nghề này. Điều 5 Luật Công chứng 2024 và xuyên suốt Quy tắc đạo đức hành nghề công chứng quy định CCV phải trung thực, khách quan, vô tư và không vì lợi ích cá nhân làm trái pháp luật. Trong chuyển nhượng QSDĐ, nguyên tắc này đòi hỏi CCV phải giải thích rõ ràng về quyền và nghĩa vụ cho cả hai bên cũng như về hậu quả pháp lý của việc kê khai giá chuyển nhượng thấp hơn thực tế để trốn thuế, và tuyệt đối không được móc nối với “bên thứ ba” để làm sai lệch hồ sơ. Quy định pháp luật hiện hành đã nâng cao tiêu chuẩn đạo đức, coi đây là điều kiện tiên quyết để bổ nhiệm và duy trì tư cách CCV. Ưu điểm là tạo ra sự tin cậy cho người dân. Luật công chứng 2024 cũng tăng chế tài xử phạt đối với các hành vi vi phạm đạo đức như: công chứng khống (công chứng khi không có mặt người ký), công chứng chờ (ký trước, điền ngày sau), hoặc cạnh tranh không lành mạnh. Điều này góp phần thanh lọc đội ngũ, đảm bảo môi trường hành nghề trong sạch. Tuy nhiên, mặt trái của thực trạng này nằm ở áp lực cạnh tranh thị trường. Do sự phát triển nhanh chóng của các VPCC (xã hội hóa công chứng), áp lực doanh thu đôi khi khiến một bộ phận CCV xem nhẹ đạo đức nghề nghiệp. Tình trạng “công chứng ngoài trụ sợ” không đúng quy định, hoặc nhắm mắt làm ngơ trước việc các bên khai giá đất thấp để trốn thuế vẫn diễn ra âm thầm. Hơn nữa, các quy định về đạo đức mang tính định tính nhiều hơn định lượng, khiến việc giám sát và xử lý vi phạm về “thái độ khách quan” hay “giải thích đầy đủ” gặp khó khăn trên thực tế nếu không có bằng chứng ghi âm, ghi hình cụ thể.
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Quy định hiện hành về việc công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ không áp dụng một cơ chế “cứng” cho mọi trường hợp, mà có sự phân hóa rõ rệt dựa trên chủ thể tham gia giao dịch. Sự phân hóa này được quy định cụ thể tại Luật Đất đai 2024 và Luật Kinh doanh bất động sản 2023.
Thứ nhất, đối với trường hợp công chứng bắt buộc, theo quy định tại Điểm a Khoản 3 Điều 27 Luật Đất đai 2024, các hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng QSDĐ, QSDĐ và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc chứng thực. Đây là quy định kế thừa từ Luật Đất đai 2013 nhưng được làm rõ hơn để đồng bộ với Bộ luật Dân sự. Việc bắt buộc công chứng đối với giao dịch giữa các cá nhân nhằm đảm bảo tính pháp lý, xác thực ý chí của các bên và ngăn ngừa các tranh chấp phát sinh do thiếu hiểu biết pháp luật hoặc lừa đảo. Việc công chứng thực hiện tại các tổ chức hành nghề công chứng (Phòng công chứng hoặc VPCC), việc chứng thực thực hiện tại UBND cấp xã. Điều này là vô cùng cần thiết, bởi lẽ nhận thức pháp luật của người dân khi tham gia giao dịch chuyển nhượng QSDĐ còn hạn chế, giao dịch này lại mang một giá trị lớn. Công chứng không chỉ thực hiện vai trò của mình mà còn là một kênh thông tin giúp người dân tham gia giao dịch được tiếp cận các thông tin pháp lý về thửa đất một cách chính xác. 
Thứ hai, đối với trường hợp công chứng tự nguyện (không bắt buộc): Ngoại lệ của quy định trên nằm ở các giao dịch có tính chất kinh doanh thương mại. Cụ thể, theo Điểm b Khoản 3 Điều 27 Luật Đất đai 2024, trường hợp một bên hoặc các bên tham gia giao dịch là tổ chức hoạt động kinh doanh bất động sản thì hợp đồng được công chứng hoặc chứng thực theo yêu cầu của các bên. Quy định này dẫn chiếu và thống nhất với Điều 44 Luật Kinh doanh bất động sản 2023. Theo đó, hợp đồng kinh doanh bất động sản (trong đó có chuyển nhượng QSDĐ của dự án) không bắt buộc phải công chứng, trừ khi các bên có nhu cầu. Nguyên nhân là do các tổ chức kinh doanh bất động sản chịu sự quản lý chặt chẽ của pháp luật chuyên ngành, có quy trình soạn thảo hợp đồng mẫu (đã được đăng ký với cơ quan bảo vệ người tiêu dùng), do đó pháp luật giảm tải thủ tục hành chính bằng cách loại bỏ yêu cầu công chứng bắt buộc, trao quyền tự chủ cho doanh nghiệp. Tuy nhiên trên thực tế trong thời gian gần đây, đối với hợp đồng chuyển nhượng mà một bên là chủ đầu tư kinh doanh bất động sản không bắt buộc công chứng nhưng lại có rất nhiều cá nhân đề nghị được công chứng nhằm kiểm soát tính hợp pháp của giao dịch, nhất là giao dịch chuyển nhượng QSDĐ dưới hình thức “phân lô bán nền”; bởi dự án đầu tư với rất nhiều thông tin, hồ sơ pháp lý phức tạp, không phải trong mọi trường hợp các cá nhân có thể tư mình kiểm soát được tính hợp pháp của giao dịch
Đối với quy định về hình thức văn bản công chứng, Luật Công chứng 2024 (thay thế Luật Công chứng 2014) đã mang đến những thay đổi mang tính cách mạng về hình thức văn bản công chứng, đáp ứng yêu cầu chuyển đổi số quốc gia.
Về hình thức truyền thống (văn bản giấy), hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ về cơ bản vẫn là một văn bản quy phạm hình thức chặt chẽ. Theo Luật Công chứng 2024, văn bản công chứng phải bao gồm đầy đủ lời chứng của CCV, chữ ký của người yêu cầu công chứng và CCV, cùng con dấu của tổ chức hành nghề công chứng. Văn bản này có hiệu lực thi hành ngay lập tức đối với các bên và là chứng cứ không cần chứng minh trước Tòa án (trừ khi bị tuyên bố vô hiệu). Bên cạnh đó, Luật Công chứng 2024 đã chính thức luật hóa khái niệm “công chứng điện tử”. Theo đó, việc công chứng có thể được thực hiện trên môi trường điện tử đối với một số loại giao dịch nhất định hoặc theo lộ trình Chính phủ quy định. Văn bản công chứng điện tử có giá trị pháp lý như văn bản giấy. Trong giao dịch đất đai, điều này cho phép các bên có thể ký kết thông qua chữ ký số, xác thực định danh điện tử (VNeID mức độ 2) và CCV thực hiện ký số vào văn bản công chứng. Quy định này giải quyết bài toán về khoảng cách địa lý, giảm thiểu thời gian đi lại và chi phí in ấn, lưu trữ hồ sơ giấy, đồng thời tích hợp trực tiếp dữ liệu công chứng vào Cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia.
Như vậy, có thể thấy rằng, hệ thống pháp luật đã giải quyết được xung đột trước đây giữa Luật Đất đai và Luật Kinh doanh bất động sản về việc khi nào bắt buộc công chứng, khi nào không. Sự phân định rõ ràng tại Điều 27 Luật Đất đai 2024 giúp các doanh nghiệp bất động sản chủ động hơn trong kinh doanh. Việc Luật Công chứng 2024 cho phép công chứng điện tử là bước tiến lớn. Kết hợp với Cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư (Đề án 06), CCV có thể tra cứu, xác minh tình trạng hôn nhân, nơi cư trú của người chuyển nhượng ngay trên hệ thống mà không cần yêu cầu đương sự xuất trình nhiều giấy tờ (giấy xác nhận tình trạng hôn nhân, giấy xác nhận cư trú...). Bên cạnh đó, quy định mới siết chặt trách nhiệm của CCV trong việc giải thích hậu quả pháp lý cho người dân, đặc biệt là trong bối cảnh giá đất biến động. Việc liên thông dữ liệu giữa các tổ chức công chứng giúp ngăn chặn tình trạng “một mảnh đất chuyển nhượng cho nhiều người” (lừa đảo kép).
Tuy nhiên, mặc dù Luật cho phép giao dịch với doanh nghiệp bất động sản không cần công chứng để giảm thủ tục, nhưng điều này tiềm ẩn rủi ro cho người nhận chuyển nhượng QSDĐ là cá nhân. Hợp đồng do chủ đầu tư soạn thảo thường có lợi cho họ, và nếu không có bên thứ ba (CCV) kiểm soát tính pháp lý và năng lực hành vi tại thời điểm ký kết, người nhận chuyển nhượng dễ rơi vào thế yếu khi có tranh chấp. Bên cạng đó, dù Luật Công chứng 2024 đã cho phép, nhưng việc áp dụng công chứng điện tử đối với hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ gặp khó khăn do hạ tầng công nghệ tại các Văn phòng đăng ký đất đai chưa đồng nhất. Việc “làm sạch” dữ liệu đất đai (số hóa giấy chứng nhận QSDĐ) chưa hoàn thiện khiến việc xác thực online tài sản vẫn còn rủi ro. Luật Đất đai 2024 vẫn giữ cơ chế cho phép lựa chọn giữa “công chứng” (tại tổ chức hành nghề công chứng) và “chứng thực” (tại UBND xã). Điều này gây ra sự thiếu nhất quán về chất lượng thẩm định. CCV chịu trách nhiệm về nội dung và tính pháp lý của hợp đồng, trong khi cán bộ tư pháp xã khi chứng thực chủ yếu xác thực chữ ký và năng lực hành vi, ít đi sâu vào rủi ro pháp lý của nội dung thỏa thuận, dẫn đến độ an toàn pháp lý của văn bản chứng thực thường thấp hơn văn bản công chứng.
[bookmark: _Toc225775650]2.1.3. Quy định về trình tự, thủ tục công chứng hợp đồng quyền sử dụng đất
- Về trình tự, thủ tục công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
Theo quy định của Luật Công chứng 2024 và Luật Đất đai 2024, việc công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ là yêu cầu bắt buộc để đảm bảo tính pháp lý (trừ trường hợp một bên là tổ chức kinh doanh bất động sản). Quy trình được thực hiện chặt chẽ nhằm kiểm soát rủi ro pháp lý.
Bước 1: Nộp hồ sơ yêu cầu công chứng 
Người yêu cầu công chứng nộp hồ sơ trực tiếp hoặc gửi qua môi trường điện tử (điểm mới của Luật Công chứng 2024) đến tổ chức hành nghề công chứng. Hồ sơ bao gồm dự thảo hợp đồng chuyển nhượng (nếu có); bản sao giấy tờ tùy thân: Thẻ căn cước, căn cước công dân, hộ chiếu hoặc giấy tờ xác định nhân thân khác (theo Luật Căn cước 2023); giấy chứng nhận QSDĐ theo quy định tại Điều 167 Luật Đất đai 2024; giấy tờ chứng minh tình trạng hôn nhân (giấy chứng nhận kết hôn hoặc giấy xác nhận tình trạng độc thân). Điều 42 Luật Công chứng 2024 đã bãi bỏ yêu cầu cứng về “phiếu yêu cầu công chứng” trong thành phần hồ sơ bắt buộc so với Luật 2014, nhằm giảm bớt thủ tục hành chính, chuyển sang cơ chế tiếp nhận linh hoạt hơn.
Bước 2: Tiếp nhận và kiểm tra hồ sơ, CCV kiểm tra tính hợp pháp của hồ sơ
CCV có quyền và nghĩa vụ tra cứu Cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư để xác minh danh tính người tham gia giao dịch (thay vì chỉ nhìn bằng mắt thường như trước đây). Kiểm tra tình trạng đất đai (tranh chấp, kê biên) thông qua cơ sở dữ liệu công chứng và thông tin từ Văn phòng đăng ký đất đai.
Bước 3: Soạn thảo và ký hợp đồng
Nếu hồ sơ hợp lệ, CCV soạn thảo hợp đồng (hoặc rà soát dự thảo). Người yêu cầu công chứng tự đọc lại dự thảo, đồng ý toàn bộ nội dung và ký vào từng trang của hợp đồng trước sự chứng kiến của CCV. Luật Công chứng 2024 quy định chặt chẽ việc chụp ảnh/ghi hình trong một số trường hợp để làm bằng chứng về sự có mặt của người yêu cầu công chứng, ngăn chặn nạn “công chứng giả” hoặc “ký thay”.
Bước 4: Ký chứng nhận và trả kết quả 
CCV ghi lời chứng, ký tên, đóng dấu. Hồ sơ được vào sổ công chứng, thu phí, giá dịch vụ theo yêu cầu liên quan đến việc công chứng và trả lại bản chính cho người yêu cầu công chứng để đi thực hiện thủ tục đăng ký sang tên (đăng ký biến động đất đai).
[bookmark: _Toc225775651]- Về thủ tục đặc thù trong công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
Pháp luật quy định các trường hợp ngoại lệ để đảm bảo quyền tiếp cận công chứng cho mọi công dân, đặc biệt là nhóm yếu thế. Theo Điều 46 Luật Công chứng 2024), theo nguyên tắc chung, việc công chứng phải thực hiện tại trụ sở tổ chức hành nghề công chứng. Tuy nhiên, Luật Công chứng 2024 (kế thừa và làm rõ hơn Luật 2014) cho phép công chứng ngoài trụ sở trong các trường hợp: 
“a) Lập di chúc tại chỗ ở theo quy định của Bộ luật Dân sự;
b) Không thể đi lại được vì lý do sức khỏe; đang điều trị nội trú hoặc bị cách ly theo chỉ định của cơ sở y tế;
c) Đang bị tạm giữ, tạm giam; đang thi hành án phạt tù; đang bị áp dụng biện pháp xử lý hành chính;
d) Có lý do chính đáng khác theo quy định của Chính phủ.”
Quy định này nhân văn nhưng thực tế dễ bị lạm dụng để thực hiện các giao dịch “chui” (né tránh camera tại trụ sở, ép buộc người già ký). Luật 2024 đã siết chặt quy trình phê duyệt và ghi nhận địa điểm công chứng ngoài trụ sở vào hồ sơ để hậu kiểm.
Đối với không đọc được hoặc không nghe được hoặc không ký được và không điểm chỉ được hoặc trong trường hợp khác do pháp luật quy định thì phải có người làm chứng. Người làm chứng phải là người có năng lực hành vi dân sự đầy đủ, không thuộc trường hợp phải có người làm chứng theo quy định tại Luật công chứng 2024 và không có quyền, lợi ích hoặc nghĩa vụ liên quan đến việc công chứng. Đối với người không thông thạo tiếng Việt, hoặc là người khuyết tật nhìn, người khuyết tật nghe, nói thì phải có người phiên dịch. Hình thức công chứng theo điểm chỉ (lăn tay) bắt buộc trong trường hợp người yêu cầu công chứng, người làm chứng không ký được hoặc thực hiện đồng thời với việc ký trong công chứng di chúc hay theo yêu cầu của CCV/người yêu cầu công chứng để tăng tính bảo mật và bảo vệ cho người yêu cầu công chứng (thường áp dụng với người già yếu).
[bookmark: _Toc225775652]- Về quyền và nghĩa vụ của các bên.
Theo Điều 18, Luật Công chứng 2024, mối quan hệ giữa người yêu cầu công chứng và CCV được điều chỉnh dựa trên nguyên tắc độc lập và trách nhiệm. CCV có quyền được từ chối công chứng nếu giao dịch trái pháp luật, trái đạo đức xã hội; được quyền khai thác thông tin từ Cơ sở dữ liệu quốc gia (quyền mới được luật hóa mạnh mẽ). CCV có nghĩa vụ phải giải thích rõ cho người yêu cầu công chứng hiểu về quyền, nghĩa vụ và hậu quả pháp lý của việc chuyển nhượng đất đai (ví dụ: không thực hiện thủ tục đăng ký sang tên QSDĐ, rủi ro mất tiền cọc) và chịu trách nhiệm bồi thường thiệt hại nếu có lỗi (cố ý hoặc vô ý) gây thiệt hại cho người yêu cầu công chứng. Luật công chứng 2024 cũng đã quy định rõ hơn về bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp cho CCV là bắt buộc.
Đối với người yêu cầu công chứng, có quyền được yêu cầu CCV giữ bí mật nội dung công chứng; được khiếu nại nếu CCV sách nhiễu và có nghĩa vụ phải trung thực trong việc cung cấp hồ sơ, tài liệu. Luật nghiêm cấm hành vi gian dối, sử dụng giấy tờ giả mạo. Nếu vi phạm, người yêu cầu công chứng chịu trách nhiệm hình sự (tội làm giả con dấu, tài liệu).
Như vậy, Luật Công chứng 2024 là bước tiến lớn khi cho phép công chứng điện tử và kết nối trực tiếp với Cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư (VNeID). Điều này giảm thiểu tối đa nạn giả mạo giấy tờ và chủ thể trong giao dịch đất đai. Theo Luật mới, việc bãi bỏ “Phiếu yêu cầu công chứng” cứng nhắc và cho phép nộp hồ sơ online giúp tiết kiệm thời gian, chi phí đi lại và quy định cụ thể hóa trách nhiệm bồi thường và chuẩn hóa quy trình đào tạo giúp nâng cao chất lượng đội ngũ CCV, hạn chế rủi ro cho người dân.
Dù luật cho phép tra cứu dữ liệu, nhưng thực tế hệ thống dữ liệu đất đai ở nhiều địa phương chưa được số hóa hoàn toàn hoặc chưa kết nối liên thông với hệ thống công chứng, dẫn đến khó khăn trong việc xác minh tình trạng đất (ngăn chặn, thế chấp). Bên cạnh đó, dù có quy định chặt chẽ, việc kiểm soát thực tế các ca công chứng tại nhà (đặc biệt ở vùng sâu, vùng xa) vẫn phụ thuộc nhiều vào đạo đức của CCV. Luật mới tập trung vào đất đai truyền thống và giấy tờ số hóa, nhưng chưa thực sự bao quát hết các hình thức giao dịch tài sản mới phát sinh trong nền kinh tế số có thể gắn liền với QSDĐ trong tương lai.
[bookmark: _Toc225775653]2.1.4. Quy định về xử lý vi phạm và giải quyết tranh chấp liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 
- Về trách nhiệm bồi thường thiệt hại của CCV và tổ chức hành nghề công chứng.
Theo quy định của Luật Công chứng 2024 và Bộ luật Dân sự 2015, trách nhiệm bồi thường thiệt hại trong hoạt động công chứng được xác định là trách nhiệm dân sự ngoài hợp đồng hoặc trách nhiệm phát sinh từ vi phạm nghĩa vụ nghề nghiệp. Cụ thể, tổ chức hành nghề công chứng (Phòng công chứng hoặc VPCC) có nghĩa vụ bồi thường thiệt hại cho người yêu cầu công chứng hoặc cá nhân, tổ chức khác khi có lỗi của CCV thuộc tổ chức mình gây ra trong quá trình thực hiện công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Sau khi thực hiện bồi thường, tổ chức hành nghề công chứng có quyền yêu cầu CCV gây thiệt hại phải hoàn trả lại khoản tiền đã bồi thường theo quy định pháp luật. Quy định này nhằm bảo đảm khả năng chi trả và quyền lợi của người dân, bởi tổ chức hành nghề thường có năng lực tài chính và bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp tốt hơn cá nhân CCV. Về mặt ưu điểm, quy định tại Luật Công chứng 2024 đã siết chặt hơn nghĩa vụ mua bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp cho CCV bắt buộc đối với tổ chức hành nghề công chứng với những điều kiện khắt khe như: Hợp đồng bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp CCV phải có thời hạn bảo hiểm tối thiểu là 05 năm kể từ ngày hợp đồng bảo hiểm có hiệu lực, tổ chức hành nghề công chứng và doanh nghiệp bảo hiểm có thể thỏa thuận mức phí bảo hiểm nhưng không được thấp hơn 03 triệu đồng một năm cho một CCV, số tiền bảo hiểm tối thiểu là 400 triệu đồng và phải được quy định rõ trong hợp đồng bảo hiểm… Điều này tạo ra một “lưới an toàn” tài chính, đảm bảo rằng khi xảy ra rủi ro pháp lý (ví dụ: CCV không phát hiện ra giấy tờ giả mạo, hoặc bỏ qua trình tự, thủ tục công chứng dẫn đến thiệt hại cho người nhận chuyển nhượng QSDĐ), người bị thiệt hại sẽ được đền bù thỏa đáng. Bên cạnh đó, sự liên kết với Luật Đất đai 2024 cũng làm rõ hơn trách nhiệm của CCV trong việc rà soát tính hợp pháp của thửa đất (như điều kiện chuyển nhượng, tình trạng tranh chấp) trước khi ký công chứng, từ đó xác định lỗi rõ ràng hơn khi tranh chấp xảy ra. Tuy nhiên, pháp luật về vấn đề này vẫn tồn tại một số hạn chế. Việc xác định “lỗi” của CCV trong nhiều trường hợp thực tế rất phức tạp. Ví dụ, trong các vụ việc sử dụng công nghệ làm giả giấy tờ QSDĐ tinh vi, ranh giới giữa việc CCV “thiếu trách nhiệm” và “bất khả kháng do giới hạn về kỹ thuật, máy móc” là rất mong manh. Nếu không chứng minh được lỗi chủ quan của CCV, người bị thiệt hại khó có thể yêu cầu bồi thường. Ngoài ra, mức bồi thường hoàn trả từ CCV về lại cho tổ chức hành nghề chưa có hướng dẫn chi tiết về giới hạn trần/sàn dựa trên thu nhập, dẫn đến khó khăn trong thi hành nội bộ.
- Về hủy bỏ hợp đồng công chứng và giải quyết tranh chấp.
Việc hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ đã được công chứng được quy định chặt chẽ tại Luật Công chứng 2024. Theo đó, việc hủy bỏ hợp đồng chỉ được thực hiện khi có sự thỏa thuận, cam kết bằng văn bản của tất cả các bên tham gia giao dịch ban đầu và phải được thực hiện tại chính tổ chức hành nghề công chứng đã thực hiện việc công chứng đó (trừ trường hợp tổ chức đó đã chấm dứt hoạt động thì thực hiện tại tổ chức đang lưu trữ hồ sơ). Trong trường hợp một bên không đồng ý hủy bỏ hoặc phát sinh mâu thuẫn về tính pháp lý của hợp đồng (ví dụ: một bên cho rằng mình bị lừa dối, cưỡng ép), thẩm quyền giải quyết sẽ thuộc về Tòa án nhân dân. Khi Tòa án tuyên bố văn bản công chứng vô hiệu, thì hiệu lực của hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ đó mới chấm dứt về mặt pháp lý.
Rõ ràng, quy định này tôn trọng quyền tự định đoạt của các bên trong giao dịch dân sự, đồng thời đảm bảo tính ổn định của hệ thống đăng ký đất đai. Việc bắt buộc hủy bỏ tại chính tổ chức đã công chứng giúp việc quản lý hồ sơ, cập nhật dữ liệu trên Hệ thống cơ sở dữ liệu công chứng và đất đai được đồng bộ, tránh tình trạng “một mảnh đất chuyển nhượng hai lần”. Luật Công chứng 2024 cũng đã bổ sung các quy định rõ ràng hơn về trình tự thủ tục hủy bỏ, giúp giảm thiểu thời gian đi lại cho người dân.
Mặc dù vậy, quy định này bộc lộ hạn chế lớn khi áp dụng vào thực tiễn chuyển nhượng bất động sản. Theo quy định của Luật Đất đai 2024, sau khi công chứng, hợp đồng thường được nộp ngay vào Văn phòng Đăng ký đất đai để làm thủ tục sang tên. Lúc này, quy trình hủy bỏ hợp đồng công chứng gặp vướng mắc nếu hồ sơ đang trong quá trình xử lý biến động đất đai. Pháp luật hiện hành chưa có cơ chế phối hợp tự động “thời gian thực” giữa tổ chức công chứng và Văn phòng Đăng ký đất đai để dừng thủ tục sang tên ngay khi các bên ký văn bản hủy công chứng, dẫn đến rủi ro pháp lý khi hồ sơ hành chính vẫn chạy trong khi hợp đồng dân sự đã bị hủy. Hơn nữa, chi phí và thời gian theo đuổi các vụ kiện tại Tòa án để tuyên vô hiệu hợp đồng công chứng thường kéo dài, gây thiệt hại lớn cho các bên, đặc biệt trong bối cảnh giá đất biến động mạnh.
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2.2.1.1. Thực trạng thực hiện các nguyên tắc cơ bản của pháp luật về công chứng quyền sử dụng đất
	Trong giai đoạn từ đầu năm 2025 đến nay, tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng (tỉnh Thanh Hóa), đã tiếp nhận 429 trường hợp công chứng trong đó có 45 hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ (chiếm gần 10,5%), trong đó chỉ có 03 trường hợp chuyển nhượng QSDĐ từ tổ chức sang cá nhân hoặc cá nhấn sang tổ chức, còn lại là các hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ giữa cá nhân và cá nhân. Việc tuân thủ các nguyên tắc cơ bản của Luật Công chứng trong các hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ đã đạt được những kết quả tích cực, thể hiện qua ba khía cạnh trọng yếu sau:
	Một là, về nguyên tắc tuân thủ tính xác thực và tính hợp pháp.
Việc xác định tính xác thực của hồ sơ và tư cách chủ thể tham gia giao dịch là nguyên tắc cốt lõi được VPCC Nguyễn Hồng Mừng ưu tiên hàng đầu. Từ đầu năm 2025, VPCC đã đẩy mạnh ứng dụng công nghệ trong quy trình nghiệp vụ, tạo nên một “màng lọc” pháp lý an toàn. Cụ thể, các CCV đã khai thác triệt để hệ thống Cơ sở dữ liệu công chứng (UCHI) kết hợp với việc tra cứu dữ liệu dân cư quốc gia qua ứng dụng VNeID mức độ 2. Quy trình này cho phép đối chiếu chéo thông tin, giúp xác minh chính xác danh tính người yêu cầu công chứng và tình trạng pháp lý của thửa đất (như có đang bị ngăn chặn, kê biên thi hành án hay thế chấp tại ngân hàng hay không). Nhờ đó, rủi ro về giả mạo chủ thể hay giao dịch trên tài sản đang tranh chấp được loại bỏ đáng kể. 
Điển hình như vào tháng 3/2025, trong quá trình tiếp nhận hồ sơ chuyển nhượng QSDĐ tại xã Hoa Lộc, huyện Hậu Lộc, qua tra cứu trên hệ thống UCHI, CCV tại văn phòng đã phát hiện thửa đất này dù giấy chứng nhận số CI 56894x mang tên ông Vũ Văn C bản gốc đang do bên chuyển nhượng giữ, nhưng thực tế đã có quyết định ngăn chặn giao dịch từ Tòa án do liên quan đến một vụ tranh chấp thừa kế chưa giải quyết xong. Nhờ phát hiện kịp thời, CCV đã từ chối công chứng, giúp bên nhận chuyển nhượng tránh được rủi ro mất tiền cọc và vướng vào kiện tụng kéo dài.
	Hai là, về nguyên tắc tuân thủ đạo đức nghề nghiệp công chứng.
Đạo đức nghề nghiệp không chỉ là yêu cầu của pháp luật mà còn là uy tín của tổ chức hành nghề công chứng. Tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, các CCV kiên quyết nói “không” với các hành vi tiếp tay cho gian lận thuế hoặc che giấu các giao dịch bất hợp pháp. Thực trạng phổ biến là tình trạng “gửi giá” – hai bên thỏa thuận ghi giá trong hợp đồng công chứng thấp hơn nhiều so với giá thực tế để trốn thuế thu nhập cá nhân và đóng lệ phí trước bạ. Đối với các trường hợp này, CCV tại văn phòng luôn giải thích rõ về rủi ro pháp lý (bị truy thu thuế, xử phạt hành chính, hoặc hợp đồng bị vô hiệu khi có tranh chấp) và yêu cầu các bên kê khai đúng giá trị thực. Bên cạnh đó, văn phòng cũng đặc biệt cảnh giác với các hợp đồng giả cách (giả chuyển nhượng) nhằm che giấu mục đích vay nặng lãi (tín dụng đen). Trong một giao dịch vào tháng 5/2025, hai bên yêu cầu công chứng hợp đồng chuyển nhượng một lô đất mặt tiền tại thành phố Thanh Hóa với giá ghi trong hợp đồng chỉ là 500 triệu đồng, trong khi giá thị trường ước tính khoảng 4 tỷ đồng. Nhận thấy dấu hiệu trốn thuế rõ ràng, CCV đã kiên quyết từ chối thực hiện và giải thích các quy định mới về khung giá đất cũng như cơ chế hậu kiểm của cơ quan thuế. Sau khi được giải thích, hai bên đã đồng ý điều chỉnh lại giá chuyển nhượng trong hợp đồng sát với giá thị trường thực tế.
	Ba là, về nguyên tắc đảm bảo tính khách quan và trung thực.
Trong quan hệ chuyển nhượng QSDĐ, thường tồn tại sự chênh lệch về hiểu biết pháp luật giữa bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng, hoặc giữa 2 bên tham gia giao dịch có một bên là người yếu thế. Nguyên tắc khách quan đòi hỏi CCV không được thiên vị, không vì lợi ích của một bên mà gây thiệt hại cho bên kia. Tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, trước khi ký hồ sơ, CCV luôn thực hiện bước giải thích cặn kẽ quyền và nghĩa vụ cho cả hai bên. Đặc biệt chú trọng đến các điều khoản về phương thức thanh toán, thời điểm bàn giao đất và trách nhiệm nộp thuế, phí. Sự trung thực và khách quan này giúp các bên lường trước được hậu quả pháp lý, đảm bảo giao dịch diễn ra công bằng, minh bạch. 
Điển hình như khi công chứng hợp đồng chuyển nhượng đất cho một cặp vợ chồng lớn tuổi (bên chuyển nhượng) và một doanh nghiệp bất động sản (bên nhận chuyển nhượng), nhận thấy hợp đồng soạn thảo sẵn của bên nhận chuyển nhượng có điều khoản “Bên nhận chuyển nhượng chỉ thanh toán 100% tiền sau khi đã sang tên xong giấy chứng nhận”, CCV đã phân tích rủi ro cho bên chuyển nhượng về việc có thể bị chậm trả tiền hoặc mất tài sản nếu bên nhận chuyển nhượng gặp khó khăn tài chính sau khi đã sang tên. Dưới sự giải thích khách quan của CCV, hai bên đã sửa đổi điều khoản thành thanh toán qua tài khoản phong tỏa tại ngân hàng, đảm bảo an toàn cho cả bên chuyển nhượng lẫn bên nhận chuyển nhượng.
2.2.1.2. Thực trạng thực hiện các quy định về hợp đồng, giao dịch quyền sử dụng đất phải công chứng
	- Về phạm vi công chứng và phân loại giao dịch
VPCC Nguyễn Hồng Mừng đã thực hiện nghiêm túc và chính xác các quy định của Luật Đất đai 2024 và Luật Nhà ở 2024, đặc biệt là trong khâu tiếp nhận và phân loại hồ sơ yêu cầu công chứng. Các CCV tại văn phòng luôn xác định rõ tính chất pháp lý của từng giao dịch để thực hiện thủ tục phù hợp, đảm bảo sự an toàn pháp lý tối đa cho người dân. 
Cụ thể, đối với các giao dịch chuyển nhượng, tặng cho QSDĐ và tài sản gắn liền với đất giữa các hộ gia đình, cá nhân, văn phòng kiên quyết thực hiện thủ tục công chứng bắt buộc theo quy định. Đồng thời, đối với các giao dịch mà một bên là tổ chức kinh doanh bất động sản (được quyền lựa chọn công chứng hoặc chứng thực), CCV vẫn giải thích rõ lợi ích của việc công chứng để người yêu cầu công chứng lựa chọn phương án an toàn nhất. Quy trình sàng lọc này giúp loại bỏ ngay từ đầu các giao dịch có dấu hiệu lách luật hoặc không đủ điều kiện pháp lý.
Ví dụ: Vào tháng 3/2025, ông Lê Văn A và bà Nguyễn Thị B đến VPCC Nguyễn Hồng Mừng yêu cầu làm thủ tục chuyển nhượng lô đất tại Phường Đông Vệ, thành phố Thanh Hóa. Qua kiểm tra hồ sơ, CCV xác định đây là giao dịch dân sự giữa cá nhân với cá nhân, bắt buộc phải công chứng theo Luật Đất đai 2024. Ngược lại, trong một hồ sơ khác khi Công ty Bất động sản X dưới hình thức phân lô bán nền (giao dịch được quyền lựa chọn không bắt buộc công chứng theo Luật Kinh doanh Bất động sản),CCV đã giải thích kỹ lưỡng về giá trị chứng cứ của văn bản công chứng. Kết quả, hai bên đã đồng thuận lựa chọn công chứng tại văn phòng để đảm bảo tính pháp lý chặt chẽ, tránh tranh chấp về sau.
- Về hình thức và kỹ thuật soạn thảo văn bản
Công tác soạn thảo hợp đồng tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng đã đạt được sự chuẩn hóa cao, khắc phục được tình trạng hợp đồng sơ sài thường thấy trước đây. Các mẫu hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ không chỉ tuân thủ biểu mẫu chung mà còn được văn phòng chủ động cập nhật, bổ sung các điều khoản mới phù hợp với bối cảnh pháp lý năm 2025.
Về mặt ngôn ngữ, các hợp đồng được soạn thảo với văn phong pháp lý trong sáng, mạch lạc. Các điều khoản về quyền, nghĩa vụ, phương thức thanh toán và phạt vi phạm được quy định chi tiết, hạn chế tối đa việc sử dụng các từ ngữ đa nghĩa hoặc mang tính địa phương (như “đặt cọc chết”, “giấy tay”) dễ gây hiểu lầm. Đặc biệt, các điều khoản về cam kết tình trạng hôn nhân, cam kết đất không có tranh chấp được cụ thể hóa, gắn liền với trách nhiệm bồi thường nếu có sai sự thật.
Ví dụ: Trong hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ số 3xx/2025/CCGD được công chứng tại văn phòng, thay vì ghi chung chung là “Bên B thanh toán tiền cho Bên A sau khi ký hợp đồng”, CCV đã soạn thảo chi tiết thành: “Bên B thanh toán cho Bên A số tiền X đồng bằng hình thức chuyển khoản vào tài khoản ngân hàng chính chủ của Bên A (số TK:...) ngay sau khi hai bên ký và điểm chỉ vào hợp đồng công chứng. Việc giao nhận tiền được xác nhận bằng Ủy nhiệm chi của ngân hàng”. Cách soạn thảo này đã giúp một người yêu cầu công chứng tại xã Hà Trung tránh được rủi ro khi bên chuyển nhượng khiếu nại chưa nhận đủ tiền, vì bằng chứng thanh toán qua ngân hàng đã được quy định rõ ràng là một phần không thể tách rời của quá trình thực hiện hợp đồng.
2.2.1.3. Thực trạng thực hiện quy định về trình tự, thủ tục công chứng quyền sử dụng đất
	Trong bối cảnh thị trường bất động sản tại tỉnh Thanh Hóa có nhiều biến động từ đầu năm 2025 đến nay, VPCC Nguyễn Hồng Mừng đã không ngừng nỗ lực chuẩn hóa quy trình làm việc nhằm đáp ứng nhu cầu ngày càng cao của người dân và doanh nghiệp. Thực tiễn áp dụng trình tự, thủ tục công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng đã đạt được những kết quả đáng ghi nhận trên cả ba phương diện: thủ tục chung, thủ tục đặc thù và việc đảm bảo an toàn pháp lý thông qua nghĩa vụ giải thích của CCV.
	Thứ nhất: Về thủ tục chung và ứng dụng công nghệ trong quy trình tiếp nhận, xử lý hồ sơ
Tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, quy trình công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ được xây dựng dựa trên nguyên tắc công khai, minh bạch và tối ưu hóa thời gian. Ngay tại khu vực sảnh chờ và bộ phận tiếp nhận hồ sơ, văn phòng đã thực hiện niêm yết công khai sơ đồ quy trình công chứng, danh mục các giấy tờ cần thiết (như giấy chứng nhận QSDĐ, giấy tờ tùy thân, giấy xác nhận tình trạng hôn nhân, giấy chứng nhận kết hôn...) cùng biểu phí, giá dịch vụ liên quan đến việc công chứng theo đúng quy định của Luật Công chứng và các văn bản hướng dẫn thi hành. Điều này giúp người yêu cầu công chứng có thể tự kiểm tra, đối chiếu và chuẩn bị đầy đủ hồ sơ trước khi vào làm việc, giảm thiểu tình trạng phải đi lại bổ sung giấy tờ nhiều lần – một vấn đề vốn gây bức xúc trong thủ tục hành chính truyền thống.
Điểm sáng nổi bật trong giai đoạn từ đầu năm 2025 đến nay là việc văn phòng đẩy mạnh ứng dụng chuyển đổi số vào quy trình nghiệp vụ. Hệ thống phần mềm quản lý công chứng được nâng cấp, kết nối dữ liệu nội bộ giúp việc soạn thảo hồ sơ diễn ra nhanh chóng và chính xác. Thay vì nhập liệu thủ công từng trường thông tin như trước đây, chuyên viên nghiệp vụ hiện nay chỉ cần quét mã QR trên Căn cước công dân gắn chip hoặc nhập số hồ sơ lưu trữ (đối với người yêu cầu công chứng đã từng công chứng), hệ thống sẽ tự động trích xuất thông tin nhân thân để điền vào dự thảo hợp đồng. Quy trình từ lúc tiếp nhận hồ sơ đến khi in ấn bản thảo để người yêu cầu công chứng kiểm tra đã được rút ngắn đáng kể, trung bình chỉ mất từ 15 đến 20 phút cho một hồ sơ tiêu chuẩn. Việc này không chỉ giảm thời gian chờ đợi mà còn hạn chế tối đa sai sót chính tả, số liệu – những lỗi kỹ thuật nhỏ nhưng có thể gây phiền hà lớn khi đi làm thủ tục sang tên tại Văn phòng Đăng ký đất đai.
Bên cạnh đó, cơ chế “một cửa tại chỗ” cũng được vận hành trơn tru. Hồ sơ sau khi được bộ phận nghiệp vụ soạn thảo sẽ được chuyển ngay sang cho CCV thẩm định pháp lý song song. Sự phối hợp nhịp nhàng giữa các bộ phận giúp dòng chảy công việc không bị tắc nghẽn, ngay cả trong những ngày cao điểm khi lượng giao dịch đất đai tại Thanh Hóa tăng đột biến.
Ví dụ: Trường hợp của ông Vũ Trọng H. và bà Nguyễn Thị T. (trú tại Tổ dân phố Đông Sơn, phường Bỉm Sơn, tỉnh Thanh Hóa) đến VPCC Nguyễn Hồng Mừng vào sáng ngày 19/11/2025 để thực hiện chuyển nhượng QSDĐ tại phường Bỉm Sơn, tỉnh Thanh Hóa. Trước khi đến, ông H. đã tham khảo quy trình niêm yết trên Website của văn phòng nên chuẩn bị đầy đủ giấy tờ. Khi đến nơi, bộ phận lễ tân tiếp nhận, kiểm tra sơ bộ và chuyển ngay cho chuyên viên soạn thảo. Nhờ áp dụng phần mềm soạn thảo tự động dựa trên mẫu hợp đồng chuẩn đã được thiết lập sẵn các điều khoản pháp lý chặt chẽ, chỉ sau 20 phút, ông H. và bà T. đã nhận được bản dự thảo để đọc lại. So với lần giao dịch năm 2020 ông H. từng thực hiện (mất gần 2 tiếng chờ đợi soạn thảo), lần này thời gian đã giảm xuống chỉ còn 1/4, tạo sự hài lòng rất lớn cho người yêu cầu công chứng.
Thứ hai: Về thực hiện thủ tục đặc thù – công chứng ngoài trụ sở
Thực tiễn hoạt động công chứng không chỉ dừng lại ở các giao dịch tại văn phòng, mà còn mang tính nhân văn sâu sắc thông qua việc thực hiện công chứng ngoài trụ sở. Theo quy định tại Điều 46 Luật Công chứng 2024, việc công chứng có thể được thực hiện ngoài trụ sở trong trường hợp người yêu cầu công chứng là người già yếu, không thể đi lại được, người đang bị tạm giữ, tạm giam, đang thi hành án phạt tù hoặc có lý do chính đáng khác. Từ đầu năm 2025 đến nay, VPCC Nguyễn Hồng Mừng đã thực hiện rất tốt quy định này, đảm bảo quyền tài sản của người dân được thực hiện kịp thời, bất chấp những rào cản về sức khỏe hay hoàn cảnh cá nhân.
Đối với nhóm đối tượng là người cao tuổi, người đang điều trị bệnh nặng tại các cơ sở y tế trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa, văn phòng luôn bố trí các CCV dày dạn kinh nghiệm và thư ký nghiệp vụ sẵn sàng di chuyển để hỗ trợ. Quy trình này được thực hiện hết sức nghiêm ngặt nhưng cũng đầy linh hoạt. Khi nhận được yêu cầu (thông qua người thân hoặc đại diện), văn phòng sẽ cử CCV đến khảo sát trước tình trạng minh mẫn của người ký (năng lực hành vi dân sự). Nếu người yêu cầu công chứng còn minh mẫn, làm chủ được hành vi, CCV sẽ tiến hành các thủ tục ký kết ngay tại giường bệnh hoặc tại nhà riêng. Điều này có ý nghĩa cực kỳ quan trọng, bởi trong nhiều trường hợp, việc chuyển nhượng QSDĐ là để lấy kinh phí chữa bệnh hoặc giải quyết các vấn đề cấp bách của gia đình, nếu cứng nhắc bắt buộc phải đến trụ sở thì quyền lợi hợp pháp của họ sẽ bị ảnh hưởng nghiêm trọng.
Đối với trường hợp người đang thi hành án phạt tù; đang bị áp dụng biện pháp xử lý hành chính trên địa bàn, VPCC Nguyễn Hồng Mừng cũng phối hợp chặt chẽ với cơ quan công an/trại giam để thực hiện thủ tục đúng quy định pháp luật. Việc này đòi hỏi sự chuẩn bị kỹ lưỡng về mặt giấy tờ pháp lý, văn bản đồng ý của cơ quan quản lý trại giam và tuân thủ các quy định về an ninh, giám sát. Mặc dù thủ tục phức tạp và tốn nhiều thời gian di chuyển, chờ đợi hơn, nhưng văn phòng chưa từng từ chối một yêu cầu hợp lệ nào, qua đó khẳng định vai trò bổ trợ tư pháp, giúp dòng chảy giao dịch dân sự không bị ngưng trệ ngay cả khi một bên chủ thể bị hạn chế quyền tự do đi lại.
Ví dụ: Vào tháng 4/2025, văn phòng tiếp nhận yêu cầu từ gia đình cụ Nguyễn Thị H (85 tuổi), hiện đang điều trị bệnh ung thư tại Bệnh viện Đa khoa tỉnh Thanh Hóa. Cụ H muốn chuyển nhượng QSDĐ cho con trai để lấy tiền chi trả viện phí. Nhận thấy tính cấp thiết và tình trạng sức khỏe của cụ không thể di chuyển, CCV của VPCC Nguyễn Hồng Mừng đã trực tiếp đến bệnh viện. Tại đây, trước sự chứng kiến của các bác sĩ (để xác nhận tình trạng tỉnh táo) và người làm chứng, CCV đã giải thích rõ nội dung hợp đồng, hỏi cặn kẽ ý chí tự nguyện của cụ H. Mặc dù tay cụ yếu không thể ký nắn nót, CCV đã hướng dẫn cụ điểm chỉ theo đúng quy định pháp luật. Buổi làm việc diễn ra nhanh chóng, đúng luật, giúp gia đình cụ H giải quyết được khó khăn tài chính kịp thời mà vẫn đảm bảo tính pháp lý chặt chẽ của giao dịch.
Thứ ba: Về thực hiện quyền và nghĩa vụ giải thích của CCV
Chất lượng của một văn bản công chứng không chỉ nằm ở hình thức văn bản mà cốt lõi nằm ở việc các bên tham gia giao dịch có thực sự hiểu rõ quyền, nghĩa vụ và hậu quả pháp lý của việc mình đang làm hay không. Tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, nghĩa vụ giải thích của CCV được coi là “hàng rào bảo vệ” quan trọng nhất để ngăn ngừa tranh chấp về sau. Thực trạng từ năm 2025 cho thấy, đội ngũ CCV tại đây luôn tuân thủ nghiêm ngặt quy định tại Điều 42 Luật Công chứng 2024: không chỉ chứng kiến việc ký kết mà còn phải giải thích rõ cho người yêu cầu công chứng hiểu rõ ý nghĩa và hậu quả pháp lý của văn bản.
Trong các hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, rủi ro pháp lý thường gặp nhất nằm ở khoảng thời gian “chết” giữa lúc ký công chứng và lúc hoàn tất thủ tục sang tên (đăng ký biến động) tại cơ quan nhà nước. Nhiều người dân vẫn lầm tưởng rằng “công chứng xong là đất đã thuộc về mình”. Nắm bắt được tâm lý này, CCV tại văn phòng luôn nhấn mạnh và giải thích cặn kẽ: Hợp đồng công chứng mới chỉ là điều kiện cần, việc đăng ký sang tên mới là điều kiện đủ để xác lập quyền sử dụng. CCV luôn cảnh báo bên nhận chuyển nhượng về nghĩa vụ phải thực hiện đăng ký biến động đất đai trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày ký hợp đồng để tránh bị phạt vi phạm hành chính và tránh các rủi ro như: bên chuyển nhượng đổi ý, tài sản bị kê biên thi hành án, hoặc bị áp dụng tỉnh trạng ngăn chặn khẩn cấp tạm thời trong thời gian chưa sang tên.
Ngoài ra, đối với các vấn đề nhạy cảm như giá trị chuyển nhượng ghi trên hợp đồng, CCV tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng cũng thực hiện rất tốt vai trò tuyên truyền pháp luật. CCV kiên quyết giải thích cho các bên hiểu về rủi ro của việc ghi giá thấp hơn thực tế để trốn thuế (hợp đồng giả cách). Nếu bị cơ quan thuế phát hiện hoặc nếu có tranh chấp xảy ra, hợp đồng có thể bị tuyên vô hiệu, gây thiệt hại lớn cho cả hai bên. Nhờ sự giải thích thẳng thắn và trách nhiệm này, nhiều người yêu cầu công chứng đã thay đổi ý định, chấp nhận ghi đúng giá thực tế để đảm bảo an toàn pháp lý tuyệt đối cho tài sản tiền tỷ của mình.
Ví dụ: Trong một giao dịch diễn ra vào tháng 5/2025, bên nhận chuyển nhượng là một cặp vợ chồng trẻ từ xã Hoạt Giang. Do thiếu hiểu biết pháp luật, họ dự định sau khi ký công chứng sẽ “để đó” vài tháng, đợi gom đủ tiền xây nhà rồi mới đi sang tên giấy chứng nhận một thể. Phát hiện ra ý định này trong quá trình trao đổi, CCV đã lập tức can ngăn và giải thích chi tiết về rủi ro: “Nếu trong thời gian các em chưa sang tên, mà bên chuyển nhượng vướng vào nợ nần bị Tòa án kê biên tài sản, hoặc chẳng may chủ đất qua đời thì thủ tục thừa kế sẽ cực kỳ phức tạp, lúc đó mảnh đất này có thể bị mắc kẹt pháp lý nhiều năm”. Hiểu ra tính nghiêm trọng của vấn đề nhờ lời giải thích thấu đáo của CCV, ngay sau khi ký hợp đồng và đóng dấu công chứng, đôi vợ chồng trẻ đã lập tức cầm hồ sơ đến Văn phòng Đăng ký đất đai để nộp, bảo vệ an toàn cho tài sản tích cóp cả đời của mình. Hành động này của CCV tuy nhỏ nhưng đã thể hiện đạo đức nghề nghiệp và trách nhiệm xã hội sâu sắc.
2.2.1.4. Thực trạng thực hiện quy định về xử lý vi phạm và giải quyết tranh chấp liên quan đến công chứng đất đai
	Trong hoạt động hành nghề công chứng, đặc biệt là đối với các hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ – loại giao dịch có giá trị tài sản lớn và tính pháp lý phức tạp, việc xử lý vi phạm và giải quyết tranh chấp là thước đo quan trọng nhất để đánh giá uy tín và năng lực của tổ chức hành nghề công chứng. Tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, thực tiễn từ đầu năm 2025 đến nay cho thấy công tác này được thực hiện rất nghiêm túc, bài bản, bám sát các quy định của Luật Công chứng 2024 và các văn bản hướng dẫn thi hành. Kết quả đạt được cụ thể như sau:
- Về trách nhiệm bồi thường và giải quyết sai sót trong hoạt động chuyên môn.
Thực tiễn tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng cho thấy, nhận thức về trách nhiệm nghề nghiệp được Ban lãnh đạo văn phòng đặt lên hàng đầu. Việc thực hiện nghĩa vụ bồi thường thiệt hại (nếu có) không chỉ là sự tuân thủ pháp luật mà còn là giải pháp cốt lõi để bảo vệ thương hiệu và duy trì niềm tin với người yêu cầu công chứng tại địa bàn tỉnh Thanh Hóa.
Thứ nhất, về việc tuân thủ quy định mua bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp: Ngay từ đầu năm tài chính 2025, VPCC Nguyễn Hồng Mừng đã hoàn tất việc tái ký và mua mới bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp cho 100% CCV đang hành nghề tại tổ chức. Đây là cơ sở tài chính vững chắc để đảm bảo khả năng chi trả bồi thường trong trường hợp xảy ra rủi ro pháp lý dẫn đến thiệt hại cho người yêu cầu công chứng. Việc mua bảo hiểm đầy đủ không chỉ giúp văn phòng tuân thủ Điều 39 Luật Công chứng 2024 mà còn tạo tâm lý an tâm cho các bên tham gia giao dịch đất đai, đặc biệt là trong bối cảnh thị trường bất động sản Thanh Hóa đang có nhiều biến động phức tạp về giá cả và pháp lý trong năm 2025.
Thứ hai, về quy trình xử lý lỗi chủ quan và khắc phục hậu quả: Trong quá trình soạn thảo và chứng nhận hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, dù quy trình kiểm soát chặt chẽ đến đâu, các sai sót kỹ thuật hoặc lỗi chủ quan vẫn có nguy cơ xảy ra. Tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, quan điểm chỉ đạo xuyên suốt là “nhìn thẳng vào sự thật, chủ động khắc phục”. Khi phát sinh sai sót do lỗi của CCV hoặc chuyên viên nghiệp vụ (như sai sót thông tin thửa đất, sai số tờ/số thửa, sai lỗi chính tả trong họ tên, địa chỉ...), văn phòng không né tránh hay đổ lỗi cho người yêu cầu công chứng. Thay vào đó, quy trình xử lý khủng hoảng được kích hoạt ngay lập tức: CCV trực tiếp xin lỗi người yêu cầu công chứng, văn phòng thực hiện ngay việc sửa đổi, bổ sung hợp đồng hoặc sửa lỗi kỹ thuật để giảm thiểu bức xúc của người dân.
Chính nhờ thái độ cầu thị và quy trình xử lý trách nhiệm bồi thường minh bạch này, từ đầu năm 2025 đến nay, VPCC Nguyễn Hồng Mừng đã giảm thiểu tối đa các tranh chấp phải đưa ra Tòa án. Hầu hết các vấn đề phát sinh đều được giải quyết êm đẹp thông qua thương lượng và hòa giải ngay tại văn phòng.
Ví dụ: Vào tháng 8 năm 2025, VPCC Nguyễn Hồng Mừng thực hiện công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ giữa ông Lê Văn A (bên chuyển nhượng) và bà Nguyễn Thị B (bên nhận chuyển nhượng) đối với thửa đất tại xã Hoằng Hóa. Do áp lực hồ sơ quá tải trong đợt cao điểm, chuyên viên soạn thảo đã nhập sai “số vào sổ cấp GCN” (nhập nhầm số của một GCN khác cùng hồ sơ lưu). Sai sót này chỉ được phát hiện khi bà B đi nộp hồ sơ đăng ký biến động tại Văn phòng Đăng ký đất đai và bị trả hồ sơ về, gây chậm trễ tiến độ sang tên gần 2 tuần.
Ngay khi nhận được phản ánh, Trưởng VPCC Nguyễn Hồng Mừng đã trực tiếp gặp gỡ bà B để xin lỗi. Văn phòng đã lập tức tiến hành để ký văn bản sửa đổi hợp đồng công chứng cho bà B như một hình thức bồi thường thiệt hại về mặt thời gian. Cách giải quyết thấu tình đạt lý này đã khiến bà B từ chỗ rất bức xúc trở nên hài lòng và tiếp tục giới thiệu người thân đến công chứng tại văn phòng.
- Về thực trạng thực hiện quy trình hủy bỏ hợp đồng công chứng.
Hủy bỏ hợp đồng công chứng, đặc biệt là hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, là một thủ tục pháp lý nhạy cảm, tiềm ẩn nhiều rủi ro tranh chấp nếu không thực hiện đúng trình tự. Tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, quy trình này được kiểm soát cực kỳ nghiêm ngặt, đảm bảo tuân thủ tuyệt đối Điều 53 Luật Công chứng 2024, nhằm bảo vệ quyền lợi hợp pháp của các bên và tránh tình trạng “lách luật” hoặc trốn thuế.
Thứ nhất, nguyên tắc đồng thuận tuyệt đối: Văn phòng quán triệt nguyên tắc: Việc hủy bỏ hợp đồng chỉ được thực hiện khi có sự thỏa thuận, cam kết bằng văn bản của tất cả các bên tham gia hợp đồng gốc. Tuyệt đối không chấp nhận yêu cầu đơn phương hủy bỏ hợp đồng từ bên chuyển nhượng hoặc bên nhận chuyển nhượng với bất kỳ lý do gì nếu không có sự hiện diện và đồng ý của bên còn lại. Điều này giúp ngăn chặn tình trạng bên chuyển nhượng “bẻ kèo” khi giá đất tăng hoặc bên nhận chuyển nhượng muốn thoái thác nghĩa vụ thanh toán – một hiện tượng khá phổ biến trong các giao dịch đất đai.
Thứ hai, quy trình thẩm tra kỹ lưỡng trước khi hủy bỏ: Trước khi thực hiện công chứng văn bản hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, CCV tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng luôn thực hiện bước “tra soát tình trạng pháp lý”. Cụ thể, CCV sẽ kiểm tra trên hệ thống cơ sở dữ liệu công chứng (Uchi) và yêu cầu các bên cam kết rằng hợp đồng chưa được đăng ký sang tên tại cơ quan tài nguyên môi trường, hoặc chưa được sử dụng để thế chấp, cầm cố ở nơi khác. Nếu phát hiện hợp đồng đã hoàn tất việc sang tên (đã ra sổ mới), văn phòng kiên quyết từ chối công chứng hủy bỏ và hướng dẫn các bên thực hiện giao dịch chuyển nhượng ngược lại để đảm bảo đúng bản chất pháp lý và nghĩa vụ thuế với Nhà nước.
Thứ ba, sự chặt chẽ trong hồ sơ lưu trữ: Hồ sơ hủy bỏ hợp đồng tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng được lưu trữ song song với hồ sơ gốc ban đầu. Trên hệ thống phần mềm quản lý, trạng thái của hợp đồng gốc sẽ được chuyển sang “Đã hủy bỏ” ngay lập tức để ngăn chặn việc lợi dụng bản hợp đồng cũ đi lừa đảo hoặc thực hiện các giao dịch trái pháp luật khác. Sự chặt chẽ này đã tạo nên “bức tường lửa” an toàn cho các giao dịch sau này đối với cùng một thửa đất.
Ví dụ: Tháng 6/2025, ông Trần Văn X và ông Phạm Văn Y đã ký Hợp đồng chuyển nhượng một lô đất nền tại Khu đô thị Heragon City, thành phố Thanh Hóa tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng. Tuy nhiên, sau 10 ngày, do gặp khó khăn đột xuất về tài chính, ông Y (bên nhận chuyển nhượng) không thể xoay đủ tiền để thanh toán nốt phần còn lại. Hai bên đã ngồi lại thương lượng và thống nhất hủy bỏ giao dịch, ông X trả lại tiền cọc cho ông Y.
Khi hai bên đến VPCC yêu cầu hủy hợp đồng, CCV đã thực hiện các bước sau:
1. Kiểm tra lại hợp đồng gốc mà hai bên đang giữ (bản chính) để thu hồi.
2. Tra cứu trên hệ thống Uchi của Sở Tư pháp Thanh Hóa để đảm bảo lô đất chưa bị chặn giao dịch hay có tranh chấp phát sinh từ bên thứ ba trong 10 ngày qua.
3. Giải thích rõ hậu quả pháp lý của việc hủy bỏ hợp đồng: Hợp đồng chuyển nhượng sẽ hết hiệu lực, các bên hoàn trả cho nhau những gì đã nhận.
4. Soạn thảo và chứng nhận “Văn bản thỏa thuận hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ”.
Nhờ sự hướng dẫn cặn kẽ và tuân thủ đúng quy trình của Điều 53 Luật Công chứng 2024, việc hủy bỏ diễn ra suôn sẻ, hai bên không phát sinh tranh chấp về tiền cọc hay phạt cọc, đồng thời giải phóng tình trạng pháp lý cho thửa đất để ông X có thể chuyển nhượng cho người khác ngay sau đó.
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2.2.2.1. Hạn chế
- Thực trạng thực hiện các nguyên tắc cơ bản của pháp luật về công chứng quyền sử dụng đất
	Một là, khó khăn trong xác định “tính xác thực” tuyệt đối trước thủ đoạn giả mạo tinh vi.
Nguyên tắc cốt lõi của hoạt động công chứng là đảm bảo tính xác thực và hợp pháp của giao dịch. Tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, quy trình kiểm tra giấy tờ tùy thân và giấy chứng nhận QSDĐ luôn được thực hiện nghiêm ngặt qua nhiều bước: kiểm tra bằng mắt thường, sử dụng kính lúp, đèn soi tiền giả/giấy tờ giả và tra cứu trên cơ sở dữ liệu công chứng (Uchi) của tỉnh Thanh Hóa. Tuy nhiên, từ đầu năm 2025, cùng với sự phát triển của công nghệ in ấn và các hội nhóm làm giả giấy tờ hoạt động mạnh trên không gian mạng, các thủ đoạn giả mạo đã đạt đến trình độ “siêu tinh vi”. Nếu như trước đây, giấy tờ giả thường dễ bị phát hiện do màu sắc nhợt nhạt, phôi giấy mỏng, chữ ký thô cứng, thì hiện nay, thách thức lớn nhất đối với các CCV (CCV) tại văn phòng là loại hình giả mạo “phôi thật - chữ ký giả/nội dung giả” hoặc “phôi giả in lưới công nghệ cao”. Cụ thể, tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng đã ghi nhận tình trạng các đối tượng lừa đảo sử dụng phôi giấy chứng nhận thật (có thể do đánh cắp hoặc tẩy xóa cơ học từ sổ thật) để in nội dung thông tin giả mạo. Trong trường hợp này, các yếu tố bảo an như hoa văn, quốc huy, thậm chí là phản quang dưới đèn UV đều là thật, khiến máy móc soi chiếu thông thường tại văn phòng không thể phát hiện. Mặt khác, công nghệ in 3D và in laser màu hiện đại cho phép các đối tượng tạo ra các con dấu và chữ ký của cơ quan có thẩm quyền (Sở Tài nguyên và Môi trường, Văn phòng đăng ký đất đai) sắc nét đến từng chi tiết nhỏ nhất. Máy móc tại VPCC hiện nay chủ yếu dừng lại ở mức độ hỗ trợ quan sát (đèn soi, máy quét), chưa phải là các thiết bị giám định kỹ thuật hình sự chuyên sâu. Do đó, việc xác định thật - giả phụ thuộc rất lớn vào kinh nghiệm cá nhân và “cảm quan nghề nghiệp” của CCV. Đây là một lỗ hổng rủi ro lớn, bởi CCV dù giỏi chuyên môn pháp luật nhưng không được đào tạo chuyên sâu về kỹ thuật hình sự để giám định tài liệu. Sự bất cân xứng giữa công nghệ làm giả ngày càng hiện đại và trang thiết bị kiểm tra tại tổ chức hành nghề công chứng đang tạo ra áp lực tâm lý rất lớn cho đội ngũ CCV tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng mỗi khi thụ lý các hồ sơ chuyển nhượng có giá trị lớn.
Để làm rõ hạn chế này, có thể xem xét một tình huống thực tế xảy ra vào tháng 2/2025 tại văn phòng (tình huống đã được xử lý và ngăn chặn nhưng để lại bài học sâu sắc):
Người yêu cầu công chứng tên H. mang đến VPCC Nguyễn Hồng Mừng hồ sơ yêu cầu công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ đối với thửa đất tại khu đô thị mới thuộc huyện Đông Sơn, Thanh Hóa. Giá trị hợp đồng lên tới 5 tỷ đồng. Ông H. xuất trình một giấy chứng nhận QSDĐ cấp năm 2024. Về mặt cảm quan, sổ rất mới, độ cứng của giấy, màu sắc hoa văn và con dấu đỏ đều rất sắc nét. Khi chuyên viên pháp lý đưa vào máy soi, các chi tiết bảo an phát sáng đúng quy chuẩn. Tra cứu trên phần mềm Uchi, thông tin thửa đất chưa có giao dịch chặn, chủ sở hữu khớp với tên ông H. Tuy nhiên, khi CCV trực tiếp sờ tay vào phần dấu nổi (con dấu thu nhỏ đóng giáp lai hoặc đóng tại phần cấp GCN), CCV cảm thấy độ gồ ghề của dấu nổi không tự nhiên, có dấu hiệu bị ép phẳng và dập lại. Bằng kinh nghiệm dày dặn, CCV nghi ngờ đây là phôi thật nhưng đã bị tẩy xóa thông tin người sử dụng đất cũ và in tên ông H. vào. CCV đã trì hoãn việc ký bằng cách yêu cầu xác minh thêm tại Văn phòng Đăng ký đất đai. Ngay khi nghe đến việc xác minh tại cơ quan chức năng, đối tượng H. đã tìm cớ “quên giấy tờ tùy thân của vợ” để xin rút hồ sơ về và không quay lại. Sau đó, thông tin từ các văn phòng khác cho thấy đây là một nhóm chuyên dùng phôi thật để lừa đảo tiền cọc. Do đó, bài học rút ra là nếu CCV chỉ tin tưởng tuyệt đối vào máy soi chiếu (vì phôi là thật) mà thiếu đi sự nhạy cảm và kinh nghiệm thực chiến, giao dịch này rất có thể đã được công chứng, dẫn đến hậu quả pháp lý khôn lường cho người nhận chuyển nhượng và trách nhiệm bồi thường thiệt hại của văn phòng.
Hai là, áp lực đạo đức và tính độc lập trước người yêu cầu công chứng thân thiết (“VIP”).
Bên cạnh rủi ro từ bên ngoài, hoạt động công chứng tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng còn đối diện với thách thức từ chính nội tại mối quan hệ giữa CCV và người yêu cầu công chứng. Trong bối cảnh xã hội hóa công chứng diễn ra mạnh mẽ tại Thanh Hóa, sự cạnh tranh giữa các tổ chức hành nghề là rất gay gắt. Nguồn thu của văn phòng phụ thuộc lớn vào lượng hồ sơ từ các “mối ruột” - là các nhân viên môi giới bất động sản (cò đất), các sàn giao dịch, hoặc các cán bộ tín dụng ngân hàng. Nhóm người này thường mang lại số lượng hợp đồng lớn và ổn định (khách hàng bán sỉ). Tuy nhiên, đi kèm với lợi ích kinh tế là những áp lực vô hình đè nặng lên nguyên tắc “độc lập, khách quan” của CCV.
Thực trạng tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng từ đầu năm 2025 cho thấy, có những thời điểm CCV bị đặt vào tình thế “tiến thoái lưỡng nan”. Các môi giới hoặc người yêu cầu công chứng thường yêu cầu sự “linh động” vượt quá giới hạn cho phép của pháp luật. Các yêu cầu phổ biến bao gồm:
- Bỏ qua lỗi hình thức: Cho nợ bản gốc giấy tờ tùy thân, nợ giấy xác nhận tình trạng hôn nhân (cam kết bổ sung sau) để kịp giờ đẹp hoặc kịp tiến độ giải ngân.
- Ký thay, ký chờ: Yêu cầu CCV cho phép vợ ký thay chồng (với lý do chồng đang đi công tác xa, sẽ về ký sau) hoặc ký sẵn hồ sơ mang về nhà cho người già yếu ký mà không có sự chứng kiến trực tiếp của CCV.
- Công chứng giá thấp: Áp lực phải công chứng theo giá trị chuyển nhượng thấp hơn thực tế rất nhiều để trốn thuế, dù CCV biết rõ giá trị thực (dù Luật cho phép thỏa thuận giá, nhưng CCV có trách nhiệm giải thích và khuyến cáo về rủi ro pháp lý, song áp lực từ người yêu cầu công chứng khiến việc này đôi khi chỉ mang tính hình thức).
Áp lực này tạo ra nguy cơ “xói mòn” đạo đức nghề nghiệp. Nếu CCV quá cứng nhắc, tuân thủ 100% nguyên tắc (ví dụ: bắt buộc hai vợ chồng phải có mặt cùng lúc, phải có đầy đủ giấy tờ gốc mới được soạn hồ sơ), môi giới sẽ dọa chuyển hồ sơ sang VPCC khác “dễ tính hơn”. Ngược lại, nếu linh động, CCV đối mặt với rủi ro pháp lý nếu tranh chấp xảy ra (ví dụ: người chồng về sau kiện vì chữ ký đó không phải của mình, hoặc người vợ không đồng ý chuyển nhượng).
Một ví dụ điển hình về áp lực này diễn ra vào đợt sốt đất cục bộ tại khu vực ven biển Sầm Sơn vào quý I/2025: Một môi giới bất động sản tên T. (là đối tác chiến lược, mang lại khoảng 20% doanh thu hàng tháng cho VPCC Nguyễn Hồng Mừng) dẫn khách đến công chứng chuyển nhượng một lô đất biệt thự nghỉ dưỡng. Bên chuyển nhượng là hai vợ chồng, nhưng tại thời điểm ký kết chỉ có người vợ xuất hiện. Môi giới T. gây áp lực: “Anh chồng đang họp gấp ở Hà Nội không về kịp, chiều nay bên nhận chuyển nhượng phải chốt xong để kịp bay vào nam. Chị CCV cứ cho chị vợ ký trước, lăn tay, rồi em cầm hồ sơ ra xe cho anh chồng ký (giả định anh chồng đang đợi ở ngoài hoặc sẽ ký sau), em đảm bảo 100% là chữ ký thật, em chịu trách nhiệm”. Môi giới này còn ám chỉ nếu văn phòng làm khó, các lô đất tiếp theo của dự án này sẽ chuyển sang VPCC X. bên cạnh. 
Đây là tình huống cực kỳ rủi ro. Việc CCV không chứng kiến trực tiếp người chồng ký tên và điểm chỉ vi phạm nghiêm trọng quy trình công chứng. Nếu người chồng thực sự không đồng ý chuyển nhượng, hoặc chữ ký đó là do người khác ký thay, VPCC sẽ thua kiện 100% và hợp đồng sẽ bị Tòa án tuyên vô hiệu.
Trong trường hợp này, CCV tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng đã phải đấu tranh tư tưởng rất lớn. Cuối cùng, CCV đã chọn giải pháp an toàn nhưng khéo léo: Kiên quyết từ chối việc mang hồ sơ ra ngoài ký mà không có CCV đi cùng. CCV đề xuất giải pháp linh động là sẽ đợi người chồng về để chứng kiến việc ký, chấp nhận làm ngoài giờ hành chính thay vì bỏ qua quy trình. Dù làm phật lòng môi giới lúc đó, nhưng đã giữ được nguyên tắc an toàn pháp lý.
Tuy sự việc được giải quyết, nhưng nó phản ánh một thực trạng dai dẳng: ranh giới giữa “hỗ trợ người yêu cầu công chứng linh hoạt” và “vi phạm thủ tục công chứng” là rất mong manh, và việc giữ vững bản lĩnh nghề nghiệp trước áp lực doanh số là một thách thức không nhỏ đối với các CCV tại Thanh Hóa hiện nay.
- Thực trạng thực hiện các quy định về hợp đồng, giao dịch quyền sử dụng đất phải công chứng
Một là, sự cứng nhắc trong mẫu hợp đồng và việc hạn chế ghi nhận các thỏa thuận đặc thù.
Tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, qua khảo sát hồ sơ công chứng từ đầu năm 2025 đến nay, có thể thấy đa số các hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ đều được soạn thảo dựa trên các biểu mẫu chuẩn hóa (thường được tích hợp sẵn trong phần mềm quản lý công chứng hoặc mẫu chung do Sở Tư pháp khuyến nghị). Việc sử dụng mẫu chung này mang lại ưu điểm lớn là đảm bảo tính an toàn pháp lý, giúp hồ sơ dễ dàng được Văn phòng Đăng ký đất đai chấp thuận khi làm thủ tục sang tên, đồng thời rút ngắn thời gian soạn thảo cho CCV. Tuy nhiên, mặt trái của sự “chuẩn hóa” này là sự cứng nhắc, thiếu linh hoạt. Thực tế giao dịch dân sự, đặc biệt là trong lĩnh vực bất động sản tại Thanh Hóa – nơi thị trường đang diễn ra sôi động và phức tạp – nhu cầu thỏa thuận của các bên là vô cùng đa dạng. Các bên tham gia giao dịch thường có những thỏa thuận rất chi tiết về: lộ trình thanh toán gắn liền với tiến độ pháp lý (ví dụ: giữ lại bao nhiêu % cho đến khi ra sổ), trách nhiệm xử lý tài sản trên đất, cam kết về lối đi chung, hoặc các điều khoản phạt vi phạm (phạt cọc gấp đôi, gấp ba hoặc bồi thường thiệt hại cụ thể).
Mặc dù Bộ luật Dân sự 2015 tôn trọng quyền tự do thỏa thuận (miễn không trái luật và đạo đức xã hội), nhưng tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, tâm lý “an toàn là trên hết” vẫn chi phối khá mạnh mẽ. Nhiều CCV và chuyên viên soạn thảo thường có xu hướng từ chối đưa các điều khoản quá chi tiết hoặc “lạ” vào hợp đồng công chứng. Lý do thường được đưa ra là: sợ hợp đồng quá dài dòng, sợ các điều khoản này gây khó hiểu hoặc bị cơ quan đăng ký đất đai “soi” dẫn đến trả hồ sơ, hoặc đơn giản là sợ rủi ro trách nhiệm nếu tranh chấp xảy ra từ chính các câu chữ tự thỏa thuận đó. Hệ quả là hợp đồng công chứng trở thành một “công thức chung”, đôi khi không phản ánh đúng và đủ ý chí thực tế của các bên, đẩy các thỏa thuận quan trọng ra văn bản viết tay bên ngoài (giấy viết tay, vi bằng) vốn có giá trị pháp lý thấp hơn, tiềm ẩn rủi ro tranh chấp về sau.
Ví dụ: Vào tháng 5/2025, ông Nguyễn Văn A (bên chuyển nhượng) và bà Lê Thị B (bên nhận chuyển nhượng) đến VPCC Nguyễn Hồng Mừng yêu cầu công chứng hợp đồng chuyển nhượng một thửa đất tại xã Tống Sơn, huyện Hà Trung. Do thửa đất này đang trong quá trình tách thửa và có một phần tường rào lấn sang nhà hàng xóm cần phải tháo dỡ, hai bên đã thỏa thuận miệng rất chi tiết như sau:
1. Bà B sẽ thanh toán trước 70% giá trị.
2. Ông A có trách nhiệm giải quyết xong tranh chấp ranh giới với hàng xóm và tháo dỡ tường rào trong vòng 30 ngày.
3. Nếu ông A không hoàn thành đúng hạn, ông A phải chịu phạt cọc số tiền 200 triệu đồng và bà B có quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng.
Tuy nhiên, khi yêu cầu đưa các điều khoản chi tiết về “trách nhiệm tháo dỡ tường rào” và “điều kiện phạt cọc riêng biệt” vào hợp đồng công chứng, CCV phụ trách đã giải thích hướng họ nên lược bỏ. CCV giải thích rằng việc đưa các chi tiết về tranh chấp ranh giới vào hợp đồng có thể khiến Văn phòng Đăng ký đất đai nghi ngờ tình trạng pháp lý của đất và từ chối sang tên. Để “nhanh gọn”, CCV thuyết phục hai bên ký vào mẫu hợp đồng chuẩn với nội dung: “Đất không có tranh chấp” và “việc thanh toán do hai bên tự thực hiện và tự chịu trách nhiệm”. Tin lời CCV để việc sang tên được suôn sẻ, hai bên đã ký vào hợp đồng mẫu và làm một văn bản thỏa thuận riêng bên ngoài.
Hậu quả là sau đó, ông A không thực hiện tháo dỡ tường rào, dẫn đến tranh chấp kéo dài. Khi bà B muốn khởi kiện dựa trên hợp đồng công chứng thì không có cơ sở vì trong hợp đồng ghi “đất không có tranh chấp”, còn văn bản thỏa thuận riêng thì bị ông A chối bỏ tính xác thực. Đây là minh chứng điển hình cho thấy sự cứng nhắc trong nghiệp vụ công chứng đã vô tình làm giảm đi chức năng “phòng ngừa rủi ro” vốn có của hoạt động này.
Hai là, tình trạng ký chờ, ký khống và áp lực từ thói quen của người yêu cầu công chứng.
Một hạn chế khác, nhạy cảm và khó xử lý hơn, đang tồn tại ở VPCC Nguyễn Hồng Mừng trong giai đoạn từ đầu năm 2025 đến nay là vấn đề tuân thủ quy trình ký kết trước mặt CCV. Theo quy định của Luật Công chứng, người yêu cầu công chứng phải ký vào văn bản trước sự chứng kiến của CCV. Quy định này nhằm đảm bảo người ký đúng là người có tên trong giấy tờ, họ hoàn toàn minh mẫn, tự nguyện và không bị ép buộc. Tuy nhiên, thực tế áp dụng quy định này gặp rất nhiều rào cản từ phía người yêu cầu công chứng. Do đặc thù công việc bận rộn, hoặc do một bên vợ/chồng đang đi công tác xa, hoặc đơn giản là thói quen “tiện đâu làm đó”, rất nhiều trường hợp người yêu cầu công chứng đề nghị được “ký chờ” hoặc “ký khống”. Ký chờ là trường hợp một bên (thường là bên chuyển nhượng hoặc bên nhận chuyển nhượng) đến trước, yêu cầu ký tên và điểm chỉ vào hợp đồng, sau đó để hồ sơ lại văn phòng và người còn lại sẽ đến ký sau (có thể là vài ngày hoặc tuần sau, tháng sau). Ký khống (trong một số trường hợp môi giới) là việc bên chuyển nhượng ký trước vào hợp đồng nhưng chưa điền thông tin bên nhận chuyển nhượng, nhằm mục đích “giữ chỗ” hoặc chờ tìm được người nhận chuyển nhượng cuối cùng để sang tên trực tiếp (tránh thuế hoặc phí trung gian).
Tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, áp lực cạnh tranh giữa các tổ chức hành nghề công chứng tại địa bàn tỉnh Thanh Hóa là rất lớn. Người yêu cầu công chứng thường có tâm lý “khách hàng là thượng đế”, nếu VPCC này khó khăn, họ sẽ dọa chuyển sang VPCC khác “linh động” hơn. Điều này đặt các CCV và nhân viên văn phòng vào tình thế tiến thoái lưỡng nan: Nếu cương quyết từ chối, yêu cầu đủ người mới cho ký thì dễ làm mất lòng khách, mất doanh thu; nhưng nếu chấp nhận cho ký chờ thì lại vi phạm quy trình, tiềm ẩn rủi ro cực lớn nếu người ký sau này khiếu nại rằng “tôi không ký, ký không đúng thời điểm” hoặc “tôi bị ép buộc”. Vì vậy lãnh đạo văn phòng thường xuyên quán triệt, nhưng trong thực tế tác nghiệp, điều này dễ dấn đến sự so sánh giữa các VPCC, đặc biệt với các người yêu cầu công chứng thân thiết hoặc các giao dịch qua môi giới quen biết.
- Thực trạng thực hiện quy định về trình tự, thủ tục công chứng quyền sử dụng đất
Một là, tình trạng quá tải cục bộ dẫn đến sai sót hành chính và kỹ thuật trong văn bản.
Từ đầu năm 2025, thị trường bất động sản tại Thanh Hóa chứng kiến sự sôi động trở lại sau thời gian dài trầm lắng, đặc biệt là tại các khu vực ven biển Sầm Sơn, Hoằng Hóa và các khu quy hoạch khu công nghiệp mới. Bên cạnh đó, việc Luật Đất đai 2024 và các văn bản hướng dẫn thi hành chính thức có hiệu lực đã tạo ra tâm lý “chạy đua” để hoàn tất thủ tục sang tên hoặc chuyển đổi mục đích sử dụng đất của người dân nhằm tận dụng hoặc tránh né các quy định mới về bảng giá đất sát giá thị trường. Tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, lượng hồ sơ yêu cầu công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ trong các đợt cao điểm (thường rơi vào thời điểm trước và sau Tết Nguyên đán hoặc khi có thông tin đấu giá đất tại địa phương) tăng đột biến. Có những ngày, văn phòng phải tiếp nhận và xử lý hàng chục bộ hồ sơ phức tạp. Áp lực về mặt thời gian để giải quyết nhanh gọn cho người yêu cầu công chứng, cộng với khối lượng công việc lớn dồn lên vai đội ngũ CCV và thư ký nghiệp vụ, đã dẫn đến tình trạng quá tải cục bộ. Trong bối cảnh “làm việc dây chuyền” để đáp ứng nhu cầu người yêu cầu công chứng, quy trình rà soát, đối chiếu thông tin đôi khi bị thực hiện vội vàng. Sự quá tải này là nguyên nhân trực tiếp dẫn đến các sai sót hành chính không đáng có trong văn bản công chứng. Các lỗi phổ biến thường gặp bao gồm: sai sót về lỗi chính tả trong họ tên người tham gia giao dịch; nhầm lẫn các con số trong số Căn cước công dân (đặc biệt là sự chuyển đổi giữa Chứng minh nhân dân cũ và thẻ Căn cước mới); sai lệch số thửa, số tờ bản đồ hoặc diện tích đất giữa giấy chứng nhận QSDĐ và hợp đồng soạn thảo; hoặc thiếu sót trong việc cập nhật thay đổi địa giới hành chính mới của tỉnh Thanh Hóa vào trong văn bản.
Mặc dù đây thường được coi là các “lỗi kỹ thuật” nhỏ, nhưng trong lĩnh vực công chứng và đăng ký biến động đất đai, hậu quả của nó lại không hề nhỏ. Khi hồ sơ được chuyển sang Văn phòng Đăng ký đất đai để làm thủ tục sang tên, chỉ một sai lệch nhỏ về con số hay chính tả cũng khiến hồ sơ bị trả về (yêu cầu bổ sung/sửa đổi). Điều này buộc người yêu cầu công chứng và CCV phải thực hiện thủ tục sửa đổi, bổ sung hợp đồng công chứng theo quy định tại Điều 50 Luật Công chứng hoặc sửa lỗi kỹ thuật. Quy trình này không chỉ gây mất thời gian, công sức đi lại của các bên (đặc biệt là khi bên chuyển nhượng hoặc bên nhận chuyển nhượng ở xa, hoặc đang đi làm ăn xa) mà còn làm giảm uy tín, sự chuyên nghiệp của văn phòng, gây tâm lý ức chế cho người dân.
Ví dụ: Vụ việc xảy ra vào tháng 3 năm 2025, trong đợt cao điểm giao dịch đất nền tại khu vực huyện Quảng Xương, tỉnh Thanh Hóa. Người yêu cầu công chứng là ông Lê Văn A chuyển nhượng cho bà Trần Thị B thửa đất thổ cư với giá trị gần 2 tỷ đồng. Do lượng khách tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng ngày hôm đó quá đông, chuyên viên soạn thảo đã nhập liệu sai một chữ số trong số thửa đất (từ thửa số 156 thành 165) và nhầm lẫn ngày cấp Căn cước của bên nhận chuyển nhượng. CCV do áp lực giải quyết nhanh hồ sơ để người yêu cầu công chứng không phải chờ đợi lâu đã ký công chứng mà không phát hiện ra lỗi sai sót này trong khâu rà soát cuối cùng. Hậu quả là 10 ngày sau, khi bà B đi nộp hồ sơ đăng ký sang tên tại Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai huyện Quảng Xương, hồ sơ bị từ chối tiếp nhận do thông tin trên hợp đồng không khớp với giấy chứng nhận. Hai bên A và B, lúc này ông A đã quay trở lại miền Nam làm việc, buộc phải sắp xếp thời gian bay về Thanh Hóa để cùng ra VPCC Nguyễn Hồng Mừng ký văn bản sửa đổi, đính chính hợp đồng. Sự việc này đã gây tốn kém chi phí đi lại và làm chậm tiến độ cấp sổ mới cho bà B gần 01 tháng.
Hai là, hạn chế trong công tác xác minh thực địa ngoài trụ sở. 
Theo nguyên tắc của Luật Công chứng, CCV có quyền xác minh thực tế (thực địa) trong trường hợp nghi ngờ về đối tượng của hợp đồng hoặc năng lực hành vi của người tham gia. Đối với giao dịch bất động sản, việc xác minh thực trạng đất (ranh giới, tình trạng tranh chấp, tài sản trên đất, người đang trực tiếp quản lý sử dụng...) là vô cùng quan trọng để đảm bảo tính an toàn pháp lý tuyệt đối. Tuy nhiên, tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng nói riêng và các tổ chức hành nghề công chứng nói chung, hoạt động này đang gặp nhiều rào cản lớn, dẫn đến việc thực hiện chưa thực sự sâu sát.  Thứ nhất là rào cản về địa lý và chi phí: Thanh Hóa là tỉnh có diện tích rộng, địa hình phức tạp từ đồng bằng đến miền núi. Nhiều hồ sơ công chứng tại văn phòng liên quan đến các thửa đất nằm tại các huyện xa như Như Thanh, Ngọc Lặc, hay Thạch Thành, việc di chuyển để xác minh một thửa đất có thể mất cả ngày làm việc. Trong khi đó, giá dịch vụ theo yêu cầu liên quan đến việc công chứng và chi phí khác (bao gồm phí xác minh) tuy đã được thoả thuận nhưng thường vấp phải sự phản đối của người yêu cầu công chứng nếu mức phí quá cao. Nhiều người yêu cầu công chứng cho rằng việc xác minh là không cần thiết và từ chối chi trả khoản phí phát sinh này. Thứ hai là bài toán kinh tế: Mức trần giá dịch vụ theo yêu cầu liên quan đến việc công chứng bị giới hạn, trong khi chi phí thực tế (xăng xe, nhân sự, thời gian) để thực hiện một cuộc xác minh bài bản là rất lớn. Do đó, đối với những hồ sơ không có dấu hiệu lừa đảo quá rõ ràng, hoặc giá trị hợp đồng không quá lớn, VPCC thường có xu hướng bỏ qua bước xác minh thực địa hoặc chỉ xác minh qua loa, chủ yếu dựa vào sự cam đoan của các bên trong hợp đồng và giấy tờ pháp lý (giấy chứng nhận QSDĐ) đã có.
Việc phụ thuộc quá nhiều vào hồ sơ giấy tờ (thường gọi là “công chứng trên giấy”) mà thiếu đi sự kiểm chứng thực tế chứa đựng nhiều rủi ro tiềm ẩn. Một là, rủi ro về hiện trạng tài sản: Trên giấy tờ là đất trống, nhưng thực tế có thể đã có nhà ở hoặc công trình xây dựng (nhà trái phép hoặc chưa hoàn công). Khi công chứng chuyển nhượng “đất”, nhưng thực tế giao dịch cả “nhà”, sẽ dẫn đến rủi ro trốn thuế hoặc tranh chấp về sau. Hai là, rủi ro về người sử dụng đất thực tế: Giấy tờ đứng tên một người, nhưng người đang ở, canh tác trên đất lại là người khác (ví dụ: cho thuê, cho mượn, hoặc lấn chiếm). Việc công chứng chuyển nhượng mà không biết đến sự tồn tại của “người thứ ba” này rất dễ dẫn đến tranh chấp phức tạp, khó thi hành án giao đất sau này.
Một trường hợp điển hình tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng vào đầu năm 2025 liên quan đến giao dịch chuyển nhượng QSDĐ tại một xã ngoại thành tỉnh Thanh Hóa. Bên chuyển nhượng xuất trình giấy chứng nhận QSDĐ được cấp từ năm 2010, trên đó thể hiện ranh giới đất vuông vắn, không có tài sản gắn liền với đất. Do tin tưởng vào giấy tờ hợp lệ và sự cam đoan của bên chuyển nhượng, cộng với việc thửa đất nằm trong ngõ sâu, đi lại khó khăn, không có yêu cầu xác minh của các bên, CCV đã thực hiện công chứng hợp đồng mà không tiến hành xác minh thực địa.
Tuy nhiên, thực tế sau khi bên nhận chuyển nhượng hoàn tất thủ tục sang tên và tiến hành nhận bàn giao đất, mới phát hiện ra thửa đất này đang bị hộ gia đình hàng xóm xây tường rào lấn chiếm khoảng 15m2 từ nhiều năm trước và đang trồng cây lâu năm trên phần đất lấn chiếm đó. Ngoài ra, trên đất còn có một gian nhà tạm do một người họ hàng của bên chuyển nhượng đang ở nhờ nhưng không chịu di dời. Sự việc dẫn đến tranh chấp gay gắt giữa bên nhận chuyển nhượng và hàng xóm, cũng như khiếu nại đối với bên chuyển nhượng. Mặc dù VPCC không sai về mặt hình thức hồ sơ, nhưng việc thiếu bước xác minh thực tế đã gián tiếp đẩy người yêu cầu công chứng (bên nhận chuyển nhượng) vào một giao dịch thiếu an toàn, dẫn đến tranh chấp kéo dài mà lẽ ra có thể cảnh báo trước nếu CCV xuống hiện trường xem xét.
- Thực trạng thực hiện quy định về xử lý vi phạm và giải quyết tranh chấp liên quan đến công chứng đất đai
	Một là, bất cập trong cơ chế giải quyết khi một bên vắng mặt hoặc không hợp tác hủy bỏ hợp đồng.
Theo quy định tại Điều 53 Luật Công chứng 2024, việc công chứng sửa đổi, bổ sung, chấm dứt hợp đồng, giao dịch đã được công chứng chỉ được thực hiện khi có sự thỏa thuận, cam kết bằng văn bản của tất cả những người đã tham gia ký kết hợp đồng, giao dịch đó. Quy định này nhằm đảm bảo tính chặt chẽ, tôn trọng ý chí của các bên. Tuy nhiên, tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, đây lại là “nút thắt” lớn nhất gây ra sự bế tắc trong thực tiễn xử lý các giao dịch “treo”. Từ đầu năm 2025 đến nay, văn phòng ghi nhận tình trạng gia tăng các trường hợp sau khi ký kết hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ và được CCV chứng nhận, các bên phát sinh mâu thuẫn hoặc sự kiện bất khả kháng dẫn đến việc không thể tiếp tục thực hiện thủ tục sang tên đổi chủ. Trong đó, phổ biến nhất là trường hợp bên chuyển nhượng (Bên A) sau khi nhận đủ tiền hoặc một phần tiền cọc lớn đã tìm cách lẩn tránh, bỏ trốn khỏi địa phương, hoặc cố tình cắt đứt liên lạc; ngược lại, cũng có trường hợp bên nhận chuyển nhượng (Bên B) không thanh toán nốt tiền nhưng cũng không chịu đến văn phòng để hủy hợp đồng.
Trong bối cảnh đó, bên còn lại thường mang tâm lý bức xúc, tìm đến VPCC Nguyễn Hồng Mừng với yêu cầu đơn phương hủy bỏ hợp đồng công chứng để giải phóng tài sản (đối với bên chuyển nhượng) hoặc để thu hồi tiền (đối với bên nhận chuyển nhượng). Tuy nhiên, VPCC hoàn toàn không có thẩm quyền đơn phương hủy bỏ hợp đồng nếu thiếu chữ ký của một trong hai bên. CCV buộc phải từ chối yêu cầu và hướng dẫn người yêu cầu công chứng khởi kiện ra Tòa án nhân dân để tuyên bố hợp đồng vô hiệu hoặc hủy bỏ hợp đồng. Quy trình tố tụng tại Tòa án thường kéo dài từ 6 tháng đến hàng năm, gây thiệt hại lớn về kinh tế và chi phí cơ hội cho người yêu cầu công chứng, dẫn đến việc họ quay sang khiếu nại, gây áp lực lên VPCC vì cho rằng thủ tục công chứng quá cứng nhắc và không bảo vệ được quyền lợi cấp thiết của người dân.
Ví dụ: Vào tháng 02/2025, tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, ông Lê Văn T. (bên nhận chuyển nhượng, trú tại TP. Thanh Hóa) và bà Nguyễn Thị H. (bên chuyển nhượng) đã ký kết và công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ đối với thửa đất tại huyện Triệu Sơn. Ngay tại buổi ký kết, ông T. đã giao 90% giá trị hợp đồng cho bà H. Tuy nhiên, sau đó 05 ngày, khi ông T. chuẩn bị hồ sơ đi đăng ký biến động đất đai thì phát hiện bà H. đang vướng vào một vụ nợ nần lớn và đã bỏ trốn khỏi địa phương, cắt đứt mọi liên lạc, đồng thời giấy chứng nhận QSDĐ bản gốc bà H. vẫn giữ (với lý do cầm về để sao y nhưng thực chất là mang đi cầm cố “chui” bên ngoài). Ông T. quay lại VPCC Nguyễn Hồng Mừng yêu cầu hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng đã công chứng để chặn việc bà H. dùng giấy chứng nhận QSDĐ đi lừa đảo người khác, đồng thời làm cơ sở để ông tố cáo ra cơ quan công an. Mặc dù rất thông cảm với hoàn cảnh của ông T., CCV tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng không thể thực hiện thủ tục hủy bỏ vì không có sự hiện diện của bà H. Ông T. vô cùng bức xúc, cho rằng văn phòng “tiếp tay” cho kẻ lừa đảo và đã có những lời lẽ gay gắt, gây mất trật tự tại văn phòng. Kết quả, ông T. buộc phải nộp đơn khởi kiện ra Tòa án nhân dân huyện Triệu Sơn. Đến nay (sau hơn 8 tháng), vụ việc vẫn đang trong giai đoạn thụ lý, thửa đất bị “treo”, ông T. không lấy lại được tiền và cũng không thể xác lập quyền sở hữu, gây thiệt hại nghiêm trọng về tài chính.
Sự hạn chế về thẩm quyền của tổ chức hành nghề công chứng trong trường hợp này đã vô tình đẩy rủi ro về phía người dân ngay tình. VPCC trở thành “nạn nhân” của sự giận dữ từ người yêu cầu công chứng dù làm đúng luật. Điều này cho thấy cơ chế “hậu kiểm” và xử lý sự cố khi một bên vắng mặt hiện nay chưa thực sự linh hoạt, tạo ra rào cản lớn trong việc thanh khoản tài sản và giải quyết tranh chấp đất đai nhanh chóng.
Hai là, khó khăn trong việc phân định lỗi và trách nhiệm bồi thường thiệt hại.
Theo Luật Công chứng, CCV phải chịu trách nhiệm nếu vi phạm pháp luật gây thiệt hại cho người yêu cầu công chứng. VPCC có nghĩa vụ bồi thường thiệt hại cho người yêu cầu công chứng hoặc cá nhân, tổ chức khác do lỗi của CCV, nhân viên của mình gây ra. Tuy nhiên, tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, việc xác định “lỗi” trong các giao dịch đất đai hiện nay đang là một vấn đề cực kỳ nan giải và nhạy cảm. Thực tế giao dịch đất đai tại Thanh Hóa thời gian qua diễn ra rất sôi động nhưng cũng đầy rủi ro. Ranh giới giữa lỗi cố ý lừa dối của người yêu cầu công chứng (sử dụng giấy tờ giả tinh vi, che giấu thông tin quy hoạch, che giấu tình trạng tranh chấp thực tế, giả mạo người tham gia) và lỗi thiếu trách nhiệm/lỗi nghiệp vụ của CCV (không phát hiện ra giấy tờ giả, không tra cứu kỹ thông tin ngăn chặn) là rất mong manh. Người yêu cầu công chứng khi gặp rủi ro (như mất tiền, không sang tên được giấy chứng nhận) thường có xu hướng quy kết toàn bộ trách nhiệm cho VPCC với lập luận: “Tôi đã trả phí công chứng thì văn phòng phải đảm bảo tính pháp lý tuyệt đối. Nếu hợp đồng vô hiệu, văn phòng phải bồi thường.” Trong khi đó, VPCC lại lập luận rằng CCV chỉ chứng nhận dựa trên hồ sơ, giấy tờ do người yêu cầu công chứng cung cấp và sự cam đoan của họ. CCV không phải là cơ quan điều tra hay giám định kỹ thuật hình sự để có thể phát hiện mọi loại giấy tờ giả mạo, cũng như không thể đi thẩm định thực địa 100% các thửa đất để biết có tranh chấp “ngầm” (tranh chấp lối đi, hàng rào với hàng xóm) hay không. Sự xung đột quan điểm này dẫn đến các cuộc tranh cãi gay gắt về trách nhiệm bồi thường. Việc xác định xem CCV đã làm hết trách nhiệm hay chưa (đã soi kỹ giấy tờ chưa, đã tra cứu UCHI đầy đủ chưa, đã giải thích rõ hậu quả pháp lý chưa) thường thiếu các tiêu chí định lượng cụ thể. Điều này khiến quá trình thương lượng bồi thường đi vào bế tắc, ảnh hưởng nghiêm trọng đến uy tín của VPCC Nguyễn Hồng Mừng.
Một vụ việc điển hình xảy ra vào tháng 4/2025 liên quan đến giao dịch chuyển nhượng QSDĐ giữa ông M. và bà K. tại huyện Quảng Xương. Bên chuyển nhượng là ông M. đã cung cấp giấy chứng nhận QSDĐ và các giấy tờ tùy thân đầy đủ. CCV của VPCC Nguyễn Hồng Mừng đã kiểm tra bằng mắt thường, sử dụng máy soi và tra cứu trên hệ thống cơ sở dữ liệu công chứng (UCHI) của Sở Tư pháp Thanh Hóa nhưng không thấy thông tin ngăn chặn. Hợp đồng được công chứng. Tuy nhiên, khi bà K. đi làm thủ tục sang tên thì Văn phòng Đăng ký đất đai từ chối hồ sơ vì lý do: Thửa đất này thực tế đang nằm trong chỉ giới quy hoạch mở rộng đường giao thông nông thôn mới (quy hoạch này mới được phê duyệt cấp xã, chưa cập nhật kịp thời lên hệ thống thông tin đất đai chung của tỉnh mà CCV có thể tra cứu). Ngoài ra, ông M. đã cố tình che giấu việc phần diện tích đất ở thực tế bị thiếu hụt so với giấy chứng nhận QSDĐ do lấn chiếm mương nước từ xưa. Bà K. quay lại yêu cầu VPCC Nguyễn Hồng Mừng bồi thường toàn bộ số tiền chuyển nhượng 500 triệu đồng đã giao cho ông M., với lý do CCV tắc trách không kiểm tra kỹ quy hoạch và hiện trạng đất. Bà K. cho rằng trách nhiệm của công chứng là phải đảm bảo đất “sạch”. Trong trường hợp này, VPCC Nguyễn Hồng Mừng rơi vào thế khó xử:
- Về lý, CCV đã làm đúng quy trình, tra cứu dữ liệu tại thời điểm công chứng là “sạch”. Việc ông M. gian dối và hệ thống thông tin quy hoạch chưa đồng bộ không phải lỗi chủ quan của CCV.
- Về tình và uy tín, người yêu cầu công chứng bị thiệt hại nặng nề ngay sau khi bước ra khỏi văn phòng. Nếu từ chối bồi thường, uy tín của văn phòng bị ảnh hưởng nghiêm trọng, tin đồn lan truyền sẽ làm mất khách. Nếu chấp nhận bồi thường thì không đúng quy định bảo hiểm nghề nghiệp (bảo hiểm chỉ chi trả khi CCV có lỗi).
Cuối cùng, vụ việc dẫn đến tranh chấp kéo dài, VPCC phải mất rất nhiều thời gian giải trình với Sở Tư pháp và thương lượng với bà K. Sự việc này minh chứng cho thấy rủi ro nghề nghiệp là rất lớn khi công cụ hỗ trợ cho CCV (hệ thống thông tin tích hợp) chưa hoàn thiện, trong khi kỳ vọng của xã hội về trách nhiệm của công chứng lại quá cao. Điều này tạo ra tâm lý e ngại, “phòng thủ” quá mức ở các CCV, đôi khi dẫn đến việc yêu cầu giấy tờ quá mức cần thiết để bảo vệ mình, gây phiền hà ngược lại cho người yêu cầu công chứng.
2.2.2.2. Nguyên nhân của các hạn chế
	- Nguyên nhân khách quan
Thứ nhất, nguyên nhân khách quan đầu tiên xuất phát từ sự phát triển phức tạp của công nghệ làm giả và môi trường pháp lý đang trong giai đoạn chuyển đổi. Mặc dù Luật Công chứng 2024 đã chú trọng đến việc xây dựng cơ sở dữ liệu công chứng kết nối toàn quốc, nhưng trong giai đoạn đầu triển khai (từ 2025), hệ thống dữ liệu có thể chưa hoàn toàn đồng bộ hoặc chưa cập nhật kịp thời các biến động đất đai tại địa phương. Điều này tạo kẽ hở cho các đối tượng lừa đảo sử dụng công nghệ in ấn tinh vi (phôi thật, chữ ký giả) mà mắt thường hoặc các thiết bị soi chiếu thông thường khó phát hiện. Bên cạnh đó, các quy định pháp luật về thủ tục hủy bỏ hợp đồng công chứng hiện hành vẫn còn những bất cập nhất định; cụ thể, khi một bên vắng mặt hoặc không hợp tác, CCV không có thẩm quyền đơn phương hủy bỏ giao dịch mà bắt buộc phải chờ phán quyết của Tòa án, dẫn đến sự bế tắc trong giải quyết tranh chấp mà không phải do lỗi của văn phòng.
Đặc biệt, việc chuyển đổi số chưa thực hiện đồng bộ nên tình trạng sử dụng song song hồ sơ giấy, hồ sơ số đang làm cho hoạt động công chứng các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ có độ trễ, ứ đọng khi thị trường có sự phát triển sôi động. 
Thứ hai là tác động từ thực tế thị trường bất động sản và ý thức pháp luật của người dân. Tỉnh Thanh Hóa là một thị trường bất động sản sôi động với nhiều đợt “sốt đất” cục bộ, dẫn đến lượng hồ sơ tăng đột biến trong thời gian ngắn, gây áp lực khách quan lên quy trình xử lý. Hơn nữa, thói quen giao dịch của một bộ phận người dân và giới đầu tư vẫn còn mang nặng tính “tiện lợi”, thích đi tắt đón đầu (như yêu cầu ký chờ, ký khống để giữ chỗ). Sự thiếu hiểu biết hoặc cố tình vi phạm của người yêu cầu công chứng (che giấu thông tin quy hoạch, tranh chấp ngầm, tình trạng hôn nhân) là những yếu tố nằm ngoài tầm kiểm soát của tổ chức hành nghề công chứng, gây khó khăn lớn cho việc xác minh tính xác thực của hồ sơ, đặc biệt khi việc xác minh thực địa đòi hỏi nhiều thời gian và chi phí vượt quá khung quy định.
- Nguyên nhân chủ quan
Về phía VPCC Nguyễn Hồng Mừng, nguyên nhân chủ quan chủ yếu đến từ hạn chế trong năng lực quản trị rủi ro và áp lực cạnh tranh kinh tế. Trong bối cảnh xã hội hóa công chứng ngày càng mạnh mẽ theo tinh thần của Luật Công chứng, áp lực duy trì doanh thu và giữ chân các “khách hàng VIP” (môi giới, doanh nghiệp bất động sản) đã vô tình tạo ra tâm lý nể nang, thỏa hiệp. Một số CCV vì sợ mất khách nên đã linh động bỏ qua các lỗi nhỏ về hình thức hoặc không kiên quyết từ chối yêu cầu “ký chờ”, dẫn đến rủi ro pháp lý tiềm ẩn. Ngoài ra, sự đầu tư cho trang thiết bị công nghệ và đào tạo nhân sự tại văn phòng có lúc chưa bắt kịp với tốc độ tinh vi của tội phạm giả mạo, khiến công cụ hỗ trợ chưa phát huy hiệu quả tối đa trong việc phát hiện giấy tờ giả.
Nguyên nhân chủ quan thứ hai nằm ở trình độ chuyên môn và kỹ năng hành nghề của đội ngũ CCV và nhân viên. Sự “cứng nhắc” trong soạn thảo hợp đồng phản ánh tâm lý ngại trách nhiệm và thiếu kỹ năng mềm trong việc cụ thể hóa ý chí của các bên thành ngôn ngữ pháp lý an toàn. Thay vì giải thích để đưa các thỏa thuận đặc thù (về phạt cọc, thanh toán) vào hợp đồng đúng luật, CCV thường chọn giải pháp an toàn là dùng mẫu có sẵn để tránh sai sót. Đồng thời, tình trạng quá tải cục bộ và sai sót hành chính cho thấy quy trình làm việc nội bộ chưa thực sự khoa học, thiếu sự phân bổ nhân sự hợp lý trong các đợt cao điểm. Việc e ngại xác minh thực địa cũng xuất phát từ sự thiếu trách nhiệm và tâm lý “làm cho xong” của một bộ phận nhân viên, chưa thực sự đặt tính an toàn pháp lý lên trên lợi ích kinh tế trước mắt.
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Tóm lại, Chương 2 đã làm rõ bức tranh toàn cảnh về pháp luật và thực tiễn công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, trong đó hành lang pháp lý mới (Luật Công chứng 2024, Luật Đất đai 2024) dù đã tạo bước tiến về chuyển đổi số và chuẩn hóa quy trình nhưng vẫn còn lỗ hổng về đồng bộ dữ liệu và cơ chế xử lý tranh chấp. Thực tiễn tại văn phòng cho thấy nỗ lực tích cực trong việc tuân thủ pháp luật, ứng dụng công nghệ để ngăn chặn giả mạo và bảo vệ quyền lợi người dân, song vẫn tồn tại những hạn chế đáng lo ngại như nguy cơ lọt lưới giấy tờ giả tinh vi, áp lực cạnh tranh dẫn đến sự nể nang trong quy trình ký kết, tình trạng sai sót do quá tải và sự thiếu hụt trong công tác xác minh thực địa. Những bất cập này, xuất phát từ cả áp lực thị trường khách quan lẫn năng lực quản trị rủi ro chủ quan, chính là cơ sở thực tiễn cấp thiết để tác giả đề xuất các giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả hoạt động công chứng trong Chương 3.
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[bookmark: _Toc225775659]ĐỊNH HƯỚNG VÀ GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT, NÂNG CAO HIỆU QUẢ THỰC THI PHÁP LUẬT VỀ CÔNG CHỨNG HỢP ĐỒNG CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT TẠI VĂN PHÒNG CÔNG CHỨNG NGUYỄN HỒNG MỪNG, TỈNH THANH HÓA
[bookmark: _Toc225775660]3.1. Định hướng hoàn thiện pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
	Một là, hoàn thiện đồng bộ hành lang pháp lý giữa Luật Công chứng 2024 và pháp luật đất đai, nhà ở.
Định hướng đầu tiên và quan trọng nhất là bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ giữa Luật Công chứng 2024 với các đạo luật chuyên ngành có liên quan mật thiết như Bộ luật dân sự 2015, Luật Đất đai 2024, Luật Nhà ở 2023 và Luật Kinh doanh bất động sản 2023. Trong bối cảnh các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ ngày càng phức tạp, việc hoàn thiện pháp luật cần tập trung vào việc rà soát, loại bỏ các quy định chồng chéo về thẩm quyền và trình tự thủ tục. Cụ thể, các văn bản hướng dẫn thi hành (Nghị định, Thông tư) cần quy định chi tiết về trách nhiệm của CCV trong việc kiểm soát tính pháp lý của tài sản theo quy định mới của Luật Đất đai 2024, đặc biệt là các trường hợp chuyển nhượng QSDĐ có điều kiện hoặc đất trong các dự án đầu tư. Sự đồng bộ này sẽ tạo ra một “màng lọc” pháp lý an toàn, giảm thiểu rủi ro tranh chấp phát sinh từ sự xung đột giữa các văn bản luật.
Hai là, xây dựng và hoàn thiện quy trình công chứng điện tử đối với giao dịch bất động sản
Một trong những điểm mới đột phá của Luật Công chứng 2024 là việc chính thức luật hóa quy định về công chứng điện tử. Do đó, định hướng hoàn thiện pháp luật trong giai đoạn tới cần tập trung vào việc xây dựng quy trình chi tiết cho hoạt động này, đặc biệt đối với hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Các cơ quan có thẩm quyền cần ban hành các quy định kỹ thuật cụ thể về chữ ký số, quy trình nhận diện khuôn mặt (eKYC) và xác thực ý chí của người yêu cầu công chứng qua môi trường mạng. Việc hoàn thiện pháp luật ở khía cạnh này không chỉ dừng lại ở việc cho phép thực hiện online, mà phải đặt ra các tiêu chuẩn bảo mật khắt khe để ngăn chặn tình trạng giả mạo chủ thể trong giao dịch đất đai trực tuyến, đồng thời quy định rõ giá trị chứng cứ của văn bản công chứng điện tử tương đương với văn bản giấy truyền thống.
	Ba là, tăng cường kết nối, chia sẻ dữ liệu quốc gia về đất đai và dân cư.
Để nâng cao chất lượng công chứng và ngăn chặn lừa đảo, pháp luật cần quy định bắt buộc và tạo cơ chế liên thông thực chất giữa Cơ sở dữ liệu công chứng với Cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư và Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. Định hướng hoàn thiện cần hướng tới việc trao quyền truy cập đầy đủ hơn cho các tổ chức hành nghề công chứng để tra cứu tình trạng pháp lý của thửa đất (tranh chấp, kê biên, thế chấp) và xác thực danh tính cá nhân theo thời gian thực. Quy định pháp luật cần yêu cầu CCV phải thực hiện bước tra cứu dữ liệu này như một thủ tục tố tụng bắt buộc trước khi ký công chứng hợp đồng chuyển nhượng. Điều này sẽ giải quyết triệt để vấn đề “một bất động sản chuyển nhượng cho nhiều người” hoặc sử dụng giấy tờ giả mạo QSDĐ mà công nghệ làm giả thủ công khó phát hiện.
Tuy nhiên, việc cấp mã định danh đối với đất đai là hoạt động cần thiết nhưng phải tiến hành đồng bộ và nhanh chóng. Thực tế, giai đoạn hiện nay, việc cập nhập còn rất khó khăn do nhiều thửa đất còn tranh chấp, chưa thực hiện việc chưa thừa kế để xác định chủ sử dụng đất, chưa thực hiện việc đo đạc xác định tọa độ… Chúng ta cần khắc phục các trường hợp này để tạo ra môi trường số cho CCV thực hiện việc công chứng được chính xác, thuận lợi. 
	Bốn là, nâng cao trách nhiệm pháp lý và đạo đức nghề nghiệp của CCV.
Luật Công chứng 2024 đã nâng cao tiêu chuẩn bổ nhiệm CCV, tuy nhiên, các quy định về chế tài xử lý vi phạm trong lĩnh vực đất đai cần được quy định nghiêm khắc hơn nữa. Định hướng hoàn thiện pháp luật cần chú trọng vào việc xác định rõ giới hạn trách nhiệm của CCV đối với tính xác thực của nội dung hợp đồng chuyển nhượng, đặc biệt là vấn đề giá chuyển nhượng. Cần có cơ chế pháp lý để CCV có quyền và nghĩa vụ cảnh báo, hoặc từ chối công chứng đối với các giao dịch có dấu hiệu trốn thuế qua việc kê khai giá thấp hơn thực tế (nạn “hợp đồng hai giá”). Bên cạnh đó, cần hoàn thiện quy định về bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp để đảm bảo khả năng bồi thường thiệt hại cho người dân khi xảy ra sai sót nghiệp vụ trong các giao dịch đất đai có giá trị lớn.
	Năm là, xã hội hóa gắn liền với quản lý nhà nước chặt chẽ đối với các tổ chức hành nghề công chứng.
Cuối cùng, định hướng hoàn thiện pháp luật cần tiếp tục duy trì chủ trương xã hội hóa hoạt động công chứng nhưng phải đi kèm với quy hoạch và quản lý chặt chẽ, tránh tình trạng phát triển “nóng” các VPCC dẫn đến cạnh tranh không lành mạnh. Các văn bản dưới luật cần quy định chi tiết về các tiêu chí thành lập tổ chức hành nghề công chứng tại các địa bàn vùng sâu, vùng xa để đảm bảo người dân dễ dàng tiếp cận dịch vụ công chứng chuyển nhượng QSDĐ. Đồng thời, cần hoàn thiện cơ chế thanh tra, kiểm tra định kỳ và đột xuất, xử lý nghiêm các hành vi cạnh tranh bằng cách bỏ qua các quy trình xác minh hồ sơ đất đai, đảm bảo sự an toàn pháp lý cho thị trường bất động sản.
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[bookmark: _Toc225775662]3.2.1. Giải pháp về hạ tầng kỹ thuật và cơ sở dữ liệu 
	Để đảm bảo an toàn pháp lý cho các hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, mục tiêu tiên quyết là phải giải quyết triệt để tình trạng “ốc đảo” dữ liệu – nơi thông tin bị chia cắt và không có sự liên kết giữa các cơ quan. Hệ thống cần hướng tới việc thiết lập một cơ chế xác thực thời gian thực. Điều này đóng vai trò then chốt trong việc ngăn chặn các hành vi lừa đảo ngày càng tinh vi, đặc biệt là tình trạng làm giả hồ sơ hoặc che giấu tình trạng pháp lý của tài sản mà các phương thức kiểm tra thủ công hiện nay khó có thể phát hiện kịp thời.
	Thứ nhất, cần xây dựng và áp dụng cơ chế “liên thông bắt buộc” giữa hệ thống công chứng và quản lý đất đai. Mặc dù pháp luật hiện hành đã có những quy định về việc chia sẻ thông tin, nhưng trên thực tế, việc thực thi còn lỏng lẻo do hạ tầng kỹ thuật chưa đồng bộ và thiếu các chế tài ràng buộc trách nhiệm. Do đó, cần quy định bắt buộc thiết lập đường truyền dữ liệu hai chiều: Cơ sở dữ liệu công chứng chia sẻ thông tin giao dịch để Văn phòng Đăng ký đất đai cập nhật biến động; ngược lại, Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai phải cung cấp thông tin hiện trạng pháp lý của thửa đất cho CCV. Sự liên thông này phải diễn ra tự động và liên tục, xóa bỏ độ trễ thông tin vốn là kẽ hở cho các giao dịch trùng lắp hoặc gian lận.
Thứ hai, đẩy mạnh ứng dụng định danh điện tử (VNeID) trong hoạt động công chứng. Để loại bỏ hoàn toàn vấn nạn giả mạo chủ thể (người đóng thế) tham gia ký kết hợp đồng – một rủi ro lớn trong chuyển nhượng bất động sản, cần quy định bắt buộc áp dụng xác thực sinh trắc học thông qua ứng dụng VNeID mức độ 2 đối với mọi cá nhân tham gia giao dịch. Việc đối chiếu khuôn mặt và vân tay trực tiếp với Cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư sẽ mang lại độ chính xác gần như tuyệt đối, thay thế cho việc kiểm tra giấy tờ tùy thân bằng mắt thường vốn tiềm ẩn nhiều sai sót chủ quan.
Để các giải pháp kỹ thuật nêu trên đi vào thực tiễn, cần thiết phải hoàn thiện hành lang pháp lý tương ứng:
Về Luật Công chứng 2024, cụ thể tại Khoản 2 Điều 62 và Điều 63, trong các Nghị định hướng dẫn thi hành sắp tới, nhà làm luật cần quy định chi tiết về “Quy chuẩn kỹ thuật kết nối” để đảm bảo tính tương thích giữa các hệ thống. Đặc biệt, cần bổ sung quy định ràng buộc trách nhiệm về thời gian cập nhật thông tin: “Văn phòng Đăng ký đất đai có trách nhiệm cập nhật thông tin ngăn chặn, phong tỏa, kê biên lên hệ thống dữ liệu dùng chung ngay lập tức (real-time) khi nhận được quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, và chậm nhất không quá 02 giờ làm việc kể từ thời điểm tiếp nhận văn bản.” Quy định này nhằm đảm bảo thông tin mà CCV tra cứu luôn là thông tin mới nhất và chính xác nhất.
Về Luật Đất đai 2024, tại Điều 165, cần bổ sung quy định rõ ràng về trách nhiệm chia sẻ dữ liệu thuộc tính địa chính. Theo đó, hệ thống thông tin đất đai quốc gia phải có cơ chế mở quyền truy cập (có kiểm soát) cho các tổ chức hành nghề công chứng. Việc chia sẻ này không chỉ là quyền hạn mà phải là nghĩa vụ bắt buộc để phục vụ việc rà soát tình trạng pháp lý của đất đai (như tranh chấp, quy hoạch, thế chấp) trước khi thực hiện công chứng, từ đó bảo đảm tính hợp pháp và an toàn cho hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ.
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	Để nâng cao hiệu quả công chứng đối với hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, bên cạnh việc hoàn thiện các quy định về nội dung, vấn đề cấp thiết đặt ra là phải tăng cường chế tài xử lý và giám sát chặt chẽ quy trình thực thi, đặc biệt là hoạt động công chứng ngoài trụ sở và đạo đức hành nghề của CCV. Các giải pháp cụ thể được đề xuất như sau:
Thứ nhất, về việc siết chặt quy định và giám sát hoạt động “công chứng ngoài trụ sở”. Thực tiễn cho thấy, quy định về việc công chứng ngoài trụ sở khi người yêu cầu công chứng có “lý do chính đáng” hiện nay còn mang tính định tính, dễ bị lợi dụng để thực hiện công chứng “chui” hoặc công chứng sai địa bàn, gây khó khăn cho công tác quản lý nhà nước. Do đó, cần định nghĩa rõ ràng và liệt kê cụ thể các trường hợp được coi là “lý do chính đáng” trong các văn bản hướng dẫn thi hành. Đồng thời, để giải quyết triệt để các tranh chấp liên quan đến năng lực hành vi và sự tự nguyện của các bên tham gia giao dịch, cần áp dụng giải pháp giám sát bằng công nghệ. Cụ thể, yêu cầu bắt buộc các tổ chức hành nghề công chứng phải trang bị thiết bị ghi hình (camera) và thực hiện ghi lại toàn bộ diễn biến quá trình ký kết hợp đồng, đặc biệt là tại các địa điểm ngoài trụ sở. Dữ liệu hình ảnh này phải được lưu trữ tối thiểu 06 tháng để làm bằng chứng khách quan, chứng minh ý chí tự nguyện đích thực của người yêu cầu công chứng khi có tranh chấp phát sinh.
Thứ hai, kiến nghị sửa đổi, bổ sung các quy định pháp luật hiện hành nhằm hoàn thiện cơ sở pháp lý cho hoạt động giám sát và xử lý vi phạm.
Đối với Luật Công chứng 2024, tại Điều 46 quy định về địa điểm công chứng, cơ quan nhà nước có thẩm quyền cần sớm ban hành văn bản hướng dẫn chi tiết thi hành điều luật này theo hướng thắt chặt quy trình phê duyệt. Cụ thể, quy định rõ: “Trường hợp thực hiện công chứng ngoài trụ sở bắt buộc phải có đơn yêu cầu của người dân, trong đó nêu rõ lý do chính đáng và phải được Trưởng tổ chức hành nghề công chứng phê duyệt bằng văn bản, lưu trữ trong hồ sơ công chứng”. Quy định này sẽ tạo ra cơ chế kiểm soát nội bộ, gắn trách nhiệm của người đứng đầu tổ chức hành nghề với hoạt động của CCV, hạn chế tình trạng tùy tiện trong việc di chuyển địa điểm công chứng.
Đối với chế tài xử phạt, cần sửa đổi Nghị định 117/2024/NĐ-CP sửa đổi Nghị định 82/2020/NĐ-CP về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực bổ trợ tư pháp theo hướng tăng nặng tính răn đe. Đối với các hành vi công chứng khống, công chứng không đúng địa điểm quy định mà không chứng minh được lý do chính đáng, cần tăng mức phạt tiền gấp từ 5 đến 10 lần so với mức hiện hành để tương xứng với giá trị lớn của tài sản là QSDĐ. Đặc biệt, đối với các hành vi vi phạm nghiêm trọng về đạo đức nghề nghiệp, như tiếp tay cho các giao dịch giả cách nhằm che giấu hành vi vay nặng lãi (tín dụng đen), cần bổ sung hình phạt bổ sung nghiêm khắc nhất là tước thẻ CCV vĩnh viễn. Việc áp dụng chế tài mạnh tay là điều kiện tiên quyết để thanh lọc đội ngũ, đảm bảo tính thượng tôn pháp luật và an toàn pháp lý cho các giao dịch bất động sản.
[bookmark: _Toc225775664]3.2.3. Giải pháp về cơ chế và thể chế pháp luật
Trọng tâm của nhóm giải pháp về cơ chế và thể chế pháp luật là hướng tới việc thiết lập một hành lang pháp lý an toàn, trong đó ưu tiên hàng đầu là bảo vệ quyền lợi của nhóm chủ thể yếu thế (bên nhận chuyển nhượng là cá nhân) trong các giao dịch bất động sản. Đồng thời, cần thống nhất giá trị pháp lý và quy trình thực hiện giữa hoạt động công chứng (do CCV thực hiện) và hoạt động chứng thực (do cán bộ tư pháp hộ tịch thực hiện), nhằm xóa bỏ sự chồng chéo và chênh lệch về mức độ an toàn pháp lý giữa hai hình thức này trong thực tiễn chuyển nhượng QSDĐ.
Hiện nay, Luật Kinh doanh Bất động sản 2023 (Điều 44) đang duy trì cơ chế “mở”, cho phép chủ đầu tư bán nhà, công trình xây dựng, chuyển nhượng QSDĐ mà không bắt buộc phải qua công chứng, trừ khi các bên có nhu cầu. Quy định này vô hình trung tạo ra một lỗ hổng pháp lý lớn, đẩy phần lớn rủi ro về phía người nhận chuyển nhượng. Trong mối quan hệ này, người nhận chuyển nhượng thường thiếu thông tin và kiến thức pháp lý so với chủ đầu tư, dễ bị áp đặt bởi các hợp đồng mẫu với những điều khoản bất lợi. Do đó, giải pháp cấp thiết là cần quay lại cơ chế bắt buộc công chứng đối với các giao dịch này. Sự tham gia của CCV với tư cách là “bên thứ ba độc lập” sẽ đóng vai trò “gác cổng”, kiểm soát tính hợp pháp của dự án, năng lực của chủ đầu tư và sự công bằng của các điều khoản hợp đồng trước khi giao dịch được xác lập.
	 Hiện nay, Luật Đất đai 2024 và Luật Nhà ở 2023 vẫn tiếp tục quy định: Đăng ký QSDĐ là yêu cầu bắt buộc và đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất không phải là bắt buộc là một trong những nguyên nhân để công chứng giao dịch chuyển nhượng chưa kiểm soát được toàn diện tính chính xác và khách quan của tài sản chuyển nhượng (trong trường hợp nhà, công trình xây dựng trên đất chưa được đăng ký quyền sở hữu thì CCV không thể ghi nhận tài sản đó trong hợp đồng cho dù nó tồn tại hiện hữu trên đất tại thời điểm công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ). Chúng ta cần khắc phục vấn đề này, khi quy định mở hơn cho việc CCV có thể ghi nhận tài sản trên đất vào hợp đồng (thông qua cam đoan các bên dưới sự xác minh của CCV). 
Cần phân định rõ vai trò của UBND cấp xã và các tổ chức hành nghề công chứng dựa trên điều kiện kinh tế - xã hội của từng địa bàn. Việc trao quyền chứng thực hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ cho UBND cấp xã chỉ nên được xem là giải pháp mang tính “bổ trợ” tại các vùng sâu, vùng xa, biên giới, hải đảo – nơi chưa có hoặc thiếu vắng các tổ chức hành nghề công chứng. Ngược lại, tại các đô thị và khu vực đồng bằng đã thực hiện tốt chủ trương xã hội hóa công chứng, pháp luật cần quy định bắt buộc các giao dịch phải thực hiện tại các Phòng hoặc VPCC. Điều này nhằm đảm bảo tính chuyên nghiệp, hạn chế rủi ro sai sót nghiệp vụ do cán bộ kiêm nhiệm tại UBND thực hiện, đồng thời nâng cao tính an toàn pháp lý cho giao dịch.
Để hiện thực hóa các giải pháp trên, cần tiến hành sửa đổi, bổ sung các văn bản luật liên quan như sau:
Đối với Luật Kinh doanh bất động sản 2023: Kiến nghị sửa đổi Điều 44 theo hướng quy định cứng: “Hợp đồng kinh doanh bất động sản giữa chủ đầu tư và cá nhân phải được công chứng”. Quy định này sẽ chấm dứt tình trạng “tự tung tự tác” trong việc soạn thảo hợp đồng mẫu của các chủ đầu tư, đảm bảo quyền lợi người tiêu dùng được bảo vệ bởi sự kiểm soát chuyên môn của CCV.
Đối với Luật Đất đai 2024: Tại Điều 27, cần bổ sung quy định rõ ràng về lộ trình hạn chế thẩm quyền chứng thực của UBND cấp xã. Cụ thể, tại các địa bàn đã hoàn thiện mạng lưới tổ chức hành nghề công chứng (được Sở Tư pháp địa phương xác nhận), thẩm quyền chứng thực các giao dịch về QSDĐ của UBND cấp xã sẽ được chuyển giao hoàn toàn cho các tổ chức hành nghề công chứng thực hiện.
[bookmark: _Toc225775665] 3.2.4. Giải pháp về giải quyết tranh chấp và xử lý vi phạm
	Trong bối cảnh các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ ngày càng phức tạp, việc hoàn thiện cơ chế giải quyết tranh chấp và xử lý vi phạm là yêu cầu cấp thiết nhằm bảo vệ quyền lợi hợp pháp của các bên và nâng cao tính an toàn pháp lý. Mục tiêu cốt lõi của nhóm giải pháp này là minh bạch hóa trách nhiệm bồi thường thiệt hại và chuẩn hóa quy trình hủy bỏ hợp đồng, đảm bảo tính đồng bộ giữa hoạt động công chứng và đăng ký đất đai.
Cần xây dựng và áp dụng triệt để cơ chế "hủy bỏ kép" tự động. Thực tế cho thấy, giữa thời điểm các bên ký văn bản hủy bỏ hợp đồng công chứng và thời điểm thông tin này đến được cơ quan đăng ký đất đai thường tồn tại một khoảng "độ trễ" nhất định. Khoảng trống này tạo kẽ hở cho các hành vi tẩu tán tài sản hoặc tiếp tục chuyển nhượng cho bên thứ ba trái pháp luật. Do đó, giải pháp đặt ra là thiết lập hệ thống liên thông dữ liệu thời gian thực. Cụ thể, ngay khi văn bản hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng được ký kết và cập nhật trạng thái "đã hủy" tại tổ chức hành nghề công chứng, hệ thống phần mềm phải tự động kích hoạt lệnh gửi thông báo điện tử yêu cầu dừng thủ tục sang tên đến Văn phòng Đăng ký đất đai. Cơ chế này loại bỏ sự phụ thuộc vào ý thức chủ quan của người yêu cầu công chứng, ngăn chặn rủi ro pháp lý phát sinh từ độ trễ hành chính.
Bên cạnh đó, cần phân định rõ ràng về quy định trần/sàn bồi thường và bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp của CCV. Hoạt động công chứng luôn tiềm ẩn rủi ro, đặc biệt là trước các thủ đoạn làm giả giấy tờ ngày càng tinh vi mà mắt thường hoặc các biện pháp nghiệp vụ thông thường khó phát hiện. Vì vậy, pháp luật cần cụ thể hóa mức bồi thường dựa trên yếu tố lỗi. Cần phân biệt rõ trách nhiệm bồi thường trong trường hợp lỗi thuộc về hạn chế kỹ thuật khách quan (ví dụ: công nghệ làm giả vượt quá khả năng nhận biết của thiết bị soi chiếu hiện hành) so với lỗi chủ quan do sự cẩu thả, thiếu trách nhiệm của CCV. Việc xác định giới hạn trách nhiệm này không nhằm bao che cho sai phạm, mà để đảm bảo sự công bằng và khả năng duy trì hoạt động của các tổ chức hành nghề công chứng.
Để các giải pháp kỹ thuật nêu trên có cơ sở pháp lý vững chắc, tác giả kiến nghị sửa đổi, bổ sung một số điều khoản trong Luật Công chứng 2024 và các văn bản hướng dẫn thi hành như sau:
Đối với Điều 39 về Bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp, cần ban hành Nghị định quy định chi tiết rõ hơn, trong đó tập trung vào hai nội dung chính. Một là, thiết lập mức trần chi trả của bảo hiểm cho một vụ việc cụ thể, đảm bảo khả năng chi trả thực tế của doanh nghiệp bảo hiểm và quyền lợi của người bị thiệt hại. Hai là, quy định rõ các điều khoản loại trừ trách nhiệm bảo hiểm. Trong trường hợp CCV cố ý làm trái quy định pháp luật, thông đồng hoặc lừa đảo, bảo hiểm sẽ không chịu trách nhiệm chi trả (hoặc chi trả xong sẽ thu hồi lại), và CCV đó phải tự chịu trách nhiệm bồi thường bằng tài sản cá nhân. Điều này nhằm nâng cao đạo đức nghề nghiệp và tính răn đe.
Đối với Điều 53 về Công chứng việc sửa đổi, bổ sung, chấm dứt, hủy bỏ hợp đồng, kiến nghị bổ sung một khoản quy định bắt buộc về trách nhiệm thông báo. Cụ thể, cần luật hóa quy trình: “Ngay khi văn bản hủy bỏ hợp đồng được ký kết, tổ chức hành nghề công chứng có trách nhiệm cập nhật trạng thái lên Cơ sở dữ liệu công chứng và gửi thông báo điện tử ngay lập tức đến cơ quan đăng ký đất đai.” Quy định này sẽ là cơ sở pháp lý để buộc các tổ chức hành nghề phải đầu tư hạ tầng công nghệ, đồng thời quy trách nhiệm rõ ràng nếu tổ chức công chứng chậm trễ thông báo dẫn đến hậu quả pháp lý cho bên thứ ba ngay tình.
[bookmark: _Toc225775666]3.3. Giải pháp nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
[bookmark: _Toc225775667]3.3.1. Giải pháp về công nghệ và kỹ năng nghiệp vụ 
	Trong bối cảnh tội phạm làm giả giấy tờ và giả mạo chủ thể trong giao dịch bất động sản ngày càng tinh vi, việc chỉ dựa vào kinh nghiệm quan sát bằng mắt thường là chưa đủ. Để nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, VPCC Nguyễn Hồng Mừng cần triển khai đồng bộ nhóm giải pháp về công nghệ và kỹ năng nghiệp vụ như sau:
Thứ nhất, chú trọng đầu tư nâng cấp cơ sở vật chất và trang thiết bị soi chiếu hiện đại. Ban lãnh đạo văn phòng cần chủ động xây dựng kế hoạch tài chính, trích lập một phần từ quỹ phát triển hoạt động sự nghiệp để hiện đại hóa công cụ làm việc. Thay vì chỉ sử dụng các loại kính lúp hay đèn soi tiền giả cơ bản như trước đây, văn phòng cần trang bị các máy soi đa phổ, kính hiển vi điện tử có độ phóng đại lớn và hệ thống đèn cực tím chuyên dụng. Các thiết bị này cho phép CCV soi chiếu chi tiết các yếu tố bảo an trên giấy chứng nhận QSDĐ và giấy tờ tùy thân, giúp phát hiện các dấu hiệu làm giả tinh vi mà mắt thường không thể nhìn thấy như: các đường vân in siêu nhỏ (micro-text), độ nổi của hình dấu, sự bất thường của thớ giấy do tẩy xóa bằng hóa chất, hoặc các chi tiết phát quang bảo mật bị làm giả. Việc đầu tư này không chỉ là giải pháp kỹ thuật mà còn là bằng chứng cho thấy sự cam kết về tính an toàn pháp lý của văn phòng đối với người yêu cầu công chứng.
Thứ hai, đẩy mạnh kết nối dữ liệu số và ứng dụng công nghệ 4.0 trong xác thực danh tính. Đây là giải pháp then chốt để giải quyết bài toán “giả mạo chủ thể” (người đi công chứng không phải là chủ đất). Văn phòng cần tận dụng tối đa hạ tầng công nghệ thông tin để kết nối thời gian thực với Cơ sở dữ liệu công chứng của Sở Tư pháp tỉnh Thanh Hóa. Quy trình này phải trở thành bước bắt buộc trước khi thụ lý hồ sơ nhằm kiểm tra lịch sử giao dịch của thửa đất, ngăn chặn tình trạng một tài sản chuyển nhượng cho nhiều người hoặc tài sản đang bị ngăn chặn/phong tỏa. Đồng thời, văn phòng cần trang bị thiết bị đọc mã QR và chip điện tử trên Căn cước công dân để tích hợp xác thực với dữ liệu dân cư quốc gia (VNeID mức độ 2). Việc quét chip điện tử sẽ giúp đối chiếu sinh trắc học (khuôn mặt, vân tay) của người yêu cầu công chứng với dữ liệu gốc của Bộ Công an, loại bỏ hoàn toàn khả năng sử dụng Căn cước công dân giả hoặc người giống người để lừa đảo.
Thứ ba, chuẩn hóa và nâng cao năng lực nhận diện rủi ro thông qua đào tạo chuyên sâu. Công nghệ dù hiện đại đến đâu cũng không thể thay thế hoàn toàn vai trò của con người. Do đó, VPCC Nguyễn Hồng Mừng cần xây dựng cơ chế phối hợp chặt chẽ với Phòng Kỹ thuật hình sự (PC09) - Công an tỉnh Thanh Hóa để tổ chức các khóa tập huấn định kỳ (ít nhất 6 tháng/lần) cho đội ngũ CCV và chuyên viên nghiệp vụ. Nội dung đào tạo cần đi sâu vào thực tế, cập nhật các thủ đoạn làm giả mới nhất như công nghệ in 3D, kỹ thuật ghép lai chữ ký, hay tẩy xóa cơ học. Bên cạnh kỹ thuật, cần bồi dưỡng thêm kỹ năng “đọc vị” tâm lý tội phạm thông qua thái độ, cử chỉ bất thường của người yêu cầu công chứng (như lo lắng, hối thúc, lảng tránh ánh mắt...). Kết thúc các đợt tập huấn, văn phòng nên biên soạn “Cẩm nang nhận diện rủi ro” lưu hành nội bộ, đúc kết các tình huống điển hình để nhân viên mới có thể tiếp cận và học hỏi nhanh chóng.
[bookmark: _Toc225775668]3.3.2. Giải pháp về quản trị nội bộ và đạo đức hành nghề
	Để nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, đặc biệt là việc giải quyết bài toán cân bằng giữa lợi nhuận kinh doanh và sự tuân thủ pháp luật trước áp lực từ các nhóm người yêu cầu công chứng “VIP” (ngân hàng, chủ đầu tư, môi giới bất động sản), VPCC Nguyễn Hồng Mừng cần triển khai đồng bộ các nhóm giải pháp sau:
Thứ nhất, thiết lập và thực thi nghiêm ngặt nguyên tắc “không ngoại lệ” trong quy trình nghiệp vụ. Ban lãnh đạo văn phòng cần xây dựng và ban hành Quy chế nội bộ về kiểm soát rủi ro pháp lý, trong đó quy định rõ ràng: Mọi hồ sơ yêu cầu công chứng, bất kể người yêu cầu công chứng là vãng lai hay các đối tác chiến lược, người yêu cầu công chứng thân thiết, đều phải tuân thủ tuyệt đối trình tự, thủ tục theo quy định của Luật Công chứng. Văn phòng cần xóa bỏ tư duy “ưu tiên bỏ qua thủ tục” đối với người yêu cầu công chứng quen thuộc. Đặc biệt, vai trò của Trưởng văn phòng và các CCV hợp danh phải được đề cao trong việc bảo vệ tính độc lập của đội ngũ nhân viên nghiệp vụ. Lãnh đạo văn phòng phải cam kết là “lá chắn” vững chắc, đứng ra bảo vệ và chịu trách nhiệm giải quyết trực tiếp khi nhân viên từ chối các yêu cầu trái luật (như ký khống, ký chờ, thiếu giấy tờ gốc) từ phía người yêu cầu công chứng. Điều này giúp nhân viên an tâm tuân thủ đạo đức nghề nghiệp mà không lo sợ bị kỷ luật hay ảnh hưởng đến doanh thu của tổ chức.
Thứ hai, tăng cường giám sát quy trình ký kết bằng công nghệ và quy chế bắt buộc. Để triệt tiêu tình trạng “ký chờ” (ký trước khi có mặt CCV) hoặc “ký khống” (ký khi chưa điền đủ nội dung), VPCC Nguyễn Hồng Mừng cần đầu tư nâng cấp hệ thống camera giám sát có tích hợp ghi âm chất lượng cao tại toàn bộ khu vực phòng ký và phòng CCV. Dữ liệu ghi hình cần được lưu trữ định kỳ để làm bằng chứng pháp lý bảo vệ văn phòng trong trường hợp xảy ra tranh chấp hoặc khi có sự kiểm tra của cơ quan quản lý nhà nước. Về mặt quy trình, cần quy định bắt buộc CCV chỉ được phép tiến hành thủ tục lăn tay, điểm chỉ và đóng dấu xác nhận khi và chỉ khi: (1) Đã có mặt đầy đủ các bên tham gia giao dịch (bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng); (2) Các bên đã tự nguyện đọc lại hoặc nghe CCV đọc lại và đồng ý với toàn bộ nội dung trong văn bản; và (3) Các thông tin thiết yếu trong hợp đồng đã được điền đầy đủ, không để trống bất kỳ mục nào. Quy trình này vừa là biện pháp răn đe các hành vi gian lận, vừa đảm bảo tính xác thực tối đa cho giao dịch.
Thứ ba, đổi mới phương thức tuyên truyền và giáo dục người yêu cầu công chứng về rủi ro pháp lý. Thay vì chỉ từ chối thụ động các yêu cầu sai quy định, đội ngũ CCV và chuyên viên tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng cần chủ động đóng vai trò là người giải thích pháp lý, nâng cao nhận thức cho người yêu cầu công chứng, đặc biệt là đội ngũ môi giới và doanh nghiệp bất động sản. Trong quá trình làm việc, cần giải thích cặn kẽ và thuyết phục rằng sự “linh động” bỏ qua thủ tục (như ký thay vợ/chồng, thiếu văn bản xác nhận tài sản riêng...) không phải là sự hỗ trợ, mà là mầm mống của rủi ro pháp lý nghiêm trọng. Cần đưa ra các dẫn chứng thực tế về các vụ việc hợp đồng chuyển nhượng bị Tòa án tuyên vô hiệu do vi phạm hình thức hoặc thủ tục công chứng, dẫn đến hậu quả tài chính nặng nề và thời gian kiện tụng kéo dài cho chính người yêu cầu công chứng. Việc chuyển dịch tư duy từ “gây khó dễ” sang “bảo vệ an toàn pháp lý cho người yêu cầu công chứng” sẽ giúp văn phòng vừa giữ chân được đối tác, vừa đảm bảo tính nghiêm minh của pháp luật.
[bookmark: _Toc225775669]3.3.3. Giải pháp về soạn thảo và quy trình thủ tục (khắc phục sự cứng nhắc và quá tải)
Để khắc phục tình trạng cứng nhắc trong các mẫu hợp đồng và giảm thiểu sai sót do áp lực quá tải công việc, VPCC Nguyễn Hồng Mừng cần triển khai đồng bộ các nhóm giải pháp sau:
Một là, cá thể hóa nội dung hợp đồng, chuyển từ “điền mẫu” sang “giải thích và thiết kế”. Thực tế cho thấy, các tranh chấp phát sinh sau khi chuyển nhượng QSDĐ thường bắt nguồn từ những thỏa thuận không rõ ràng mà các mẫu hợp đồng in sẵn (form mẫu) chưa bao quát hết. Do đó, văn phòng cần xây dựng và chuẩn hóa một “Ngân hàng điều khoản mở”. Thay vì chỉ thực hiện thao tác điền thông tin nhân thân và thửa đất vào mẫu có sẵn, CCV cần chủ động khai thác ý chí của các bên để bổ sung các điều khoản “may đo” phù hợp với từng giao dịch cụ thể. Cụ thể, đối với các giao dịch phức tạp hoặc có giá trị lớn, CCV cần giải thích đưa vào các điều khoản chi tiết về: Lộ trình thanh toán (đặt cọc, thanh toán theo tiến độ, giữ lại tiền chờ sang tên); cam kết về hiện trạng tài sản (tài sản trên đất, ranh giới thực tế so với giấy chứng nhận QSDĐ); và chế tài phạt vi phạm (mức phạt cụ thể khi chậm bàn giao đất hoặc chậm thanh toán). Việc cá thể hóa này không chỉ đảm bảo tính chặt chẽ về mặt pháp lý, tuân thủ Bộ luật Dân sự, mà còn giúp các bên lường trước rủi ro, từ đó nâng cao chất lượng dịch vụ và uy tín của VPCC Nguyễn Hồng Mừng trong bối cảnh thị trường bất động sản Thanh Hóa đang phát triển sôi động.
Hai là, đẩy mạnh ứng dụng công nghệ, tự động hóa để giảm tải áp lực hành chính. Để giải quyết bài toán sai sót do thao tác thủ công và áp lực thời gian trong các đợt cao điểm, văn phòng cần đầu tư nâng cấp và khai thác triệt để các tính năng của phần mềm quản lý hồ sơ công chứng chuyên nghiệp. Giải pháp này không dừng lại ở việc lưu trữ, mà phải tham gia trực tiếp vào quy trình soạn thảo.
Cụ thể, phần mềm cần được thiết lập để tự động hóa khâu nhập liệu thông qua tính năng quét (scan) và nhận diện thông tin từ Căn cước công dân gắn chip, giúp giảm thiểu tối đa lỗi chính tả hoặc sai lệch số tờ, số thửa. Quan trọng hơn, hệ thống cần có chức năng “cảnh báo sớm” – tự động đối chiếu dữ liệu lịch sử để phát hiện các dấu hiệu trùng lặp (như một tài sản giao dịch nhiều lần trong thời gian ngắn) hoặc ngăn chặn kịp thời các giao dịch đối với tài sản đang có tranh chấp, ngăn chặn. Việc ứng dụng công nghệ sẽ giúp nhân viên nghiệp vụ thoát khỏi các thao tác thủ công nhàm chán để tập trung vào kiểm soát nội dung, đồng thời rút ngắn thời gian chờ đợi của người yêu cầu công chứng.
Ba là, thiết lập quy trình “sàng lọc bước 1”. Để CCV có thể tập trung trí tuệ vào việc thẩm định tính pháp lý và giải thích chuyên sâu, văn phòng cần tái cấu trúc quy trình làm việc theo mô hình “Sàng lọc phân tầng”. Theo đó, bộ phận thư ký nghiệp vụ hoặc nhân viên tiếp nhận hồ sơ sẽ đóng vai trò là “lớp lọc đầu tiên”. Quy trình này yêu cầu nhân viên tiếp nhận phải thực hiện kiểm tra sơ bộ dựa trên một bảng kiểm (check-list) danh mục hồ sơ bắt buộc (như: Giấy chứng nhận QSDĐ, giấy xác nhận tình trạng hôn nhân, giấy tờ tùy thân...). Chỉ khi hồ sơ đã đầy đủ về mặt hình thức và được nhập liệu sơ bộ chính xác, hồ sơ mới được chuyển lên bàn làm việc của CCV. Cách làm này giúp loại bỏ tình trạng CCV phải mất thời gian hướng dẫn bổ sung các giấy tờ hành chính đơn giản, từ đó dành toàn bộ thời gian để thẩm định năng lực hành vi dân sự, xác minh ý chí tự nguyện của người yêu cầu công chứng và giải quyết các vấn đề pháp lý phức tạp. Đây là giải pháp then chốt để giảm thiểu sai sót nhỏ nhặt và nâng cao hiệu suất làm việc của đội ngũ CCV tại văn phòng.
[bookmark: _Toc225775670]3.3.4. Giải pháp về xác minh và giải quyết tranh chấp (khắc phục hạn chế xác minh và rủi ro bồi thường)
Để nâng cao chất lượng công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ và giảm thiểu tối đa các rủi ro pháp lý dẫn đến tranh chấp hoặc bồi thường thiệt hại, VPCC Nguyễn Hồng Mừng cần tập trung triển khai đồng bộ nhóm giải pháp về xác minh thực địa và quản trị rủi ro như sau:
Thứ nhất, xây dựng và công khai cơ chế giá dịch vụ theo yêu cầu liên quan đến việc công chứng, chi phí xác minh minh bạch, tách bạch với phí công chứng. Thực tế cho thấy, nhiều người yêu cầu công chứng còn e ngại chi trả chi phí xác minh do nhầm lẫn giữa “phí công chứng” (do Nhà nước quy định) và “giá dịch vụ theo yêu cầu liên quan đến việc công chứng” (thỏa thuận với tổ chức hành nghề). Để giải quyết vấn đề này, VPCC Nguyễn Hồng Mừng cần ban hành một bảng biểu niêm yết công khai, quy định rõ ràng các mức trần giá dịch vụ cho dịch vụ xác minh ngoài trụ sở, dựa trên các tiêu chí cụ thể như: khoảng cách địa lý (nội thành Thanh Hóa hay các huyện lân cận), tính chất phức tạp của hồ sơ và thời gian thực hiện. Quan trọng hơn, đội ngũ CCV (CCV) và chuyên viên cần được đào tạo kỹ năng giải thích để giải thích cho người yêu cầu công chứng hiểu rằng: khoản chi phí xác minh này thực chất là “phí bảo hiểm rủi ro” cho giao dịch tiền tỷ của họ. Khi người yêu cầu công chứng nhận thức được việc xác minh thực địa giúp loại trừ nguy cơ đất tranh chấp, đất sai hiện trạng hay lấn chiếm, họ sẽ sẵn sàng hợp tác chi trả. Nguồn kinh phí này sẽ giúp văn phòng có đủ nguồn lực để tổ chức các đợt đi thực địa sâu sát, đảm bảo tính chính xác tuyệt đối của đối tượng giao dịch.
Thứ hai, chuẩn hóa quy trình tạo lập và lưu trữ “hồ sơ thẩm định” nhằm phân định trách nhiệm rõ ràng. Đối với các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ có dấu hiệu rủi ro cao (giá trị lớn, đất ở vị trí nhạy cảm, lịch sử giao dịch phức tạp), VPCC cần thiết lập quy trình “hồ sơ thẩm định” chặt chẽ. Cụ thể, khi tiến hành xác minh, CCV phải lập “biên bản xác minh hiện trạng” có đầy đủ chữ ký của các bên liên quan, kèm theo hình ảnh chụp thực địa, ghi âm (nếu cần thiết) và ý kiến của những người làm chứng hoặc cán bộ địa chính xã/phường. Đồng thời, văn phòng cần yêu cầu người yêu cầu công chứng ký vào văn bản cam đoan về tình trạng thực tế của đất (không có tranh chấp ngầm), tình trạng hôn nhân và năng lực hành vi dân sự. Các tài liệu này phải được lưu trữ khoa học cùng với hồ sơ công chứng chính. Đây là chứng cứ pháp lý quan trọng nhất để bảo vệ CCV và văn phòng trước Tòa án nếu tranh chấp xảy ra. Khi đó, văn phòng có thể chứng minh lỗi thuộc về sự gian dối cố ý của người yêu cầu công chứng chứ không phải do sự tắc trách hay sai sót nghiệp vụ của CCV, từ đó loại trừ hoặc giảm nhẹ trách nhiệm bồi thường.
Thứ ba, chủ động giải thích các phương án dự phòng rủi ro pháp lý ngay từ giai đoạn soạn thảo hợp đồng. Một trong những nguyên nhân khiến tranh chấp kéo dài là sự bế tắc khi một bên cố tình vắng mặt hoặc không hợp tác khi cần hủy bỏ hoặc sửa đổi hợp đồng đã công chứng. Để khắc phục, trong quá trình giải thích, CCV tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng cần hướng dẫn người yêu cầu công chứng lường trước các tình huống này. Giải pháp khả thi là yêu cầu” các bên lập thêm văn bản ủy quyền có điều kiện (ví dụ: ủy quyền cho một bên được thực hiện các thủ tục tiếp theo hoặc hủy hợp đồng nếu bên kia vi phạm nghĩa vụ thanh toán/bàn giao trong thời hạn nhất định). Đối với các giao dịch có yếu tố thương mại hoặc giá trị đặc biệt lớn, CCV có thể gợi ý các bên đưa vào điều khoản thỏa thuận trọng tài thương mại hoặc các điều khoản phạt vi phạm cụ thể. Việc thiết lập hành lang pháp lý dự phòng này giúp các bên có lối thoát nhanh chóng, tiết kiệm thời gian và chi phí so với việc phải chờ đợi phán quyết của Tòa án nhân dân, đồng thời giảm áp lực giải quyết hậu quả cho VPCC.
Thứ tư, tăng cường hạn mức bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp, đảm bảo an toàn tài chính và uy tín thương hiệu. Hoạt động công chứng, đặc biệt là trong lĩnh vực đất đai, luôn tiềm ẩn rủi ro sai sót nghiệp vụ dẫn đến thiệt hại tài sản lớn cho người yêu cầu công chứng. Do đó, VPCC Nguyễn Hồng Mừng không nên chỉ mua bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp ở mức đối phó theo quy định tối thiểu của pháp luật, mà cần chủ động nâng cao hạn mức bảo hiểm dựa trên đánh giá giá trị trung bình các hợp đồng giao dịch tại địa bàn tỉnh Thanh Hóa. Việc có một hạn mức bảo hiểm cao không chỉ đảm bảo khả năng chi trả bồi thường khi sự cố xảy ra, giúp VPCC tránh nguy cơ phá sản, mà còn là một công cụ marketing hiệu quả. Khi người yêu cầu công chứng biết rằng mọi giao dịch tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng đều được bảo đảm bởi một gói bảo hiểm trách nhiệm giá trị cao, niềm tin và uy tín của VPCC sẽ được củng cố vững chắc, tạo lợi thế cạnh tranh lớn so với các tổ chức hành nghề khác trên địa bàn.
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Trên cơ sở bám sát các định hướng hoàn thiện pháp luật, Chương 3 đã đề xuất hệ thống giải pháp toàn diện từ vĩ mô đến vi mô nhằm giải quyết triệt để các bất cập trong hoạt động công chứng hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Về mặt lập pháp, trọng tâm là việc đồng bộ hóa Luật Công chứng 2024 với pháp luật chuyên ngành, thiết lập cơ chế liên thông dữ liệu thời gian thực giữa công chứng và đất đai, cùng với chế tài xử lý nghiêm khắc để bịt kín các kẽ hở pháp lý về hủy bỏ hợp đồng và trách nhiệm bồi thường. Về thực tiễn tại VPCC Nguyễn Hồng Mừng, nhóm giải pháp cấp thiết được xác định là hiện đại hóa công nghệ soi chiếu để ngăn chặn giả mạo, siết chặt kỷ luật nội bộ theo nguyên tắc "không ngoại lệ" đối với bất kỳ người yêu cầu công chứng nào, đồng thời cá thể hóa quy trình soạn thảo và chuẩn hóa công tác xác minh thực địa. Việc triển khai đồng bộ các giải pháp này sẽ tạo ra "lớp khiên" pháp lý vững chắc, không chỉ nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật mà còn đảm bảo an toàn tuyệt đối cho các giao dịch bất động sản trong bối cảnh chuyển đổi số.
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	Công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là một khâu có ý nghĩa đặc biệt quan trọng trong việc bảo đảm an toàn pháp lý cho các giao dịch về đất đai, góp phần ổn định trật tự quản lý đất đai, phòng ngừa tranh chấp và bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của các bên tham gia giao dịch. Trong bối cảnh hệ thống pháp luật đất đai và công chứng của Việt Nam liên tục được sửa đổi, bổ sung, đặc biệt là Luật Đất đai năm 2024 và các văn bản hướng dẫn thi hành, việc nghiên cứu cả phương diện lý luận và thực tiễn về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất có ý nghĩa cấp thiết cả về mặt khoa học và thực tiễn.
	Trên cơ sở nghiên cứu những vấn đề lý luận cơ bản về công chứng quyền sử dụng đất và pháp luật Việt Nam về công chứng quyền sử dụng đất tại Chương 1, đề án đã làm rõ được khái niệm, đặc điểm, nguyên tắc, vai trò và ý nghĩa của hoạt động công chứng đối với các giao dịch đất đai. Qua đó khẳng định rằng công chứng không chỉ là thủ tục mang tính hình thức mà là một cơ chế pháp lý quan trọng nhằm bảo đảm tính xác thực, hợp pháp của giao dịch, hạn chế rủi ro pháp lý, phòng ngừa tranh chấp và góp phần nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước về đất đai.
	Thông qua việc phân tích hệ thống các quy định pháp luật hiện hành về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, đề án đã chỉ ra tương đối đầy đủ các nguyên tắc, phạm vi giao dịch bắt buộc công chứng, trình tự, thủ tục công chứng cũng như cơ chế xử lý vi phạm và giải quyết tranh chấp liên quan đến công chứng đất đai. Kết quả nghiên cứu cho thấy khung pháp luật về công chứng quyền sử dụng đất ở Việt Nam cơ bản đã được hoàn thiện, ngày càng tiệm cận với yêu cầu thực tiễn, tạo hành lang pháp lý tương đối đầy đủ cho hoạt động công chứng phát triển ổn định, minh bạch và chuyên nghiệp.
	Trên nền tảng lý luận và pháp lý đó, Chương 2 của đề án đã đi sâu phân tích thực tiễn thực hiện công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng, tỉnh Thanh Hóa. Kết quả nghiên cứu cho thấy Văn phòng công chứng đã đạt được nhiều kết quả tích cực trong việc tuân thủ các nguyên tắc cơ bản của pháp luật công chứng, đặc biệt là việc bảo đảm tính xác thực, hợp pháp và khách quan của các giao dịch thông qua việc ứng dụng cơ sở dữ liệu công chứng UCHI và dữ liệu dân cư quốc gia (VNeID). Việc tuân thủ nghiêm túc đạo đức nghề nghiệp của đội ngũ công chứng viên đã góp phần ngăn chặn hiệu quả các giao dịch giả tạo, giao dịch “gửi giá”, qua đó bảo vệ lợi ích hợp pháp của Nhà nước và người dân.
	Bên cạnh đó, thực tiễn tại Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng cho thấy việc áp dụng đúng quy định pháp luật về các giao dịch bắt buộc phải công chứng và việc chuẩn hóa mẫu hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã góp phần nâng cao chất lượng văn bản công chứng, hạn chế tranh chấp phát sinh sau này. Quy trình, thủ tục công chứng từng bước được cải tiến theo hướng công khai, minh bạch, rút ngắn thời gian giải quyết hồ sơ, đồng thời vẫn bảo đảm thực hiện đầy đủ quyền và nghĩa vụ giải thích pháp luật của công chứng viên đối với người yêu cầu công chứng.
	Đề án cũng đã thẳng thắn chỉ ra những hạn chế, khó khăn còn tồn tại trong thực tiễn công chứng tại Văn phòng công chứng, như rủi ro trong việc phát hiện giấy tờ giả ngày càng tinh vi, áp lực đạo đức nghề nghiệp từ người yêu cầu công chứng thân thiết, sự cứng nhắc của mẫu hợp đồng, tình trạng quá tải cục bộ vào các thời điểm cao điểm giao dịch đất đai, cũng như những bất cập trong cơ chế xử lý tranh chấp và phân định trách nhiệm bồi thường. Việc nhận diện rõ các hạn chế này là cơ sở quan trọng để đề xuất các giải pháp phù hợp, khả thi trong giai đoạn tiếp theo.
	Trên cơ sở đánh giá toàn diện cả mặt đạt được và những tồn tại, Chương 3 của đề án đã đề xuất hệ thống định hướng và giải pháp tương đối đồng bộ nhằm hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng. Các giải pháp được xây dựng theo hướng kết hợp hài hòa giữa hoàn thiện thể chế pháp luật, đầu tư hạ tầng kỹ thuật và cơ sở dữ liệu, nâng cao đạo đức nghề nghiệp và kỹ năng nghiệp vụ của công chứng viên, đồng thời cải tiến quản trị nội bộ, quy trình thủ tục và cơ chế giải quyết tranh chấp.
	Có thể khẳng định rằng, đề án đã đạt được mục tiêu nghiên cứu đề ra, vừa góp phần hệ thống hóa cơ sở lý luận và pháp lý về công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, vừa phản ánh tương đối sát thực tiễn hoạt động công chứng tại một Văn phòng công chứng cụ thể trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa. Những kết quả nghiên cứu và giải pháp đề xuất của đề án không chỉ có ý nghĩa đối với Văn phòng công chứng Nguyễn Hồng Mừng mà còn có thể tham khảo, vận dụng cho các văn phòng công chứng khác trong quá trình nâng cao chất lượng, hiệu quả hoạt động công chứng, góp phần xây dựng môi trường giao dịch đất đai an toàn, minh bạch và bền vững trong thời gian tới. 
	

[bookmark: _Toc225775673]TÀI LIỆU THAM KHẢO
A. Văn bản pháp luật
1. Hiến pháp năm 1980.
2. Hiến pháp năm 1992.
3. Hiến pháp 2013.
4. Bộ luật Dân sự năm 2015.
5. Luật Đất đai năm 1987.
6. Luật Đất đai năm 1993.
7. Luật sửa đổi bổ sung một số điều của Luật Đất đai năm 1998.
8. Luật sửa đổi bổ sung một số điều của Luật Đất đai năm 2001.
9. Luật Đất đai năm 2003.
10. Luật Đất đai năm 2013
11. Luật Đất đai năm 2024.
12. Luật công chứng năm 2014	
13. Luật công chứng năm 2024
B. Sách, giáo trình, bài báo
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