Công chứng Hợp đồng

Hiện nay, trong giao dịch dân sự giữa cá nhân với cá nhân, giữa cá nhân với tổ chức, giữa tổ chức với tổ chức khi thực hiện trên cơ sở Hợp đồng thì việc công chứng hoặc chứng thực còn tùy thuộc vào sự thoả thuận của các chủ thể trong giao dịch. Khi những thỏa thuận trong các giao dịch được công chứng, chứng thực, đương nhiên sẽ làm tăng độ an toàn của các giao dịch dân sự, đồng thời, hạn chế rủi ro có thể xẩy ra. Việc công chứng hoặc chứng thực Hợp đồng là quy định có tính chất bắt buộc, là nguyên tắc phải thực hiện khi các bên giao kết Hợp đồng nhưng cũng có khi lại không bắt buộc. Việc công chứng, chứng thực hay không công chứng, chứng thực Hợp đồng trong giao dịch dân sự là tùy thuộc vào từng loại Hợp đồng, từng loại giao dịch và phụ thuộc vào ý chí của các bên trong Hợp đồng.

Trong hoạt động của các Ngân hàng cũng vậy, mọi hoạt động, mọi thỏa thuận đều dựa trên nguyên tắc của Hợp đồng, tuy nhiên, không phải Hợp đồng nào cũng bắt buộc phải công chứng, chứng thực theo quy định. Vậy, những Hợp đồng nào phải công chứng, chứng thực, những Hợp đồng nào không cần công chứng, chứng thực và công chứng, chứng thực hay không công chứng, chứng thực có những phát sinh trên thực tế khi thực hiện như thế nào.

Trong phạm vi bài viết này, chúng tôi xin chia sẻ một số kinh nghiệm về việc công chứng, chứng thực các Hợp đồng trong hoạt động của các Ngân hàng.

Pháp luật quy định

Theo quy định của Luật Công chứng năm 2014 thì công chứng là việc công chứng viên của một tổ chức hành nghề công chứng chứng nhận tính xác thực, hợp pháp của Hợp đồng, giao dịch dân sự khác bằng văn bản, tính chính xác, hợp pháp, không trái đạo đức xã hội của bản dịch giấy tờ, văn bản từ tiếng Việt sang tiếng nước ngoài hoặc từ tiếng nước ngoài sang tiếng Việt mà theo quy định của pháp luật phải công chứng hoặc cá nhân, tổ chức tự nguyện yêu cầu công chứng.

Trên cơ sở quy định nói trên, chúng ta tạm hiểu những giao dịch nào giữa các bên mà có sự chứng kiến của bên thứ ba (bên thứ ba là cơ quan theo quy định được phép thực hiện) thì giao dịch đó sẽ đảm bảo tính pháp lý và đảm bảo đầy đủ quyền, lợi ích giữa các bên trong giao dịch.

Theo quy định của Bộ luật Dân sự, khi quy định về hình thức trong việc thế chấp tài sản đã nêu (trong trường hợp pháp luật có quy định thì văn bản thế chấp phải được công chứng, chứng thực hoặc đăng ký. Tùy theo từng Hợp đồng và từng quy định của những luật điều chỉnh có liên quan mà Hợp đồng được công chứng, chứng thực).
Hiện nay, theo các quy định của Luật chuyên ngành và quy định của Bộ luật Dân sự 2015, chúng ta có thể và liệt kê được những loại Hợp đồng sau đây bắt buộc phải công chứng, chứng thực và việc công chứng, chứng thực phần nào đó đảm bảo tính pháp lý, đảm bảo an toàn cho hoạt động của Ngân hàng khi Ngân hàng nhận cầm cố, thế chấp, bảo lãnh cho các khoản vay của khách hàng. 

Một số Hợp đồng nên công chứng chứng thực theo quy định

Có những Hợp đồng theo quy định bắt buộc phải công chứng chứng thực nhưng cũng có Hợp đồng không nhất thiết phải công chứng, chứng thực.

Sau khi trải qua các vụ án tranh chấp liên quan đến Hợp đồng, chúng tôi xin chia sẻ những Hợp đồng sau đây nên công chứng, chứng thực:

Hợp đồng mua bán nhà ở; Hợp đồng mua bán bất động sản đấu giá; Hợp đồng tặng cho nhà ở, bất động sản; Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất; Hợp đồng đổi nhà ở; Hợp đồng góp vốn bằng nhà ở; Hợp đồng góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất; Hợp đồng thế chấp nhà ở; Hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất; Hợp đồng chuyển nhượng mua bán nhà ở thương mại; Hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất; Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; Hợp đồng thế chấp tài sản; Hợp đồng bảo lãnh; Hợp đồng trao đổi tài sản; Di chúc của người bị hạn chế về thể chất hoặc của người không biết chữ; Di chúc miệng; Di chúc được lập bằng tiếng nước ngoài; Văn bản thừa kế nhà ở, quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất…
Ngoài những Hợp đồng nói trên thì trên thực tế, khi áp dụng chúng tôi luôn dành lời khuyên, hãy công chứng, chứng thực tất cả các loại Hợp đồng mặc dù pháp luật không bắt buộc đặc biệt là các Hợp đồng trong hoạt động Ngân hàng. Việc công chứng, chứng thực trong các Hợp đồng trong hoạt động tại Ngân hàng khi thực hiện, cần lưu ý rằng việc cho vay vốn của các Ngân hàng không đơn giản đó chỉ là quyền của bên cho vay mà còn là trách nhiệm của Ngân hàng đối với sự phát triển nền kinh tế. Điều này được thể hiện ở chức năng thực hiện các chính sách kinh tế - xã hội của hệ thống Ngân hàng nhằm bảo đảm cho nền kinh tế phát triển và thực hiện mục tiêu giảm nghèo cho các vùng núi, vùng nông thôn, hải đảo và khi thực hiện các Hợp đồng tại những nơi như thế thì việc công chứng hay chứng thực các Hợp đồng thường rất khó khăn và khó thực hiện và để giải quyết vấn đề này, chúng tôi xin đề xuất một số giải pháp mang tính thực tế.

Thực tế áp dụng và cách thức khắc phục 

Có những khách hàng muốn vay và có đủ điều kiện để vay nhưng việc thực hiện trình tự chứng nhận của công chứng tại các Phòng công chứng nhà nước thường khó thực hiện. Hiện nay nhiều địa phương chỉ có một Phòng công chứng nhà nước đặt trụ sở tại khu trung tâm. Do đó, nếu thực hiện theo đúng quy định này sẽ rất khó khăn và thiếu tính khả thi, nhất là đối với khách hàng của các Ngân hàng tại các vùng cao, vùng sâu, vùng xa. Nếu tất cả các Hợp đồng vay vốn (nhất là những trường hợp vốn vay không quá lớn) mà cứ máy móc buộc phải được công chứng nhà nước chứng nhận thì sẽ khó thực hiện.

Vì vậy, chúng ta không nên quá cứng nhắc khi vận dụng quy định này của pháp luật. Theo quan điểm của các nhà chuyên môn sở dĩ pháp luật phải quy định như vậy là nhằm để khắc phục thực tế về công chứng hiện nay. Trong trường hợp này việc chứng thực của Uỷ ban nhân dân cấp có thẩm quyền được coi là tương đương và có giá trị pháp lý như chứng nhận của cơ quan công chứng nhà nước. Uỷ ban nhân dân cấp có thẩm quyền được hiểu là cấp quận/huyện hoặc đơn vị hành chính tương đương. Do đó, đối với với các Hợp đồng đã được Uỷ ban nhân dân cấp có thẩm quyền chứng thực đều được coi là Hợp đồng đã tuân thủ các quy định về hình thức, được coi là hợp pháp và có giá trị pháp lý.

Đối với khách hàng của các Ngân hàng vay tại địa phương mà có giá trị số tiền vay không quá lớn, tài sản để bảo đảm cho món vay có nhưng chưa có giấy tờ chứng nhận quyền sở hữu hợp lệ để thực hiện việc chứng nhận tại cơ quan công chứng nhà nước hoặc chứng nhận tại Uỷ ban nhân dân cấp có thẩm quyền thì Ngân hàng có thể vẫn cho vay nếu số tiền vay không lớn. Tuy nhiên, cần lưu ý, trong những trường hợp cho vay này việc thẩm định tại chỗ giá trị của tài sản do các cán bộ tín dụng trực tiếp và sự xác nhận của chính quyền cơ sở có ý nghĩa quan trọng. Để tránh sự rủi ro trong quá trình thực hiện nhiệm vụ, khi xác định giá trị tài sản cán bộ làm công tác tín dụng cần chú ý tính khả thi nếu phải phát mại tài sản đã cầm cố, thế chấp để thu hồi nợ. Do vậy, cần xác định tài sản đó có giá trị thực tế là bao nhiêu khi phát mại (chú ý là theo thời giá thị trường tại địa phương nơi cho vay, dự đoán giá trị cho sát hợp theo quy định chung cần phải được cân nhắc thật kỹ lưỡng trước khi quyết định mức cho vay cụ thể). Tài sản đó có khả năng bán được không để từ đó đề xuất và quyết định mức cho vay hợp lý theo đúng quy định. Đây là khâu công tác quan trọng hàng đầu khi thẩm định giá trị thực tế tài sản nhằm bảo đảm an toàn số tiền đã cho vay.

Về hình thức: Sau khi thẩm định thực tế tài sản cần ghi nhận cụ thể các cam kết của bên vay trong Hợp đồng chính hoặc trong Phụ lục hợp đồng, trong giấy cam đoan. Cùng với các cam kết này thì cán bộ tín dụng phải yêu cầu người vay xin xác nhận của Uỷ ban nhân dân xã/phường nơi người vay cư trú. Đây là khâu công việc có tính chất bắt buộc. Một mặt, xác nhận của Uỷ ban nhân dân xã/phường nơi người vay cư trú là để xác định đúng nơi cư trú của người vay (tránh tình trạng nhà đất chỉ là mượn để lừa đảo các tổ chức tín dụng); mặt khác đây cũng chính là cơ sở để xác định thực trạng pháp lý của tài sản khi đã được thế chấp vay vốn. Thông qua việc xác nhận của Uỷ ban nhân dân xã/phường còn là hình thức giám sát tài sản đã được dùng làm vật bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ.

Hiện nay, Bộ luật Dân sự năm 2015 đã có hiệu lực thi hành và việc công chứng, chứng thực các Hợp đồng đặc biệt là các Hợp đồng trong hoạt động của các Ngân hàng luôn được pháp luật khuyến khích thực hiện và đó cũng là cách mà hệ thống pháp luật của nhà nước ta bảo vệ tiền và tài sản của nhà nước.

Trên cơ sở quy định của Bộ luật Dân sự 2015 và các Luật chuyên ngành, khi quy định về hình thức của các Hợp đồng trong các giao dịch tại Ngân hàng, chúng tôi xin đưa ra một số đề xuất và giải pháp mang tính thực tế cho hoạt động của các Ngân hàng hiện nay khi công chứng, chứng thực các Hợp đồng:
- Thứ nhất: Hãy tiến hành công chứng, chứng thực tất cả các Hợp đồng (kể cả những Hợp đồng không bắt buộc công chứng, chứng thực) và đăng ký giao dịch dảm bảo giữa Ngân hàng và khách hàng có quan hệ tín dụng để đảm bảo quyền của Ngân hàng trong các tranh chấp phát sinh (nếu có).

- Thứ hai: Cán bộ tín dụng Ngân hàng phải luôn nhớ rằng, việc kiểm tra sau cho vay, đặc biệt là kiểm tra sự biến động của tài sản bảo đảm đã được khách hàng thế chấp tại Ngân hàng luôn mang tính quyết định vì thực tế đã chứng minh rất nhiều trường hợp tài sản của khách hàng đang được thế chấp tại Ngân hàng nhưng khách hàng đã dịch chuyển và đem thế chấp tại Ngân hàng khác và việc thế chấp tại Ngân hàng khác lại được công chứng và đăng ký giao dịch bảo đảm nên khi xảy ra tranh chấp, nếu xét về bản chất pháp lý, những tài sản nào đã được công chứng, đăng ký giao dịch bảo đảm sẽ được ưu tiên xử lý.

- Thứ ba: Cán bộ tín dụng lưu ý, sau khi thẩm định thực tế tài sản, cán bộ tín dụng cần ghi nhận cụ thể các cam kết của bên vay trong Hợp đồng chính hoặc trong Phụ lục hợp đồng, trong giấy cam đoan. Cùng với các cam kết này thì cán bộ tín dụng phải yêu cầu người vay xin xác nhận của Uỷ ban nhân dân xã/phường nơi người vay cư trú. Đây là khâu công việc có tính chất bắt buộc vì việc xác nhận của Uỷ ban nhân dân xã/phường nơi người vay cư trú là để xác định đúng nơi cư trú của người vay (tránh tình trạng nhà đất chỉ là mượn để lừa đảo Ngân hàng).
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