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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

Hoạt động kinh doanh của các ngân hàng thương mại là hoạt động 

mang tính rủi ro, ngoài ngành nghề kinh doanh được pháp luật cho phép thì 

hoạt động chủ yếu của NHTM là huy động vốn và cho vay. Hoạt động cho 

vay luôn tiềm ẩn rủi ro, khách hàng vay vốn vì nhiều lý do không trả được nợ 

(bao gồm cả nợ gốc và nợ lãi) dẫn đến NHTM phải tự bù đắp cho khoản vay 

mà khách hàng không trả được theo hợp đồng tín dụng đã ký, vừa phải trả lãi 

tiền huy động từ tổ chức và người dân. Do vậy, việc xử lý tài sản bảo đảm từ 

khoản vay của khách hàng là một trong những nhiệm vụ vô cùng quan trọng 

của NHTM.  

Khi khách hàng vay nhưng không trả được nợ thì ngân hàng sẽ phải xử 

lý tài sản tài sản bảo đảm để thu hồi nợ. Áp dụng các quy định của pháp luật 

thì ngân hàng có thể thỏa thuận với khách hàng về xử lý tài sản hay tự xử lý 

tài sản mà không cần ý kiến của khách hàng hoặc chủ sở hữu tài sản (người 

dùng tài sản thuộc sở hữu của mình đảm bảo cho khoản vay của khách hàng) 

hoặc ngân hàng sẽ phải khởi kiện khách hàng ra Tòa án nhân dân có thẩm 

quyền để giải quyết. 

Trong những năm vừa qua, việc tăng trưởng tín dụng quá nóng dẫ đến 

tình hình nợ xấu tại Việt Nam gia tăng nhanh bởi những lý do chủ quan và 

khách quan. Nợ xấu là nguyên nhân cản trở sự phát triển của các ngân hàng, 

ảnh hưởng đến hoạt động kinh doanh, làm suy giảm năng lực tài chính và khả 

năng cạnh tranh của các ngân hàng dẫn đến giảm uy tín và khả năng hội nhập 

của các ngân hàng trong tiến trình hội nhập với nền kinh tế quốc tế. Điều này 

đã thể hiện ở việc hàng loạt ngân hàng đã rời vào tình trạng khó khăn dẫn đến 

phải sáp nhập hoặc bị Ngân hàng Nhà nước mua lại cổ phần với giá không 

đồng.  
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Do vậy, việc xử lý nợ xấu đang là vấn đề được Chính phủ, Ngân hàng 

Nhà nước, các ngân hàng thương mại ưu tiên xử lý hàng đầu trong thời gian 

vừa qua. Tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay chiếm phần lớn giá trị khoản nợ 

của các ngân hàng trong các tài sản được bảo đảm cho khoản vay tại ngân 

hàng. Vì vậy, nếu ngân hàng xử lý được tài sản thế chấp thì có thể góp phần 

vào việc hạ tỷ lệ nợ xấu của các ngân hàng thương mại.  

Xuất phát từ tầm quan trọng về xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay 

tại các ngân hàng thương mại và thực trạng của tình hình xử lý tài sản để thu hồi 

nợ học viên chọn đề  tài: “Xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay tại ngân 

hàng thương mại theo pháp luật Việt Nam từ thực tiễn Ngân hàng thương 

mại cổ phần Đại chúng Việt  Nam” nhằm nghiên cứu những vấn đề thực tiễn 

đối với vấn đề xử lý tài sản thế chấp trong hoạt động cho của Ngân hàng thương 

mại và thực tiễn áp dụng tại Ngân hàng thương mại cổ phần Đại chúng Việt 

Nam, từ đó đưa ra một số nhận xét về ưu điểm, tồn tại cũng như đề ra phương 

hướng nhằm hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả của công tác xử lý tài 

sản thế chấp để thu hồi nợ.  

2. Tình hình nghiên cứu đề tài 

Hiện tại đã có rất nhiều bài viết của các tác giả về các giao dịch thế 

chấp  tài sản bảo đảm nhưng đa phần các bài viết đó chỉ đề cập đến một khía 

cạnh nhất định trong loại giao dịch này. Ở mỗi đề tài, mỗi tác giả đều có cách 

tiếp cận khác nhau. Ví dụ như: 

- Nguyễn Thị Nga (2009), Pháp luật về thế chấp quyền sử dụng đất ở 

Việt Nam, Luận án Tiến sỹ Luật học, Đại học Luật Hà Nội; 

- Ngô Ngọc Linh (2015), Xử lý tài sản bảo đảm tiền vay là Bất động 

sản qua thực tiễn hoạt động của các tổ chức tín dụng, Luận văn Thạc 

sỹ Luật học, Đại học Quốc gia Hà Nội; 

- Phan  Hồng  Điệp (2012), Pháp  luật  về thế chấp  quyền  sử dụng  đất 

trong các tổ chức tín dụng - Thực tiễn áp dụng và kiến nghị hoàn thiện 
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pháp luật, Luận văn Thạc sỹ, Đại học Quốc gia Hà Nội; 

- Dương Thị Phương Liên (2014), Cầm cố tài sản và thế chấp tài sản 

tại Ngân hàng thương mại cổ phần Dầu khí Toàn Cầu (GP.Bank), 

Luận văn Thạc sỹ Luật học, Đại học Quốc gia Hà Nội; 

Tuy nhiên, những công trình nghiên cứu nói trên chỉ phân tích, nghiên 

cứu về mặt lý luận về biện pháp thế chấp tài sản và đánh giá chung về quy 

định xử lý tài sản thế chấp mà chưa có những đánh giá về thực trạng áp dụng 

và xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay của các ngân hàng thương mại. 

Đề tài này của học viên phần nào đáp ứng được tính cấp thiết của việc nghiên 

cứu trong tình hình hiện nay, khi mà việc xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm 

tiền vay tại các ngân hàng thương mại đang là nhiệm vụ cấp thiết để giải 

quyết vấn đề nợ xấu.  

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu, đối tượng và phạm vi nghiên 

cứu 

Mục đích nghiên cứu của luận văn nhằm làm rõ những vấn đề lý luận 

về xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay, thực trạng quy định của pháp 

luật hiện hành về vấn đề này. Đồng thời, qua việc nghiên cứu thực tiễn áp 

dụng pháp luật tại Ngân hàng thương mại cổ phần Đại chúng Việt Nam để 

đưa ra những nhận xét, đánh giá về những quy định của pháp luật hiện hành 

áp dụng trên phạm vi cả nước nói chung. Tổng hợp các phương pháp để hoàn 

thiện pháp luật về xử lý tài sản thế chấp và nâng cao hiệu quả của việc xử lý 

tài sản thế chấp.   

4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

Đối tượng nghiên cứu của luận văn là các quy định hiện hành của pháp 

luật Việt Nam về xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay từ đó rút ra kinh 

nghiệm nhằm hoàn thiện các quy định đảm bảo đáp ứng các yêu cầu thực tiễn.  

Phạm vi nghiên cứu của Luận văn tập trung vào hai khía cạnh sau: 

Thứ nhất, về mặt lý luận: luận văn nghiên cứu những vấn đề lý luận về 
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xử lý tài sản thế chấp của NHTM, cơ chế điều chỉnh của pháp luật về xử lý tài 

sản thế chấp trong hoạt động xử lý nợ của NHTM.  

Thứ hai, về mặt thực tiễn: luận văn nghiên cứu, đánh giá thực trạng 

pháp luật và đánh giá hoạt động áp dụng pháp luật về xử lý tài sản thế chấp 

trong hoạt động cho vay tại Ngân hàng thương mại cổ phần Đại chúng Việt 

Nam. 

5. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu 

Để làm rõ các vấn đề nghiên cứu trên, luận văn chủ yếu sử dụng các 

phương pháp nghiên cứu được áp dụng phổ biến trong khoa học xã hội và 

nhân văn như: phương pháp tổng hợp, phân tích, khái quát hóa, so sánh, đối 

chiếu, thống kê và khảo sát...  

Các phương pháp phân tích, tổng hợp, khái quát hóa được sử dụng để 

làm rõ các vấn đề lý luận về xử lý tài sản thế chấp của NHTM, cơ chế và xu 

hướng điều chỉnh pháp luật và thực trạng pháp luật về xử lý tài sản thế chấp 

trong hoạt động xử lý nợ của NHTM. 

Các phương pháp phân tích, so sánh, đối chiếu, thống kê, khảo sát… 

được sử dụng để làm rõ các vấn đề thực tiễn về xử lý tài sản thế chấp trong 

hoạt động xử lý nợ của NHTM nói chung và NHTM cổ phần Đại chúng Việt 

Nam nói riêng, trên cơ sở đó luận văn đề xuất các giải pháp nhằm hoàn thiện 

pháp luật về xử lý tài sản thế chấp và nâng cao hiệu quả của việc xử lý tài sản 

thế chấp trong hoạt động xử lý nợ của NHTM.  

6. Ý nghĩa lý luận và thực tiễn luận văn 

Kết quả nghiên cứu của đề tài góp phần làm sang tỏ và hoàn thiện lý 

luận về xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay tại các ngân hang thương 

mại. Những phân tích của luận văn đã nêu lên được những khó khăn khi thực 

hienj xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay và những vấn đề bất cập 

trong quy định của pháp luật dẫn đến trong thực tiễn thực hiện của các ngân 

hang đã gặp những khó khăn giải quyết. Do vậy, các giải pháp nêu trong luận 
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văn góp phàn vào việc hoàn thiện pháp luật làm cơ sở pháp lý cho việc thực 

hiện xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay của các ngân hàng hiện nay. 

Luận văn có thể được sử dụng làm tài liệu tham khảo trong công tác nghiên 

cứu, giảng dạy và tài liệu cho các ngân hàng tại Việt Nam tham khảo.  

7. Cơ cấu của luận văn 

Ngoài phần mở đầu và kết luận, phần nội dung chính của luận văn được 

kết cấu thành ba chương như sau: 

Chương 1: Tổng quan pháp luật về xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm 

tiền vay tại Ngân hàng thương mại. 

Chương 2: Áp dụng quy định xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền 

vay tại các Ngân hàng thương mại và thực tiễn tại PVcomBank. 

Chương 3: Kiến nghị hoàn thiện pháp luật về xử lý tài sản thế chấp để 

bảo đảm tiền vay. 

 



 

 

6 

 

Chương 1 

TỔNG QUAN PHÁP LUẬT VỀ XỬ LÝ TÀI SẢN THẾ CHẤP 

 ĐỂ BẢO ĐẢM TIỀN VAY TẠI NGÂN HÀNG THƯƠNG MẠI 

1.1. Khái quát chung 

1.1.1. Hoạt động cho vay của NHTM    

Hoạt động ngân hàng là một loại hình kinh doanh có đối tượng kinh 

doanh đặc biệt là tiền tệ. Hoạt động kinh doanh này đóng vai trò là huyết 

mạch của nền kinh tế, bao gồm chức năng kinh doanh tiền tệ và dịch vụ ngân 

hàng, nó liên quan tới mọi hoạt động kinh doanh khác; tuy nhiên bản thân nó 

lại tiềm ẩn những rủi ro lớn không thể tránh khỏi. Trong thời kỳ hội nhập kinh 

tế quốc tế, thị trường tài chính Việt Nam ngày càng phát triển nhanh chóng với 

sự gia tăng mạnh mẽ về số lượng, chất lượng và đa dạng hóa loại hình dịch vụ.  

Theo Quyết định 1627/2001-QĐ-NHNN ngày 31/12/2001 của Thống 

đốc ngân hàng Nhà nước Việt Nam về việc ban hành quy chế cho vay của tổ 

chức tín dụng đối với khách hàng: “Cho vay là một hình thức cấp tín dụng, 

theo đó tổ chức tín dụng giao cho khách hàng sử dụng một khoản tiền để sử 

dụng vào mục đích và thời gian nhất định theo thoả thuận với nguyên tắc có 

hoàn trả cả gốc và lãi.”. [8.Khoản 1 Điều 3] Hoạt động cho vay là hoạt động 

chứa nhiều rủi ro tiềm ẩn, nhưng nó lại là hoạt động chính của ngân hàng cho 

vay. Bên cạnh rủi ro tiềm ẩn thì ngân hàng cho vay thu đươc lãi suất phù hợp 

với các khoản vay đó và đó cũng là thu nhập chính của ngân hàng cho vay. 

Đây là một trong những hoạt động tín dụng của NHTM và cũng là hoạt động 

sinh lời lớn nhất của NHTM. Thông qua hoạt động cho vay, ngân hàng đã 

cung cấṕ một lượng vốn lớn cho các doanh nghiệp và người tiêu dùng. 

Tuỳ theo mỗi hình thức cho vay mà các chủ thể tham gia hoạt động cho 

vay có các bên khác nhau, với mức độ nhất định hoặc không tham gia vào 

hình thức cho vay nào đó. Các bên tham gia hoạt động cho vay của ngân hàng 

thương mại gồm có: 
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Bên cho vay: Là ngân hàng thương mại thực hiện cho bên vay vay một 

khoản tiền nào đó trên cơ sở hợp đồng cho vay có thoả thuận các điều 

kiện về mức vay, thời hạn vay, lãi suất, hình thức trả gốc và lãi, tài sản 

đảm bảo … 

Bên vay: Là cá nhân hoặc tổ chức có phương án, dự án cần có vốn để 

thực hiện nó. 

Các cơ quan quản lý nhà nước: Là các cơ quan công quyền như ngân 

hàng nhà nước, cơ quan công chứng, toà án, thuế quan… Những cơ 

quan này có trách nhiệm kiểm soát việc tuân thủ quy định pháp luật, 

đồng thời công nhận tính hợp pháp của các giao dịch cho vay, quyền sở 

hửu pháp lý đối với tài sản và xét xử giải quyết tranh chấp. 

1.1.2. Phân loại cho vay theo hình thức bảo đảm 

Các khoản cho vay có thể được phân loại theo nhiều tiêu thức khác 

nhau. Bao gồm cho vay theo mục đích, hình thức bảo đảm, kỳ hạn, phương 

pháp hoàn trả.  

Theo hình thức bảo đảm thì cho vay có 2 loại: cho vay có tài sản bảo 

đảm và cho vay không có tài sản bảo đảm. Cho vay không cần tài sản bảo 

đảm có thể được cấp cho những khách hàng có uy tín, thường là những khách 

hàng đã được Ngân hàng xếp hạng tốt, có tình hình tài chính vững mạnh, ít 

xảy ra tình trạng nợ nần dây dưa hoặc món vay tương đối nhỏ so với vốn của 

người vay. Trong trường hợp này, có thể nói uy tín, tình hình tài chính lành 

mạnh và khả năng thành công của dự án của khách hàng chính là những tài 

sản bảo đảm. Ngoài ra các khoản cho vay theo chỉ thị của Chính phủ mà 

Chính phủ yêu cầu, các khoản cho vay đối với các tổ chức tài chính lớn, các 

công ty lớn cũng có thể không cần tài sản bảo đảm. 

  Đối với những trường hợp còn lạị, khi cho vay ngân hàng thường yêu 

cầu khách hàng phải có tài sản bảo đảm. Lý do là khách hàng luôn phải đối 

đầu với rủi ro trong kinh doanh, có thể mất khả năng trả nợ cho ngân hàng. 
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Những biến cố không mong đợi có thể gây cho ngân hàng những tổn thất lớn, 

vì vậy mà ngân hàng muốn có được nguồn thu hồi thứ hai khi nguồn thu thứ 

nhất là thu nhập từ hoạt động kinh doanh không bảo đảm trả nợ 

Trong bất cứ lúc nào, với khách hàng nào thì cho vay có bảo đảm là 

nguyên tắc hoàn toàn hợp lý cầǹ thiết để bảo đảm cho Ngân hàng đối phó với 

những tổn thất mỗi khi món nợ quá hạn, khó đòi hoặc khách hàng không có 

khả̉ năng thanh toán. 

Mục đích của Ngân hàng trong việc đặt ra các đảm bảo tín dụng là tạo 

điều kiện cho Ngân hàng có thể thu hồi nợ một cách chắc chắn, đồng thời có 

cơ sở để mở rộng quy mô tín dụng. Hơn nữa việc Ngân hàng có quyền phát 

mại tài sản của người vay được dùng làm đảm bảo đã góp phần nâng cao ý 

thức hoàn trả của người vay. 

Với các hình thức bảo đảm nêu trên, căn cứ vào quy định của Luật dân 

sự có các biện pháp bảo đảm cụ thể như sau: 

a. Cầm cố tài sản   

Cầm cố tài sản là việc một bên giao tài sản thuộc quyền sở hữu của 

mình cho bên kia để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự.  

b. Thế chấp tài sản   

Thế chấp tài sản là việc một bên dùng tài sản thuộc sở hữu của mình để 

bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự đối với bên kia và không chuyển giao tài 

sản đó cho bên nhận thế chấp. 

c. Đặt cọc 

Đặt cọc là việc một bên giao cho bên kia một khoản tiền hoặc kim khí 

quí, đá quý hoặc vật có giá trị khác trong một thời hạn để bảo đảm giao kết 

hoặc thực hiện hợp đồng dân sự. 

Việc đặt cọc phải được lập thành văn bản. 

d. Ký cược 

Ký cược là việc bên thuê tài sản là động sản giao cho bên cho thuê một 
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khoản tiền hoặc kim khí quí, đá quí hoặc vật có giá trị khác trong một thời 

hạn để bảo đảm việc trả lại tài sản thuê. 

e. Ký quỹ  

Ký quỹ là việc bên có nghĩa vụ gửi một khoản tiền hoặc kim khí quí, đá 

quí hoặc giấy tờ có giá khác vào tài khoản phong toả tại một ngân hàng để 

bảo đảm việc thực hiện nghĩa vụ dân sự. 

f. Bảo lãnh  

Bảo lãnh là việc người thứ ba cam kết với bên có quyền sẽ thực hiện 

nghĩa vụ thay cho bên có nghĩa vụ, nếu khi đến thời hạn mà bên được bảo 

lãnh không thực hiện hoặc thực hiện không đúng nghĩa vụ. Các bên cũng có 

thể thoả thuận về việc bên bảo lãnh chỉ phải thực hiện nghĩa vụ khi bên được 

bảo lãnh không có khả năng thực hiện nghĩa vụ của mình. 

1.2. Các quy định về tài sản thế chấp 

1.2.1 Khái niệm tài sản 

 Tại Điều 163 BLDS năm 2005 và Điều 163BLDS năm 2015 (sẽ có hiệu 

lực và 01/01/2017) quy định về tài sản được nêu: “Tài sản bao gồm vật, tiền, 

giấy tờ có giá và quyền tài sản” [17. Điều 163]. Theo quy định tại điều 174 

BLDS 2015 thì tài sản được quy định bổ sung thêm là bất động sản và động 

sản. Để nhận diện được tài sản thì cần chỉ ra các đặc điểm pháp lý của chúng, 

theo đó tài sản có các đặc điểm pháp lý cơ bản như sau: 

Tài sản phải trị giá được bằng tiền. 

Tài sản là những đối tượng mà con người có thể kiểm soát được. Nếu là 

vật hữu hình thì con người phải nắm giữ hoặc chiếm giữ được; nếu là 

vật vô hình thì phải có các thức để quản lý. 

1.2.2 Khái niệm tài sản bảo đảm 

Trong hệ thống pháp luật Việt Nam hiện nay có nhiều quy định liên 

quan đến tài sản bảo đảm, cụ thể như: 

Khoản 7, Điều 3 về “Giải thích từ ngữ”, Nghị định số 163/2006/NĐ- CP 
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Về giao dịch bảo đảm quy định: “Tài sản bảo đảm là tài sản mà Bên bảo 

đảm dùng để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự đối với Bên nhận bảo 

đảm.” [11. Khoản 7, Điều 3]. 

Điều 4 về “Tài sản bảo đảm”, Nghị định số 163/2006/NĐ-CP Về giao 

dịch bảo đảm đã được sửa đổi, bổ sung bởi Nghị định số 11/2012/NĐ-

CP quy định: “Tài sản bảo đảm là tài sản hiện có hoặc tài sản hình 

thành trong tương lai mà pháp luật không cấm giao dịch.” [11. Điều 4]. 

Điều 320 về “Vật bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự”, Bộ luật Dân sự 

năm 2005 quy định: 

“1. Vật bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự phải thuộc quyền sở hữu của 

bên bảo đảm và được phép giao dịch. 

Vật dùng để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự là vật hiện có hoặc được 

hình thành trong tương lai. Vật hình thành trong tương lai là động sản, 

bất động sản thuộc sở hữu của Bên bảo đảm sau thời điểm nghĩa vụ 

được xác lập hoặc giao dịch bảo đảm được giao kết.”. [17. Điều 320]. 

 Các quy định nêu trên đã bao hàm một phạṃ vi rất rộng các tài sản đủ 

điều kiện có thể sử dụng làm tài sản bảo đảm. Tuy nhiên theo quy định tại 

khoản 1, Điều 320 về “Vật bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự”, Bộ luật Dân 

sự năm 2005: Vật bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự phải thuộc quyền sở 

hữu của Bên bảo đảm chưa thực sự phù hợp với đối tượng là tài sản hình 

thành trong tương lai vì vào thời điểm xác lập giao dịch bảo đảm, những tài 

sản này chưa hoàn toàn thuộc quyền sở hữu của Bên có nghĩa vụ hoặc Bên 

thứ ba.  

1.2.3 Khái niệm bảo đảm tiền vay 

Việc xác lập và thực hiện các giao dịch dân sự trước hết là dựa vào sự tự 

giác của các bên nhưng trong thực tế không phải bất cứ ai khi tham gia giao 

dịch đều có thiện chí trong việc thực hiện nghiêm chỉnh các nghĩa vụ của 

mình. Để nghĩa vụ cam kết được đảm bảo thực hiện và bên có quyền trong 
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quan hệ đó có được thế chủ động trong viêc được hưởng quyền đó, pháp luật 

cho phép các bên có thể thỏa thuận đặt ra các biện pháp bảo đảm việc giao kết 

hợp đồng cũng như việc thực hiện các nghĩa vụ dân sự. Theo khoản 1, Điều 

318 về “Biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự”, Bộ luật Dân sự năm 

2005 cũng có quy định: 

“Các biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự bao gồm:  

a) Cầm cố tài sản;  

b) Thế chấp tài sản;  

c) Đặt cọc; 

d) Ký cược;  

đ) Ký quỹ;  

e) Bảo lãnh;  

g) Tín chấp.”. [17. Khoản 1, Điều 318]. 

Và khoản 1, Điều 323 về “Đăng ký giao dịch bảo đảm”, Bộ luật Dân sự 

năm 2005 quy định: “Giao dịch bảo đảm là giao dịch dân sự do các bên thoả 

thuận hoặc pháp luật quy định về việc thực hiện biện pháp bảo đảm được quy 

định tại khoản 1 Điều 318 của Bộ luật này.”[17. Khoản 1, Điều 323]. 

Theo quy định tại khoản 1, Điều 2 về “Giải thích từ ngữ”, Nghị định số 

178/1999 /NĐ-CP “Về bảo đảm tiền vay của các tổ chức tín dụng”, thì: “1. 

Bảo đảm tiền vay là việc tổ chức tín dụng áp dụng các biện pháp nhằm phòng 

ngừa rủi ro, tạo cơ sở kinh tế và pháp lý để thu hồi được các khoản nợ đã cho 

khách hàng vay” [13. Khoản 1 Điều 2]. Tuy nhiên, Nghị định số 

163/2006/NĐ-CP Về giao dịch bảo đảm được ban hành thay thế Nghị định số 

178/1999/NĐ-CP Về bảo đảm tiền vay của các tổ chức tín dụng, các văn bản 

liên quan và thống nhất hóa các quy định về giao dịch bảo đảm. Nhưng Nghị 

định số 163/2006/NĐ-CP Về giao dịch bảo đảm không đưa ra một định nghĩa 

cụ thể về biện pháp bảo đảm, mà chỉ cụ thể hóa Điều 318 về “Biện pháp bảo 
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đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự” trong Bộ luật Dân sự năm 2005 bằng cách 

liệt kê các biện pháp bảo đảm.  

1.2.4 Khái niệm thế chấp tài sản 

Theo Điều 342 của BLDS 2005 về Thế chấp tài sản quy định:  

“1. Thế chấp tài sản là việc một bên (sau đây gọi là bên thế chấp) dùng 

tài sản thuộc sở hữu của mình để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự 

đối với bên kia (sau đây gọi là bên nhận thế chấp) và không chuyển 

giao tài sản đó cho bên nhận thế chấp.  [17. Khoản 1, Điều 342]. 

Như vậy có thế hiểu, thế chấp tài sản là sự thoả thuận giữa các bên về 

việc một bên dùng một tài sản để thay thế, chấp hành một nghĩa vụ được xác 

lập trước đó. Theo đó Bên thế chấp cam kết dùng tài sản của mình thông qua 

việc chuyển giao toàn bộ hồ sơ pháp lý của tài sản cho Bên nhận thế chấp để 

bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự mà không phải chuyển giao tài sản thế 

chấp đó. Như vậy, chủ sở hữu tài sản vẫn có thể dùng tài sản bảo đảm cho 

việc thực hiện nghĩa vụ dân sự mà vẫn được quản lý, sử dụng tài sản thế chấp. 

Có lẽ đây là ưu điểm của biện pháp thế chấp so với các biện pháp bảo đảm 

thực hiện nghĩa vụ dân sự khác. 

1.2.5 Đặc điểm của thế chấp tài sản 

Thế chấp tài sản là một biện pháp bảo đảm nên nó cũng mang những 

đặc điểm chung của giao dịch bảo đảm: có ý nghĩa bổ̉ sung cho nghĩa vụ 

chính; có tính chất dự phòng, chỉ được áp dụng khi nghĩa vụ được bảo đảm 

không được thực hiện hoặc bị vi phạm, đồng thời phạm vi bảo đảm không 

vượt quá phạm vi nghĩa vụ được bảo đảm; đối tượng giao dịch bảo đảm tiền 

vay là những lợi ích vật chất; mục đích của việc xác lập giao dịch thế chấp tài 

sản là nhằm tạo cơ sở kinh tế, pháp lý để Bên nhận bảo đảm thu hồi nợ; hiệu 

lực của giao dịch thế chấp tài sản không phụ thuộc vào hợp đồng chính. 

Giao dịch thế chấp tài sản có điểm đặc thù so với các biện pháp bảo 

đảm khác đó là: Bên thế chấp chỉ chuyển giao hồ sơ pháp lý của tài sản thế 



 

 

13 

 

chấp cho Bên nhận thế chấp mà không chuyển giao tài sản thế chấp. Điều này 

có nghĩa rằng, Bên thế chấp vẫn được quyền quản lý, sử dụng, đầu tư,... vào 

tài sản thế chấp. Đặc điểm này cũng tạo cho giao dịch thế chấp có ưu điểm 

vượt trội so với các biện pháp bảo đảm khác. 

1.2.6 Đặc điểm pháp lý của tài sản thế chấp 

Dựa vào các quy định của pháp luật, có thể thấy tài sản thế chấp có một 

số đặc điểm pháp lý như sau: 

Tài sản thế chấp phải thuộc quyền sở hữu, quyền sử dụng, quyền quản 

lý của Bên thế chấp (Trường hợp, chủ sở hữu tài sản ủy quyền cho người khác 

quản lý, sử dụng tài sản. Theo đó, người được ủy quyền có thể thực hiện việc 

đưa tài sản vào thế chấp theo nội dung ủy quyền). Quy định này xuất phát từ 

bản chất về quyền của người sở hữu, sử dụng quản lý tài sả̉n theo quy định 

của pháp luật. Chỉ những chủ thể này mới có thể có quyền đưa tài sản thế 

chấp để bảo đảm nghĩa vụ. 

Tài sản thế chấp phải được phép giao dịch. Do tài sản thế chấp là đối 

tượng của hợp đồng thế chấp nên phải tuân thủ các điều kiện nói chung của 

đối tượng hợp đồng là tính xác định và có thể chuyển giao trong các giao lưu dân 

sự. Đó là những tài sản pháp luật không cấm mua, bán, chuyển nhượng, chuyển 

đổi, tặng cho và các giao dịch khác. Đặc điểm này bắt nguồn từ một trong những 

điều kiện có hiệu lực của giao dịch dân sự nói chung theo điểm b, khoản 1, Điều 

122 về “Điều kiện có hiệu lực của giao dịch dân sự”, Bộ luật Dân sự năm 2005: 

“Mục đích và nội dung của giao dịch không vi phạm điều cấm của pháp luật, 

không trái đạo đức xã hội”. [17. Điểm b, khoản 1, Điều 122]. 

Tài sản thế chấp có thể là bất động sản, động sản. 

Thế chấp là một trong những biện pháp bảo đảm phổ biến nhất mà các 

tổ chức tín dụng áp dụng để bảo đảm cho khoản vay của khách hàng vay 

không chỉ bởi giá trị của tài sản thế chấp thường lớn mà còn bởi tài sản được 

dùng để thế chấp thường rất phong phú, bao gồm cả động sản và bất động sản 
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đã hình thành hoặc sẽ hình thành trong tương lai. 

Trường hợp Bên thế chấp thế chấp toàn bộ bất động sản, động sản có 

vật phụ, thì vật phụ ̣đó cũng thuộc tài sản thế chấp. 

Trường hợp Bên thế chấp thế chấp một phần bất động sản, động sản có 

vật phụ, thì vật phụ thuộc tài sản thế chấp, trừ trường hợp các bên có thoả 

thuận khác. 

Tài sản thế chấp cũng có thể là tài sản hình thành trong tương lai. Như 

đã phân tích ở trên, tài sản hình thành trong tương lai là những tài sản có thể 

đã tồn tại dưới dạng vật chất nhưng chưa được xác lập quyền sở hữu cho Bên 

thế chấp vào thời điểm xác lập giao dịch thế chấp. Việc xác lập quyền sở hữu 

đối với loại tài sản này chỉ được thực hiện sau khi giao dịch thế chấp được 

xác lập.  

 Như vậy, tài sản thế chấp phải đáp ứng được các yêu cầu sau: Chắc 

chắn bên thế chấp có quyền thế chấp đối với tài sản. Tài sản thế chấp không 

có bất kỳ tranh chấp nào để giảm thiểu tối đa những rủi ro tiềm ẩn đối với tài 

sản thế chấp. Tài sản thế chấp không thuộc đối tượng cấm chuyển giao hay 

cấm kê biên theo quy định của pháp luật. 

1.2.7 Phân loại tài sản thế chấp 

 Có nhiều cách phân loại tài sản thế chấp khác nhau, tuy nhiên với góc 

độ đề cập là tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay luân văn chỉ nêu những cách 

phân loại tài sản thế chấp như sau: 

Dựa trên các tiêu chí khác nhau, tài sản thế chấp cũng sẽ được chia 

thành nhiều loại khác nhau. Ở đây tác giả căn cứ vào thực tế áp dụng trong 

hoạt động của các ngân hàng thương mại; quy chế pháp lý đặc thù đối với các 

loại tài sản này mà phân chia thành tài sản là bất động sản, động sản, tài sản 

hình thành trong tương lai và tài sản thuộc sở hữu của Bên thứ ba. 

Bất động sản 

Khoản 1, Điều 174 về “Bất động sản và động sản” Bộ luật Dân sự năm 
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2005 quy định Bất động sản theo hướng liệt kê bao gồm: “Đất đai, nhà ở, 

công trình xây dựng gắn liền với đất đai, kể cả các tài sản gắn liền với nhà, 

công trình xây dựng đó; các tài sản khác gắn liền với đất đai; các tài sản 

khác do pháp luật quy định.”.[17. Khoản 1, Điều 174]  

Như vậy, với quy định về bất động sản như trên thì có thể thấy bất động 

sản là mộ lĩnh vực rộng để chỉ các tài sản như đất trống và công trình xây 

dựng dùng cho các mục đích cư trú, giải trí, nông nghiệp, công nghiệp, kinh 

doanh và thương mại… Có thể nói bất động sản,bao gồm đất đai và tất cả mọi 

thứ gắn liền và lâu dài với nó. 

Có quan điểm cho rằng, để một tài sản được coi là bất động sản phải 

hội tụ bốn điều kiện sau: 

“Là một yếu tố vật chất có ích cho con người; Được chiếm giữ bởi cá 

nhân, tổ chức hoặc cộng đồng; Có thể đo lường bằng giá trị nhất định; 

Không thể di dời hoặc di dời hạn chế và tồn tại lâu dài.” [37] 

Động sản 

Khoản 2, Điều 174 về “Bất động sản và động sản”, Bộ luật Dân sự năm 

2005 quy định: “2. Động sản là những tài sản không phải là bất động sản.” 

[17. Khoản 2, Điều 17] 

Như vậy, những tài sản không phải là đất đai; nhà; công trình xây dựng 

gắn liền với đất đai, các tài sản khác gắn liền với đất đai, một số tài sản khác 

do pháp luật quy định được coi là động sản. 

Bộ luật Dân sự không đưa ra khái niệm bất động sản và động sản theo 

hướng quy định những đặc điểm, tính chất cơ bản của hai loại tài sản này mà 

quy định theo hướng liệt kê. 

Tài sản hình thành trong tương lai 

Khoản 2, Điều 4 về “Tài sản bảo đảm”, Nghị định số 163/2006/NĐ-CP 

Về giao dịch bảo đảm định nghĩa về tài sản hình thành trong tương lai như 

sau: 
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“Tài sản hình thành trong tương lai là tài sả̉n thuộc sở hữu của Bên bảo đảm 

sau thời điểm nghĩa vụ được xác lập hoặc giao dịch bảo đảm được giao kết. 

Tài sản hình thành trong tương lai bao gồm cả tài sản đã được hình thành tại 

thời điểm giao kết giao dịch bảo đảm, nhưng sau thời điểm giao kết giao dịch 

bảo đảm mới thuộc sở hữu của bên bảo đảm”. [11, khoản 2, Điều 4]. 

Qua khái niệm trên ta có thể hiểu được một số đặc điểm của tài sản 

hình thành trong tương lai: 

Là tài sản (Tài sản bao gồm vật, tiền, giấy tờ có giá và các quyền tài 

sản, điều 163 BLDS).  

Thuộc sở hữu của bên bảo đảm sau thời điểm nghĩa vụ được xác lập 

hoặc giao dịch bảo đảm được giao kết;  

Bao gồm cả tài sản đã được hình thành tại thời điểm giao kết giao dịch 

bảo đảm, nhưng sau thời điểm giao kết giao dịch bảo đảm mới thuộc sở hữu 

của bên bảo đảm; 

Khoản 2, Điều 1, Nghị định số 11/2012/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung Nghị 

định số 163/2006/NĐ-CP Về giao dịch bảo đảm liệt kê các loại tài sản hình 

thành trong lương lai như sau: 

Tài sản được hình thành từ vốn vay; 

Tài sản đang trong giai đoạn hình thành hoặc đang được tạo lập hợp 

pháp tại thời điểm giao kết giao dịch bảo đảm; 

Tài sản đã hình thành và thuộc đối tượng phải đăng ký quyề̀n sở hữu, 

nhưng sau thời điểm giao kết giao dịch bảo đảm thì tài sản đó mới được 

đăng ký theo quy định của pháp luật. 

Tài sản hình thành trong tương lai không bao gồ̀m quyền sử dụng đất. 

Như vậy, những tài sản thỏa mãn một trong các trường hợp nêu trên sẽ 

được coi là tài sản hình thành trong tương lai và có quy chế pháp lý điều 

chỉnh chi tiết. 

Riêng đối với nhà ở hình thành trong tương lai là nhà ở, khoản 1, Điều 

https://luatduonggia.vn/bo-luat-dan-su-so-33-2005-qh11-ngay-14-thang-6-nam-2005
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3 về “Giải thích từ ngữ”, Thông tư liên tịch số 01/2014/TTLT-NHNN-BXD- 

BTP-BTNMT Hướng dẫn thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai quy định: 

Nhà ở hình thành trong tương lai làm tài sản thế chấp là nhà ở được tổ 

chức, cá nhân mua của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản trong dự án 

đầu tư xây dựng nhà ở mà tại thời điểm xác lập hợp đồng thế chấp nhà ở đó 

đang trong quá trình đầu tư xây dựng theo hồ sơ thiết kế được duyệt và Giấy 

phép xây dựng (đối với trường hợp phải có Giấy phép xây dựng) hoặc đã 

hoàn thành việc xây dựng theo quy định của pháp luật về xây dựng nhưng 

chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và 

tài sản khác gắn liền với đất (sau đây gọi tắt là Giấy chứng nhận) [9. Khoản 

1, Điều 3]. 

Đối với các tổ chức tín dụng, việc ra đời thông tư liên tịch hướng dẫn 

về thủ tục thế chấp nhà ở hình thành trong tương lai có ý nghĩa hết sức quan 

trọng vì nhà ở cùng các tài sản khác hình thành trong tương lai theo định 

nghĩa nêu trên thường gắn với những sản phẩm tín dụng của các tổ chức tín 

dụng như cho vay mua nhà ở,... Quy định này góp phần thúc đẩy việc phát 

triển tín dụng của các Ngân hàng Thương mại. 

Tài sản thuộc sở hữu của Bên thứ ba 

Việc thế chấp không chỉ được thực hiện bởi chính Bên có nghĩa vụ mà 

có thể được thực hiện bằng tài sản thuộc sở hữu của Bên thứ ba. Khi đó bất cứ 

tài sản nào thuộc đối tượng tài sản được thế chấp theo quy định của pháp luật 

thuộc sở hữu của Bên thứ ba đều có thể được sử dụng để thế chấp bảo đảm 

nghĩa vụ của Bên có nghĩa vụ. 

 Với cách phân loại nêu trên, có thể xảy ra trường hợp giữa các loại tài 

sản có sự giao thoa, trùng lặp. Chẳng hạn, tài sản thuộc sở hữu của Bên thứ ba 

có thể là động sản hoặc bất động sản; hay đối với tài sản hình thành trong 

tương lai cũng hoàn toàn có thể bao gồm quyền sở hữu nhà ở (bất động sản) 

và ô tô, máy móc, dây chuyền sản xuất (động sản). Tuy nhiên, việc phân loại 
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này sẽ có nhiều ý nghĩa đối với hoạt động của các tổ chức tín dụng vì sẽ phân 

tách được chi tiết và giúp tổ chức tín dụng, cán bộ tín dụng hình dung một 

cách chi tiết và dễ áp dụng nhất vào thực tế nghiệp vụ. 

1.2.8 Thế chấp tài sản tại các ngân hàng thương mại 

Giao dịch thế chấp tài sản để bảo đảm khoản vay tại các ngân hàng 

thương mại còn mang những điểm đặc thù so với giao dịch thế chấp tại các tổ 

chức, cá nhân khác như sau: 

Thứ nhất, chủ thể của giao dịch thế chấp tài sản bảo đảm tiền vay luôn 

có một bên là các ngân hàng thương mại với tư cách là Bên nhận thế 

chấp (bên có quyền đòi nợ theo hợp đồng tín dụng). Ngoài ra, chủ thể 

thứ hai là Bên thế chấp có thể là Bên vay hoặc Bên thứ ba có tài sản thế 

chấp cho ngân hàng thương mại. 

Bên nhận thế chấp là ngân hàng thương mại - một loại hình doanh 

nghiệp đặc thù về cơ cấu tổ chức, lĩnh vực hoạt động, đồng thời hoạt 

động của các ngân hàng thương mại đóng vai trò quan trọṇg đối với 

hoạt động của nền kinh tế. Chính vì vậy, việc phòng tránh rủi ro tín 

dụng cho chủ thể này là vấn đề hết sức quan trọng, được pháp luật quan 

tâm đặc biệt vì mục tiêu giữ vững an toàn của hệ thống ngân hàng và 

bảo đảm ổn định nền kinh tế quốc gia, trong đó bao gồm các vấn đề rui 

ro pháp lý về bảo đảm tiền vay nói chung và thế chấp tài sản nói riêng. 

Thứ hai, nghĩa vụ được bảo đảm bằng giao dịch thế chấp thường là 

nghĩa vụ hoàn trả tiền vay theo hợp đồng cấp tín dụng giữa ngân hàng 

thương mại với Khách hàng vay vốn. Nghĩa vụ này phát sinh từ hợp 

đồng cấp tín dụng, bao gồm nợ gốc, nợ lãi, các khoản phí, tiền phạt và 

tiền bồi thường thiệt hại,... trừ trường hợp các bên có thỏa thuận khác 

hoặc pháp luật có quy định khác. 

Thực tế cho thấy, do nghĩa vụ hoàn trả tiền vay trong hợp đồng cấp tín 

dụng thường có giá trị lớn và có tính rủi ro cao nên hầu hết các ngân 
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hàng thương mại khi cho vay đều mong muốn sử dụng biện pháp bảo 

đảm tiền vay để phòng tránh rủi ro cho các khoản tín dụng đã cấp. 

Chính vì vậy, các hợp đồng thế chấp hiện nay được giao kết chủ yếu 

nhằm bảo đảm cho nghĩa vụ trả nợ tiền vay phát sinh từ các hợp đồng 

tín dụng giữa các ngân hàng thương mại với khách hàng. Thực tế đó 

càng chứng tỏ vai trò cốt tử của các biện pháp bảo đảm tiền vay nói 

chung và biện pháp thế chấp tài sản nói riêng đối với yêu cầu bảo đảm 

quyền chủ nợ cho các ngân hàng thương mại trong điều kiện nền kinh 

tế thị trường. 

Thứ ba, trong quan hệ cho vay giữa ngân hàng thương mại với khách 

hàng, do ngân hàng thương mại đề cao vai trò tác dụṇg của các biện 

pháp bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay nên hợp đồng bảo đảm nói 

chung và hợp đồng thế chấp nói riêng thường được các bên giao kết 

thành một hợp đồng riêng, tách khỏi hợp đồng tín dụng, với nhiều điều 

khoản chi tiết và rất cụ thể mặc dù pháp luật không bắt buộc như vậy. 

Điều này là cần thiết vì việc giao kết́ một hợp đồng thế chấp riêng rẽ 

với hợp đồng tín dụng sẽ tạo điều kiện cho các bên có cơ hội thỏa thuận 

chi tiết, cụ thể và đầy đủ hơn về các điều khoản của hợp đồng bảo đảm 

tiền vay, tối thiểu hóa những rủi ro và tối đa hóa quyền lợi đối với các 

ngân hàng thương mại. Nó giúp cho việc thực hiện hợp đồng bảo đảm 

và giải quyết các tranh chấp phát sinh từ hợp đồng bảo đảm tiền vay 

được dễ dàng, thuận lợi hơn. 

1.2.9 Vai trò của thế chấp tài sản đối với hoạt động tín dụng của các ngân 

hàng thương mại tại Việt Nam 

Hiện nay do nền kinh tế khó khăn nên việc cấp tín dụng của các ngân 

hàng bị thu hẹp hơn, đồng thời đối với những khoản đã giải ngân, các ngân 

hàng thương mại lại đang đối mặt với tình trạng nợ xấu. Tuy nhiên, thời gian 

vừa qua, với hàng trăm vụ án trong ngành ngân hàng, đặc biệt những vụ liên 
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quan đến tài sản bảo đảm mà chủ yếu là tài sản thế chấp, có thể thấy vai trò 

quan trọṇg của tài sản bảo đảm nói chung và tài sản thế chấp nói riêng đối với 

hoạt động cấp tín dụng của các ngân hàng thương mại, cụ thể như sau: 

Giảm thiểu rủi ro cho hoạt động cấp tín dụng 

Từ phía các ngân hàng thương mại, để quyết định cấp tín dụng cho một 

đối tượng khách hàng cho dù là cá nhân hay doanh nghiệp, thì đều phải trải 

qua những quy trình nội bộ hết sức bài bản, chuyên nghiệp và chặt chẽ. Một 

trong số đó, chính là việc đánh giá về hiện trạng tài chính, tình hình kinh 

doanh, thẩm định tài sản bảo đảm của khách hàng. Thông thường một khách 

hàng có tình hình tài chính lành mạṇh, việc kinh doanh ổn định, có doanh thu, 

kế hoạch sử dụng vốn vay khả quan, quan hệ tín dụng tốt, ... sẽ được lựa chọn 

để cấp tín dụng. Nhưng đó chỉ là điều kiện cần, bởi không ai có thể khẳng 

định được rằng, với số vốn được ngân hàng thương mại cấp, khách hàng sẽ sử 

dụng hiệu quả, sinh lợi nhuận và có thể trả nợ vay đúng hạn. Vậy nếu xảy ra 

trường hợp khách hàng không trả được nợ, ngân hàng thương mại sẽ xử lý 

như thế nào? Chính vì vậy, điều kiện đủ để ngân hàng thương mại phê duyệt 

việc cấp tín dụng cho khách hàng chính là yếu tố về tài sản bảo đảm mà phổ 

biến nhất là tài sản thế chấp: 

Trong số các biện pháp bảo đảm tiền vay như: Cầm cố, bảo lãnh, thế ́

chấp,... thì thế ́chấp có thể được coi là có nhiều ưu điểm nhất vì có đối 

tượng tài sản đa dạng về chủng loại, giá trị; tính an toàn đối với tổ chức 

tín dụng khá cao so với các biện pháp bảo đảm khác,... Không chỉ về 

phía ngân hàng thương mại mà ngay đối với các Khách hàng (Bên thế 

chấp) việc lựa chọn biện pháp bảo đảm tiền vay là thế chấp cũng có 

những ưu điểm nhất đinh, chính là việc Khách hàng mặc dù đưa tài sản 

vào thế chấp nhưng vẫn có thể quản lý, sử dụng, đầu tư,... làm tăng giá 

trị của tài sản. Chính vì vậy, các ngân hàng thương mại thường ưu tiên 

áp dụng biện pháp bảo đảm này. 
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Khi có tài sản bảo đảm cho khoản vay, nếu khách hàng không trả được 

nợ, ngân hàng thương mại có thể xử lý tài sản bảo đảm này để bù đắp 

khoản vay của khách hàng. Do vậy hoạt động của các ngân hàng 

thương mại sẽ giảm bớt được những thiệt hại về mặt tài chính, hạn chế 

được rủi ro kinh doanh,.... 

Tăng cường khả năng tiếp cận tín dụng đối với khách hàng vay, kích 

thích hoạt động của các ngân hàng thương mại 

Việc Khách hàng vay có tài sản bảo đảm cho khoản vay đáp ứng yêu 

cầu của ngân hàng thương mại sẽ giúp Khách hàng: Nhanh chóng nhận được 

sự phê duyệt cấp tín dụng, nâng hạn mức tín dụng được cấp, dễ dàng tiếp cận 

được nhiều sản phẩm tín dụng của tổ chức tín dụng,... 

Đồng thời, khi đó, hoạt động cấp tín dụng của các ngân hàng thương 

mại cũng được phát triển mạnh mẽ. Vì nếu không có tài sản bảo đảm, ngân 

hàng thương mại sẽ không cấp tín dụng và cứ như vậy, hoạt động của ngân 

hàng thương mại sẽ bị trì trệ cho dù hoạṭ động huy động vốn phát triển. 

Tăng khả năng thu hồi nợ 

Như đã phân tích ở phần trên, kinh doanh tín dụng là một nghiệp vụ 

truyền thống và chủ yếu nhất của ngân hàng thương mại, mang lại cho ngân 

hàng thương mại nhiều lợi nhuận, nhưng cũng luôn tiềm ẩn những rủi ro mất 

tiền, mất cán bộ. Để phòng ngừa những rủi ro này, ngành Ngân hàng phải dựa 

rất nhiều vào tài sản bảo đảm. 

Không ít cán bộ tín dụng đang được đánh giá là tài giỏi từ hồ sơ, bằng 

cấp cho đến quá trình công tác nhiều năm tại ngân hàng, nhưng chỉ vì thiếu 

những hiểu biết cần thiết về tài sản bảo đảm, mà đến khi xảy ra rủi ro mất vốn 

cho ngân hàng (khách hàng không trả được nợ), thì bỗng nhiên trở thành yếu 

kém, bị xử lý kỷ luật, thậm chí vướng vào vòng pháp lý. Ngược lại nhiều cán 

bộ tín dụng năng lực chuyên môn không cao, không tuân thủ đúng quy trình 

nghiệp vụ, cẩu thả, khi khách hàng không trả được nợ thì lạị không bị xử lý, 
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thậm chí còn được đánh giá là tốt, vì đã có đầy đủ tài sản bảo đảm sẵn sàng 

bù đắp. Điều này cho thấy vai trò vô cùng quan trọṇg của tài sản bảo đảm nói 

chung và thế chấp nói riêng đối với hoạt động cấp tín dụng của tổ chức tín 

dụng. 

Vốn là vấn đề quan trọng đối với hoạt động của ngành ngân hàng. Cho 

vay mà không thu hồi được vốn, tổ chức tín dụng đứng trước nguy cơ mất 

vốn, nợ xấu, không được cấp hạn mức tín dụng,... dẫn đến hoạt động giảm 

sút,... Nên khi có tài sản bảo đảm, thì nếu khách hàng không trả được nợ vay, 

ngân hàng có quyền xử lý tài sản bảo đảm để thu hồi nợ. Chính vì vậy, tài sả̉n 

bảo đảm là yếu tố rất quan trọng bảo đảm cho khả năng thu hồi nợ của ngân 

hàng thương mại. 

1.2.10 Công chứng,chứng thực Hợp đồng thế chấp tài sản 

Theo quy định tại Điều 343 về “Hình thức thế chấp tài sản”, Bộ luật 

Dân sự năm 2005: “Việc thế chấp tài sản phải được lập thành văn bản, có thể 

lập thành văn bản riêng hoặc ghi trong hợp đồng chính. Trong trường hợp 

pháp luật có quy định thì văn bả̉n thế chấp phải được công chứng, chứng thực 

hoặc đăng ký.” [17. Điều 343]. 

Như vậy, có thể hiểu rằng không phải mọi hợp đồng thế chấp đều phải 

thực hiện thủ tục công chứng, chứng thực. Thủ tục này chỉ áp dụng đối với 

một số trường hợp pháp luật có quy định. Đối với những trường hợp này thì 

giao dịc̣h thế chấp tài sản chỉ có hiệu lực kể từ thời điểm công chứng, chứng 

thực theo quy định tại khoản 1, Điều 10 về “Hiệu lực của giao dịch bảo đảm”, 

Nghị định số 163/2006/NĐ-CP Về giao dịch bảo đảm. 

Công chứng 

a) Đối với quyền sử dụng đất: 

Điểm a, khoản 3, Điều 167 về “Quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho 

thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp, góp vốn quyền sử dụng đất”, 

Luật Đất đai năm 2013 quy định: “Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế 
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chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền 

với đất phải được công chứng hoặc chứng thực, trừ trường hợp kinh doanh bất 

động sản quy định tại điểm b khoản này;;” [26. điểm a, khoản 3, Điều 167]. 

Theo đó, hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất bắt buộc phải tiến hành 

thủ tục công chứng. 

b) Đối với nhà ở: 

Điều 117 về “Các hình thức giao dịch về nhà ở”, Luật Nhà ở năm 2015 

quy định: “Giao dịch về nhà ở bao gồm các hình thức mua bán, cho thuê, cho 

thuê mua nhà ở, chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở thương mại, tặng 

cho, đổi, thừa kế, thế chấp, góp vốn, cho mượn, cho ở nhờ và ủy quyền quản 

lý nhà ở”. [20. Điều 117]. 

Đồng thời, Khoản 1, Điều 122 về “Trình tự, thủ tục trong giao dịch về 

nhà ở”, Luật Nhà ở năm 2015 quy định: khi các bên thực hiện giao dịch về 

nhà ở đối với các trường hợp mua bán, tặng cho, đổi, góp vốn, thế chấp nhà ở, 

chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở thương mại thì phải thực hiện công 

chứng, chứng thực hợp đồng, trừ trường hợp quy định tại khoản 2 Điều 122.  

Đối với các giao dịch quy định nêu trên thì thời điểm có hiệu lực của hợp 

đồng là thời điểm công chứng, chứng thực hợp đồng. 

c) Đối với tài sản gắn liền với đất khác: 

Tài sản gắn liền với đất khác như liệt kê tại khoản 11, Điều 3 về “Tài 

sản thuộc trường hợp đăng ký giao dịc̣h bảo đảm và thông báo việc kê biên”, 

Thông tư số 05/2011/TT-BTP gồm: Tài sản gắn liền với đất được xây dựng 

trên nhiều thửa đất (tài sản liên tuyến); nhà ở, công trình xây dựng làm bằng 

các vật liệu tạm thời (tranh, tre, nứa, lá, đất); các công trình phụ ̣trợ như nhà 

để xe, nhà bếp, nhà thép tiền chế, khung nhà xưởng, nhà kho; giếng nước; 

giếng khoan; giàn khoan; bể nước; sân; tường rào; cột điện; trạm điện; trạm 

bơm, hệ thống phát, tải điện; hệ thống hoặc đường ống cấp thoát nước sinh 

hoạt; đường nội bộ; các công trình phụ trợ khác và các tài sản gắn liền với đất 
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khác pháp luật không bắt buộc phải thực hiện thủ tục công chứng. 

Chứng thực 

Căn cứ Thông tư liên tịch số 04/2006/TTLT-BTP-BTNMT ngày 13-06- 

2006 của Bộ trưởng Bộ Tư pháp và Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường 

“Hướng dẫn công chứng, chứng thực hợp đồng, văn bản thực hiện quyền của 

người sử dụng đất”, mục 8 về “Việc từng bước chuyển giao các hợp đồng, 

giao dịch cho các tổ chức hành nghề công chứng”, Thông tư số 03/2008/TT- 

BTP ngày 25-8-2008 của Bộ trưởng Bộ Tư pháp “Hướng dẫn thi hành Nghị 

định 79/2007/NĐ-CP về cấp bản sao từ sổ gốc, chứng thực bản sao từ bản 

chính, chứng thực chữ ký” quy định: 

Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh cần thực hiện các biện pháp phát triển tổ 

chức hành nghề công chứng ở địa phương; căn cứ vào tình hình phát triển̉ của 

tổ chức hành nghề công chứng để quyết định giao các hợp đồng, giao dịch 

cho các tổ chức hành nghề công chứng thực hiện; trong trường hợp trên địa 

bàn huyện chưa có tổ chức hành nghề công chứng thì người tham gia hợp 

đồng, giao dịch được lựa chọn công chứng của tổ chức hành nghề công chứng 

trên địa bàn khác hoặc chứng thực của Uỷ ban nhân dân cấp xã theo quy định 

của pháp luật [4. đoạn 2, Mục 8]. 

Tức là tại một số địa phương, tuỳ thực tế, nếu chưa có tổ chức hành 

nghề công chứng, với giao dịch thế chấp quyền sử dụng đất, chủ thể tham gia 

giao dịch có thể lựa chọn việc công chứng hợp đồng thế chấp tại tổ chức hành 

nghề công chứng hoặc chứng thực tại Uỷ ban nhân dân cấp xã. 

Nội dung này cần căn cứ vào quyết định cụ thể của Uỷ ban nhân dân 

cấp tỉnh nơi có tài sản để xác định. 

1.3. Các quy định về xử lý tài sản thế chấp 

1.3.1 Khái niệm xử lý tài sản thế chấp 

Khi nghĩa vụ trả nợ có sự vi phạm hoặc trong trường hợp có quy định 

khác của pháp luật thì tài sản thế chấp sẽ được xử lý. Kết quả của việc xử lý 
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tài sản thế chấp không những ảnh hưởng đến lợi ích của các bên trong quan 

hệ thế chấp mà còn có thể ảnh hưởng đến lợi ích của những chủ thể khác có 

liên quan đến tài sản thế chấp. Do đó, việc xử lý tài sản thế chấp cần phải 

được êtiến hành theo những quy định cụ thể và chặt chẽ của pháp luật.  

Xử lý tài sản thế chấp được hiểu là việc bán tài sản thế chấp hoặc bên 

thế chấp nhận chính tài sản đó nhẵm thu những lợi ích thuộc về bên nhận thế 

chấp. Xử lý tài sản thế chấp được xem là một giai đoạn của quá trình bảo đảm 

thực hiện nghĩa vụ thông qua hợp đồng thế chấp. Xử lý tài sản thế chấp là một 

khâu vô cùng quan trọng để đảm bảo an toàn cho quyền lợi của các chủ thể, 

thúc đẩy sự phát triển của hoạt động tín dụng nói riêng và của nền kinh tế nói 

chung. 

Thông thường, bên nhận thế chấp bên nhận thế chấp có quyền xử lý tài 

sản thế chấp nếu có sự đồng ý của bên thế chấp thông qua việc tự nguyện 

chuyển giao tài sản thế chấp cho bên nhận thế chấp xử lý. Nếu không có sự 

đồng ý của bên thế chấp có thế để xử lý được tài sản thế chấp, bên nhận thế 

chấp sẽ phải khởi kiện vụ việc ra toà án. Như vậy có thể hiểu: Xử lý tài sản 

thế chấp là quá trình bên nhận thế chấp thực thi quyền của mình thông qua 

việc tiến hành các thủ tục định đoạt quyền sở hữu tài sản thế chấp và số tiền 

thu được sẽ thanh toán cho bên nhận thế chấp và các chủ thể khác có quyền 

lợi trên tài sản đó theo thứ tự ưu tiên do các bên thoả thuận hoặc pháp luật 

quy định. 

1.3.2 Các trường hợp xử lý tài sản thế chấp 

Căn cứ theo quy định tại Điều 355 về “Xử lý tài sản thế chấp’, Bộ luật 

Dân sự năm 2005 và Điều 56 về “Các trường hợp xử lý tài sản bảo đảm”, 

Nghị định số 163/2006/NĐ-CP Về giao dịch bảo đảm, các trường hợp xử lý 

tài sả̉n bảo đảm bao gồm: 

Đến hạn thực hiện nghĩa vụ được bảo đảm mà Bên có nghĩa vụ không 

thực hiện hoặc thực hiện không đúng nghĩa vụ. Đối với các hợp đồng 



 

 

26 

 

tín dụng là việc khách hàng vay không trả nợ cho tổ chức tín dụng khi 

đến thời hạn đã thỏa thuận với tổ chức tín dụng. 

Bên có nghĩa vụ phải thực hiện nghĩa vụ được bảo đảm trước thời hạn 

do vi phạm nghĩa vụ theo thoả thuận hoặc theo quy định của pháp luật. 

Trong các hợp đồng tín dụng, căn cứ theo quy định của pháp luật, tổ 

chức tín dụng và khách hàng vay có thể thỏa thuận việc khách hàng 

phải trả nợ trước hạn do việc sử dụng tiền vay không đúng mục đích đã 

thỏa thuận,... khi đó nếu khách hàng không có khả năng trả nợ, thì tổ ̉

chức tín dụng có quyền xử lý tài sả̉n thế chấp. 

Pháp luật quy định tài sản thế chấp phải được xử lý để Bên thế chấp 

thực hiện nghĩa vụ khác. 

Các trường hợp khác do các bên thoả thuận hoặc pháp luật quy định. 

Ví dụ như việc xử lý tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất, tài sản gắn 

liền với đất trong trường hợp hợp đồng thế chấp đã được đăng ký trước 

khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền thu hồi theo quy định của pháp 

luật. 

1.3.3 Nguyên tắc xử lý tài sản thế chấp 

Khi xảy ra các trường hợp xử lý tài sản thế chấp nêu trên, việc thế chấp 

tài sản phải tuân thủ các nguyên tắc quy định tại Điều 58 về “Nguyên 

tắc xử lý tài sản bảo đảm”, Nghị định số 163/2006/NĐ-CP Về giao 

dịch bảo đảm, bao gồm: 

Tôn trọng sự thoả thuận của các chủ thể trong quan hệ thế chấp. Trong 

trường hợp tài sản thế chấp được dùng để bảo đảm thực hiện một nghĩa 

vụ thì việc xử lý tài sả̉n đó được thực hiện theo thoả thuận của các bên; 

nếu không có thoả thuận thì tài sản được bán đấu giá theo quy định của 

pháp luật; 

Trong trường hợp tài sản thế chấp được dùng để bảo đảm thực hiện 

nhiều nghĩa vụ thì việc xử lý tài sản đó được thực hiện theo thoả thuận 
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của Bên thế chấp và các Bên cùng nhận thế chấp; nếu không có thoả 

thuận hoặc không thoả thuận được thì tài sản được bán đấu giá theo 

quy định của pháp luật; 

Việc xử lý tài sản thế chấp phải được thực hiện một cách khách quan, 

công khai, minh bạch, bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của các bên 

tham gia giao dịch thế chấp, cá nhân, tổ chức có liên quan và phù hợp 

với các quy định của pháp luật; 

Người xử lý tài sả̉n thế chấp là Bên nhận thế chấp hoặc người được 

Bên nhận thế chấp ủy quyền, trừ trường hợp các Bên có thoả thuận 

khác; 

Việc xử lý tài sản thế chấp để thu hồi nợ không phải là hoạt động kinh 

doanh tài sản của Bên nhận thế chấp. 

Việc quy định các nguyên tắc xử lý tài sả̉n thế chấp nêu trên một mặt 

thể hiện sự tôn trọng quyền thỏa thuận của các Bên, mặt khác vẫn bảo 

đảm hoạt động này được diễn ra công khai, minh bạch, bảo đảm quyền 

lợi hợp pháp của các Bên có liên quan và cũng giúp cho hoạt động này 

được thực hiện một cách thống nhất. 

1.3.4 Phương thức xử lý tài sản thế chấp 

Về phương thức xử lý tài sản thế chấp, trước tiên được xác định theo 

phương thức do các Bên thỏa thuận, trường hợp các Bên không có thỏa thuận 

sẽ thực hiện theo phương thức do pháp luật quy định. Cụ thể như sau: 

Theo thỏa thuận của các Bên: Thông thường, nếu các Bên không có 

thỏa thuận về phương thức xử lý tài sả̉n thế chấp, thì sẽ áp dụng biện 

pháp bán đấu giá. Tuy nhiên, pháp luật cho phép các Bên thỏa thuận 

phương thức xử lý tài sản thế chấp: 

 Bên thế chấp hoặc bên nhận thế chấp có thể trực tiếp thực hiện việc bán 

tài sản nếu nhận được sự đồng ý của bên kia;  

 Bán tài sản thế chấp không qua đấu giá: Các Bên có thể thỏa thuận về 
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việc lựa chọn bên mua, phương thức lựa chọn, giá bán,...; 

 Bên nhận thế chấp nhận chính tài sản thế chấp để thay thế cho việc thực 

hiện nghĩa vụ của Bên thế chấp. Đây cũng là một phương thức được 

nhiều tổ chức tín dụng áp dụng khi xử lý tài sả̉n thế chấp; 

 Bên nhận thế chấp nhận các khoản tiền hoặc tài sản khác từ người thứ 

ba trong trường hợp thế chấp quyền đòi nợ: Bên nhận bảo đảm có 

quyền yêu cầu người thứ ba là người có nghĩa vụ trả nợ chuyển giao 

các khoản tiền hoặc tài sản khác cho mình hoặc cho người được uỷ 

quyền. Trong trường hợp người có nghĩa vụ trả nợ yêu cầu thì Bên 

nhận thế chấp phải chứng minh quyền được đòi nợ;; trong trường hợp 

Bên nhận thế chấp đồng thời là người có nghĩa vụ trả nợ thì Bên nhận 

thế chấp được bù trừ khoản tiền đó. 

 Phương thức khác do các bên thoả thuận. 

Trường hợp các Bên không có thỏa thuận về phương thức xử lý tài sả̉n 

thế chấp thì tài sả̉n thế chấp sẽ được bán thông qua đấu giá. 

1.3.5 Thời hạn xử lý tài sản thế chấp 

Theo quy định của pháp luật, thì việc xác định thời hạn xử lý tài sản thế 

chấp trước hết căn cứ theo thỏa thuận giữa Bên thế chấp và Bên nhận thế 

chấp; nếu các Bên không có thoả thuận thì người xử lý tài sản có quyền quyết 

định về thời hạn xử lý, nhưng không được trước bảy ngày đối với động sản 

hoặc mười lăm ngày đối với bất động sản, kể từ ngày thông báo về việc xử lý 

tài sản bảo đảm, trừ trường hợp đối với tài sản thế chấp có nguy cơ bị mất giá 

trị hoặc giảm sút giá trị, quyền đòi nợ, giấy tờ có giá, thẻ tiết kiệm, vận đơn 

thì người xử lý tài sản có quyền xử lý ngay, đồng thời phải thông báo cho các 

Bên nhận bảo đảm khác về việc xử lý tài sả̉n đó. 

1.3.6 Thứ tự ưu tiên thanh toán từ số tiền xử lý tài sản thế chấp 

Thứ tự ưu tiên thanh toán được xem xét khi đồng thời có nhiều chủ thể 

cùng có quyền lợi trên tài sản thế chấp. Tài sản của bên thế chấp khi được xử 
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lý sẽ được dùng để thanh toán cho nhiều chủ nợ của bên thế chấp theo nguyên 

lý: chủ nợ nào có cách thức công bố công khai quyền lợi trên tài sản thế chấp 

trước thì sẽ được ưu tiên thanh toán trước. Đối với tài sản mà hình thức giao 

dịch phải thực hiện theo quy định của pháp luật thì chủ thể nhận thế chấp thực 

hiện giao dịch tuân thủ hình thức theo quy định sẽ được ưu tiên thanh toán 

trước.  
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Kết luận chương 1 

1. Phần trên của luận văn đã chỉ ra được những điểm khái quát về pháp 

luật xử lý tài sản cũng như bản thân một số khái niệm liên quan đến xử lý tài 

sản thế chấp để bảo đảm tiền vay tại ngân hàng thương mại. Nghiên cứu khái 

niệm, đặc điểm, nguyên tắc, phương pháp xử lý tài sản thế chấp sẽ góp phần 

nâng cao phương pháp luận từ đó đưa ra được những đánh giá về thực trạng, 

giải pháp xử lý tài sản thế chấp.  

2. Pháp luật về xử lý tài sản thế chấp luôn mang trong mình vấn đề thực 

tiễn, đặt ra yêu cầu các nhà lập pháp phải có sự nghiên cứu ban hành các 

chính sách, quy phạm pháp luật điều chỉnh các quan hệ xã hội liên quan đến 

xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay tại ngân hàng thương mại một cách 

kịp thời và đúng đắn để đảm bảo tính ổn định của hoạt động Ngân hàng. 
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Chương 2 

ÁP DỤNG QUY ĐỊNH XỬ LÝ TÀI SẢN THẾ CHẤP ĐỂ BẢO ĐẢM 

TIỀN VAY  TẠI CÁC NGÂN HÀNG THƯƠNG MẠI 

VÀ THỰC TIỄN TẠI PVCOMBANK 

2.1. Xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay tại các Ngân hàng 

Thương mại 

Trong tình hình nợ xấu tăng cao, việc xử lý tài sản đảm bảo, đặc biệt là 

xử lý tài sản thế chấp là một trong những công cụ quan trọng giúp ngân hàng 

thương mại thu hồi nợ, giảm nợ xấu khi khách hàng không có khả năng trả 

nợ. Thế nhưng, thời gian qua, việc xử lý tài sản thế chấp tại các ngân hàng 

thương mại gặp rất nhiều khó khăn. 

Mặc dù, theo Nghị định số 163, có tới 4 phương thức xử lý tài sản bảo 

đảm, nhưng khi áp dụng thực hiện thì gặp rất nhiều khó khăn. Theo Điều 59 

về “Các phương thức xử lý tài sản bảo đảm theo thoả thuận” quy định: 

“1. Bán tài sản bảo đảm. 

2. Bên nhận bảo đảm nhận chính tài sản bảo đảm để thay thế cho việc 

thực hiện nghĩa vụ của bên bảo đảm. 

3. Bên nhận bảo đảm nhận các khoản tiền hoặc tài sản khác từ người 

thứ ba trong trường hợp thế chấp quyền đòi nợ. 

4. Phương thức khác do các bên thoả thuận.”. [11. Điều 59] 

Tuy nhiên, việc áp dụng các phương thức này đều phải phụ thuộc vào 

việc phải nhận được sự đồng thuận của bên thế chấp hoặc bên sở hữu tài sản 

thế chấp. Trên thực tế, khi phát sinh khoản nợ mà khách hàng không trả được 

nợ thì các ngân hàng thường gặp gỡ khách hàng để thương lượng, thỏa thuận 

về việc xử lý tài sản để thu hồi nợ. Nhưng các thỏa thuận đề nghị khách hàng 

tự nguyện hợp tác để thực hiện theo bốn phương thức trên thường khó thực 

hiện. Việc thỏa thuận thường gặp những trở ngại như: 
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Khách hàng thường chây ỳ không tự nguyện hợp tác xử lý tài sản. Nếu 

có tự nguyện hợp tác thì thường đưa ra các điều kiện như phải được 

nhận lại một khoản tiền nhất định hoặc phải đối trừ toàn bộ khoản nợ 

muốn thực hiện nghĩa vụ nếu phải xử lý tài sản. Do vậy, kinh nghiệm 

thực tiễn cho thấy, dường như hai bên rất khó tìm được sự đồng thuận 

về giá trị của tài sản đảm bảo dùng để khấu trừ nghĩa vụ nợ, đặc biệt 

khi giá trị tài sản thế chấp tại thời điểm xử lý thấp hơn giá trị khoản 

vay.  

Các bên thường lựa chọn phương thức tự bán tài sản để đàm phán 

trong việc xử lý. Tuy nhiên, do chưa có quy định về cơ chế kiểm soát 

quá trình bán tài cũng như nếu bên nhận thế chấp được quyền bán tài 

sản thì cần phải tuân thủ các nghĩa vụ gì, để bảo đảm lợi ích của bên 

thế chấp hay của các chủ thể khác dẫn đến việc khó tìm được sự đồng 

thuận của bên thế chấp. Như vậy việc xử lý cũng khó thực hiện. 

Khi không thể thống nhất được phương thức xử lý tài sản theo hình 

thức tự nguyện, theo quy định tại Điều 63 Nghị định 163 có quyền yêu cầu 

khách hàng tự nguyện bàn giao tài sản. Nếu đến thời hạn bàn giao tài sản theo 

yêu cầu mà  khách hàng không bàn giao tài sản thì ngân hàng có quyền thực 

hiện thu giữ tài sản để xử lý, khi tiến hành việc thu giữ Ngân hàng có quyền 

yêu cầu chính quyền địa phương hỗ trợ. Các nội dung này được quy định tại 

khoản 1 và khoản 5 Điều 63 về Nghị định 163 về Thu giữ tài sản bảo đảm 

như sau: 

1. Bên giữ tài sản bảo đảm phải giao tài sản đó cho người xử lý tài sản 

theo thông báo của người này; nếu hết thời hạn ấn định trong thông 

báo mà bên giữ tài sản bảo đảm không giao tài sản thì người xử lý tài 

sản có quyền thu giữ tài sản bảo đảm theo quy định tại khoản 2 Điều 

này để xử lý hoặc yêu cầu Tòa án giải quyết. 

…… 



 

 

33 

 

5. Trong quá trình tiến hành thu giữ tài sản bảo đảm, nếu bên giữ tài 

sản bảo đảm có dấu hiệu chống đối, cản trở, gây mất an ninh, trật tự 

nơi công cộng hoặc có hành vi vi phạm pháp luật khác thì người xử lý 

tài sản bảo đảm có quyền yêu cầu Ủy ban nhân dân xã, phường, thị 

trấn và cơ quan Công an nơi tiến hành thu giữ tài sản bảo đảm, trong 

phạm vi chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn của mình áp dụng các biện 

pháp theo quy định của pháp luật để giữ gìn an ninh, trật tự, bảo đảm 

cho người xử lý tài sản thực hiện quyền thu giữ tài sản bảo đảm.” [11. 

Điều 63] 

Mặc dù có quy định về việc được quyền thu giữ tài sản tuy nhiên không 

có quy định về cơ chế cụ thể bảo đảm cho việc thu giữ cũng như trách nhiệm 

của các cơ quan chức năng trong việc hỗ trợ ngân hàng thực hiện việc thu giữ. 

Khoản 5 Điều 63 Nghị định 163 nêu trên có nêu vai trò của các cơ quan chính 

quyền địa phương nhưng chỉ với vai trò là để giữ gìn an ninh trật tự mà không 

có trách nhiệm áp dụng biện pháp cưỡng chế để thực hiện thu giữ. Do đó mặc 

dù vẫn triển khai việc thu giữ nhưng khi gặp phải sự chống đối của bên giữ tài 

sản thì việc thu giữ thường không không thành công.  

Khi không thể tự mình thực hiện các biện pháp để thu hồi nợ thì ngân 

hàng buộc phải sử dụng phương thức khởi kiện ra tòa. Thực tế thì việc khởi 

kiện ra tòa cũng gặp nhiều khó khăn do việc hoàn thiện hồ sơ khởi kiện phải 

thực hiện theo quan điểm và yêu cầu của thẩm phán tại từng tòa. Trường hợp 

không đáp ứng được yêu cầu có thể việc khởi kiện của ngân hàng sẽ không 

được tòa thụ lý.  

Chẳng hạn khi nộp hồ sơ khởi kiện, theo yêu cầu của thẩm phán, ngân 

hàng với tư cách là bên nguyên đơn có trách nhiệm cung cấp cho tòa chứng 

cứ xác minh về nơi cư trú thực tế của bị đơn tại thời điểm nộp đơn khởi kiện. 

Tuy nhiên có nhiều vụ việc thì việc xác minh nơi cư trú của bị đơn là không 

thể thực hiện được hoặc mất rất nhiều thời gian để thực hiện do bị đơn hoặc 
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người nhà bị đơn cố tình không cung cấp nơi cư trú của bị đơn. Do đó vụ việc 

có thể không được tòa án thụ lý. 

Khi đã có được bản án, quyết định của Tòa án thì việc xử lý tài sản thế 

chấp cũng còn nhiều khó khăn. Đó là việc phải tiến hành các thủ tục để thi 

hành án, bán đấu giá tài sản. Đây cũng là giai đoạn mất rất nhiều thời gian do 

phải chờ đợi cơ quan thi hành án hoàn tất các thủ tục hành chính để ra quyết 

định thi hành án, tiến hành cưỡng chế kê biên.  

2.2. Thực trạng tại PVcomBank 

2.2.1 Giới thiệu về PVcomBank 

Ngân hàng TMCP Đại Chúng Việt Nam (PVcomBank) được thành lập 

theo Quyết định số 279/GP-NHNN ngày 16/09/2013 của Ngân hàng Nhà 

nước Việt Nam trên cơ sở hợp nhất giữa Tổng công ty Tài chính cổ phần Dầu 

khí Việt Nam (PVFC) và Ngân hàng TMCP Phương Tây (WesternBank). 

Ngày 01/10/2013, PVcomBank chính thức hoạt động trên cơ sở Giấy chứng 

nhận đăng ký doanh nghiệp công ty cổ phần, mã số doanh nghiệp 

0101057919 do Sở Kế hoạch và Đầu tư thành phố Hà Nội cấp.  

Ngân hàng Thương mại cổ phần Đại Chúng Việt Nam - 

PVcomBank có tổng tài sản đạt gần 100.000 tỷ đồng, vốn điều lệ 9.000 tỷ 

đồng, trong đó cổ đông lớn là Tập đoàn Dầu khí Việt Nam (chiếm 52%). Với 

mạng lưới 113 điểm giao dịch tại các tỉnh thành trọng điểm trên toàn quốc; 

nguồn nhân lực chất lượng cao và bề dày kinh nghiệm trong cung cấp các 

dịch vụ cho các doanh nghiệp trong ngành Dầu khí, năng lượng, hạ tầng; 

PVcomBank cung cấp các sản phẩm dịch vụ đa dạng đáp ứng đầy đủ các nhu 

cầu của khách hàng tổ chức và cá nhân.   

Dư nợ cho vay cuối năm 2013 là 41.340 tỷ đồng, giảm 2.456 tỷ so với thời 

điểm 01/10/2013. Trong đó, cho vay các tổ chức kinh tế và cá nhân là 27.522 

tỷ đồng, chiếm 66%. 
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Báo cáo tài chính năm 2015 được kiểm toán cho biết, lợi nhuận của ngân 

hàng chỉ đạt 50,5 tỷ đồng, giảm khoảng 22% so với báo cáo trước đó mà 

PVCombank công bố và giảm hơn 60% so với kết quả đạt được năm 2014. 

2.2.2 Mô hình tổ chức của bộ phận xử lý nợ 

 Mô hình tổ chức Khối Quản lý & thu hồi nợ (QL&THN) 

  

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ghi chú: 

- P.KH&QLHS: Phòng Kế hoạch & Quản lý hiệu suất; 

- P.QL&THN KHCN HO: Phòng Quản lý & thu hồi nợ Khách hàng cá 

nhân Hội sở; 

- P.QL&THN KHDN HO: Phòng Quản lý & thu hồi nợ Khách hàng 

doanh nghiệp Hội sở; 

- TT QL&THN PN: Trung tâm Quản lý và thu hồi nợ Phía Nam; 
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- P.QL&THN KHCN PN: Phòng Quản lý & thu hồi nợ Khách hàng cá 

nhân Phía Nam; 

- P.QL&THN KHDN PN: Phòng Quản lý & thu hồi nợ Khách hàng 

doanh nghiệp Phía Nam. 

 Chức năng, Nhiệm vụ của Khối Quản lý & thu hồi nợ (QL&THN) 

- Thực hiện quản lý khoản vay, nghiệp vụ xử lý nợ để thu hồi nợ đối với 

khoản vay quá hạn từ 1 - 360 ngày trong danh mục được giao; 

- Thực hiện xử lý nợ gồm tái cơ cấu và phục hồi, xử lý tất cả các khoản 

nợ quá hạn từ 1 - 360 ngày hoặc các khoản nợ xác định không có khả 

năng thu hồi theo phê duyệt của các cấp có thẩm quyền; 

- Thư ký Ủy ban Tái cấu trúc và xử lý rủi ro; 

- Thực hiện nghiệp vụ xử lý nợ đối với các khoản vay thuộc danh mục 

xử lý của Khối;  

- Thực hiện các công việc khác khi được lãnh đạo Ngân hàng phân công. 

 Chức năng, nhiệm vụ cụ thể của các đơn vị trực thuộc Khối 

QL&THN 

 Phòng Kế hoạch và quản lý hiệu suất 

 Bộ phận Kế hoạch 

- Xây dựng kế hoạch tổng thể của Khối QL&THN dựa trên danh mục 

khách hàng hiện có, danh mục khách hàng trên toàn hệ thống dự kiến 

chuyển giao về Khối  theo năm, tháng, quý; Phân giao kế hoạch đến 

từng phòng, trung tâm thuộc Khối; 

- Đánh giá kết quả thực hiện định kỳ đối với hoạt động của Khối theo 

năm, quý, tháng; 

- Tổng hợp số liệu, thực hiện báo cáo Ban điều hành, lãnh đạo Khối, cơ 

quan quản lý Nhà nước về hoạt động xử lý nợ của Ngân hàng; 

- Phối hợp chặt chẽ với các bộ phận thuộc các phòng khác để xử lý 

khoản nợ theo hướng tối ưu nhất; 
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- Lập kế hoạch chi tiêu và quản lý chi tiêu liên quan đến chi phí hoạt 

động của Khối Xử lý nợ; 

- Thực hiện các nhiệm vụ khác theo phân công của lãnh đạo Khối. 

- Chịu trách nhiệm thực hiện hoàn thiện các nhiệm vụ được giao trên cơ 

sở chỉ tiêu KPI. 

 Bộ phận Quản lý hiệu suất 

- Đầu mối tiếp nhận và đánh giá phân tích khoản vay để phân luồng về 

các phòng theo đúng chức năng nhiệm vụ đối với  các khoản nợ thuộc 

danh mục nợ Khối đang quản lý và các khoản nợ dự kiến chuyển giao 

về Khối; 

- Phối hợp chặt chẽ với các bộ phận thuộc các phòng khác để xử lý 

khoản nợ theo hướng tối ưu nhất; 

- Xây dựng, điều chỉnh, giám sát, đo lường hiệu suất công việc của từng 

cán bộ, đơn vị thuộc Khối thông qua hệ thống KPI và phối hợp áp dụng 

các biện pháp sau đo lường; 

- Chủ trì, phối hợp với các đơn vị chức năng xây dựng các quy định, quy 

trình liên quan đến hoạt động của Khối; 

- Đầu mối xây dựng và đề xuất điều chỉnh các chính sách liên quan đến: 

Định biên nhân sự, cơ chế lương thưởng, chính sách đào tạo áp dụng 

đối với các đơn vị, nhóm cán bộ thuộc Khối; 

- Thực hiện các nhiệm vụ khác theo phân công của lãnh đạo Khối. 

- Chịu trách nhiệm thực hiện hoàn thiện các nhiệm vụ được giao trên cơ 

sở chỉ tiêu KPI. 

 Nhiệm vụ của Phòng Quản lý & thu hồi nợ Khách hàng cá nhân 

HO (QL&THN KHCN HO): 

 Nhiệm vụ của Bộ phận Quản lý & thu hồi nợ khách hàng cá nhân 

- Tiếp nhận hồ sơ chuyển giao từ các Khối nghiệp vụ và Đơn vị kinh 

doanh đối với các khách hàng theo phân luồng đã phê duyệt; 
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- Đầu mối quản lý khách hàng, hồ sơ khách hàng như đơn vị kinh doanh 

theo quy định của Ngân hàng đối với các nghiệp vụ tín dụng, đầu tư, ủy 

thác, repo…; 

- Đánh giá thực trạng hồ sơ khách hàng, tính pháp lý hồ sơ và đề xuất 

phương án xử lý đối với khoản vay; 

- Quản lý danh mục khách hàng thuộc phân luồng của Phòng QL&THN 

KHCN theo quy định hiện hành; 

- Thực hiện báo cáo định kỳ, đột xuất về công tác thu hồi nợ khách hàng 

cá nhân và toàn bộ hoạt động của Phòng QL&THN KHCN theo quy 

định chung hoặc theo yêu cầu của cấp có thẩm quyền; 

- Thực hiện việc thẩm định khách hàng cá nhân, xây dựng và thực hiện 

phương án thu hồi nợ bằng mọi giải pháp tài chính (không bao gồm 

giải pháp thông qua tố tụng và thu giữ tài sản) đối với các khoản nợ 

thuộc phân luồng của Phòng QL&THN KHCN theo quy định hiện 

hành; 

- Chủ trì, thực hiện phương án tái cấu trúc, cơ cấu, phục hồi khoản nợ 

bằng giải pháp tài chính, hỗ trợ khách hàng cá nhân để có khả năng trả 

nợ Ngân hàng; 

- Chịu trách nhiệm về công tác mua/ bán nợ theo phương án được phê 

duyệt hoặc theo chỉ đạo của cấp có thẩm quyền: Lập danh mục/ đề xuất 

danh mục các khoản nợ khách hàng cá nhân cần mua/ bán và triển khai 

phương án được phê duyệt; 

- Thực hiện hạch toán thu nợ theo kế hoạch được giao, giải chấp tài sản 

đối với khoản vay và/ hoặc đề xuất phương án xử lý tiếp theo đối với 

khoản vay; 

- Có trách nhiệm phối hợp với bộ phận Xử lý tài sản và/ hoặc bộ phận Tố 

tụng thuộc phòng để thực hiện một và/ hoặc một số giải pháp xử lý nợ; 

- Thực hiện các nhiệm vụ khác theo phân công của lãnh đạo Khối.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   
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 Nhiệm vụ của Bộ phận Thu giữ Tài sản bảo đảm 

- Trực tiếp nhận TS, TSBĐ hoặc thu giữ TSBĐ, xử lý TSBĐ của khách 

hàng cá nhân, bên thế chấp thuộc danh mục khách hàng cá nhân mà 

Phòng quản lý;  

- Giám sát, kiểm tra, phối hợp thực hiện công tác khai thác, quản lý tài 

sản thu nợ của các khách hàng; 

- Chủ trì quản lý tài sản thu nợ trong quá trình xử lý; thực hiện bán hoặc 

yêu cầu bán TSBĐ đề thu hồi nợ theo quy định và/ hoặc đề xuất triển 

khai phương án tiếp theo theo thủ tục tố tụng; 

- Bộ phận Thu giữ Tài sản bảo đảm có trách nhiệm phối hợp với các bộ 

phận khác liên quan trong quá trình thực hiện phương án xử lý nợ; 

- Thực hiện các nhiệm vụ khác theo phân công của lãnh đạo Khối. 

 Nhiệm vụ của Bộ phận Tố tụng 

- Trực tiếp thực hiện giải pháp tố tụng để xử lý, thu hồi nợ đối với các 

khách hàng thuộc danh mục của Phòng theo quy định của pháp luật; 

- Triển khai phương án xử lý Tài sản bảo đảm theo tiến trình tố tụng; 

- Thực hiện ủy quyền của cấp có thẩm quyền trong các trường hợp tham 

gia tố tụng khác liên quan đến việc thu hồi nợ cho Ngân hàng theo phân 

công của cấp có thẩm quyền đối với danh mục khách hàng cá nhân; 

- Có trách nhiệm phối hợp với các bộ phận khác thuộc phòng để thực 

hiện xử lý các công việc liên quan trong quá trình thực hiện phương án 

xử lý nợ; 

- Thực hiện các nhiệm vụ khác theo phân công của lãnh đạo Khối. 

 Nhiệm vụ của Phòng Quản lý và Thu hồi nợ Khách hàng doanh 

nghiệp HO (QL&THN KHDN HO):  

 Nhiệm vụ của Bộ Phận Quản lý & thu hồi nợ khách hàng doanh nghiệp 

- Tiếp nhận hồ sơ chuyển giao từ các Khối nghiệp vụ & Đơn vị kinh 

doanh đối với các khách hàng theo phân luồng đã phê duyệt; 



 

 

40 

 

- Đầu mối quản lý khách hàng, hồ sơ khách hàng như đơn vị kinh doanh 

theo quy định của Ngân hàng đối với các nghiệp vụ tín dụng, đầu tư, ủy 

thác, repo…; 

- Đánh giá thực trạng hồ sơ khách hàng, tính pháp lý hồ sơ và đề xuất 

phương án xử lý đối với khoản vay; 

- Quản lý danh mục khách hàng thuộc phân luồng của Phòng QL&THN 

KHDN theo quy định hiện hành; 

- Thực hiện báo cáo định kỳ, đột xuất về công tác thu hồi nợ khách hàng 

doanh nghiệp và toàn bộ hoạt động của Phòng QL&THN KHDN theo 

quy định chung hoặc theo yêu cầu của cấp có thẩm quyền; 

- Thực hiện việc thẩm định khách hàng doanh nghiệp, xây dựng và thực 

hiện phương án thu hồi nợ bằng mọi giải pháp (không bao gồm giải 

pháp thông qua tố tụng và thu giữ tài sản) đối với các khoản nợ thuộc 

phân luồng của Phòng QL&THN KHCN theo quy định hiện hành; 

- Chủ trì, thực hiện phương án tái cấu trúc, cơ cấu, phục hồi khoản nợ 

bằng giải pháp tài chính, hỗ trợ khách hàng doanh nghiệp khôi phục lại 

hoạt động kinh doanh và khả năng trả nợ Ngân hàng; 

- Chịu trách nhiệm về công tác mua/ bán nợ theo phương án được phê 

duyệt hoặc theo chỉ đạo của cấp có thẩm quyền: Lập danh mục/ đề xuất 

danh mục các khoản nợ khách hàng doanh nghiệp cần mua/ bán và 

triển khai phương án được phê duyệt; 

- Thực hiện hạch toán thu nợ theo kế hoạch được giao, giải chấp tài sản 

đối với khoản vay và/ hoặc đề xuất phương án xử lý tiếp theo đối với 

khoản vay; 

- Có trách nhiệm phối hợp với bộ phận Tố tụng và/ hoặc bộ phận Thu giữ 

tài sản thuộc phòng để thực hiện một và/ hoặc một số giải pháp xử lý 

nợ; 

- Thực hiện các nhiệm vụ khác theo phân công của lãnh đạo Khối 
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 Nhiệm vụ của Bộ phận thu giữ Tài sản bảo đảm 

- Trực tiếp nhận TS, TSBĐ hoặc thu giữ TSBĐ, xử lý TSBĐ của khách 

hàng doanh nghiệp, bên thế chấp thuộc danh mục khách hàng doanh 

nghiệp mà Phòng quản lý;  

- Giám sát, kiểm tra, phối hợp thực hiện công tác khai thác, quản lý tài 

sản thu nợ của các khách hàng; 

- Chủ trì quản lý tài sản thu nợ trong quá trình xử lý; thực hiện bán hoặc 

yêu cầu bán TSBĐ đề thu hồi nợ theo quy định và/ hoặc đề xuất triển 

khai phương án tiếp theo theo thủ tục tố tụng; 

- Bộ phận Thu giữ Tài sản bảo đảm có trách nhiệm phối hợp với các bộ 

phận khác liên quan trong quá trình thực hiện phương án xử lý nợ; 

- Thực hiện các nhiệm vụ khác theo phân công của lãnh đạo Khối 

 Nhiệm vụ của Bộ phận Tố tụng 

- Trực tiếp thựchiện giải pháp tố tụng để xử lý, thu hồi nợ đối với các 

khách hàng thuộc danh mục của Phòng theo quy định của pháp luật; 

- Triển khai phương án xử lý Tài sản bảo đảm theo tiến trình tố tụng; 

- Thực hiện ủy quyền của cấp có thẩm quyền trong các trường hợp tham 

gia tố tụng khác liên quan đến việc thu hồi nợ cho Ngân hàng theo phân 

công của cấp có thẩm quyền đối với danh mục khách hàng doanh 

nghiệp; 

- Có trách nhiệm phối hợp với các bộ phận khác thuộc phòng để thực 

hiện xử lý các công việc liên quan trong quá trình thực hiện phương án 

xử lý nợ; 

- Thực hiện các nhiệm vụ khác theo phân công của lãnh đạo Khối. 

 Trung tâm Quản lý và thu hồi nợ Phía Nam 

- Tiếp nhận hồ sơ chuyển giao từ các đơn vị kinh doanh đối với các 

khách hàng thuộc danh mục chuyển giao lên Khối theo địa bàn của 

Trung tâm; 
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- Đầu mối quản lý khách hàng, hồ sơ khách hàng như đơn vị kinh doanh 

theo quy định của Ngân hàng đối với các nghiệp vụ tín dụng, đầu tư, ủy 

thác, repo…; 

- Quản lý danh mục khách hàng thuộc phân luồng của Trung tâm; 

- Đánh giá thực trạng hồ sơ khách hàng, tính pháp lý hồ sơ và đề xuất 

phương án xử lý đối với khoản vay; 

- Chủ trì xây dựng thực hiện phương án tái cấu trúc, cơ cấu, phục hồi 

khoản nợ bằng Giải pháp tài chính, hỗ trợ khách hàng khôi phục hoạt 

động kinh doanh và khả năng trả nợ Ngân hàng theo danh mục thuộc 

phân luồng của Trung tâm; 

- Thực hiện báo cáo định kỳ, đột xuất về công tác thu hồi nợ và toàn bộ 

hoạt động của Trung tâm theo quy định chung hoặc theo yêu cầu của 

cấp có thẩm quyền; 

- Thực hiện thẩm định khách hàng, xây dựng và thực hiện phương án thu 

hồi nợ bằng mọi giải pháp đối với các khoản nợ thuộc phân luồng của 

Trung tâm theo quy định; 

- Trực tiếp nhận tài sản, TSBĐ hoặc thu giữ TSBĐ, xử lý TSBĐ của 

khách hàng, bên thế chấp. Hỗ trợ các đơn vị trong công tác nhận TSBĐ 

hoặc thu giữ TSBĐ, xử lý TSBĐ của khách hàng, bên thế chấp; 

- Chủ trì thực hiện giải pháp tố tụng để xử lý, thu hồi nợ, triển khai 

phương án xử lý Tài sản bảo đảm theo tiến trình tố tụng tuân thủ quy 

định pháp luật và/ hoặc theo yêu cầu của cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền; 

- Thực hiện các công việc khác theo phân công, chỉ đạo của lãnh đạo 

Khối. 
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2.2.3 Thực tiễn công tác xử lý tài sản thế chấp tại PVcomBank 

2.2.3.1 Tình hình thực hiện xử lý tài sản thế chấp bảo đảm tiền vay 

Để thực hiện nhiệm vụ được giao theo quyết định thành lập nêu trên 

Khối quản lý và thu hồi nợ, PVcomBank đã triển khai công việc xử lý nợ theo 

trình tự:  đốc nợ, xử lý tài sản và tố tụng, với các công việc như sau: 

i) Đôn đốc yêu cầu khách hàng thực hiện nghĩa vụ trả nợ;   

ii) Thông báo và làm việc với khách hàng yêu cầu tự nguyện bàn 

giao tài sản cho PVcomBank; 

iii) Thông báo và làm việc với khách hàng về việc PVcomBank sẽ 

thực hiện thu giữ tài sản thế chấp; 

iv) Thực hiện khởi kiện ra tòa án có thẩm quyền để yêu cầu giải 

quyết; 

v) Yêu cầu cơ quan thi hành án thi hành phán quyết của tòa án. 

Thứ nhất: nhiệm vụ đôn đốc, nhắc nhở khách hàng được thực hiện yêu cầu 

khách hàng thực hiện nghĩa vụ trả nợ đã cam kết tại Hợp đồng tín dụng. Nội 

dung này chủ yếu là thỏa thuận với khách hàng để thu hồi nợ trực tiếp bằng 

tiền. 

Thứ hai: Giai đoạn xử lý tài sản;  

Về thực tế việc trực tiếp triển khai xử lý tài sản còn gặp nhiều khó khăn 

từ phía khách hàng và cơ quan chức năng. Theo quan điểm của PVcomBank, 

trong trường hợp này, căn cứ vào quy định của pháp luật, PVcomBank được 

quyền thực hiện các thao tác để xử lý tài sản nhằm thu hồi nợ. Việc thực hiện 

có thể thành công hoặc không thành công, tuy nhiên áp dụng các biện pháp để 

xử lý tài sản là một trong những kỹ thuật nhằm gây sức ép đối với khách hàng 

trong việc tìm kiếm nguồn trả nợ cho PVcomBank. Trong quá trình thực hiện 

vẫn có những khoản thu giữ thành công và nhận được sự hỗ trợ của chính 

quyền địa phương. Ví dụ: Ngày 08/7/2016, PVcomBank đã thực hiện thu giữ 

thành công tài sản là bất động sản của khách hàng là hai vợ chồng Lý Bảo 
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Ngọc và Phạm Thùy Dương tại địa chỉ 40D tổ 28 cụm 2 phường Vĩnh Phúc, 

quận Ba Đình, thành phố Hà Nội. Việc thu giữ được lập thành Biên bản có sự 

chứng kiến của đại diện Ủy ban nhân dân phường Vĩnh Phúc, quận Ba Đình 

[36]. Khi triển khai các nội dung để thực hiện xử lý tài sản như thông báo cho 

khách hàng, gửi cho khách hàng các thông báo, văn bản làm việc với cơ quan 

chức năng đề nghị hỗ trợ trong việc xử lý tài sản, khách hàng sẽ cảm nhận 

được các động thái thực tế về việc có thể tài sản thế chấp chó thể bị 

PVcomBank xử lý thực sự. Trường hợp, vì không muốn bị xử lý tài sản, vì 

không muốn việc xử lý tài sản làm ảnh hưởng đến hình ảnh bản thân và gia 

đình, nếu còn tài sản khác hoặc có nguồn tài chính, khách hàng sẽ chấp nhận 

thực hiện nghĩa vụ trả nợ. 

a) Bước 1: Nhận bàn giao tài sản: Trên cơ sở đánh giá của PVcomBank, 

khi xác định khách hàng không thể có khả năng trả nợ bằng tiền hoặc 

cố tình không hợp tác trong việc trả nợ, khoản vay sẽ được chuyển sang 

giai đoạn xử lý tài sản.  

PVcomBank sẽ gửi văn bản yêu cầu khách hàng bàn giao tài sản vào 

thời gian được chốt tại văn bản thông báo để PVcomBank xử lý thu hồi 

nợ. 

- Trường hợp khách hàng hợp tác, đồng ý bàn giao tài sản thì hai bên sẽ 

lập biên bản ghi nhận ý kiến của khách hàng, thống nhất phương án xử 

lý sau khi bàn giao tài sản. Đến thời điểm đã thông nhất hai bên tiến 

hành bàn giao tài sản cho PVcomBank, việc bàn giao tài sản có sự tham 

gia và chứng kiến của chính quyền địa phương, cơ quan chức năng 

hoặc văn phòng công chứng. 

- Trường hợp khách hàng không đồng ý bàn giao tài sản, PVcomBank sẽ 

thực hiện thu giữ tài sản. 

b) Bước 2: Thu giữ tài sản: Sau khi tiến hành thủ tục nhận bàn giao tài sản 

không thành công, PVcomBank sẽ tiến hành thông báo cho khách hàng 
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về việc thực hiện thu giữ tài sản để xử lý. Trình tự thực hiện việc thu 

giữ được tiến hành như sau: 

- Gửi thông báo đến khách hàng thông báo PVcomBank sẽ thực hiện 

việc thu giữ tài sản. Thông báo được gửi đến khách hàng trước 15 ngày 

nếu là bất động săn và 7 ngày nếu là động sản. 

- Gửi văn bản đến chính quyền địa phương gồm Ủy ban và Công an đề 

nghị hỗ trợ PVcomBank thực hiện việc thu giữ. 

- PVcomBank liên hệ với chính quyền địa phương để thống nhất phương 

án thực hiện gồm: nội dung thực hiện, địa điểm, thời gian, thành phần 

tham gia… 

- Đến thời điểm đã thông báo và được thống nhất, PVcomBank sẽ phối 

hợp cùng chính quyền địa phương thực hiện thu giữ tại nơi có tài sản. 

 Trường hợp khách hàng chấp nhận hợp tác, sẽ thực hiện lập biên bản 

ghi nhận ý kiến của khách hàng và tiến hành tiếp nhận tài sản. 

 Trường hợp nếu khách hàng chống đối, bất hợp tác sẽ lập biên bản thu 

giữ không thành. 

 Biên bản được lập có xác nhận của chính quyền địa phương. 

c) Bước 3: Bán tài sản 

 Đối với tài sản khách hàng bàn giao hoặc thu giữ thành công. 

PVcomBank sẽ tiến hành xử lý để thu hồi nợ. 

 Để đảm bảo việc xử lý được minh bạch, khách quan và tránh rủi ro sau 

khi xử lý tài sản, PVcomBank sẽ xác định tài sản bị xử lý có thuộc diện 

có thế chấp nhiều nơi hay có nghĩa vụ tài chính nào được ưu tiên thanh 

toán trước PvcomBak hay không. Đa số các tài sản PVcomBank đã xử 

lý đều được xác định là PVcomBank là bên được ưu tiên thanh toán (tài 

sản được thế chấp có công chứng, đăng ký giao dịch bảo đảm…). Sau 

đó PVcomBank sẽ thực hiện định giá tài sản và tiến hành bán đấu giá. 
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 Việc định giá sẽ được PVcomBank ký hợp đồng với đơn vị có chức 

năng định giá thuộc danh mục các đơn vị định giá do Bộ tài chính công 

bố. 

 Việc bán đấu giá cũng được PVcomBank thuê đơn vị bán đấu giá có 

chức năng thực hiện. 

 Sau khi bán đấu giá thành công việc giá trị tài sản thu được sau khi trừ 

đi chi phí xử lý tài sản sẽ được thu vào nợ gốc, nợ lãi. Nếu giá trị tài 

sản lớn hơn giá trị phải xử lý số tiền còn dư sẽ được hoàn trả lại cho 

bên thế chấp hoặc bên vay (nội dung này sẽ được các bên thỏa thuận cụ 

thể khi thực hiện.). 

Thứ ba: Giai đoạn tố tụng  

Đối với khách hàng không thể thu giữ tài sản hoặc khách hàng mà tại 

thời điểm yêu cầu nhận bàn giao tài sản đã xác định là không thể xử lý tài sản, 

PVcomBank sẽ tiến hành khởi kiện ra tòa án có thẩm quyền để giải quyết. 

Sau khi có phán quyết của tòa, hồ sơ sẽ được hoàn thiện để gửi cơ quan thi 

hành án yêu cầu thi hành án theo phán quyết của tòa án. Trình tự thực hiện 

được PVcomBank tuân thủ theo quy định của Luật tố tụng dân sự và Luật thi 

hành án. Tuy nhiên trên thực tế thì việc xử lý tài sản thông qua giai đoạn này 

cũng mất rất nhiều thời gian do việc phải hoàn thiện hồ sơ theo yêu cầu của 

cán bộ thụ lý. Chẳng hạn như việc phải xác minh được chỗ ở thực tế của bị 

đơn, việc xác minh phải có xác nhận của cơ quan chức năng hoặc có nơi lại 

yêu cầu nguyên đơn phải đưa được bị đơn đến tòa thì mới thụ lý hồ sơ. 

2.2.3.2 Một số khó khăn khi thực hiện xử lý tài sản tại PVcomBank 

Trong thực tế việc xử lý tài sản thế chấp để thu hồi nợ của PVcomBank 

cũng gặp nhiều vướng mắc. Về xử lý tài sản thế chấp theo thỏa thuận giữa 

PVcomBank và bên bảo đảm, Nghị định 163/2006/NĐ-CP đã quy định 

nguyên tắc xử lý tài sản thế chấp thực hiện theo thỏa thuận của các bên, nếu 

không có thỏa thuận thì tài sản được bán đấu giá. Tuy nhiên, trong thực tế, 
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việc PVcomBank tự xử lý tài sản thế chấp theo thỏa thuận gặp nhiều khó 

khăn việc xử lý còn phụ thuộc vào thái độ hợp tác của bên bảo đảm, bên giữ 

tài sản.  

Về thu giữ tài sản thế chấp: Ðể xử lý được tài sản thế chấp thì 

PVcomBank khó có thể thu giữ được tài sản đó nếu không có sự phối hợp, hỗ 

trợ tích cực của công an và chính quyền địa phương. Trường hợp bên thế chấp 

có dấu hiệu chống đối, gây cản trở cho việc thu giữ tài sản của PVcomBank, 

thì cơ quan công an và chính quyền địa phương chưa thực sự quyết liệt phối 

hợp, hỗ trợ PVcomBank thu giữ, xử lý tài sản thế chấp theo đề nghị của 

PVcomBank. Thực tế, khi nhận được văn bản đề nghị phối hợp, hỗ trợ thu giữ 

và xử lý tài sản thế chấp của PvcomBank, cơ quan chính quyền địa phương 

(ủy ban nhân dân cấp xã, phường, thị trấn) và cơ quan công an chưa coi đấy là 

nhiệm vụ, trách nhiệm của mình như quy định tại Ðiều 63 Nghị định số 

163/2006/NÐ-CP ngày 29/12/2006 của Chính phủ, thậm chí né tránh vì quan 

ngại đến trách nhiệm hoặc vì lý do khác. 

Thực tế cũng cho thấy, trong quá trình thực hiện việc xử lý tài sản bảo 

đảm gặp khó khăn, vướng mắc bởi thiếu cơ chế và những đảm bảo pháp lý để 

ngân hàng thực hiện quyền thu hồi tài sản bảo đảm để xử lý. Quá trình thu giữ 

tài sản bảo đảm gặp nhiều khó khăn do sự thiếu tinh thần hợp tác của bên bảo 

đảm. Việc bên thế chấp chuyển giao tài sản thế chấp cho ngân hàng để xử lý 

chính là việc bên thế chấp không còn là chủ sở hữu tài sản đó nữa. Do vậy, 

bên thế chấp thường cố tình tìm cách trì hoãn việc chuyển giao tài sản thế 

chấp theo đúng cam kết đã thỏa thuận trong hợp đồng thế chấp. Trong khi đó, 

pháp luật hiện hành lại chưa có quy định cơ chế hỗ trợ ngân hàng thực thi 

quyền thu giữ tài sản thế chấp để xử lý của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. 

Việc thu giữ tài sản thế chấp để xử lý trong giai đoạn tiền tố tụng gặp nhiều 

khó khăn do sự bất hợp tác của bên bảo đảm. 
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Việc thực hiện xử lý tài sản thế chấp qua con đường Tòa án thì thủ tục 

xử lý tài sản bảo đảm cũng còn nhiều khó khăn phức tạp, mất nhiều thời gian, 

chưa tạo thuận lợi cho ngân hàng thực thi tốt quyền xử lý tài sản thế chấp. 

Thực tế tại PVcomBank cho thấy, có những vụ việc hồ sơ nộp tại Tòa án từ 1 

năm trước vẫn chưa được thụ lý, đối với các khoản khác để giải quyết dứt 

điểm thì thời gian xử lý tài sản thế chấp qua tố tụng có thể kéo dài đến 1 năm. 

Chẳng hạn như hiện PVcomBank có khách hàng là Trịnh Thị Thanh có địa 

chỉ thường trú tại quận Hà Đông, dư nợ gốc là hơn 1,7 tỷ đồng, khoản nợ phát 

sinh từ năm 2011. Do không thực hiện nghĩa vụ trả nợ nên PVcomBank đã 

nộp Đơn khởi kiện [35] khách hàng Trịnh Thị Thanh tại Tòa án nhân dân Hà 

Đông từ tháng 7/2015 nhưng đến nay hồ sơ này vẫn chưa được thụ lý. Các hồ 

sơ khi tòa tiếp nhận chỉ được vào sổ của tòa mà không có giấy biên nhận hồ 

sơ cho nguyên đơn như các thủ tục tiếp nhận hồ sơ như các đơn vị hành chính 

khác, nên mỗi khi liên hệ yêu cầu giải quyết cũng gặp nhiều khó khăn. Việc 

xử lý tài sản thế chấp để thu hồi vốn đúng thời hạn không chỉ quan trọng đối 

với PVcomBank mà cả đối với các ngân hàng thương mại khác. Nếu việc thu 

hồi chậm hơn so với dự kiến sẽ ảnh hưởng đến hoạt động quản lý, ảnh hưởng 

đến hoạt động kinh doanh ngân hàng. Vì vậy, việc rút ngắn thời gian xử lý tài 

sản bảo đảm có ý nghĩa rất quan trọng đối với ngân hàng. 

2.2.3.3 Một số kinh nghiệm khi thực hiện xử lý tài sản thế chấp như sau: 

Trong quá trình tác nghiệp thu hồi nợ tại PVcomBank việc chuẩn bị kỹ 

càng, đầy đủ điều kiện tinh thần và vật chất là một yếu tố khá quan trọng để 

tạo nên sự thành công cho một phương án thu giữ, xử lý TSBĐ. Trong thực 

tiễn tiến hành xử lý tài sản tại PVcomBank, các bước triển khai phải được 

thực hiện một cách chặt chẽ, đảm bảo về mặt pháp lý, các nội dung làm việc 

với khách hàng được lập thành biên bản, các yêu cầu về việc xử lý tài sản 

được gửi bằng văn bản đến khách hàng. Một số kinh nghiệm trong quá trình 

xử lý như sau: 
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i. Khi tiếp cận khách hàng cần phải có những chia sẻ, thuyết phục để 

khách hàng thiện chí trong việc hợp tác xử lý tài sản, bàn giao tài 

sản. Có sự linh hoạt trong việc PVcomBank xử lý tình huống để có 

thể tạo sự đồng thuận của khách hàng trong phương án xử lý.  

ii. Liên hệ làm việc với cán bộ cơ quan chính quyền địa phương, cán bộ 

Ngân hàng cần giải thích cụ thể, thấu đáo trách nhiệm của các cơ 

quan chức năng theo quy định của pháp luật để có được sự hỗ trợ 

hợp tình hợp lý của họ trong quá trình tác nghiệp tiếp nhận/thu giữ 

tài sản..   

iii. Cần có những nhận định, đánh giá tình hình, thái độ của bên có tài 

sản để dự phòng các phương án xử lý, bảo đảm an toàn tối đa cho 

cán bộ tác nghiệp, như: đề nghị sự phối hợp, hỗ trợ từ công an địa 

phương, tổ chức thành đoàn công tác để kết hợp làm việc với nhiều 

khách hàng trên cùng một địa bàn (hạn chế việc tác nghiệp đơn 

lẻ),… 

iv. Chuẩn bị cẩn thận, đầy đủ các biên bản, tài liệu đảm bảo chặt chẽ 

pháp lý thủ tục thu giữ. Chuẩn bị các vật dụng cần thiết khi tiến hành 

thu giữ (khóa, niêm phong…). 

v. Sau khi thu giữ phải có phương án bảo vệ tài sản, phòng trường hợp 

khách hàng có thể tự ý tiếp quản lại tài sản.  

vi. Do có nhiều hạn chế trong hình thức xử lý bằng thu giữ bất động sản 

nên quá trình thực hiện các biện pháp khác trước khi thu giữ cán bộ 

xử lý cần phải linh hoạt và chủ động đề xuất các giải pháp hỗ trợ 

khách hàng (như trình miễn giảm lãi nếu khách hàng có thiện chí, tạo 

điều kiện cho khách hàng có thời gian để tự tìm khách bán tài sản, 

cho thời gian để người có tài sản di chuyển đồ đạc trước khi bàn giao 

tài sản…). 
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KẾT LUẬN CHƯƠNG 2 

Trong bối cảnh nợ xấu tăng cao, nhà nước đã có các chính sách để 

giảm tỷ lệ nợ trong đó có việc điều chỉnh và ban hành các quy định pháp luật 

về xử lý tài sản thế chấp, tạo ra khung pháp lý để các ngân hàng thương mại 

áp dụng xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay. Các quy định pháp luật về 

xử lý tài sản thế chấp đã được xây dựng xuất phát từ những hoạt động thực tế 

của các ngân hàng thương mại. Tuy nhiên thực tiễn cho thấy vẫn còn nhiều 

vướng mắc trong việc xử lý tài sản thế chấp để thu hồi nợ tại các ngân hàng 

thương mại. 
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Chương 3 

KIẾN NGHỊ HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT VỀ  

XỬ LÝ TÀI SẢN THẾ CHẤP ĐỂ BẢO ĐẢM TIỀN VAY 

3.1 Những vướng mắc trong áp dụng quy định xử lý tài sản thế chấp 

3.1.1 Xử lý tài sản của Bên thứ ba trong giao dịch bảo đảm  

Khi Ngân hàng thương mại và bên vay thực hiện các thủ tục để cho 

vay, đối với khoản vay mà tài sản thế chấp là của bên thứ ba thì hình thức 

nhận bảo đảm thường được thể hiện dưới dạng hợp đồng thế chấp tài sản của 

bên thứ ba. Việc thực hiện xử lý tài sản thế chấp, trong trường hợp các bên 

không thỏa thuận được biện pháp xử lý tài sản để ngân hàng thu nợ thường 

được ngân hàng khởi kiện ra tòa để giải quyết vụ việc. Tuy nhiên việc xử lý 

tài sản thế chấp trong trường hợp này có rất nhiều hệ lụy từ việc áp dụng pháp 

luật khác nhau từ phía các cơ quan Tòa án. Đó chính là việc thế chấp tài sản 

của người thứ ba rất dễ bị coi là trái luật và có khả năng bị Tòa án tuyên vô 

hiệu do cách hiểu: Nghĩa vụ của Bên thứ ba trong trường hợp này là nghĩa vụ 

bảo lãnh và Hợp đồng thế chấp tài sản của bên thứ ba phải là hợp đồng bảo 

lãnh. 

Vào cuối năm 2012, Tòa án nhân dân huyện Củ Chi có bản án sơ thẩm 

và sau đó đầu năm 2013, Tòa án nhân dân thành phố Hồ Chí Minh có bản án 

phúc thẩm tuyên hủy 2 hợp đồng thế chấp mà Eximbank đã ký với bên thứ 3 

để bảo đảm nợ cho Công ty sản xuất thương mại cao su Thành Công [37]. 

Hợp đồng thế chấp bị hủy vì cơ quan xét xử cho rằng, bản chất là hợp đồng 

bảo lãnh chứ không phải hợp đồng thế chấp. Việc các bên ký kết hợp đồng 

thế chấp quyền sử dụng đất để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của người thứ ba 

là không đúng với tính chất của giao dịch dân sự có biện pháp bảo đảm bằng 

hình thức bảo lãnh, không đúng với quy định của Bộ luật Dân sự năm 2005 về 

điều kiện có hiệu lực của giao dịch dân sự (Điều 122), hình thức giao dịch dân 

sự (Điều 124), hình thức bảo lãnh (Điều 362).   
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Tuy nhiên theo quy định tại Điều 342 Bộ luật Dân sự năm 2005, thì: 

“Thế chấp tài sản là việc một bên (sau đây gọi là bên thế chấp) dùng tài sản 

thuộc sở hữu của mình để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự đối với bên kia 

(sau đây gọi là bên nhận thế chấp) và không chuyển giao tài sản đó cho bên 

nhận thế chấp”. [17. Điều 342]. Do vậy, chủ sở hữu tài sản có thể dùng tài 

sản để bảo đảm việc thực hiện nghĩa vụ của chính mình (bên thế chấp đồng 

thời là bên có nghĩa vụ) hoặc để bảo đảm việc thực hiện nghĩa vụ của người 

khác (bên thế chấp và bên có nghĩa vụ là hai chủ thể khác nhau). Trong khi 

đó, Điều 361 Bộ luật Dân sự năm 2005 quy định: “Bảo lãnh là việc người thứ 

ba (sau đây gọi là bên bảo lãnh) cam kết với bên có quyền (sau đây gọi là bên 

nhận bảo lãnh) sẽ thực hiện nghĩa vụ thay cho bên có nghĩa vụ (sau đây gọi 

là bên được bảo lãnh) nếu khi đến thời hạn mà bên được bảo lãnh không thực 

hiện hoặc thực hiện không đúng nghĩa vụ”. [17. Điều 361]. Ngoài ra, theo 

quy định tại khoản 4 Điều 72 Nghị định số 163/2006/NĐ-CP ngày 

29/12/2006 của Chính phủ về giao dịch bảo đảm, thì: “Việc bảo lãnh bằng 

quyền sử dụng đất, quyền sử dụng rừng, quyền sở hữu rừng sản xuất là rừng 

trồng... được chuyển thành việc thế chấp quyền sử dụng đất, quyền sử dụng 

rừng, quyền sở hữu rừng sản xuất là rừng trồng của người thứ ba”. [11. 

Khoản 4 Điều 72] và quy định tại khoản 1 Điều 31 Nghị định số 84/2007/NĐ-

CP ngày 25/5/2007 của Chính phủ quy định bổ sung về việc cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, thu hồi đất, thực hiện quyền sử dụng đất, trình tự, 

thủ tục bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất và giải quyết 

khiếu nại về đất đai, thì: Bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền 

với đất theo quy định của Luật Đất đai được hiểu là thế chấp bằng quyền sử 

dụng đất cho người thứ ba vay vốn theo quy định của Bộ luật Dân sự. Mặt 

khác, trong các quy định về chuyển quyền sử dụng đất tại Phần thứ năm của 

Bộ luật Dân sự năm 2005 không có khái niệm “bảo lãnh bằng quyền sử dụng 

đất”. Do vậy, trong trường hợp tổ chức, cá nhân dùng quyền sử dụng đất của 
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mình để bảo đảm việc thực hiện nghĩa vụ vay vốn của người khác (bên bảo 

đảm và bên có nghĩa vụ là hai chủ thể khác nhau) thì hợp đồng đó cần được 

xác định là hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất và nghĩa vụ vay vốn của bên 

vay được bảo đảm thực hiện bằng tài sản cụ thể là quyền sử dụng đất của bên 

thế chấp. Áp dụng quy định tại khoản 1 Điều 410 Bộ luật Dân sự, thì việc Tòa 

án tuyên hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ 

của người thứ ba vô hiệu với một trong các lý do là không phù hợp với quy 

định về hình thức hợp đồng là chưa phù hợp với Bộ luật Dân sự về các trường 

hợp dẫn đến hợp đồng dân sự vô hiệu, cũng như quy định về nguyên tắc áp 

dụng pháp luật tại Điều 84 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật(2). 

Mặt khác, xét trên giác độ kinh tế, thì việc tuyên hợp đồng vô hiệu trong 

trường hợp nêu trên chưa đáp ứng được thực tiễn ký kết, thực hiện hợp đồng 

trong giao lưu dân sự, kinh doanh, thương mại.  

Mặc dù đã có nhiều đóng góp về việc điều chỉnh quy định của Bộ luật 

dân sự để xác định sự khác nhau giữa bảo lãnh và thế chấp tài sản của bên thứ 

ba. Tuy nhiên, tại Bộ luật dân sự mới được ban hành 2015 sẽ có hiệu lực vào 

01/01/2017 nội dung về bảo lãnh vẫn chưa được điều chỉnh. Tại Điều 361 

BLDS 2015 quy định: “Bảo lãnh là việc người thứ ba (say đây gọi là bên bảo 

lãnh) cam kết với bên có quyền (sau đây gọi là bên nhận bảo lãnh) sẽ thực 

hiện nghĩa vụ thay cho bên có nghĩa vụ (sau đây gọi là bên được bảo lãnh), 

nếu khi đến thời hạn mà bên được bảo lãnh không thực hiện hoặc thực hiện 

không đúng nghĩa vụ. Các bên cũng có thể thoả thuận về việc bên bảo lãnh 

chỉ phải thực hiện nghĩa vụ khi bên được bảo lãnh không có khả năng thực 

hiện nghĩa vụ của mình”. [34, Điều 361]. 

3.1.2 Về định giá tài sản thế chấp 

Khi thực hiện xử lý tài sản việc định giá được thực hiện là một khâu 

độc lập, (nhiều ngân hàng thương mại không tự định giá mà thực hiện thuê 

đơn vị định giá độc lập) với việc định giá để cho vay. Nhiều tài sản giá trị 
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định giá tại thời điểm xử lý có giá trị thực thấp hơn nhiều lần với giá trị định 

giá cho vay, có thể có sự câu kết giữa cán bộ tín dụng và bên thế chấp để nâng 

khống giá lên nhằm đẩy giá trị khoản vay cao hơn. Theo quy định và theo 

thỏa thuận tại hợp đồng thế chấp thì giá trị tài sản thế chấp tại thời điểm xử lý 

do các bên thỏa thuận nhưng nếu không thỏa thuận được thì chưa có quy định 

về việc bên nào được quyền xác định giá trị tài sản thế chấp để xử lý. Việc 

này có thể dẫn đến những thiệt hại cho bên thế chấp khi tài sản bị xử lý bị bên 

nhận thế chấp khi xử lý tài sản xác định giá trị thấp hơn giá trị thực của tài 

sản. Do đó, quy định của pháp luật cần phải có cơ chế bảo đảm hài hòa lợi ích 

của các bên trong quan hệ khi xác định giá trị và phạm vi bảo đảm của tài sản 

thế chấp và qua đó tạo ra môi trường pháp lý lành mạnh cho các giao dịch nói 

chung. 

3.1.3 Về thu giữ tài sản thế chấp để xử lý 

Để có thể xử lý tài sản thế chấp, trường hợp không nhận được sự hợp 

tác của bên đang chiếm hữu tài sản đó, ngân hàng phải tiến hành thủ tục thu 

giữ tài sản thế chấp đó.  

Điều 63 Nghị định 163/2006/NĐ-CP quy định bên nhận thế chấp có 

quyền thu giữ tài sản thế chấp khi bên giữ tài sản không chịu giao tài sản thế 

chấp đúng thời hạn mặc dù bên nhận thế chấp đã thông báo yêu cầu bàn giao 

tài sản.Thực tế cho thấy nếu không có sự hợp tác, tự nguyện của bên thế chấp 

thì các cố gắng của bên nhận thế chấp sẽ không có kết quả. Bởi bên nhận thế 

chấp không có quyền cưỡng chế, tịch thu kê biên tài sản như chức năng của 

một số cơ quan chức năng như cơ quan thi hành án. Theo quy định này thì 

việc Ủy ban nhân dân cấp xã hay cơ quan công an chỉ tham gia vào hoạt động 

thu giữ của bên nhận thế chấp với tư cách là giữ gìn an ninh trật tự chứ không 

có tính quyết định đến việc buộc bên thế chấp giao tài sản. Với quy định tại 

Điều 63 Nghị định 163 nhà nước đã giao cho bên nhận thế chấp quyền được 

thu giữ tuy nhiên không nêu rõ việc bên nhận thế chấp có được phép thực 
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hiện các biện pháp để thực hiện cưỡng chế hay không. Tuy nhiên tại mục b) 

của điều 63 lại quy định: “Không được áp dụng các biện pháp vi phạm điều 

cấm của pháp luật, trái đạo đức xã hội trong quá trình thu giữ tài sản bảo 

đảm.” [11. Mục b Điều 63] điều này vô hình chung đã phủ định quyền được 

cưỡng chế của bên nhận thế chấp. 

Trường hợp không thể tự thu giữ được tài sản thế chấp, để tiếp tục thực 

hiện việc thu hồi nơ, bên nhận thế chấp buộc phải gửi đơn yêu cầu Tòa án 

phán quyết để làm cơ sở yêu cầu cơ quan thi hành án thực hiện cưỡng chế kê 

biên tài sản để thu hồi nợ. Tuy nhiên các thủ tục tư pháp hiện nay thường rất 

phức tạp và mất nhiều thời gian, bao gồm việc thụ lý, xét xử, ra quyết định và 

thi hành án. Trên thực tế việc giải quyết ở xét xử ở Tòa án có thể kéo dài hàng 

năm. Tiếp theo là những khó khăn ở quá trình thi hành án, đó là từ việc ra 

quyết định thi hành án cho đến việc thực hiện cưỡng chế kê biên. 

Đối với những tài sản mà bên thế chấp đã bán, đã chuyển nhượng, trao 

đổi sau thời điểm đăng ký thế chấp mà không có sự đồng ý của bên nhận thế 

chấp thì bên nhận thế chấp vẫn có quyền thu giữ, trừ trường hợp bên mua, 

nhận chuyển nhượng tra đổi ngay tình. 

3.1.4 Quyền ưu tiên thanh toán 

Căn cứ xác định thời điểm ưu tiên thanh toán theo quy định tại Điều 

325 BLDS năm 2005 là: Thời điểm đăng ký giao dịch (được áp dụng cho tất 

cả các biện pháp bảo đảm) và thời điểm đăng ký hoặc giao kết giao dịch bảo 

đảm (được áp dụng theo thứ tự đăng ký đối với trường hợp một tài sản dùng 

để đảm bảo cho việc thực hiện nhiều nghĩa vụ dân sự). Có thể thấy rằng với 

quy định này mới chỉ điều chỉnh về thứ tự ưu tiên giữa các bên cùng nhận thế 

chấp đối với một tài sản mà chưa quy định về thứ tự ưu tiên giữa bên nhận thế 

chấp với bên thứ ba là cũng như thiếu những quy định về những trường hợp 

ngoại lệ của quyền ưu tiên như quyền của cơ quan thuế, của người lao động… 
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3.1.5 Xử lý tài sản thế chấp là hàng hoá luân chuyển 

3.1.6 Đặc thù của loại tài sản thế chấp là hàng hóa luân chuyển chính 

là việc Bên thế chấp có thể bán, đưa hàng hóa vào sản xuất, kinh doanh 

bất cứ lúc nào cũng như đưa vào thế chấp tại một tổ chức tín dụng khác 

mặc dù giao dịch đã được đăng ký thế chấp và các bên thường thoả 

thuận chỉ được bán tài sản thế chấp khi có sự đồng ý củ̉a Bên nhận thế 

chấp. Điều này gây ra những rủi ro lớn cho các tổ chức tín dụng với tư 

cách là Bên nhận thế chấp vì chỉ̉ cần Bên thế chấp đưa hàng hóa vào 

sản xuất kinh doanh hay thế chấp tại một tổ chức tín dụng khác, thì việc 

xử lý tài sả̉n thế chấp là hết sức khó khăn. 

3.1.7 Mặc dù, Điều 4, Thông tư liên tịch số 16/2014/TTLT-BTP-

BTNMT- NHNN về “Hướng dẫn một số vấn đề về xử lý tài sản bảo 

đảm” ghi nhận các quyền của Bên nhận thế chấp khi xử lý tài sả̉n thế 

chấp là hàng hóa luân chuyển trong quá trình sản xuất kinh doanh do 

Bên thế chấp bán, thay thế tài sản thế chấp không có sự đồng ý củ̉a Bên 

nhận thế chấp trong khi hợp đồng thế chấp đã được đăng ký giao dịch 

bảo đảm và giữa Bên thế chấp với Bên nhận thế chấp có thỏa thuận khi 

bán, thay thế tài sản thế chấp phải được sự đồng ý của Bên nhận thế 

chấp: Quyền thu hồi tài sản; quyền yêu cầu Bên thế chấp chuyển số tiền 

thu được hoặc tài sản hình thành từ số tiền thu được từ việc bán tài sản 

thế chấp để thanh toán cho giá trị nghĩa vụ được thỏa thuận trong hợp 

đồng thế chấp trong trường hợp Bên thế chấp bán tài sản thế chấp mà 

Bên nhận thế chấp không thực hiện quyền thu hồi tài sản thế chấp;... 

Tuy nhiên do đặc thù của loại tài sản thế chấp này, nên các tổ chức tín 

dụng vẫn phải có các biện pháp kiểm tra, giám sát, theo dõi việc quả̉n 

lý, sử dụng tài sản thế chấp của Bên thế chấp bằng các quy trình, quy 

định nội bộ, thiết lập cơ chế, bộ phận kiểm tra, giám sát việc quản lý, 

sử dụng tài sản thế chấp,... để hạn chế tối đa những rủi ro về mất mát, 
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giảm sút giá trị tài sản thế chấp. 

3.1.8 Về thế chấp xe ô tô 

Là loại tài sản mang nhiều đặc điểm đặc thù, ô tô là phương tiện di 

chuyển khắp nơi, nên nếu đây là loại tài sản thế chấp bảo đảm nghĩa vụ vay 

vốn tại các tổ chức tín dụng, thì các tổ̉ chức tín dụng sẽ rất khó để có thể theo 

dõi, quản lý. Thời gian trước đây, theo Nghị định số 178/1999/NĐ-CP Về 

việc bảo đảm tiền vay của các tổ chức tín dụng, thì các tổ chức tín dụng được 

phép giữ bản chính Giấy chứng nhận đăng ký xe, còn giao cho Bên thế ́chấp 

bản sao để hạn chế bớt những rủi ro từ việc khách hàng chuyển nhượng, cầm 

cố, thế chấp,... xe ô tô đã được thế chấp hợp pháp tại tổ chức tín dụng. Tuy 

nhiên việc tổ chức tín dụng giữ bản chính Giấy chứng nhận đăng ký xe cũ̃ng 

chỉ hạn chế được bớt rủi ro cho mình vì việc lưu hành phương tiện vẫn diễn ra 

bình thường. 

Tuy nhiên, kể từ khi Nghị định số 11/2012/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung 

Nghị định số 163/2006/NĐ-CP Về giao dịch bảo đảm, tại Điều 20a về “Giữ 

giấy tờ về tài sản thế chấp” quy định Bên thế chấp giữ bản chính “Giấy đăng 

ký phương tiện giao thông trong thời hạn hợp đồng thế chấp có hiệu lực”. 

Khi bên thế chấp giữ bản chính Giấy chứng nhận đăng ký xe, thì quá dễ ̃

dàng cho việc mua bán, chuyển nhượng, cầm cố, thế chấp,... chiếc xe này. 

Đối mặt những rủi ro này, nhiều ngân hàng đã phả̉i chọn cách hạn chế tối đa 

việc nhận thế chấp xe ô tô, một loại tài sản thế chấp rất phổ biến, khiến việc 

vay vốn phát triển sản xuất kinh doanh lại gặp thêm những khó khăn. Một số 

công ty tài chính lại chọn cách để khách hàng lập một bản cam kết tự nguyện 

giao cho ngân hàng giữ Giấy chứng nhận đăng ký xe để tránh vi phạm quy 

định mới tại Điều 20a nêu trên. Cứ như một vòng luẩn quẩn, tổ chức tín dụng 

cứ thêm một thủ tục để được quay lại quy định như trước đây. 

Thiết nghĩ, việc quy định cho Bên thế chấp được giữ Giấy chứng nhận 

đăng ký xe bản chính là phù hợp với thông lệ quốc tế nhưng để hạn chế 
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những rủi ro cho các tổ chức tín dụng khi nhận thế chấp loại tài sản này, cần 

tăng cường xây dựng hệ thống thông tin liên thông giữa cơ quan đăng ký giao 

dịch bảo đảm và cơ quan đăng ký sở hữu xe để có thể hạn chế hành vi vi 

phạm của Bên thế chấp. 

3.1.9 Về thế chấp phương tiện vận tải khác 

Hiện tại, các văn bản pháp luật đang quy định không thống nhất về biện 

pháp thế chấp các phương tiện giao thông vận tải là tàu bay, tàu biển, tàu 

thủy, thậm chí cả tàu cá: Bộ luật Hàng hải năm 2006 và Luật Thuỷ sản năm 

2003 chỉ quy định biện pháp thế chấp tàu biển và tàu cá. Luật Hàng không 

dân dụng Việt Nam năm 2006, thì quy định cả 2 biện pháp cầm cố, thế chấp 

tàu bay. Luật Giao thông đường thuỷ nội địa năm 2004, Luật Giao thông 

đường sắt năm 2005 thì không có quy định về biện pháp cầm cố, thế chấp tàu 

thuỷ, tàu hoả, tức là có thể được cầm cố hay thế chấp tuỳ thuộc vào việc 

chuyển giao hay không chuyển giao tài sản bảo đảm. Riêng phương tiện giao 

thông đường bộ không được Luật Giao thông đường bộ năm 2008 quy định 

về biện pháp cầm cố, thế chấp, vì có thể thoả thuận biện pháp cầm cố hay thế 

chấp. 

Do vậy, có một số ý kiếń cho rằng nên xem xét sửa đổi Luật Hàng 

không dân dụng Việt Nam năm 2006 theo hướng, chỉ quy định việc thế chấp 

tàu bay thay vì vừa thế chấp, vừa cầm cố như quy định hiện hành. Đồng thời 

sửa đổi quy định của Luật Giao thông đường sắt và Luật Giao thông đường 

thủy nội địa theo hướng, quy định rõ việc thế chấp tàu hoả và tàu sông (không 

cầm cố). 

Việc cầm cố tàu bay, tàu biển,... là tương đối khó khả thi trên thực tế. 

Tuy nhiên, theo pháp luật của một số nước trên thế giới, việc cầm cố động cơ 

của tàu bay, tàu biển vẫn được chấp nhận.  

3.1.10 . Về thế chấp nhà ở 

Điều 114 “Điều kiện thế chấp nhà ở”, Luật Nhà ở năm 2005 quy định: 
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“Chủ sở hữu nhà ở được thế chấp nhà ở để bảo đảm thực hiện một hoặc 

nhiều nghĩa vụ nếu giá trị của nhà ở đó lớn hơn tổng giá trị các nghĩa vụ 

nhưng chỉ được thế chấp tại một tổ chức tín dụng.” [27, Điều 114]. 

Theo quy định này, thì chủ sở hữu nhà ở chỉ được thế chấp nhà ở tại 

một tổ chức tín dụng duy nhất dù giá trị lớn đến đâu; không được thế chấp 

cho cá nhân, tổ chức khác không phải tổ chức tín dụng. 

Mặc dù nhà ở là một loại tài sản đặc biệt, nhưng việc chỉ cho phép thế 

chấp tại tổ chức tín dụng và phải là tổ chức tín dụng duy nhất có phần đi 

ngược lại với nguyên tắc xác định quyền của chủ sở hữu tài sản. 

Cũng theo quy định tại Điều 114 nêu trên, có thể hiểu rằng chủ sở hữu 

nhà ở chỉ được thế chấp nhà ở để bảo đảm cho nhiều nghĩa vụ nếu giá trị của 

nhà ở đó lớn hơn tổng giá trị các nghĩa vụ. Quy định này đồng nghĩa với việc 

không được thế chấp nhà ở để bảo đảm một phần nghĩa vụ. Quy định như vậy 

là chưa phù hợp. 

Những bất cập nêu trên đã được khắc phục tại Luật Nhà ở năm 2014 

(có hiệu lực kể từ ngày 01/7/2015) khi đã ghi nhận quyền của chủ sở hữu nhà 

ở là tổ chức được thế chấp nhà ở tại tổ chức tín dụng; chủ sở hữu nhà ở là cá 

nhân được thế chấp nhà ở tại tổ chức tín dụng, tổ chức kinh tế, hoặc cá nhân 

theo quy định của pháp luật. 

3.1.11 Xử lý tài sản thế chấp là bất động sản không kèm theo đất và ngược 

lại 

Hiện tại pháp luật cho phép chủ sử dụng đất được phép thế chấp riêng 

quyền sử dụng đất và tài sản trên đất tại Điều 716 BLDS quy định: “Trường hợp 

người sử dụng đất thế chấp quyền sử dụng đất thì nhà, công trình xây dựng 

khác, rừng trồng, vườn cây và các tài sản khác của người thế chấp gắn liền với 

đất chỉ thuộc tài sản thế chấp, nếu có thoả thuận.” [17, khoản 2, Điều 716]. 

Theo đó, Điều 68 về “Xử lý tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất, tài 

sản gắn liền với đất trong trường hợp không có thoả thuận về phương thức xử 
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lý”, Nghị định số 163/2006/NĐ-CP Về giao dịch bảo đảm đã quy định rõ việc 

chỉ̉ thế chấp quyền sử dụng đất hoặc chỉ thế chấp tài sản gắn liền với đất. 

Nghị định số 11/2012/NĐ-CP ngày 22/02/2012 của Chính phủ “Về sửa 

đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006 

của Chính phủ về Giao dịch bảo đảm” có quy định nếu Bên thế chấp chỉ thế 

chấp quyền sử dụng đất mà không thế chấp tài sản gắn liền với đất, thì: 

Trường hợp người sử dụng đất đồng thời là chủ sở hữu tài sản gắn liền với 

đất, thì tài sản gắn liền với đất được xử lý đồǹg thời với quyền sử dụng đất, 

trừ khi các bên có thỏa thuận khác; trường hợp người sử dụng đất không đồng 

thời là chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thì khi xử lý quyền sử dụng đất, chủ 

sở hữu tài sản gắn liền với đất được tiếp tục sử dụng đất theo như thỏa thuận 

giữa người sử dụng đất và chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất, trừ khi các beeb 

có thỏa thuận khác, quyền và nghĩa vụ giữa Bên thế chấp và chủ sở hữu tài 

sản gắn liền với đất được chuyển giao cho người mua, người nhận chính 

quyền sử dụng đất. 

Tuy nhiên, không giống như những loại tài sản khác, bất động sản trên 

đất và đất là một khối tài sản chung, không thể tách rời. Nếu chỉ thế chấp một 

trong hai loại tài sản này, thì khi cầǹ xử lý tài sả̉n tổ chức tín dụng vẫn sẽ gặp 

rất nhiều khó khăn, đặc biệt là trường hợp thế chấp bất động sản trên đất và 

đất ở hai tổ chức tín dụng khác nhau vì hai loại tài sản này tuy là một bất động 

sản nhưng lại có chế độ pháp lý khác nhau. Bên cạṇh đó, nếu chỉ nhận thế 

chấp quyền sử dụng đất hoặc tài sản gắn liền với đất, khi xử lý tài sả̉n có thể 

sẽ liên quan đến quyền và nghĩa vụ của Bên thứ ba (nếu có) như chủ sở hữu 

khác nhau,... việc xử lý sẽ ̃khó khăn nếu Bên thứ ba không hợp tác với tổ chức 

tín dụng, việc hoàn thiện các thủ tục chuyển nhượng cũng sẽ gặp khó khăn. 

3.1.12 Công chứng, đăng ký giao dịch thế chấp tài sản 

Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, Nghị định số 163/2006/NĐ- 

CP Về giao dịch bảo đảm và Nghị định số 83/2010/NĐ-CP Về đăng ký giao 
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dịch bảo đảm, thì việc thế chấp nhà ở và quyền sử dụng đất bắt buộc đồng 

thời phải công chứng và đăng ký thế chấp; điểm c, khoản 1, Điều 10 về “Hiệu 

lực của giao dịch bảo đảm”, Nghị định số 163/2006/NĐ-CP quy định việc thế 

chấp quyền sử dụng đất có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký thế chấp. 

Quy định này trên thực tế đã tạọ những khoảng trống để Bên thế chấp 

có cơ hội và khả năng để thực hiện hành vi gian lận, lừa đảo vì nếú tài sản đã 

được thế chấp và công chứng trước nhưng chưa thực hiện việc đăng ký thế 

chấp, trong khoảng thời gian này Bên thế chấp lại đưa tài sản thế chấp bảo 

đảm một nghĩa vụ khác và tiến hành xong việc công chứng và đăng ký thế ́

chấp trước thì giao dịc̣h sau lại được quyền ưu tiên hơn. 

Do vậy, cần tăng cường liên thông hệ thống thông tin giữa các cơ quan 

công chứng và các cơ quan đăng ký giao dịch bảo đảm để tránh tình trạng 

những hợp đồng được ký trước và đã công chứng nhưng vì một lý do khách 

quan hoặc chủ̉ quan nào đó mà chưa kịp tiến hành đăng ký giao dịch bảo đảm 

lại bị vô hiệu bởi những giao dịch sau đó đã được công chứng, chứng thực và 

đăng ký giao dịch bảo đảm. 

3.1.13 Đăng ký giao dịc̣h thế chấp tài sản bảo đảm 

Việc đăng ký thế chấp tại Trung tâm đăng ký giao dịch và tài sản, Cục 

Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm, Bộ Tư pháp tuy rất nhanh chóng, thuận 

tiện, nhưng một số quy định của pháp luật đã khiến cho ý nghĩa tác dụng của 

việc đăng ký giao dịch bảo đảm ở đây bị hạn chế. Đặc biệt là việc đăng ký thế ́

chấp hàng hoá khi mà pháp luật lại cho phép Bên thế chấp được quyền bán 

loại tài sản này mà không cần sự đồng ý củ̉a Bên nhận thế chấp. Do vậy, với 

những quy định pháp luật hiện tại thì việc đăng ký thế chấp với những loại tài 

sản này vẫn chưa bảo đảm cơ sở pháp lý, cũng như gặp nhiều khó khăn khi 

phải xử lý tài sả̉n bảo đảm, nhất là trường hợp nhiều ngân hàng cùng nhận thế 

chấp một lô hàng, kho hàng cùng loại. Cũng chính vì vậy mà nguyên tắc thứ 

tự ưu tiên tại Điều 325 về “Thứ tự ưu tiên thanh toán”, Bộ luật Dân sự năm 
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2005 hầu như không còn ý nghĩã trên thực tế. 

Để đảm bảo phòng ngừa rủi ro thì các ngân hang thương mại cũng nên 

thiết lập các cơ chế kiểm tra, giám sát, quản lý tài sản thế chấp để tránh những 

thất thoát, mất mát, hư hỏng, giảm sút giá trị tài sản thế chấp: Ban hành các 

văn bản nội bộ quy định chặt chẽ quy trình, thẩm quyền quản lý, theo dõi tài 

sản thế chấp; thiết lập các bộ phận quản lý tài sả̉n thế chấp và quy định rõ cơ 

cấ́u tổ chức, chức năng, nhiệm vụ của các bộ phận này. 

3.1.14 Về biện pháp thu giữ tài sản thế chấp để xử lý 

Pháp luật quy định cho Bên nhận bảo đảm có quyền truy đòi, thu giữ 

tài sản bảo đảm để xử lý khi Bên bảo đảm không thực hiện hoặc thực hiện 

không đúng nghĩa vụ đã giao kết. Tuy Bên bảo đảm thường có thái độ bất hợp 

tác, chây ỳ và tìm cách trì hoãn việc chuyển giao tài sản bảo đảm khiến các tổ 

chức tín dụng rất khó để thực hiện quyền thu giữ tài sản nếu không có sự hỗ 

trợ từ các cơ quan chức năng hoặc các biện pháp khác. Khoản 5, Điều 63 

“Thu giữ tài sản bảo đảm để xử lý”, Nghị định số 163/2006/NĐ-CP Về giao 

dịch bảo đảm (được hướng dẫn bởi Thông tư liên tịch số 16/2014/TTLT-BTP- 

BTNMT-NHNN) cũng đã quy định về sự hỗ trợ của Ủy ban nhân dân cấp xã 

và cơ quan Công an đối với hoạt động thu giữ tài sản bảo đảm nếu trong quá 

trình thu giữ tài sản bảo đảm mà Bên giữ tài sản bảo đảm có dấu hiệu chống 

đối, cản trở, gây mất an ninh, trật tự công cộng hoặc hành vi vi phạm pháp 

luật khác, nhưng chỉ có nhiệm vụ “giữ gìn an ninh, trật tự, bảo đảm cho 

người xử lý tài sản thực hiện quyền thu giữ tài sản bảo đảm” [11, khoản 5, 

Điều 63]. 

3.1.15 Về thẩm quyền bán tài sản thế chấp 

Trên thực tế thì hầù hết các hợp đồng thế chấp giữa ngân hàng và Bên 

thế chấp đều có điều khoản thoả thuận về việc Bên nhận thế chấp được quyền 

bán tài sản thế chấp, thậm chí trong đó ghi rõ việc Bên thế́ chấp uỷ quyền cho 

Bên nhận thế chấp. Tuy nhiên, hầu hết công chứng viên, tổ chức bán đấu giá 
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và cơ quan đăng ký sang tên bất động sản chỉ chấp nhận thỏa thuận tại thời 

điểm bán tài sản, mà không chấp nhận thỏa thuận từ trước trong hợp đồng thế 

chấp, mà đòi hỏi Bên thế chấp phải ký hợp đồng mua bán hoặc hợp đồng uỷ 

quyền tại thời điểm xử lý tài sả̉n thế chấp, nhất là đối với bất động sản. Việc 

này đã làm cho quá trình xử lý tài sản bảo đảm thường phải đưa ra Toà án, bị 

kéo dài, tốn kém và ảnh hưởng đến việc hạch toán, nộp thuế không đúng với 

bản chất giao dịch. 

Mặc dù, Điều 64a “Bán tài sản bảo đảm” và các quy định khác của 

Nghị định số 163/2006/NĐ-CP Về giao dịch bảo đảm cho phép Bên nhận bảo 

đảm được bán hoặc yêu cầu tổ chức bán đấu giá bán tài sản bảo đảm theo thỏa 

thuận; khoản 2, Điều 70 “Chuyển quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản bảo 

đảm”, Nghị định số 163/2006/NĐ-CP Về giao dịch bảo đảm đã quy định: 

“Trong trường hợp pháp luật quy định việc chuyển quyền sở hữu, 

quyền sử dụng tài sản phải có sự đồng ý bằng văn bản của chủ sở hữu, hợp 

đồng mua bán tài sản giữa chủ sở hữu tài sản hoặc người phải thi hành án với 

người mua tài sản về việc xử lý tài sản bảo đảm thì hợp đồng cầm cố tài sản, 

hợp đồng thế chấp tài sản được dùng để thay thế cho các loại giấy tờ này.”. 

[11, khoản 2, Điều 70]. 

Và Thông tư liên tịch số 01/2014/TTLT-BTP-BTNMT-NHNN Hướng 

dẫn một số vấn đề về xử lý tài sả̉n bảo đảm có quy định tại đoạn 2, khoản 2, 

Điều 12 về “Thủ tục chuyển quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản sau khi xử 

lý tài sả̉n bảo đảm” quy định: 

Trong trường hợp Bên bảo đảm không tự nguyện ký hợp đồng, giấy tờ, 

tài liệu chứng minh việc chuyển quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản thì bên 

nhận bảo đảm được quyền ký hợp đồng, giấy tờ, tài liệu đó nhưng trong hồ sơ 

đề nghị chuyển quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản phải bổ sung một (01) 

bản chínhhợp đồng bảo đảm đã được công chứng, chứng thực theo quy định 

của pháp luật hoặc một (01) bản sao hợp đồng bảo đảm được Ủy ban nhân 
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dân cấp xã chứng thực, tổ chức hành nghề công chứng cấp từ bản chính hoặc 

văn bản khác chứng minh có thỏa thuận về việc bên nhận bảo đảm được 

quyền ký hợp đồng, giấy tờ, tài liệu chuyển quyền sở hữu, quyền sử dụng tài 

sản bảo đảm [33, đoạn 2, khoản 2, Điều 12]. 

Tuy nhiên do chưa có sự thống nhất với Luật Đất đai, Luật Nhà ở và 

chưa có cơ chế bảo đảm cho quy định này được thực thi hiệu quả nên các tổ 

chức tín dụng vẫn rất khó để có thể chuyển nhượng tài sản thế chấp là bất 

động sản và người mua vẫn rất băn khoăn khi lựa chọn nhận chuyển nhượng 

loại bất động sản này. 

3.1.16 Về thủ tục tố tụng xử lý tài sản thế chấp 

Thực tiễn xử lý nợ cho thấy tổ chức tín dụng phải sử dụng nhiều giải 

pháp để xử lý nợ như đàm phán, thương lượng,.... nhưng những giải pháp này 

thường khó đạt kết quả vì khách hàng vay lúc này đã rơi vào tình trạṇg kinh tế 

khó khăn, có tâm lý trốń nợ, chây ỳ,... buộc các tổ chức tín dụng phải khởi 

kiện ra Tòa án để thu hồi nợ. Tuy nhiên, thủ tục tố tụng thì không hề̀ đơn 

giản, thường mất rất nhiều thời gian và chi phí. Đặc biệt, một số Tòa án 

không chấṕ nhận việc tổ chức tín dụng khởi kiện Bên thế chấp mà phải khởi 

kiện Bên vay vốn trong trường hợp tài sản thế chấp thuộc sở hữu của Bên thứ 

ba. 

Thực trạng này xuất phát từ cơ chế, thủ tục xử lý tài sả̉n bảo đảm còn 

rườm rà, phức tạp và phụ thuộc quá nhiều vào ý chí của Bên bảo đảm (Bên có 

nghĩa vụ thanh toán nợ) như bị đơn, người có quyền và nghĩa vụ liên quan bỏ 

trốn khỏi nơi cư trú, cố ý trì hoãn vắng mặt nhiều lần ở phiên toà... Có những 

trường hợp người vay vốn, người thế chấp, bảo lãnh vay vốn bị khởi tố, điều 

tra xử lý trong một vụ án hình sự khác không liên quan đến việc người vay 

vốn, Bên thế chấp, Bên bảo lãnh vay vố́n tại tổ chức tín dụng, nhưng Tòa án 

vẫn ra quyết định tạm đình chỉ việc giải quyết vụ án để chờ kết quả giải quyết 

của cơ quan điều tra. Hoặc tổ chức tín dụng cũng phải chờ đợi khi Tòa án 
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quyết định tạm đình chỉ việc giải quyết vụ án để đợi cơ quan Nhà nước có 

thẩm quyền trả lời về nội dung Tòa án có văn bản yêu cầu. 

3.1.17 Xác định thứ tự ưu tiên thanh toán 

Hiện tại, Bộ luật Dân sự năm 2005 chưa có quy định về việc xác định 

thức tự ưu tiên thanh toán giữa Bên nhận bảo đảm (Bên nhận thế chấp) với 

các chủ thể khác khi xử lý tài sả̉n bảo đảm. Cụ thể: 

Điều 325 về “Thứ tự ưu tiên thanh toán”, Bộ luật Dân sự năm 2005 mới 

chỉ xác định thứ tự ưu tiên thanh toán giữa các giao dịch bảo đảm, chưa giải 

quyết vấn đề xác định thứ tự thanh toán từ số tiền thu được do xử lý tài sản 

bảo đảm giữa Bên nhận bảo đảm với chủ thể khác có quyền và lợi ích liên 

quan đến tài sản bảo đảm chẳng hạn như: Người được thi hành án, Nhà nước 

trong trường hợp doanh nghiệp nợ thuế; quyền của người lao động trong 

doanh nghiệp, quyền của người cho vay tiền mua tài sản;; .... Đồng thời, Điều 

325, Bộ luật Dân sự năm 2005 mới chỉ đề cập đến thuật ngữ “thứ tự ưu tiên 

thanh toán giữa các giao dịch bảo đảm”. Theo đó, “thứ tự ưu tiên thanh toán” 

thường chỉ nhằm xác định giữa các bên cùng nhận bảo đảm bằng một tài sản 

khi xử lý tài sản bảo đảm, mà chưa bao hàm đầy đủ và toàn diện như khái 

niệm “quyền ưu tiên” hiện đang được pháp luật nhiều nước quy định. 

 

3.1.18 Về trường hợp tài sản thế chấp bị tịch thu 

Thực tế đã xảy ra một số trường hợp, tài sản sau khi thế chấp tại tổ 

chức tín dụng lại bị thu giữ hoặc tịch thu theo tố tụng hành chính hoặc hình 

sự, dẫn đến tổ chức tín dụng với tư cách là Bên nhận thế chấp bị mất quyền 

ưu tiên xử lý tài sản thế chấp để thanh toán nợ do Bộ luật Tố tụng hình sự 

năm 2003 và Luật Xử lý vi phạṃ hành chính năm 2012 quy định thu giữ và 

xử lý sung công các tài sản là công cụ, phương tiện phạm tội, vi phạm hành 

chính. Quy định này phần nào gây những thiệt hại đối với các tổ chức tín 

dụng. 
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3.1.19 Nộp thuế khi bán tài sản thế chấp 

Hiện tại các quy định của Luật Thuế Giá trị gia tăng, các văn bản 

hướng dẫn thi hành quy định về vấn đề này chưa thực sự rõ ràng. Cụ thể như 

sau: 

Luật Thuế Giá trị gia tăng năm 2008 (đã được sửa đổi, bổ sung năm 

2013) quy định các dịch vụ tài chính, ngân hàng thuộc đối tượng không chịu 

thuế, trong đó bao gồm việc bán tài sản bảo đảm của khoản nợ của tổ chức mà 

Nhà nước sở hữu 100% Vốn điều lệ do Chính phủ thành lập để xử lý nợ xấu 

của các tổ chức tín dụng Việt Nam. 

Nghị định số 209/2013/NĐ-CP Quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành 

một số điều của Luật Thuế Giá trị gia tăng, thì bán tài sản bảo đảm tiền vay là 

một trong những hình thức thuộc dịch vụ cấp tín dụng và thuộc đối tượng 

được miễn thuế. 

Thông tư số 219/2013/TT-BTC ngày 31/12/2013 của Bộ trưởng Bộ Tài 

chính Hướng dẫn thi hành Luật Thuế giá trị gia tăng và Nghị định số 

209/2013/NĐ-CP ngày 18/12/2013 của Chính phủ Quy định chi tiết và hướng 

dẫn thi hành một số điều Luật Thuế giá trị gia tăng, thì hầù hết các trường hợp 

xử lý tài sả̉n bảo đảm để thu hồi nợ không được miễn thuế giá trị gia tăng, dẫn 

đến việc Bên nhận thế chấp, nhất là các tổ chức tín dụng, không thu hồi đủ 

nghĩa vụ trả nợ gốc trên như sau: 

Bán tài sản bảo đảm tiền vay do tổ chức tín dụng hoặc do cơ quan thi 

hành án thực hiện theo quy định của pháp luật về xử lý tài sản bảo đảm tiền 

vay. 

Trường hợp hết thời gian trả nợ, người có tài sản bảo đảm không có 

khả năng trả nợ và phải bàn giao tài sản cho tổ chức tín dụng để tổ chức tín 

dụng xử lý tài sả̉n bảo đảm tiền vay theo quy định của pháp luật thì các bên 

thực hiện thủ tục bàn giao tài sản bảo đảm theo quy định. 

Trường hợp các bên thỏa thuận người có tài sản bảo đảm tự bán tài sản 
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bảo đảm để trả nợ, nếu người có tài sản bảo đảm là người nộp thuế giá trị gia 

tăng và tài sản đem bán thuộc đối tượng chịu thuế giá trị gia tăng thì phải kê 

khai, nộp thuế giá trị gia tăng theo quy định. 

Trường hợp tổ chức tín dụng nhận tài sản bảo đảm để thay thế cho việc 

thực hiện nghĩa vụ trả nợ thì tổ chức tín dụng thực hiện hạch toán tăng giá trị 

tài sản phục vụ sản xuất kinh doanh theo quy định. Khi tổ chức tín dụng bán 

tài sản phục vụ hoạt động kinh doanh nếu tài sản thuộc đối tượng chịu thuế 

giá trị gia tăng thì tổ chức tín dụng phải kê khai, nộp thuế giá trị gia tăng theo 

quy định. [15. điểm a, khoản 8, Điều 4]. 

3.1.20 .Tính thanh khoản của tài sản khi xử lý tài sản thế chấp để thu hồi 

nợ 

Tài sản thế chấp sau khi nhận bàn giao hoặc thu giữ sẽ được tổ chức tín 

dụng xử lý để thu hồi nợ. Để tránh những rủi ro có thể xảy ra liên quan đến 

việc xử lý tài sản, đảm bảo minh bạch trong quá trình xử lý, tổ chức tín dụng 

thường đưa tài sản ra bán đấu giá thông qua các đơn vị bán đấu giá chuyên 

nghiệp. Tuy nhiên việc bán tài sản thế chấp thường gặp những khó khăn trong 

việc bán đấu giá, tính thanh khoản của tài sản sẽ thấp hơn bình thường đó là: 

người mua có tâm lý về yếu tố tâm linh thường cho răng tài sản bị xử lý nợ thì 

không may mắn; nếu mua tài sản xử lý nợ có thể có vướng mắc về mặt pháp 

lý khi tiến hành các thủ tục chuyển quyền sở hữu, sử dụng; có thể có tranh 

chấp khi mua các tài sản xử lý nợ... 

3.2 Một số kiến nghị hoàn thiện quy đinh pháp  luật về chấp thế chấp 

và xử lý tài sản chấp 

3.2.1 Xác định quan hệ bảo đảm của bên thứ ba trong hợp đồng thế chấp 

tài sản 

Pháp luật hiện hành cần có quy định cụ thể để xác định rõ quan hệ của 

bên thứ ba trong hợp đồng hợp đồng thế chấp bằng tài sản với hợp đồng bảo 

lãnh. Xuất phát từ bản chất của thế chấp và bảo lãnh có thể thấy điểm khác 
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nhau giữa hai hình thức này đó là: phạm vi trách nhiệm của bên thế chấp khác 

phạm vi trách nhiệm của bên bảo lãnh. Trong khi với hợp đồng thế chấp thì 

bên thứ ba chỉ phải chịu trách nhiệm giới hạn trong phạm vi của tài sản thế 

chấp thì trong biện pháp bảo lãnh bên bảo lãnh phải chịu trách nhiệm về toàn 

bộ phạm vi bảo lãnh đã thỏa thuận. Ngoài ra với biện pháp thế chấp thì tài sản 

sẽ bị xử lý khi nghĩa vụ được bảo đảm có sự vi phạm còn tài sản trong bảo 

lãnh bị xử lý khi bên được bảo đảm và bên bảo đảm không thực hiện nghĩa vụ 

của mình.  

3.2.2 Quy định về quyền thu giữ tài sản và biện pháp hỗ trợ để thực hiện 

việc thu giữ của bên nhận thế chấp 

Điều 63 của Nghị định 163 cho phép bên nhận thế chấp được quyền thu 

giữ tài sản để xử lý khi hết thời hạn thông báo bàn giao mà bên thế chấp 

không bàn giao tài sản. Với quy định này bên nhận thế chấp đã được giao 

quyền được thu giữ tuy nhiên với chức năng của mình là ngân hàng thì bên 

nhận thế chấp không được giao quyền thực hiện cưỡng chế để thu giữ. Khi 

không có quyền áp dụng biện pháp cưỡng chế thì việc thu giữ tài sản gần như 

là bất khả thi.  

Do đó, cần có các quy định để xác định khi giao dịch thế chấp được xác 

lập mà có sự xác nhận của một cơ quan, tổ chức có thẩm quyền thì khi có sự 

vi phạm nghĩa vụ được bảo đảm thì bên nhận thế chấp có thể dùng văn bản do 

cơ quan có thẩm quyền xác nhận để đề nghị tổ chức cưỡng chế thu giữ tài sản 

để xử lý. 

3.2.3 Hoặc nên quy định cụ thể về các nhiệm vụ mà Ủy ban nhân dân, 

cơ quan Công an và cơ quan khác khi tham gia cưỡng chế phải thực 

hiện khi hỗ trợ hoạt động xử lý tài sản thế chấp của Bên nhận bảo đảm 

trong các văn bản pháp luật về xử lý tài sản bảo đảm. 
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3.2.4 Về tài sản hình thành trong tương lai  

  Đề nghị các quy định của pháp luật theo hướng, loại bỏ tài sản hình 

thành trong tương lai chưa hiện hữu ra khỏi các loại tài sản được cầm cố, thế 

chấp; đồng thời không gọi các bất động sản đã hình thành là tài sản hình 

thành trong tương lai (cần cho phép thế chấp bất động sản chưa được cấp giấy 

chứng nhận sở hữu). 

3.2.5 Cần quy định không tính thuế giá trị gia tăng khi xử lý tài sản thế 

chấp 

Thông tư số 219/2013/TT-BTC ngày 31/12/2013 của Bộ trưởng Bộ Tài 

chính Hướng dẫn thi hành Luật Thuế giá trị gia tăng và Nghị định số 

209/2013/NĐ-CP ngày 18/12/2013 của Chính phủ Quy định chi tiết và hướng 

dẫn thi hành một số điều Luật Thuế giá trị gia tăng thì hầù hết các trường hợp 

xử lý tài sả̉n bảo đảm để thu hồi nợ không được miễn thuế giá trị gia tăng, dẫn 

đến việc Bên nhận thế chấp, nhất là các tổ chức tín dụng, không thu hồi đủ 

nghĩa vụ trả nợ gốc. 

Chính vì vậy, cần có quy định cụ thể hơn theo hướng không phải nộp 

thuế giá trị gia tăng trong khi bán tài sản thế chấp để tăng khả năng thu hồi 

vốn của bên nhận thế chấp nói chung và các tổ chức tín dụng nói riêng. 

3.2.6 Đối với quy định về tài sản thế chấp bị tịch thu 

Tài sản thế chấp khi bị liên quan đến các vụ án hình sự và vi phạm hành 

chính theo quy định của Bộ luật Tố tụng hình sự năm 2003 và Luật Xử lý vi 

phạṃ hành chính năm 2012 thì Bên nhận thế chấp bị mất quyền ưu tiên xử lý 

tài sản thế chấp để thanh toán nợ.  

Do vậy, để tránh xung đột về lợi ích, thiết nghĩ trong những trường hợp 

này nên sửa đổi Bộ luật Dân sự, Bộ luật Tố tụng Hình sự và Luật Tố tụng 

Hành chính theo hướng ưu tiên cho Bên nhận thế chấp, cũng như chủ sở hữu 

tài sản được quyền xử lý tài sản thế chấp nếu họ không vi phạm pháp luật và 

rơi vào trường hợp bị tịch thu tài sản. 
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3.2.7 Về thủ tục tố tụng khi xử lý tài sản thế chấp 

Hiện nay, một số Tòa án không chấp nhận việc ngân hàng khởi kiện 

Bên thế chấp mà phải khởi kiện Bên vay vốn trong trường hợp tài sản thế 

chấp thuộc sở hữu của Bên thứ ba. Theo quan điểm của thẩm phán thì Hợp 

đồng tín dụng là hợp đồng chính, hợp đồng thế chấp chỉ là hợp đồng phụ đi 

kèm để bảm đảm cho hợp đồng chính nên phải khởi kiện chủ thể của hợp 

đồng chính tức là bên vay. 

Để thuận lợi hơn trong việc lựa chọn phương án khởi kiện tới Tòa án, 

giúp ngân hàng thương mại sớm xử lý tài sản thu hồi nợ, nên sửa đổi Bộ luật 

Tố tụng dân sự theo thủ tục rút gọn giải quyết các vụ việc yêu cầu xử lý tài 

sả̉n bảo đảm tại Toà án theo hướng Tòa án cho phép xử lý tài sản bảo đảm 

ngay khi có đủ căn cứ hợp đồng bảo đảm hợp pháp và Bên vay không có khả 

năng trả nợ theo đúng cam kết.  

3.2.8 Quy định về thế chấp phương tiện đường sắt, đường thủy, đường 

không. 

Một số ý kiế́n cho rằng nên xem xét sửa đổi Luật Hàng không dân dụng 

Việt Nam năm 2006 theo hướng, chỉ quy định việc thế chấp tàu bay thay vì 

vừa thế chấp, vừa cầm cố như quy định hiện hành. Đồng thời sửa đổi quy 

định của Luật Giao thông đường sắt và Luật Giao thông đường thủy nội địa 

theo hướng, quy định rõ việc thế chấp tàu hoả và tàu sông (không cầm cố). 

Thiết nghĩ quy định này cũng hoàn toàn hợp lý và phù hợp với đối 

tượng tài sản này, nên có thể xem xét sửa đổi Luật Hàng không dân dụng Việt 

Nam năm 2006, Luật Giao thông đường sắt và Luật Giao thông đường thủy 

nội địa theo hướng, quy định rõ việc cầm cố động cơ tàu bay, tàu biển,... 

KẾT LUẬN CHƯƠNG 3 

Từ thực trạng những quy định của pháp luật hiện hành về xử lý tài sản 

thế chấp để bảo đảm tiền vay và thực tiễn áp dụng pháp luật về xử lý tài sản 

thế chấp tại Ngân hàng thương mại cổ phần Đại chúng Việt Nam nhận thấy 
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việc hoàn thiện pháp luật về xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay là vô 

cùng cần thiết.  

Để thực hiện được mục tiêu này, trước hết cần đảm bảo những yêu cầu 

hoàn thiện về mặt pháp luật từ đó đề ra những phương hướng thực hiện điều 

chỉnh pháp luật về xử lý tài sản thế chấp để tăng cường hiệu quả xử lý tài sản thế 

chấp, đi kèm với các giải pháp đồng bộ về quản trị và nâng cao chất lượng 

nguồn nhân lực sẽ đem lại những kết quả tích cực trong công tác quản lý và xử 

lý tài sản thế chấp trong thời gian tới.  
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KẾT LUẬN 

Đối với sự phát triển của nền kinh tế đất nước, tài chính - ngân hàng 

được coi là một lĩnh vực đặc biệt quan trọng, ảnh hưởng trực tiếp tới hoạt 

động của tất cả các ngành kinh tế khác. Việc đảm bảo cho hệ thống này hoạt 

động ổn định và bền vững phụ thuộc nhiều vào việc hoàn thiện pháp luật điều 

chỉnh và hỗ trợ hoạt động kinh doanh và quản trị rủi ro. Với tình hình diễn 

biến phức tạp của nợ xấu, việc có được cơ chế đồng bộ hoàn thiện pháp luật 

về xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay tại các ngân hàng thương mại có 

thể nâng cao hiệu quả xử lý tài sản thế chấp là cần thiết. 

Trong thời gian tới, để theo kịp sự phát triển chung của thế giới, đáp 

ứng tiến trình hội nhập của hệ thống ngân hàng Việt Nam thì hệ thống quản 

trị rủi ro, quản lý và thu hồi nợ của mỗi ngân hàng cần có sự hoàn thiện hơn 

nữa để có thể có được kết quả giám sát và xử lý tài sản thế chấp một cách tốt 

nhất.  

Trong phạm vi nghiên cứu, luận văn đã áp dụng những kiến thức cơ 

bản về pháp luật về xử lý tài sản thế chấp, thực trạng áp dụng pháp luật về xử 

lý tài sản thế chấp để bảo đảm tiền vay tại Ngân hàng thương mại cổ phần Đại 

chúng Việt Nam để đánh giá, kiến nghị hoàn thiện hệ thống pháp luật xử lý 

tài sản thế chấp tạo khung pháp lý cho các NHTM nói chung và Ngân hàng 

thương mại cổ phần đại chúng nói riêng trong việc định hình và xử lý tài sản 

thế chấp một cách hiệu quả.  

Với những nội dung nghiên cứu ở trên, hi vọng luận văn sẽ đưa ra 

những đóng góp nhất định vào việc hoàn thiện pháp luật về nợ xấu và nâng 

cao hiệu quả xử lý tài sản thế chấp trong hoạt động cho vay của NHTM giai 

đoạn hiện nay. 
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sử dụng đất, Hà Nội. 

5.  Bộ  Tư  pháp  (2008), Thông  tư  số  03/2008/TT-BTP  ngày  25/08/2008 

Hướng dẫn thi hành Nghị định số 79/2007/NĐ-CP Về cấp bản sao từ sổ 

gốc, chứng thực bản sao từ bản chính, chứng thực chữ ký, Hà Nội. 

6.   Bộ Tư pháp - Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm (2012), Hỏi đáp 

pháp luật về Giao dịch bảo đảm và đăng ký giao dịch bảo đảm, Nhà xuất 

bản Tư pháp, Hà Nội. 

7.  Bộ Tư pháp - Viện Khoa học Pháp lý (2010), Bình luận khoa học Bộ luật 

Dân sự 2005, Hà Nội. 



 

 

74 

 

8.  Ngân hàng nhà nước Việt Nam (2001) Quyết định 1627/2001-QĐ-

NHNN về việc ban hành quy chế cho vay của tổ chức tín dụng đối với 

khách hàng, 2001  

9.  Ngân hàng nhà nước Việt Nam - Bộ Xây dựng - Bộ Tư pháp - Bộ Tài 

nguyên  và Môi trường  (2014), Thông tư liên tịch số 

01/2014/TTLTNHNN-BXD-BTP- BTNMT ngày 25/4/2014 Hướng dẫn 

thủ tục thế chấp nhà ở hình thành  trong tương lai theo quy định tại Nghị 

định số 71/2010/NĐ-CP ngày 23/6/2010 của Chính phủ quy định chi  tiết 

và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở. 

10.  Chính phủ  (2012), Nghị định số 11/2012/NĐ-CP  ngày  22/02/2012  Về 
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