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PHẦN MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài 

Sự phát triển của nền kinh tế thị trường cùng với quá trình hội nhập kinh tế 

quốc tế của Việt Nam bằng việc gia nhập Tổ chức thương mại thế giới (WTO) 

và tham gia ký kết các Hiệp định thương mại đa phương thế hệ mới (FTA) đã 

làm gia tăng nhu cầu vay vốn từ hệ thống ngân hàng nhằm đầu tư, mở rộng, phát 

triển hoạt động kinh doanh của doanh nghiệp. Trong nền kinh tế Việt Nam hiện 

nay, doanh nghiệp vừa và nhỏ chiếm hơn 95% tổng số doanh nghiệp trong nước, 

cùng với đặc điểm chung là có nguồn lực thấp, mức vốn điều lệ thấp nên việc 

các doanh nghiệp này phải vay vốn ngân hàng là xu hướng tất yếu. Cùng với đó, 

nhu cầu vay vốn ngân hàng để thỏa mãn nhu cầu tiêu dùng của tổ chức, cá nhân 

cũng ngày càng gia tăng. Thực tế này  cho thấy hoạt động cho vay của ngân 

hàng đối với khách hàng là tổ chức, cá nhân có xu hướng ngày càng đa dạng về 

hình thức, mở rộng về quy mô, nhưng đồng hành với nó sẽ là tiềm ẩn nhiều 

nguy cơ rủi ro tín dụng cho các ngân hàng. Để quản lý và phòng ngừa rủi ro tín 

dụng, hầu hết các ngân hàng đã chủ động áp dụng các biện pháp phòng ngừa rủi 

ro, trong đó có biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay để bảo đảm cho 

nghĩa vụ hoàn trả tiền vay theo hợp đồng tín dụng. 

Thực tế cho thấy, thế chấp tài sản được xem là công cụ pháp lý rất hiệu quả 

để các tổ chức tín dụng hạn chế những rủi ro có thể phát sinh từ các hợp đồng tín 

dụng ngân hàng. Các tài sản được dùng để thế chấp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ 

trả nợ tiền vay ngày càng đa dạng, trong đó có tài sản hình thành từ vốn vay. 

Bảo đảm tiền vay bằng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay là việc khách hàng 

vay dùng tài sản hình thành từ vốn vay để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ cho 

chính khoản vay đó đối với tổ chức tín dụng. Biện pháp này thường được áp 

dụng trong trường hợp chủ thể vay vốn không có tài sản khác để bảo đảm nghĩa 

vụ trả nợ, ngoài chính tài sản hình thành từ vốn vay. 

Trước đây, vấn đề này được quy định tại Nghị định số 178/1999/NĐ-CP và 

Nghị định số 85/2002/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 

178/1999/NĐ-CP về bảo đảm tiền vay của các tổ chức tín dụng. Hiện nay, cả hai 

Nghị định này đều đã bị bãi bỏ bởi Nghị định số 163/2006/NĐ-CP về giao dịch 

bảo đảm (có hiệu lực từ ngày 27/01/2007). 
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Theo quy định tại Nghị định số 11/2012/NÐ-CP sửa đổi, bổ sung một số 

điều của Nghị định số 163/2006/NĐ-CP về giao dịch bảo đảm, tài sản hình 

thành từ vốn vay là một loại tài sản hình thành trong tương lai, do đó việc bảo 

đảm tiền vay bằng tài sản hình thành từ vốn vay thực chất chính là hình thức bảo 

đảm nghĩa vụ dân sự bằng tài sản hình thành trong tương lai, như đã được ghi 

nhận trong Bộ luật dân sự 2015. Dù đã có những quy định về thế chấp tài sản 

hình thành trong tương lai nhưng quy định của pháp luật Việt Nam về vấn đề 

này vẫn chưa rõ ràng và thống nhất. Cùng với đó, vấn đề thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay cũng chưa được quy định cụ thể. Hơn nữa, thực tế cho thấy 

việc áp dụng pháp luật của các cơ quan nhà nước có thẩm quyền vẫn chưa có sự 

thống nhất, đồng bộ, dẫn đến những khó khăn, vướng mắc, bất cập trong quá 

trình giao kết và thực hiện hợp đồng tín dụng ngân hàng có bảo đảm bằng tài sản 

hình thành từ vốn vay. Chính vì vậy, việc nghiên cứu về bảo đảm thực hiện 

nghĩa vụ trả nợ tiền vay bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay là 

rất cấp thiết, trên cơ sở đó chỉ ra những bất cập của pháp luật Việt Nam về thế 

chấp tài sản hình thành từ vốn vay trong hoạt động cho vay của các ngân hàng; 

đưa ra một số giải pháp, kiến nghị nhằm hoàn thiện pháp luật về thế chấp tài sản 

tài sản hình thành từ vốn vay trong hoạt động cho vay của ngân hàng. 

Với lý do trên, tác giả luận văn đã quyết định lựa chọn vấn đề: “Pháp luật 

về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân 

hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay” để làm đề tài 

luận văn thạc sĩ của mình. 

2. Tình hình nghiên cứu đề tài 

Trong thời gian qua, có nhiều công trình nghiên cứu, bài viết có liên quan 

đến các quy định pháp luật về biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền 

vay nói chung và biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay nói riêng. Các 

nghiên cứu này có thể được công bố dưới dạng giáo trình, sách tham khảo, 

chuyên khảo của các cơ sở đào tạo có uy tín như: Đại học quốc gia, Đại học 

Luật Hà Nội, Học viện ngân hàng, Đại học Luật thành phố Hồ Chí Minh. Ở mức 

độ khái quát, có thể kể đến một số công trình nghiên cứu tiêu biểu sau đây: 

- Đỗ Văn Đại (2017), Luật nghĩa vụ và bảo đảm thực hiện nghĩa vụ Việt 

Nam: Bản án và bình luận án, Nxb Chính trị quốc gia – Sự thật, Hà Nội. Trên 
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cơ sở tuyển chọn và trích dẫn các bản án, quyết định của Tòa án các cấp, tác giả 

đã nghiên cứu, bình luận các vấn đề pháp lý cơ bản của pháp luật hiện hành và 

thực tiễn thực hiện pháp luật đối với các biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ 

nói chung và biện pháp thế chấp tài sản nói riêng. 

Ngoài các công trình nghiên cứu trên đây, cũng có một số luận án, luận văn 

đã nghiên cứu liên quan đến chủ đề này như: 

- Vũ Thị Hồng Yến (2013), Tài sản thế chấp và xử lý tài sản thế chấp theo 

quy định của pháp luật dân sự Việt Nam hiện hành, Luận án Tiến sĩ Luật học, 

Đại học Luật Hà Nội. Luận án này đã nghiên cứu làm rõ bản chất pháp lý của 

biện pháp thế chấp tài sản; xây dựng các khái niệm khoa học về tài sản thế chấp 

và xử lý tài sản thế chấp; phát hiện những đặc điểm riêng biệt của tài sản thế 

chấp và xử lý tài sản thế chấp đồng thời đưa ra kiến nghị hoàn thiện pháp luật về 

tài sản thế chấp và xử lý tài sản thế chấp. 

- Đào Ngọc Sơn (2018), Thế chấp tài sản theo quy định của Bộ luật Dân sự 

năm 2015, Luận văn Thạc sĩ Luật học, Đại học Luật Hà Nội. Luận văn trình bày 

những vấn đề lý luận về biện pháp thế chấp tài sản; phân tích thực trạng quy 

định của pháp luật dân sự hiện hành về biện pháp thế chấp tài sản, từ đó đưa ra 

giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật về vấn đề này. 

- Phạm Đức Huy (2019), Thế chấp tài sản hình thành trong tương lai theo 

quy định pháp luật Việt Nam tại Ngân hàng thương mại cổ phần Ngoại thương 

Việt Nam, Luận văn Thạc sĩ Luật học, Đại học Luật Hà Nội. Luận văn trình bày 

những vấn đề lí luận về thế chấp tài sản hình thành trong tương lai. Phân tích 

thực trạng pháp luật Việt Nam hiện hành từ đó đưa ra giải pháp nhằm hoàn thiện 

pháp luật về vấn đề này. 

- Lê Thị Thanh Thủy (2008), Bảo đảm tiền vay bằng tài sản hình thành từ 

vốn vay, Luận văn Thạc sĩ Luật học, Khoa Luật Đại học quốc gia Hà Nội. Luận 

văn nghiên cứu tình hình thực hiện bảo đảm tiền vay bằng tài sản hình thành từ 

vốn vay tại các tổ chức tín dụng ở Việt Nam, đánh giá nhu cầu, những vướng mắc 

liên quan đến bảo đảm tiền vay bằng tài sản hình thành từ vốn vay, mâu thuẫn 

giữa quy định pháp luật và hoạt động thực tiễn. Đề xuất quan điểm, phương 

hướng và một số giải pháp cụ thể nhằm thực hiện hiệu quả bảo đảm tiền vay. 

Ngoài các công trình tiêu biểu kể trên, còn có một số bài báo, tạp chí mang 
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tính nghiên cứu, trao đổi của các chuyên gia pháp lý đăng trên các tạp chí 

chuyên ngành như: 

- TS. Nguyễn Văn Tuyến, Đặc điểm pháp lý và mối quan hệ hiệu lực giữa 

hợp đồng thế chấp tài sản với hợp đồng tín dụng trong hoạt động cho vay của tổ 

chức tín dụng, Tạp chí ngân hàng số 17/2010. Tác giả đã đề cập đến mối quan 

hệ pháp lý giữa hợp đồng thế chấp tài sản và hợp đồng tín dụng. 

- PGS.TS Nguyễn Ngọc Điện, Hoàn thiện các quy định về quản lý và xử lý 

tài sản thế chấp, Tạp chí nghiên cứu lập pháp số 23/2014. Tác giả đã phân tích, 

đánh giá và đưa ra các kiến nghị hoàn thiện quy định pháp luật về quản lý và xử 

lý tài sản thế chấp theo quy định pháp luật hiện hành. 

Từ kết quả khảo sát các công trình nghiên cứu nêu trên, có thể thấy rằng 

mặc dù đã có nhiều công trình nghiên cứu liên quan đến khía cạnh pháp lý của 

biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay nói chung và biện pháp 

bảo đảm tiền vay bằng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay nói riêng nhưng 

chưa có công trình khoa học nào ở cấp độ luận văn thạc sĩ luật học nghiên cứu 

chuyên sâu về khung pháp lý của việc bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp 

đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay, 

dựa trên các quy định mới của Bộ luật dân sự 2015 và các văn bản pháp luật mới 

được ban hành về thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay để bảo đảm thực hiện 

nghĩa vụ trả nợ tiền vay trong bối cảnh nền kinh tế Việt Nam đang có nhiều thay 

đổi trước sự tác động sâu sắc của cuộc chiến thương mại Mỹ - Trung và dịch 

bệnh Covid-19 đang diễn ra trên phạm vi toàn cầu. Chính vì vậy, việc nghiên 

cứu đề tài này sẽ có ý nghĩa thiết thực cả về lý luận cũng như thực tiễn, đáp 

ứng được yêu cầu tính mới của đề tài luận văn theo quy định hiện hành, từ đó 

góp phần nâng cao hiệu quả hoạt động cấp tín dụng bằng thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay của các tổ chức tín dụng ở Việt Nam hiện nay. 

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu 

3.1. Mục đích nghiên cứu 

Mục đích của việc nghiên cứu đề tài là nhằm chỉ ra những hạn chế, bất 

cập của pháp luật về thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay trong hoạt động 

cho vay của các tổ chức tín dụng, từ đó đề xuất một số giải pháp hoàn thiện 

pháp luật về thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay trong hoạt động cho vay 

của các tổ chức tín dụng ở Việt Nam. 
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3.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Để đạt được mục đích trên, luận văn có các nhiệm vụ cụ thể sau: 

- Luận văn nghiên cứu những vấn đề lý luận về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ 

trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài 

sản hình thành từ vốn vay, trong đó làm rõ khái niệm, đặc điểm của tài sản hình 

thành từ vốn vay, bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay, thế chấp tài sản 

hình thành từ vốn vay. 

- Luận văn nghiên cứu những vấn đề lý luận về điều chỉnh pháp luật đối 

với giao dịch bảo đảm tiền vay bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ 

vốn vay, trong đó tập trung làm rõ nguyên lý điều chỉnh pháp luật, mô hình cấu 

trúc pháp luật về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay bằng biện pháp thế 

chấp tài sản hình thành từ vốn vay và các yếu tố tác động đến lĩnh vực pháp luật 

này như thế nào. 

- Luận văn nghiên cứu, tìm hiểu và đánh giá thực trạng pháp luật hiện hành 

về thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay trong giai đoạn từ năm 2017 đến nay 

kể từ khi Bộ luật dân sự 2015 có hiệu lực, từ đó chỉ ra những khó khăn, vướng 

mắc, hạn chế và bất cập của pháp luật về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền 

vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay nhằm tạo cơ sở thực tiễn cho việc đề xuất các giải pháp hoàn 

thiện pháp luật về thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay. 

- Luận văn đề xuất một số giải pháp cơ bản nhằm hoàn thiện pháp luật về 

thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay để bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay trong 

giai đoạn hiện nay. 

4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

4.1. Đối tượng nghiên cứu 

Đối tượng nghiên cứu của luận văn là những quan điểm, lý thuyết về bảo 

đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng 

biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay; các quy định của pháp luật và 

thực tiễn thực hiện các quy định này về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền 

vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay trong giai đoạn từ năm 2017 đến nay (kể từ khi Bộ luật dân sự 

2015 có hiệu lực thi hành). 
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4.2. Phạm vi nghiên cứu 

Phạm vi nghiên cứu của đề tài được thể hiện ở một số khía cạnh sau đây: 

- Về nội dung nghiên cứu: Luận văn chỉ tập trung nghiên cứu các vấn đề lý 

luận về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân 

hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay, các quy định pháp 

luật về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân 

hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay và thực tiễn thực 

hiện các quy định này trong giai đoạn từ năm 2017 đến nay, kể từ khi Bộ luật 

dân sự 2015 có hiệu lực thi hành; trên cơ sở đó đưa ra các giải pháp nhằm hoàn 

thiện mảng pháp luật này trong thời gian tới. Các vấn đề khác như bảo đảm thực 

hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay không phát sinh từ hợp đồng tín dụng ngân hàng 

không thuộc phạm vi nghiên cứu của luận văn. 

- Về phạm vi không gian và thời gian: Luận văn chỉ nghiên cứu các vấn đề 

bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng 

bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay theo pháp luật Việt Nam 

trong phạm vi không gian là lãnh thổ Việt Nam và trong phạm vi thời gian từ 

khi Bộ luật dân sự 2015 có hiệu lực thi hành đến nay. 

5. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu 

5.1. Phương pháp luận 

Luận văn được trình bày dựa trên cơ sở phương pháp luận của học thuyết 

Mác – Lênin về nhà nước và pháp luật; đồng thời kết hợp giữa phân tích lý luận 

với đánh giá thực tiễn để giải quyết các yêu cầu đặt ra của đề tài. 

5.2. Phương pháp nghiên cứu 

Trong quá trình nghiên cứu, luận văn sử dụng kết hợp các phương pháp 

nghiên cứu khoa học khác nhau bao gồm: 

- Phương pháp phân tích và tổng hợp: Phương pháp này được sử dụng 

trong tất cả các chương của luận văn để phân tích các khái niệm, phân tích quy 

định của pháp luật, các số liệu nhằm giải quyết các yêu cầu của đề tài. 

- Phương pháp so sánh, đối chiếu: Được sử dụng trong luận văn để so sánh 

một số quy định của pháp luật trong các văn bản khác nhau, tập trung chủ yếu ở 

chương 2 của luận văn. 
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- Phương pháp diễn dịch: Được sử dụng trong luận văn để làm rõ các vấn 

đề lý luận cũng như diễn giải các số liệu, các nội dung trích dẫn liên quan và 

được sử dụng tất cả các chương của luận văn. 

6. Những đóng góp mới của luận văn 

Một cách khái quát, có thể cho rằng kết quả nghiên cứu luận văn có những 

đóng góp mới sau đây: 

Thứ nhất, luận văn góp phần khái quát những vấn đề lý luận về bảo đảm 

thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện 

pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay và thực trạng pháp luật liên quan 

đến vấn đề này. 

Thứ hai, luận văn góp phần đánh giá thực tiễn thực hiện pháp luật về bảo 

đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng 

biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay tại Việt Nam. 

Thứ ba, luận văn đề xuất và luận giải một số quan điểm, giải pháp nhằm 

góp phần hoàn thiện pháp luật về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay 

theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ 

vốn vay. Kết quả nghiên cứu của Luận văn góp phần hoàn thiện một số vấn đề 

lý luận liên quan đến pháp luật về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay 

theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ 

vốn vay ở Việt Nam. Những phân tích, đánh giá kết quả thực trạng, hạn chế, 

nguyên nhân, những kiến nghị, đề xuất của Luận văn có thể nghiên cứu vận 

dụng vào thực tiễn, góp phần hoàn thiện pháp luật về về bảo đảm thực hiện 

nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế 

chấp tài sản hình thành từ vốn vay. Bên cạnh đó, luận văn có thể được sử dụng 

làm tài liệu tham khảo cho các chủ thể có nhu cầu nghiên cứu về vấn đề về bảo 

đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng 

biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay ở Việt Nam. 

7. Kết cấu của luận văn 

Ngoài phần mở đầu, kết luận, danh mục tài liệu tham khảo, kết cấu của 

luận văn được thiết kế gồm 3 chương như sau: 

Chương 1: Một số vấn đề lý luận pháp luật về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ 

trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài 

sản hình thành từ vốn vay. 
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Chương 2: Thực trạng pháp luật về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền 

vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay ở Việt Nam. 

Chương 3: Định hướng, giải pháp hoàn thiện pháp luật về bảo đảm thực 

hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp 

thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay ở Việt Nam. 
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Chương 1 

MỘT SỐ VẤN ĐỀ LÝ LUẬN PHÁP LUẬT VỀ BẢO ĐẢM THỰC HIỆN 

NGHĨA VỤ TRẢ NỢ TIỀN VAY THEO HỢP ĐỒNG TÍN DỤNG 

NGÂN HÀNG BẰNG BIỆN PHÁP THẾ CHẤP TÀI SẢN 

HÌNH THÀNH TỪ VỐN VAY 

 

1.1. Khái quát về bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín 

dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay 

1.1.1. Khái niệm, đặc trưng của tài sản hình thành từ vốn vay 

1.1.1.1. Khái niệm tài sản hình thành từ vốn vay 

Trong pháp luật thực định, khái niệm tài sản được ghi nhận tại Điều 105 Bộ 

luật dân sự 2015, theo đó nhà làm luật quy định “tài sản là vật, tiền, giấy tờ có 

giá và quyền tài sản”. Đối với tài sản hình thành từ vốn vay, trước đây nhà làm 

luật có quy định tại Khoản 4 Điều 2 Nghị định số 178/1999/NĐ-CP ngày 

29/12/1999 về bảo đảm tiền vay của các tổ chức tín dụng, theo đó tài sản hình 

thành từ vốn vay là tài sản của khách hàng vay mà giá trị tài sản được tạo nên 

bởi một phần hoặc toàn bộ khoản vay của tổ chức tín dụng. Hiện nay, Nghị định 

số 178/1999/NĐ-CP ngày 29/12/1999 đã hết hiệu lực và được thay thế bởi Nghị 

định số 163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006. Tuy nhiên, Nghị định này lại không 

quy định cụ thể thế nào là tài sản hình thành từ vốn vay mà chỉ quy định tài sản 

hình thành trong tương lai bao gồm tài sản hình thành từ vốn vay. Về phương 

diện lý thuyết, có thể định nghĩa tài sản hình thành từ vốn vay như sau: 

Tài sản hình thành từ vốn vay là tài sản 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 tài sản chưa hình thành và tài sản đã hình thành nhưng chủ thể xác lập 

quyền sở hữu tài sản sau thời điểm xác lập giao dịch. 

1.1.1.2. Đặc trưng của tài sản hình thành từ vốn vay 

Xét về phương diện lý thuyết, tài sản hình thành từ vốn vay vừa có những 

đặc điểm chung của tài sản, đồng thời có những đặc điểm riêng (đặc trưng) sau 

đây: 

Thứ nhất, về khía cạnh nguồn gốc tạo lập tài sản. Có thể cho rằng tài sản 

hình thành từ vốn vay vốn dĩ là một loại tài sản được tạo lập bởi nguồn vốn vay 
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từ bên cho vay (trong luận văn này, bên cho vay được hiểu là các tổ chức tín 

dụng); thể hiện rõ thông qua mục đích sử dụng vốn vay là khách hàng chỉ được 

sử dụng vốn vay vào việc hình thành nên tài sản đó mà không được sử dụng vào 

mục đích nào khác. 

Thứ hai, về khía cạnh chủ sở hữu tài sản. Đối với tài sản hình thành từ vốn 

vay, chủ sở hữu tài sản chính là bên vay, do chủ thể này sử dụng nguồn vốn vay 

ngân hàng để mua tài sản theo cam kết trong hợp đồng tín dụng (thể hiện ở điều 

khoản về mục đích sử dụng vốn vay trong hợp đồng tín dụng). 

Thứ ba, về khía cạnh thời điểm hình thành tài sản. Đối với tài sản hình 

thành từ vốn vay, điểm đặc thù là vào thời điểm ký kết hợp đồng tín dụng 

và/hoặc hợp đồng bảo đảm tiền vay, tài sản bảo đảm tiền vay chưa hình thành 

hoặc đã hình thành nhưng chủ thể mua tài sản chưa xác lập được quyền sở hữu 

đối với tài sản. Đây là đặc điểm quan trọng để phân biệt tài sản hình thành từ 

vốn vay với các loại tài sản khác. 

1.1.2. Khái niệm, đặc điểm, vai trò của bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay 

theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay 

1.1.2.1. Khái niệm và đặc điểm của bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo 

hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn 

vay 

Theo nghĩa rộng, bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng 

ngân hàng là việc thiết lập các điều kiện nhằm xác định khả năng hiện có của 

khách hàng đối với việc thực hiện các nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín 

dụng ngân hàng. 

Theo nghĩa hẹp, bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng 

ngân hàng là các biện pháp nhằm buộc người có nghĩa vụ phải thực hiện đúng 

nghĩa vụ hoàn trả vốn vay mà họ đã cam kết theo hợp đồng tín dụng ngân hàng. 

Từ các định nghĩa nêu trên có thể kết luận rằng bảo đảm nghĩa vụ trả nợ 

tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng là những biện pháp mà các tổ chức 

tín dụng áp dụng nhằm ngăn ngừa và hạn chế những rủi ro có thể xảy ra trong 

hoạt động cho vay của mình, cụ thể là bảo đảm cho việc thu hồi vốn và lãi 

vay theo hợp đồng tín dụng. 
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Với tư cách là một biện pháp bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay, thế chấp tài 

sản hình thành từ vốn vay là việc bên thế chấp dùng tài sản thuộc sở hữu của 

mình được tạo lập từ vốn vay để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ hoàn trả tiền vay 

cho tổ chức tín dụng theo hợp đồng tín dụng. 

Những đặc điểm riêng của thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay thể hiện 

như sau: 

Thứ nhất, thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay là biện pháp bảo đảm thực 

hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay phát sinh từ hợp đồng tín dụng ngân hàng nhưng 

giao dịch bảo đảm này thường được xác lập sau hoặc đồng thời với hợp đồng tín 

dụng ngân hàng. 

Thứ hai, trong quá trình áp dụng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ 

vốn vay, do tài sản thế chấp được tạo lập bằng nguồn tài chính là vốn vay của tổ 

chức tín dụng nên quyền sở hữu của bên vay đối với tài sản này chỉ được xác lập 

khi tài sản đã hình thành và bên vay đã hoàn thành thủ tục đăng ký quyền sở hữu 

tài sản theo quy định của pháp luật (đối với tài sản hình thành từ vốn vay thuộc 

diện phải đăng ký quyền sở hữu). 

Thứ ba, tài sản thế chấp được hình thành từ vốn vay thông thường được các 

bên cam kết chỉ dùng để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay phát sinh từ 

chính khoản vay được cung cấp bởi tổ chức tín dụng cho vay. 

1.1.2.2. Vai trò của bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín 

dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay 

Thứ nhất, vai trò của biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay đối 

với khách hàng vay là tổ chức, cá nhân là giúp khách hàng vay giải quyết những 

khó khăn về kinh tế trước mắt; giúp doanh nghiệp huy động vốn, phát triển sản 

xuất kinh doanh với nguồn tài chính eo hẹp. 

Thứ hai, vai trò của biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay đối 

với bên cho vay là tổ chức tín dụng là giúp cho hoạt động cấp tín dụng của tổ 

chức tín dụng được hiệu quả hơn, mức tăng trưởng tín dụng cũng tăng cao đáng 

kể, thu được lợi nhuận ổn định. 

Thứ ba, vai trò của biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay đối với 

nền kinh tế là giúp cho hoạt động của ngân hàng, doanh nghiệp ngày càng phát 

triển, đời sống xã hội được nâng cao, do đó cũng kéo theo sự tăng trưởng, phát 

triển ổn định hơn của nền kinh tế quốc gia. 
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1.2. Khái quát pháp luật về bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp 

đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ 

vốn vay 

1.2.1. Nguyên tắc pháp luật về bảo đảm tiền vay bằng biện pháp thế chấp 

tài sản hình thành từ vốn vay 

Việc điều chỉnh bằng pháp luật đối với giao dịch bảo đảm tiền vay bằng 

biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay được thực hiện dựa trên các 

nguyên tắc cơ bản sau đây: 

Thứ nhất, giao dịch bảo đảm tiền vay bằng biện pháp thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay là một giao dịch dân sự, liên quan trực tiếp đến sự an toàn và 

hiệu quả của hệ thống ngân hàng cũng như của nền kinh tế. Dựa trên tinh thần 

đó, Nhà nước cần thiết kế các quy định pháp luật sao cho giao dịch bảo đảm tiền 

vay bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay có thể đảm bảo những 

nguyên tắc cơ bản của pháp luật dân sự nói chung và pháp luật chuyên ngành 

nói riêng. Hướng đến tạo cơ chế pháp lý hữu hiệu để công nhận, tôn trọng, bảo 

vệ và bảo đảm quyền dân sự của các cá nhân, pháp nhân. 

Thứ hai, việc quy định giao dịch bảo đảm tiền vay bằng biện pháp thế chấp 

tài sản hình thành từ vốn vay có liên quan đến lợi ích của nhiều chủ thể khác 

nhau, trong đó có lợi ích của ngân hàng và lợi ích của khách hàng (bên vay và 

đồng thời là bên thế chấp). Vì thế, khi thiết kế các quy định, pháp luật cần chú ý 

đến việc bảo đảm sự cân bằng hay hài hòa về lợi ích giữa ngân hàng với khách 

hàng vay (đồng thời là bên thế chấp). 

Thứ ba, việc quy định giao dịch bảo đảm tiền vay bằng biện pháp thế chấp 

tài sản hình thành từ vốn vay nhằm mang lại lợi ích đáng kể cho khách hàng vay 

trong trường hợp khách hàng vay không có tài sản bảo đảm thuộc sở hữu của 

mình. Do đó, Nhà nước cần có quy định bảo đảm quyền ưu tiên của tổ chức tín 

dụng trong việc xử lý tài sản bảo đảm tiền vay để thu hồi nợ khi đến hạn. 

Thứ tư, pháp luật về giao dịch bảo đảm tiền vay bằng biện pháp thế chấp tài 

sản hình thành từ vốn vay phải phù hợp với các thông lệ quốc tế và đáp ứng các 

yêu cầu của quá trình hội nhập quốc tế và các cam kết của Việt Nam với các tổ 

chức quốc tế, cũng như các cam kết quốc tế của Việt Nam. 
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Thứ năm, về bản chất, do việc bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp 

đồng tín dụng vốn dĩ chủ yếu liên quan đến quyền lợi tư của các bên (tổ chức tín 

dụng và khách hàng của họ) nên Nhà nước chỉ nên giới hạn sự can thiệp của 

mình ở mức độ đủ để bảo vệ trật tự công và lợi ích công, không nên can thiệp 

quá sâu vào quá trình giao dịch của các bên mà để cho các bên được quyền tự 

định đoạt và tự chịu trách nhiệm về những hậu quả xảy ra trong quá trình giao 

dịch thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay. 

1.2.2. Nội dung điều chỉnh của pháp luật về bảo đảm tiền vay bằng biện 

pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay 

Từ các nguyên tắc điều chỉnh nêu trên, tác giả luận văn cho rằng nội dung 

điều chỉnh của pháp luật về bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín 

dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay cần tập 

trung vào các vấn đề chủ yếu sau đây: 

- Quy định về chủ thể và đối tượng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay. 

- Quy định về ký kết và thực hiện hợp đồng thế chấp tài sản hình thành từ 

vốn vay. 

- Quy định về hiệu lực và mối quan hệ hiệu lực giữa hợp đồng thế chấp tài 

sản hình thành từ vốn vay với hợp đồng tín dụng ngân hàng. 

1.2.3. Các yếu tố ảnh hưởng đến pháp luật về bảo đảm nghĩa vụ trả nợ 

tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản 

hình thành từ vốn vay 

Thứ nhất, yếu tố về chính trị, kinh tế, xã hội. 

Thứ hai, yếu tố hợp tác và hội nhập quốc tế. 

Thứ ba, yếu tố trình độ lập pháp, lập quy. 
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Chương 2 

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ BẢO ĐẢM THỰC HIỆN NGHĨA VỤ 

TRẢ NỢ TIỀN VAY THEO HỢP ĐỒNG TÍN DỤNG NGÂN HÀNG 

BẰNG BIỆN PHÁP THẾ CHẤP TÀI SẢN HÌNH THÀNH TỪ VỐN VAY 

VÀ THỰC TIỄN THỰC HIỆN Ở VIỆT NAM 

 

2.1. Thực trạng pháp luật về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền 

vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản 

hình thành từ vốn vay ở Việt Nam 

Trong nhiều năm qua, Nhà nước ta đã ban hành nhiều văn bản quy phạm 

pháp luật ở những cấp độ hiệu lực khác nhau nhằm thiết lập khung khổ pháp lý 

cho giao dịch bảo đảm nói chung và giao dịch thế chấp tài sản hình thành từ vốn 

vay nói riêng. Tuy nhiên, thực tế cho thấy các văn bản pháp luật này đã và đang 

bộc lộ những khiếm khuyết nhất định, cần được rà soát, nghiên cứu để chỉnh 

sửa, bổ sung cho phù hợp. 

2.1.1. Thực trạng quy định về chủ thể và đối tượng thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay 

2.1.1.1. Thực trạng quy định về chủ thể thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay 

Trong quan hệ thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay, do tính rủi ro cao nên 

nhu cầu đảm bảo an toàn pháp lý cho các chủ thể tham gia giao dịch (đặc biệt là 

tổ chức tín dụng) càng trở nên quan trọng. Vì vậy, việc bảo đảm tính pháp lý của 

chủ thể tham gia quan hệ thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay được nhà làm luật 

chú trọng, ghi nhận tại BLDS 2015 và các văn bản hướng dẫn thi hành. Theo quy 

định tại khoản 1 Điều 317 BLDS 2015, trong quan hệ thế chấp tài sản hình từ vốn 

vay, có hai bên chủ thể là bên thế chấp và bên nhận thế chấp. Bên thế chấp là 

khách hàng vay vốn (có thể là cá nhân hoặc tổ chức), còn bên nhận thế chấp là tổ 

chức tín dụng (chủ yếu là ngân hàng thương mại). Để tham gia vào quan hệ dân 

sự nói chung và quan hệ thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay nói riêng, pháp 

luật quy định cá nhân, tổ chức phải có năng lực chủ thể (bao gồm năng lực pháp 

luật và năng lực hành vi) để tham gia vào các quan hệ dân sự. 

2.1.1.2. Thực trạng quy định về đối tượng thế chấp tài sản hình thành từ 

vốn vay 

Trong pháp luật thực định hiện hành, nhà làm luật chỉ quy định về đối 

tượng chung của giao dịch bảo đảm và đối tượng thế chấp mà chưa có quy định 

chi tiết về đối tượng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay: 
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Thứ nhất, tại Điều 317 BLDS 2015 quy định đối tượng thế chấp phải thuộc 

quyền sở hữu của bên thế chấp, trong khi đó, đối với tài sản hình thành từ vốn 

vay thì quyền sở hữu của bên thế chấp chưa được công nhận tại thời điểm xác 

lập giao dịch. 

Thứ hai, tài sản bao gồm vật, tiền, giấy tờ có giá và các quyền tài sản. Đối 

tượng thế chấp tài sản được quy định tại Điều 295 và Điều 318 BLDS 2015 

cũng không loại trừ bất kì loại tài sản nào. Tuy nhiên, hiện nay đối tượng thế 

chấp tài sản hình thành từ vốn vay chưa được quy định cụ thể là loại tài sản nào. 

Thứ ba, Điều 318 BLDS 2015 quy định đối tượng thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay là toàn bộ bất động sản, động sản có vật phụ thì vật phụ của bất 

động sản, động sản đó cũng thuộc tài sản thế chấp, trừ trường hợp có thỏa thuận 

khác. Trường hợp thế chấp một phần bất động sản, động sản có vật phụ thì vật 

phụ gắn với tài sản đó thuộc tài sản thế chấp, trừ trường hợp có thỏa thuận khác. 

Thứ tư, nhà làm luật ghi nhận tài sản thế chấp hình thành từ vốn vay có thể 

được mô tả chung, nhưng phải xác định được cụ thể. 

Thứ năm, giá trị của đối tượng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay có thể 

lớn hơn, bằng hoặc nhỏ hơn giá trị nghĩa vụ được bảo đảm. 

Thứ sáu, theo quy định tại khoản 1 Điều 296 BLDS 2015, một tài sản cũng 

có thể được dùng để làm vật bảo đảm cho việc thực hiện nhiều nghĩa vụ dân sự, 

nếu tại thời điểm xác lập giao dịch bảo đảm, vật đó có giá trị hơn tổng giá trị các 

nghĩa vụ được bảo đảm, trừ trường hợp có thỏa thuận khác hoặc pháp luật có 

quy định khác. 

2.1.2. Thực trạng quy định về ký kết và thực hiện hợp đồng thế chấp tài 

sản hình thành từ vốn vay nhằm bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay 

theo hợp đồng tín dụng ngân hàng 

2.1.2.1. Thực trạng quy định về ký kết hợp đồng thế chấp tài sản hình thành 

từ vốn vay nhằm bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín 

dụng ngân hàng 

Quy định về ký kết hợp đồng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay nhằm 

bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng 

được ghi nhận trong BLDS 2015 và Chương 2 Nghị định số 163/2006/NĐ-CP 

về giao dịch bảo đảm. Trên nguyên tắc, các quy định này bao gồm: quy định về 
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trình tự, thủ tục ký kết hợp đồng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay; quy 

định về nội dung và hình thức của hợp đồng thế chấp tài sản hình thành từ vốn 

vay. 

2.1.2.2. Thực trạng quy định về thực hiện hợp đồng thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay nhằm bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp 

đồng tín dụng ngân hàng 

Khi thực hiện hợp đồng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay, các bên 

thực hiện quyền và nghĩa vụ theo quy định pháp luật. Trong đó, nhằm bảo đảm 

thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng thì pháp 

luật không chỉ quy định quyền cho bên nhận thế chấp (ngân hàng) mà còn phải 

quy định cả các nghĩa vụ phải thực hiện đối với các bên liên quan, trong đó có 

việc quy định các nghĩa vụ của bên thế chấp, bên nhận thế chấp và bên thứ ba 

giữ tài sản thế chấp (nếu có). 

2.1.3. Thực trạng quy định về hiệu lực và mối quan hệ hiệu lực giữa hợp 

đồng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay với hợp đồng tín dụng ngân hàng 

2.1.3.1. Thực trạng quy định về hiệu lực của hợp đồng thế chấp tài sản 

hình thành từ vốn vay 

Hiện nay, vấn đề hiệu lực của hợp đồng thế chấp nói chung và hợp đồng 

thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay nói riêng được ghi nhận tại Điều 319 

BLDS 2015, theo đó, hợp đồng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay có hiệu 

lực từ thời điểm giao kết, trừ trường hợp có thỏa thuận khác hoặc luật có quy 

định khác. Hợp đồng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay phát sinh hiệu lực 

đối kháng với người thứ ba kể từ thời điểm đăng ký. 

2.1.3.2. Thực trạng quy định về mối quan hệ giữa hợp đồng thế chấp tài 

sản hình thành từ vốn vay với hợp đồng tín dụng ngân hàng 

Hiện nay, trong giới luật học có những quan điểm khác nhau về mối quan 

hệ giữa hợp đồng thế chấp tài sản nói chung và hợp đồng thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay nói riêng với hợp đồng tín dụng ngân hàng. Một số học giả cho 

rằng mối quan hệ giữa hai hợp đồng này là mối quan hệ giữa hợp đồng chính và 

hợp đồng phụ. Ngược lại, một số học giả khác lại cho rằng mối quan hệ giữa hai 

hợp đồng này không hoàn toàn là mối quan hệ giữa hợp đồng chính và hợp đồng 

phụ. Theo quy định tại Điều 15 Nghị định số 163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006 

về giao dịch bảo đảm, nhà làm luật đã thể hiện rõ quan điểm không coi mối quan 
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hệ giữa hợp đồng tín dụng ngân hàng và hợp đồng thế chấp tài sản hình thành từ 

vốn vay là mối quan hệ giữa hợp đồng chính và hợp đồng phụ. Tác giả luận văn 

cũng đồng tình với quan điểm này. 

2.2. Thực tiễn thực hiện pháp luật về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả 

nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài 

sản hình thành từ vốn vay 

2.2.1. Những kết quả đạt được 

Tổng tài sản của 26 ngân hàng được tập hợp tính đến cuối năm 2019 là 

8.730 nghìn tỷ đồng, tăng 13,22% so với cuối năm 2018. Trong đó, cho vay 

khách hàng chiếm tỷ trọng lớn nhất với 5.826 nghìn tỷ đồng, tương đương 

66,7% tổng tài sản và tăng 14,13% so với cuối năm 2018. Có thể nhận thấy, hoạt 

động cho vay của các tổ chức tín dụng đạt được những kết quả nêu trên và đem 

lại nhiều lợi nhuận cho các tổ chức tín dụng, một phần là nhờ việc hạn chế rủi ro 

tín dụng thông qua việc áp dụng cơ chế bảo đảm tiền vay nói chung và bảo đảm 

bằng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay nói riêng. Biện pháp bảo đảm này đã 

được thực tế chứng minh là công cụ pháp lý hiệu quả nhằm hạn chế những rủi ro 

có thể phát sinh từ các hợp đồng tín dụng ngân hàng và được các tổ chức tín 

dụng ưu tiên áp dụng khi thực hiện các khoản cho vay tiêu dùng. Thống kê của 

VietnamFinance đối với 22 ngân hàng thương mại Việt Nam cho thấy, Ngân 

hàng thương mại cổ phần Quân đội (MB) là ngân hàng có tỷ lệ giá trị tài sản bảo 

đảm so với dư nợ cho vay cao nhất, lên tới 3,12 lần, hay nói cách khác, giá trị tài 

sản bảo đảm gấp 3,12 lần dư nợ cho vay. Hai vị trí tiếp theo thuộc về Ngân hàng 

thương mại cổ phần Tiên Phong (TPBank) 3,01 lần và Ngân hàng thương mại cổ 

phần Phát triển Thành phố Hồ Chí Minh (HDBank) 2,92 lần. 

Bên cạnh đó, theo Ngân hàng nhà nước, việc triển khai Nghị quyết số 

42/2017/QH14 về thí điểm xử lý nợ xấu của các tổ chức tín dụng đã đạt được 

một số kết quả tích cực. Đến 30/6/2018, VAMC đã thu giữ 6 tài sản bảo đảm để 

xử lý thu hồi nợ. 

2.2.2. Các hạn chế, bất cập, khó khăn và vướng mắc trong quá trình thực 

hiện bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng 

bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay 

Hiện nay, các văn bản quy phạm pháp luật luật (Bộ luật Dân sự 2015, Luật 

Các tổ chức tín dụng, Luật Nhà ở 2014, Nghị định số 163/2006/NĐ-CP, Nghị 

định số 102/2017/NĐ-CP ngày 01/9/2017 về đăng ký giao dịch bảo đảm, Nghị 
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quyết số 42/2017/QH14 về thí điểm xử lý nợ xấu của các tổ chức tín dụng) đã 

đặt nền tảng pháp lý cần thiết cho việc thực thi bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả 

nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản 

hình thành từ vốn vay. Tuy nhiên, thực tiễn áp dụng pháp luật về bảo đảm nghĩa 

vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài 

sản hình thành từ vốn vay đã phát sinh nhiều vướng mắc dẫn đến việc thực hiện 

hợp đồng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay cũng như hợp đồng tín dụng 

ngân hàng, ảnh hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của các bên. Cụ thể như 

sau: 

Thứ nhất, khó khăn, vướng mắc trong việc định giá tài sản thế chấp hình 

thành từ vốn vay. 

Thứ hai, khó khăn, vướng mắc trong xác minh tình trạng pháp lý của tài 

sản hình thành từ vốn vay. 

Thứ ba, khó khăn, vướng mắc trong việc công chứng, chứng thực hợp đồng 

thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay. 

Thứ tư, khó khăn, vướng mắc trong việc đăng ký tài sản bảo đảm đối với 

thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay. 

Thứ năm, khó khăn, vướng mắc trong quá trình thực hiện hợp đồng thế 

chấp tài sản hình thành từ vốn vay đối với việc quản lý, bảo quản tài sản. 

Thứ sáu, khó khăn, vướng mắc trong việc thực hiện quyền thu giữ tài sản 

thế chấp hình thành từ vốn vay của các TCTD, VAMC theo Nghị quyết số 

42/2017/QH14. 
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Chương 3 

ĐỊNH HƯỚNG, GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT VỀ BẢO ĐẢM 

THỰC HIỆN NGHĨA VỤ TRẢ NỢ TIỀN VAY THEO HỢP ĐỒNG TÍN 

DỤNG NGÂN HÀNG BẰNG BIỆN PHÁP THẾ CHẤP TÀI SẢN  

HÌNH THÀNH TỪ VỐN VAY Ở VIỆT NAM 

 

3.1. Định hướng hoàn thiện pháp luật về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ 

trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp 

tài sản hình thành từ vốn vay ở Việt Nam. 

Thứ nhất, cần hoàn thiện pháp luật theo hướng minh bạch, thông thoáng, 

ổn định, đảm bảo sự bình đẳng, an toàn cho các chủ thể tham gia giao dịch. Cần 

chỉnh sửa kịp thời những bất cập trong các văn bản hiện hành.  

Thứ hai, khi xây dựng pháp luật phải xem quyền xử lý tài sản thế chấp hình 

thành từ vốn vay là quyền đương nhiên của bên nhận thế chấp là tổ chức tín 

dụng.  

Thứ ba, cần có văn bản hướng dẫn cụ thể, chi tiết và đồng bộ việc triển 

khai thực hiện Nghị quyết 42.  

Thứ tư, cần có cơ chế mạnh mẽ từ phía Nhà nước để bảo vệ quyền của các 

TCTD khi khách hàng có tài sản hình thành từ vốn vay không có thiện chí trả nợ 

theo hợp đồng tín dụng ngân hàng.  

3.2. Giải pháp hoàn thiện pháp luật về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả 

nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài 

sản hình thành từ vốn vay ở Việt Nam. 

3.2.1. Giải pháp hoàn thiện pháp luật về chủ thể và đối tượng thế chấp 

tài sản hình thành từ vốn vay 

Thứ nhất, về chủ thể thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay, nhà làm luật 

cần hướng dẫn cơ chế pháp lý cụ thể đối với trường hợp cá nhân, tổ chức là 

pháp nhân, tổ chức không phải là pháp nhân tham gia quan hệ thế chấp tài sản 

hình thành từ vốn vay bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng 

tín dụng ngân hàng. 

Thứ hai, về đối tượng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay, nhà làm luật 

tập trung vào các vấn đề cụ thể sau đây: 

- Đưa ra định nghĩa cụ thể về tài sản hình thành từ vốn vay, với tư cách là 

một loại tài sản trong hệ thống pháp luật dân sự. 
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 - Hoàn thiện các quy định pháp luật về định giá tài sản hình thành từ 

vốn vay, nhất là đối với bất động sản. Cần thống nhất cơ sở xác định giá bất 

động sản theo hướng hình thành những căn cứ nhất định, chứ không để xác định 

một cách “tràn lan”. Vì vậy, xác định giá cho bất động sản nên theo “khung giá 

do Nhà nước quy định” làm tiêu chí đầu tiên sau đó mới xét các tiêu chí khác. 

 - Cần quy định cụ thể về vấn đề chuyển giao giấy tờ chứng minh tình 

trạng pháp lý của các tài sản hình thành từ vốn vay từ bên thế chấp sang cho bên 

nhận thế chấp, bao gồm chuyển giao những giấy tờ cụ thể nào, thủ tục chuyển 

giao và chứng minh tình trạng pháp lý của các tài sản hình thành từ vốn vay 

được thực hiện ra sao. Đồng thời, quy định trách nhiệm pháp lý cho các bên 

tham gia giao dịch trong trường hợp họ không tuân thủ các quy định liên quan 

đến vấn đề này. 

3.2.2. Giải pháp hoàn thiện pháp luật về ký kết hợp đồng thế chấp tài sản 

hình thành từ vốn vay để bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín 

dụng ngân hàng 

Thứ nhất, đối với những trường hợp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay 

bắt buộc công chứng, chứng thực thì cần có quy định cụ thể hồ sơ công chứng, 

trình tự thủ tục công chứng. 

Thứ hai, hiện nay, do các quy định pháp luật về đăng ký giao dịch bảo đảm 

được thể hiện ở các văn bản pháp luật khác nhau thuộc các ngành luật khác 

nhau, do đó việc xuất hiện Luật đăng ký giao dịch bảo đảm thống nhất là cần 

thiết. Theo đó, Luật đăng ký giao dịch bảo đảm cần quy định rõ ràng về hình 

thức và thủ tục đăng ký đối với thế chấp tài sản hình thành trong tương lai nói 

chung và thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay nói riêng, cụ thể: Rút ngắn thời 

hạn đăng ký giao dịch, tài sản tại các cơ quan có thẩm quyền đăng ký giao dịch 

bảo đảm; Đơn giản hoá hồ sơ đăng ký, cung cấp thông tin về giao dịch bảo đảm, 

ví dụ như trong một số trường hợp thì đơn yêu cầu đăng ký chỉ cần có chữ ký, 

con dấu (nếu có) của một trong các bên tham gia giao dịch bảo đảm; Minh bạch 

hoá về thủ tục, trong đó quy định rõ những giấy tờ, tài liệu khi thực hiện đăng 

ký, xác định rõ trách nhiệm của cán bộ đăng ký, cũng như các trường hợp từ 

chối đăng ký; Thống nhất quy trình, thủ tục đăng ký giao dịch bảo đảm với đăng 

ký hợp đồng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay là động sản không phải là 

tàu bay, tàu biển tại các Trung tâm Đăng ký giao dịch, tài sản. 

 



21 

 

3.2.3. Giải pháp hoàn thiện pháp luật về thực hiện hợp đồng thế chấp tài 

sản hình thành từ vốn vay để bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng 

tín dụng ngân hàng 

Thứ nhất, cần quy định cơ chế pháp lý cụ thể cho phép ngân hàng nhận thế 

chấp có điều kiện nhận dạng, theo dõi và giám sát việc sử dụng, bảo quản tài sản 

thế chấp trong thời gian có hiệu lực của biện pháp thế chấp. 

Thứ hai, về quyền thu giữ tài sản bảo đảm của các TCTD theo quy định của 

Nghị quyết 42 cần thừa nhận quyền thu giữ tài sản thế chấp hình thành từ vốn 

vay của TCTD trong trường hợp bên thế chấp vi phạm nghĩa vụ cam kết khi các 

bên không có thỏa thuận về điều khoản thu giữ tài sản thế chấp hình thành từ 

vốn vay nhưng có thỏa thuận mà sử dụng các thuật ngữ chung chung như TCTD 

được quyền phát mãi, quyền định đoạt tài sản thế chấp hình thành từ vốn vay. 

Đồng thời cần hạn chế quyền thu giữ của các TCTD trong một số trường hợp 

nhất định. 
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KẾT LUẬN 

 

Qua quá trình nghiên cứu các vấn đề lý luận cũng như thực tiễn áp dụng 

pháp luật về bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng 

bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay có thể nhận thấy vai trò 

rất lớn của biện pháp này trong hoạt động cho vay của TCTD cũng như trong 

đời sống xã hội. 

Pháp luật hiện hành đã có những quy định về bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền 

vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay. Các văn bản pháp luật liên tục được sửa đổi, bổ sung trong 

những năm qua như Thông tư 26/2015/TT-NHNN hướng dẫn trình tự, thủ tục 

thế chấp và giải chấp tài sản là dự án đầu tư xây dựng nhà ở, nhà ở hình thành 

trong tương lai, Thông tư 07/2019/TT-BTP hướng dẫn về đăng ký thế chấp 

quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, nổi bật nhất là Nghị quyết 

số 42/2017/QH14 về thí điểm xử lý nợ xấu của các tổ chức tín dụng có hiệu lực 

từ ngày 15/8/2017, được thực hiện trong 05 năm kể từ ngày có hiệu lực nhưng 

khung pháp lý về thực hiện hợp đồng thế chấp tài sản hình thành từ vốn vay vẫn 

còn tồn tại một số hạn chế. Đồng thời trước những đòi hỏi ngày càng cao của 

nền kinh tế thị trường, pháp luật Việt Nam về bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay 

theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình thành từ 

vốn vay bộc lộ nhiều bất cập cần nhanh chóng khắc phục. Sự thiếu thống nhất, 

thiếu tính rõ ràng trong các quy định, cứng nhắc trong cơ chế triển khai còn 

mang nặng thủ tục hành chính dẫn đến việc bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền vay 

gặp nhiều khó khăn dẫn đến tình trạng nợ quá hạn, nợ khó đòi, nợ xấu tăng cao. 

Do đó, hoàn thiện các quy định của pháp luật về bảo đảm nghĩa vụ trả nợ tiền 

vay theo hợp đồng tín dụng ngân hàng bằng biện pháp thế chấp tài sản hình 

thành từ vốn vay là một đòi hỏi tất yếu và cấp thiết. 

Xây dựng một khung pháp lý hữu hiệu về vấn đề này có ý nghĩa quan trọng 

trong đảm bảo an toàn hoạt động cho vay của các TCTD, bảo vệ quyền lợi của 

bên vay và bên bảo đảm, nâng cao ý thức của các bên chủ thể trong việc tôn 

trọng quyền và lợi ích hợp pháp của nhau. 
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