
109

1. «�t v¦Ô đ¢
Trong bối cảnh nền kinh tế thị trường phát triển,

các giao dịch bảo đảm, đặc biệt là thế chấp tài sản để
bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự ngày càng phổ
biến. Trong đó, việc dùng tài sản để bảo đảm nghĩa vụ
của người khác thường xuyên xuất hiện trong các
quan hệ tín dụng tại các tổ chức tín dụng. Tuy nhiên,
thực tiễn áp dụng pháp luật về xử lý tài sản thế chấp
(TSTC) trong trường hợp này vẫn còn nhiều vướng
mắc, bất cập.

Mặc dù Bộ luật Dân sự năm 2015 và các văn bản
liên quan đã quy định về giao dịch bảo đảm, song vẫn
tồn tại những khoảng trống và sự thiếu thống nhất
trong cách hiểu và áp dụng pháp luật. Các vấn đề nổi

bật bao gồm: xác định chủ thể có quyền định đoạt tài
sản chung, đặc biệt là quyền sử dụng đất của hộ gia
đình; điều kiện có hiệu lực của hợp đồng thế chấp;
trách nhiệm thẩm định tài sản của tổ chức tín dụng;
cũng như trình tự, thủ tục xử lý tài sản bảo đảm trong
quá trình giải quyết tranh chấp tại Tòa án. Bên cạnh
đó, thực tiễn xét xử cho thấy, còn có sự khác biệt
trong quan điểm, ảnh hưởng đến hiệu quả giải quyết
vụ án.

Vì vậy, việc nghiên cứu, phân tích thực tiễn áp
dụng pháp luật về xử lý TSTC để bảo đảm nghĩa vụ
của người khác là cần thiết, nhằm đề xuất các kiến
nghị hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả áp
dụng trong thực tiễn.
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Bài viết phân tích các quy định pháp luật và thực tiễn áp dụng về xử lý tài sản thế chấp để bảo đảm

nghĩa vụ của người khác theo pháp luật dân sự vào thực tiễn xét xử tại Tòa án nhân dân. Từ đó nêu lên
khó khăn vướng mắc, đồng thời đưa ra những kiến nghị nhằm hoàn thiện vấn đề xử lý tài sản thế chấp
để bảo đảm nghĩa vụ của người khác theo pháp luật dân sự hiện hành.
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2. Th�¿ tÎHÔ áÂ  tÔÍ ÂháÂ ­¼´t v¢ _� ­o TsTc
đa ®¤± đ¤� ÔÍh�» vt ¿h» ÔÍ�iÎ �há¿

Theo quy định của BLDS 2015, các thành viên
có thể thỏa thuận cử người đại diện tham gia, thực
hiện quyền, nghĩa vụ dân sự vì lợi ích chung của hộ
gia đình (HGĐ). Thông thường, khi thực hiện các
giao dịch liên quan đến tài sản chung của HGĐ, việc
xác định thành viên HGĐ thường được dựa trên sổ
hộ khẩu, nhưng thực tế thành viên trong hộ thường
xuyên thay đổi do tách, nhập hộ… nếu chỉ dựa vào
sổ hộ khẩu là chưa đủ căn cứ. Mặt khác, thành viên
trong hộ tại thời điểm xác lập, hình thành tài sản
chung thường không trùng với thành viên tại thời
điểm thực hiện các giao dịch liên quan đến tài sản
chung, đặc biệt đối với những tài sản chung được sử
dụng ổn định lâu dài. Bởi vậy, “tại thời điểm HGĐ
thực hiện giao dịch đối với tài sản chung cho người
khác thì số thành viên cũ không cùng chung sống
nữa đã làm cản trở đối với giao dịch về tài sản
chung của hộ”1.

Từ đó, cần quy định rõ hơn về khái niệm HGĐ
phù hợp và thống nhất với quy định về HGĐ trong
các văn bản pháp luật khác, để đảm bảo quyền và lợi
ích hợp pháp cho các thành viên trong HGĐ đối với
tài sản thuộc sở hữu chung cũng như đảm bảo quyền
lợi của các TCTD, ngân hàng khi có TSTC liên quan
đếnQSD đất của HGĐ.

Theo tác giả, trong trường hợp thế chấp QSDĐ
của HGĐ vì mục đích hoạt động kinh tế chung của
hộ thì cần thiết có sự thỏa thuận thống nhất của các
thành viên trong hộ nhưng không nên quy định tất
cả thành viên mà chỉ cần quy định đa số. Trong
trường hợp chỉ có một hoặc một số thành viên muốn
thực hiện thế chấp thì vẫn công nhận tương ứng với
phần quyền của các thành viên này trong QSDĐ
chung của hộ. Như vậy, vừa đảm bảo hoạt động
kinh tế của hộ diễn ra thuận lợi, đáp ứng được nhu
cầu cấp bách về vốn. Mặt khác, các thành viên vẫn
có sự độc lập tương đối trong việc thực hiện quyền
của mình.

Trên thực tế, nhu cầu thế chấp tài sản không
phải thành viên nào cũng có, và việc thế chấp tài
sản cũng kèm theo một nghĩa vụ dân sự. Do đó,

trong trường hợp chỉ có một hoặc một vài thành
viên có nhu cầu thế chấp tài sản là QSDĐ chung
trong khi những thành viên khác không thống nhất
sẽ được thực hiện thế nào là vấn đề. Theo quy định
hiện hành, việc thế chấp được thực hiện theo
phương thức thỏa thuận thống nhất của các thành
viên. Như vậy, việc chỉ có một thành viên nào đó có
nhu cầu thực hiện giao dịch sẽ không thực hiện
được. Tuy nhiên, quy định hiện hành lại không quy
định việc thống nhất ở đây được hiểu như thế nào,
thống nhất tất cả thành viên hay đa số, quá nửa
thành viên? Do đó, thực tế sẽ có nhiều cách hiểu và
vận dụng khác nhau.

Bên cạnh đó, việc thế chấp QSDĐ để bảo đảm
thực hiện nghĩa vụ dân sự phục vụ hoạt động kinh tế
chung của hộ hiện chưa được quy định cụ thể. Trong
trường hợp QSDĐ của HGĐ được thế chấp bảo đảm
thực hiện nghĩa vụ dân sự không phải phục vụ mục
đích hoạt động kinh tế chung của hộ thì hình thức sử
dụng đất của HGĐ không còn ý nghĩa. “Trong
trường hợp QSDĐ để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ
dân sự phục vụ hoạt động kinh tế chung của hộ thì
trong một số trường hợp lại gặp phải khó khăn do
có trường hợp thành viên HGĐ đồng ý thế chấp
QSDĐ của hộ để đảm bảo thực hiện nghĩa vụ dân
sự, như trường hợp vay tiền, nhưng thành viên này
lại không có nhu cầu vay, lúc này có cần thiết thành
viên này phải tham gia hoặc ủy quyền ký kết cả hợp
đồng thế chấp và hợp đồng vay hay không, nếu buộc
thành viên ký kết cả hợp đồng vay thì đây là vấn đề
rất khó thực hiện, tuy nhiên lại hay gặp trên thực tế.
Rõ ràng, pháp luật cần quy định cụ thể hơn trong
trường hợp này”2.

Theo quy định hiện hành, việc thế chấp QSDĐ
chung của HGĐ được thực hiện thông qua người đại
diện và có sự thỏa thuận thống nhất của tất cả thành
viên có đầy đủ năng lực hành vi dân sự.

Quan điểm thứ nhất, việc tham gia xác lập, giao
kết hợp đồng phải do chủ hộ thực hiện, đồng thời là
người đứng tên trong GCN QSDĐ cấp cho HGĐ, mà
không thể là thành viên nào khác. Như vậy sẽ đảm
bảo bên thứ ba dễ dàng xác định được tư cách chủ thể
tham gia hợp đồng, qua đó bảo vệ tốt hơn quyền lợi

tạp chí công thương
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của mình. Về phía HGĐ, việc chủ hộ tham gia ký kết,
thực hiện sẽ đảm bảo thống nhất trong ý chí chung
của các thành viên khác của hộ. Qua đó tránh được
các tranh chấp xảy ra.

Quan điểm thứ hai, việc tham gia xác lập, giao kết
hợp đồng có thể do chủ hộ hoặc bất kỳ thành viên nào
của hộ. Như vậy sẽ đảm bảo được sự chủ động, linh
hoạt trong việc thế chấpQSDĐcủa hộ.

Tác giả đồng tình với quan điểm chủ hộ sẽ đại
diện HGĐ ký kết, xác lập giao dịch thế chấp QSDĐ
của hộ. Tuy nhiên, chủ hộ vẫn có quyền ủy quyền cho
một thành viên của hộ thực hiện. Đồng thời, trong các
giao dịch thế chấp QSDĐ chỉ có một số thành viên
muốn thực hiện thì các thành viên này ủy quyền cho
một thành viên tham gia ký kết, xác lập hợp đồng.
Như vậy, vừa đảm bảo sự thống nhất, vừa đảm bảo
linh hoạt và sự chủ động của các thành viên trong các
giao dịch.

3. H�Ô ¿h�, ®¦t ¿´Â t¡±ÔÍ th�¿ tÎHÔ áÂ  tÔÍ
ÂháÂ ­¼´t v¢ _� ­o TsTc đa ®¤± đ¤� ÔÍh�» vt ¿h»
ÔÍ�iÎ �há¿

Ở góc độ nhận diện sự thỏa thuận của vợ chồng
về việc sử dụng tài sản chung thế chấp, tác giả cho
rằng chữ ký trên hợp đồng thế chấp chỉ là một trong
những căn cứ xác định ý chí của đương sự. Căn cứ
theo khoản 3 Điều 28 Luật HNGĐ năm 2000, “Việc
xác lập, thực hiện và chấm dứt giao dịch dân sự liên
quan đến tài sản chung có giá trị lớn hoặc là nguồn
sống duy nhất của gia đình, việc dùng tài sản chung
để đầu tư kinh doanh phải được vợ chồng bàn bạc,
thỏa thuận”. Như vậy, trong trường hợp ông H
không thể hiện ý chí giao kết hợp đồng thế chấp
bằng văn bản nhưng “nếu bên còn lại biết sự việc mà
không phản đối thì phải coi như đã đồng ý và không
hề vi phạm quy định về sở hữu chung”3. Mặt khác,
theo Án lệ số 04/2016/AL, việc định đoạt QSDĐ là
tài sản chung của vợ chồng nếu chỉ có một bên tham
gia, thể hiện qua việc ký tên trên hợp đồng, bên còn
lại biết nhưng không phản đối thì hợp đồng vẫn có
hiệu lực4.

Thực tiễn có nhiều trường hợp, sau khi nhận được
khoản vay từ TCTD, bên vay đã chủ động thay đổi
địa chỉ trụ sở, nơi cư trú nhưng không thông báo cho

TCTD. Việc cố ý không cung cấp, che giấu thông tin
về địa chỉ liên lạc được thực hiện với mục đích trốn
tránh nghĩa vụ trả nợ, gây khó khăn cho quá trình thu
hồi nợ và xử lý tranh chấp của TCTD. Nhiều vụ án do
đương sự không hợp tác, dẫn đến khó khăn trong quá
trình giải quyết.

Nhận xét: qua các vụ việc nêu trên, có thể nhận
thấy tình trạng bị đơn không hợp tác là một trong
những yếu tố gây cản trở đáng kể đến giải quyết tranh
chấp hợp đồng tín dụng (HĐTD) tại Tòa án. Tuy
nhiên, pháp luật hiện vẫn chưa có cơ chế chế tài đủ
mạnh và hiệu quả để xử lý đối với hành vi thiếu thiện
chí, hoặc không hợp tác của bị đơn. Điều này đã và
đang ảnh hưởng trực tiếp đến TCTD trong quá trình
bảo vệ quyền lợi củamình.

Trong một số trường hợp, Tòa án cho rằng do
Ngân hàng không thực hiện việc xem xét, thẩm định
đối với TSTC dẫn đến việc không biết được tài sản
đã được chuyển nhượng, hoặc trên đất có tài sản
không thuộc sở hữu của bên thế chấp nên tuyên hợp
đồng thế chấp vô hiệu, xác định lỗi là do Ngân hàng;
hoặc có quan điểm cho rằng Ngân hàng không có
nghĩa vụ, trách nhiệm xem xét, thẩm định đối với
TSTC nên trong trường hợp này Ngân hàng là bên
thứ ba ngay tình. Tuy nhiên, hiện nay pháp luật chưa
có quy định cụ thể về trách nhiệm của các bên đối
với trường hợp xem xét TSTC mà phụ thuộc vào
quy trình, thủ tục của từng Ngân hàng. Một số Ngân
hàng nhận thế chấp QSD đất chỉ căn cứ vào GCN
cấp cho bên thế chấp, có Ngân hàng thực hiện quy
trình thẩm định trước khi cho vay. Vì vậy, khi đánh
giá Ngân hàng có ngay tình hay không trong việc
nhận TSTC thì cần phải căn cứ vào quy trình, thủ
tục của từng Ngân hàng nên quan điểm giải quyết
còn khác nhau.

Ngoài ra, việc định đoạt tài sản thuộc sở hữu
chung (trong đó có tài sản chung của HGĐ) đã được
quy định tại Điều 218 (BLDS 2015); Điều 109
(BLDS 2005). Nhưng thực tế, không ít HĐTC liên
quan đến tài sản chung không được Ngân hàng thẩm
định kỹ, không xác định HGĐ có bao nhiêu thành
viên để lấy ý kiến của các thành viên, tài sản của các
thành viên trong khối tài sản chung như thế nào
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(trường hợp thế chấp tài sản của HGĐ). Các vi phạm
này đa số làm cho HĐTC vô hiệu, bất lợi cho Ngân
hàng. HĐTC không có chữ ký và ý kiến của những
người khác có chungQSDĐ là trái quy định của pháp
luật . Lỗi của Ngân hàng là bên nhận TSTC nhưng chỉ
thẩm định hiện trạng và định giá tài sản nhà đất,
không xác minh những người có tên trong sổ hộ khẩu
hoặc đang cư trú tại địa chỉ có liên quan đến TSTC,
không xem xét đến yếu tố sở hữu chung của các thành
viên khác là chưa đầy đủ.

Khó khăn vướng mắc về việc xem xét, thẩm định
tại chỗ TSTC:

Theo khoản 1 Điều 101 BLTTDS 2015, có 02
trường hợp xem xét, thẩm định tại chỗ TSTC: (1)
theo yêu cầu của đương sự, (2) khi Thẩm phán xét
thấy cần thiết. Tuy nhiên, một số văn bản của
VKSNDTC lại hướng dẫn theo hướng Tòa án bắt
buộc xem xét, thẩm định tại chỗ TSTC, cụ thể:

- Phải kiểm soát chặt chẽ việc Tòa án xem xét,
thẩm định tại chỗ TSTC theoĐiều 108BLTTDS năm
2015 hay chưa, nếu chưa thì phải yêu cầu Tòa án thực
hiện việc này…6.

- Hoặc KSV phát biểu phải chú ý đến việc Tòa án
xem xét, thẩm định tại chỗ TSTC hay chưa: “việc
xem xét, thẩm định tại chỗ của Tòa án có mô tả
đúng, đầy đủ hiện trạng TSTC không? có đo vẽ, xác
định chính xác cụ thể vị trí tài sản (trường hợp cần
thiết phải chụp ảnh để quan sát tài sản trên thực tế);
đồng thời xác định người có quyền đối với TSTC,
hoặc ai đang quản lý, sử dụng TSTC và TSTC trên
thực tế có khác gì so với tài sản thể hiện trên giấy tờ
hay không để giải quyết vụ án một cách toàn diện,
triệt để”7.

- Với trường hợp Tòa án không xem xét thẩm định
tại chỗ do: (i) đương sự không có yêu cầu, hoặc (ii)
giai đoạn xét xử trước đây đã xem xét thẩm định tại
chỗ thì theo VKS, việc giải quyết của Tòa án như vậy
là vi phạm, dẫn đến bản án, quyết định bị hủy ở cấp
GĐT. Do vậy, KSV cần kiểm sát chặt chẽ việc Tòa án
xem xét, thẩm định tại chỗ TSTC theo Điều 101
BLTTDS năm 20158.

Nhìn chung, theo quan điểm của VKSNDTC,
trường hợp Tòa án không tiến hành xem xét thẩm

định tại chỗ vì cho rằng không có ai yêu cầu, hoặc
trường hợp khi vụ án bị hủy để xét xử lại Tòa án cho
rằng giai đoạn xét xử trước đây đã xem xét thẩm định
tại chỗ, thì KSV cần yêu cầu Tòa án xem xét, thẩm
định lại tài sản9, vì qua thời gian, tài sản có thể có
những biến động, như có sự thay đổi về tài sản trên
đất, người quản lý tài sản... Tòa án phải thực hiện việc
xem xét thẩm định tại chỗ để tránh xác định thiếu
người tham gia tố tụng.

Theo tác giả, hướng dẫn như trên sẽ phát sinh các
vướngmắc:

(1) Tòa án đã ra quyết định thẩm định tại chỗ
nhưng không thể thực hiện được thì liệu có cơ sở để
tiếp tục giải quyết vụ án không;

(2) Nếu Tòa án tiếp tục giải quyết vụ án thì có bị
xem là vi phạm thủ tục tố tụng không;

(3) Nếu Tòa án xét thấy không cần thiết hoặc
đương sự không có yêu cầu nên không thực hiện thủ
tục xem xét, thẩm định tại chỗ thì có bị xem là vi
phạm thủ tục tố tụng không?

Nói cách khác, giữa VKS và Tòa án không thống
nhất quan điểm giải quyết vụ án và cần có hướng dẫn
cụ thể. Thực trạng này phản ánh trong vụ án sau: Vụ
án tranh chấp HĐTD giữa NHTM cổ phần KL với bị
đơn: bà Phạm Mỹ P, ông Tạ Minh K, và Người có
quyền lợi và nghĩa vụ liên quan: 1. ông PhạmD. 2. bà
Trần Thị D1 (vợ ôngD)10.

Nội dung vụ án: HĐTD được ký kết giữa ngân
hàng KL với bà P, ông K được công chứng đúng theo
quy định. Thời điểm giao kết HĐTD thì bà P có đầy
đủ năng lực hành vi dân sự. Do đó, việc giao kết
HĐTD giữa Ngân hàng KL với vợ chồng bà P, ông K
là hợp pháp. Từ khi vay tiền đến nay, bà P, ông K
không trả tiền gốc và tiền lãi theo hợp đồng là vi
phạm nghĩa vụ trả nợ. Tòa án cấp sơ thẩm buộc bà P,
ông K phải trả tiền gốc và tiền lãi cho Ngân hàng KL
là có căn cứ. Tại phiên tòa phúc thẩm ông D yêu cầu
hủy hợp đồng tặng cho tài sản giữa ông với bà P và
hủy hợp đồng thế chấp với Ngân hàng KL. Thời điểm
bà P, ông K thế chấp tài sản là quyền sử dụng đất để
vay tiền ngân hàngKL theo hợp đồng thì TSTC thuộc
quyền sử dụng của bà K do ông D và bà G làm thủ tục
tặng cho.
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Tại phiên tòa sơ thẩm và phúc thẩm ông D cho
rằng vợ chồng ông đang quản lý, sử dụng phần đất mà
bà P, ông K thế chấp ngân hàng KL. Ông D có trồng
khoảng 600 cây dừa, các cây khác và cải tạo đất có
giá trị khoảng 02 tỷ đồng. Đại diện ngân hàng KL
cũng xác nhận sau khi thế chấp tài sản thì vợ chồng
ông D là người quản lý, sử dụng đất và có trồng cây
trên đất nhưng không xác định được là loại gì. Vấn đề
này, cấp sơ thẩm không buộc vợ chồng ông D giao
đất khi kê biên TSTC và chưa xem xét thẩm định tại
chỗ cũng như định giá giá trị tài sản phát sinh trên đất
là có thiếu sót. Tại phiên tòa, đại diện ngân hàng KL
và ông D không thỏa thuận được, cấp phúc thẩm
không thể tách ra giải quyết thành vụ kiện khác do có
ảnh hưởng đến việc thi hành án. Do cấp phúc thẩm
không thể khắc phục được nên cần phải hủy bản án
giao về cho cấp sơ thẩm điều tra xét xử lại.

Nhận xét: Vụ án trên vẫn còn tồn tại nhiều quan
điểm khác nhau. Tòa cấp phúc thẩm cho rằng Tòa sơ
thẩm đã không tiến hành thủ tục xem xét, thẩm định
tại chỗ nên đã quyết định hủy bản án sơ thẩm để xét
xử lại. Vấn đề là liệu việc xem xét, thẩm định tại chỗ
có phải là thủ tục bắt buộc trong các vụ án tranh chấp
HĐTD hay không? Nếu Tòa án không thực hiện thủ
tục này, thì có phải hủy án không, khi BLTTDS chưa
có quy định cụ thể, bắt buộc trongmọi trường hợp.

Trên thực tế, không ít trường hợp Tòa án không
tiến hành xem xét, thẩm định tại chỗ đối với tài sản
bảo đảm vì cho rằng không có đương sự yêu cầu,
hoặc do vụ án đã được thẩm định tại giai đoạn xét xử
trước. Tuy nhiên, việc không tiến hành thủ tục xem
xét, thẩm định trong một số trường hợp có nguy cơ
bị coi là vi phạm nghiêm trọng thủ tục tố tụng, dẫn
đến bản án hoặc quyết định bị hủy tại cấp GĐT.
Điều này cho thấy, cần thiết phải có hướng dẫn cụ
thể hơn từ cơ quan có thẩm quyền để thống nhất áp
dụng, tránh tình trạng án bị hủy do đánh giá không
đầy đủ về thủ tục này11.

Nhiều ý kiến cũng cho rằngmặc dù trong nhiều vụ
án, đương sự không yêu cầu xem xét, thẩm định tài
sản, tuy nhiên xét thấy cần thiết Tòa án phải tiến
hành. Vì qua thực tiễn giải quyết cho thấy, nhiều tài
sản trên giấy tờ, khác so với thực tế về diện tích, vị trí,

tài sản trên đất, qua thời gian giải quyết nhiều lần, tài
sản bảo đảm có thể có những biến động. Vì lẽ đó, theo
quan điểm của VKSNDTC: Khi xem xét, thẩm định
tại chỗ tài sản bảo đảm là nhà đất, phải kiểm tra chặt
chẽ, mô tả đúng, đầy đủ hiện trạng tài sản bảo đảm,
đo vẽ, xác định chính xác cụ thể vị trí tài sản (trường
hợp cần thiết phải có bản ảnh để quan sát tài sản trên
thực tế); đồng thời xác định người có quyền đối với
tài sản bảo đảm, hoặc ai đang quản lý, sử dụng tài sản
bảo đảm và TSTC trên thực tế có khác gì so với tài
sản thể hiện trên giấy tờ hay không để giải quyết vụ
ánmột cách toàn diện, triệt để12.

4. kÎ�Ô ÔÍh� ÔâÔÍ ¿»± hÎ©¼ �¼¤ áÂ  tÔÍ ÂháÂ
­¼´t v¢ _� ­o TsTc

Từ thực tế nói trên, tác giả cho rằng, cần quy định
rõ hơn về khái niệm HGĐ phù hợp và thống nhất với
quy định về HGĐ trong các văn bản pháp luật khác,
để đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp cho các thành
viên đối với tài sản thuộc sở hữu chung cũng như đảm
bảo quyền lợi của các TCTD khi có TSTC liên quan
đếnQSD đất củaHGĐ.

Thứ nhất, kiến nghị hoàn thiện quy định pháp luật
về xử lý TSTC để bảo đảm nghĩa vụ của người khác
là tài sản thuộc sở hữu của vợ chồng. Kiến nghị trong
trường hợp HĐTC chỉ có một bên vợ hoặc người
chồng ký kết, thì không nên vội vàng tuyên vô hiệu
toàn bộ hợp đồng thế chấp mà cần áp dụng án lệ để
xem xét giải quyết.

Thứ hai, kiến nghị hoàn thiện quy định về trình
tự, thủ tục xử lý TSTC để bảo đảm nghĩa vụ của
người khác. Tác giả kiến nghị do pháp luật hiện vẫn
chưa có cơ chế chế tài đủ mạnh và hiệu quả để xử lý
đối với hành vi thiếu thiện chí, không hợp tác của bị
đơn. Điều này đã và đang ảnh hưởng trực tiếp đến
quyền và lợi ích hợp pháp của TCTD trong quá trình
bảo vệ quyền lợi của mình. Nên cần quy định trình
tự, thủ tục đơn giản hơn, cho phép xử lý theo thủ tục
rút gọn.

Thứ ba, kiến nghị hoàn thiện quy định về vấn đề
hợp đồng thế chấp tài sản bảo đảm để bảo đảm nghĩa
vụ cho người khác vô hiệu do khi cho vay TCTD
không thẩm định xem xét hiện trạng tài sản.

Hiện nay, pháp luật chưa quy định cụ thể về trách
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nhiệm của các bên đối với trường hợp xem xét
TSTC mà phụ thuộc vào quy trình, thủ tục của từng
Ngân hàng. Vì vậy, khi đánh giá Ngân hàng ngay
tình hay không trong việc nhận TSTC thì cần phải
căn cứ vào quy trình, thủ tục của từng Ngân hàng
nên quan điểm giải quyết đối với nội dung này còn
khác nhau. Kiến nghị bắt buộc khi cho vay phải tiến
hành xem xét thẩm định hiện trạng tài sản, trường
hợp khi có tranh chấp xảy ra nếu không thẩm định sẽ
tuyên vô hiệu.

Thứ tư, kiến nghị hoàn thiện quy định về xem xét
thẩm định tại chỗ TSTC trong giải quyết các vụ án.
Kiến nghị nếu xét thấy cần thiết thì Tòa án phải tiến
hành, vì qua thực tiễn giải quyết cho thấy, tài sản bảo
đảm có thể có những biến động…Nhưng không phải
mọi trường hợp đều phải tiến hành xem xét thẩm định
tại chỗ.

5. k�t ­¼´Ô
Qua tìm hiểu những hạn chế của pháp luật và

những khó khăn vướng mắc trong việc áp dụng pháp
luật; từ đó, rút ra được những kiến nghị có giá trị
tham khảo cho việc hoàn thiện những quy định về xử
lý TSTC để bảo đảm nghĩa vụ của người khác.

Dựa trên lý luận pháp luật về HĐTD liên quan đến
thế chấp để bảo đảm nghĩa vụ của người khác, tác giả
đã đi sâu vào phân tích thực trạng các quy định về
giao dịch thế chấp bất động sản để đảm bảo thực hiện
HĐTD. Từ thực trạng đó, với yêu cầu đặt ra cho việc
hoàn thiện các quy định pháp luật về xử lý TSTC để
bảo đảm nghĩa vụ của người khác, tác giả đề xuất
những giải pháp pháp lý cụ thể góp phần hoàn thiện
các quy định pháp luật về nội dung trên, đồng thời
nâng cao hiệu quả của hoạt động xử lý TSTC để bảo
đảm nghĩa vụ của người khácn
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This study examines the legal framework and practical application of handling mortgaged assets

used to secure the obligations of third parties under contemporary civil law, particularly within judicial
proceedings at the People’s Courts. The study analyzes relevant legal provisions governing mortgage
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transparency, and the effectiveness of judicial enforcement under Vietnamese civil law.
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