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Không ít gia đình rơi vào tình huống người cha qua đời khi khoản vay tại ngân
hàng vẫn chưa được tất toán và quyền sử dụng đất đang được dùng làm tài sản
bảo đảm. Tình huống này thườngkhiến người thân lo ngại rằng, tài sản đã thế
chấp thì không thể để lại thừa kế, hoặc ngân hàng sẽ tự động thu hồi toàn bộ
quyền sử dụng đất.

Ảnh minh họa

Tuy nhiên, hệ thống pháp luật dân sự và pháp luật về đất đai hiện hành có
những quy định kỹ thuật rất rõ ràng để giải quyết hài hòa quyền lợi của cả
người thừa kế và tổ chức tín dụng.

Bản chất của biện pháp thế chấp và quyền xác lập di sản

Dưới góc độ pháp lý, thế chấp quyền sử dụng đất chỉ là một biện pháp bảo đảm
thực hiện nghĩa vụ dân sự, thường là nghĩa vụ trả nợ theo hợp đồng tín dụng đã
ký kết. Trong suốt thời gian thế chấp, người vay vẫn là người có quyền sử dụng
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đất hợp pháp, còn phía ngân hàng chỉ nắm giữ quyền xử lý tài sản trong những
trường hợp được pháp luật hoặc hợp đồng cho phép. Việc thế chấp hoàn toàn
không làm chuyển giao quyền sở hữu hoặc quyền sử dụng đất từ người vay
sang ngân hàng.

Do đó, khi xảy ra sự kiện người vay qua đời, thời điểm mở thừa kế chính thức
được xác lập. Toàn bộ tài sản thuộc quyền sở hữu hoặc quyền sử dụng hợp
pháp của người chết, bao gồm cả quyền sử dụng đất của thửa đất đang bị thế
chấp, vẫn được xác định là di sản thuộc khối tài sản của người chết để lại.
Quyền thừa kế của vợ, chồng, con hoặc những người thừa kế hợp pháp khác
không bị tước bỏ chỉ vì tài sản đang được dùng để bảo đảm khoản vay. Người
thừa kế vẫn có đầy đủ quyền tham gia vào các thủ tục khai nhận hoặc phân
chia di sản theo quy định.

Nguyên tắc nhận di sản song hành với nghĩa vụ tài sản

Mặc dù quyền thừa kế được pháp luật bảo vệ, nhưng quyền này luôn gắn liền
với các nghĩa vụ tài sản mà người đã mất chưa thực hiện xong. Người thừa kế
không chỉ tiếp nhận phần tài sản mà còn phải có trách nhiệm thực hiện nghĩa
vụ trả nợ trong phạm vi khối di sản được hưởng.

Trường hợp phân chia theo pháp luật: Nếu người chết không để lại di chúc,
di sản bao gồm cả quyền sử dụng đất và nghĩa vụ tài chính đối với khoản nợ
ngân hàng sẽ được chia đều cho các thành viên thuộc hàng thừa kế thứ nhất.
Điều này đồng nghĩa với việc người vợ và các con sẽ cùng hưởng phần di sản,
đồng thời cùng liên đới chịu trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ trả nợ tương ứng
với tỷ lệ phần trăm khoản nợ còn tồn đọng.

Trường hợp phân chia theo di chúc: Nếu người để lại di sản có lập di chúc
hợp pháp, việc phân chia quyền sử dụng đất sẽ ưu tiên thực hiện theo nội dung
định đoạt trong di chúc. Tuy nhiên, nghĩa vụ tài chính với ngân hàng vẫn là yếu
tố bắt buộc phải được ưu tiên xử lý trước khi chia phần di sản ròng còn lại cho
các đồng thừa kế.

Cần lưu ý rằng việc thực hiện các giao dịch dân sự tiếp theo đối với thửa đất
như chuyển nhượng, tặng cho hoặc sang tên trên giấy chứng nhận sẽ bị hạn
chế và không thể hoàn tất nếu tình trạng thế chấp chưa được giải tỏa và nghĩa
vụ trả nợ chưa được hoàn thành dứt điểm.

Điều kiện kỹ thuật để ngân hàng kích hoạt quyền xử lý tài sản bảo đảm

Quyền hưởng thừa kế của người dân và quyền xử lý tài sản bảo đảm của ngân
hàng là hai phạm trù pháp lý độc lập. Việc người vay qua đời không đồng nghĩa
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với việc ngân hàng đương nhiên trở thành chủ sở hữu tài sản, và ngân hàng
cũng không bị mất đi các quyền lợi hợp pháp đã được xác lập trong hợp đồng
thế chấp trước đó.

Hệ thống tổ chức tín dụng chỉ có quyền kích hoạt quy trình xử lý tài sản thế
chấp khi có căn cứ pháp lý rõ ràng về việc vi phạm nghĩa vụ, cụ thể là khi
khoản vay đã đến hạn nợ nhưng người vay (hoặc những người thừa kế tiếp nhận
nghĩa vụ) không thanh toán đầy đủ, đúng hạn toàn bộ nợ gốc, lãi và các chi phí
tài chính phát sinh. Ngoài ra, việc xử lý tài sản cũng có thể được thực hiện dựa
trên các điều khoản đặc thù đã được các bên chủ động thỏa thuận trong hợp
đồng tín dụng.

Các phương thức xử lý tài sản bảo đảm phổ biến hiện nay bao gồm bán đấu giá
tài sản công khai, bên nhận bảo đảm nhận chính tài sản để thay thế cho việc
thực hiện nghĩa vụ trả nợ, hoặc các hình thức chuyển nhượng dịch vụ khác phù
hợp với quy định của pháp luật hiện hành. Để bảo vệ tối đa quyền lợi đối với
thửa đất, những người thừa kế cần chủ động liên hệ với ngân hàng để làm việc
về phương án tiếp tục thực hiện nghĩa vụ thanh toán khoản vay theo đúng lộ
trình.

Tâm An
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