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LOI MO PAU

Luat Thi hanh &n dan su nam 2008, sira d6i, bd sung nam 2014, 2022 va cac van ban
huéng dan thi hanh duoc ban hanh da tao co s¢ phap ly kha day du cho Chap hanh vién thyc thi
nhiém vu thi hanh cac ban &n, quyét dinh cia Toa an va quyét dinh cua co quan tai phén khac
dung phép ludt, hiéu qua. Tuy nhién, thuc tlen t6 chuc thi hanh an ludn phat sinh nhiéu tinh
hUOng phuc tap, doi hoi nguoi ¢6 tham quyén, co quan, to chirc, ¢ nhan lién quan phai hiéu va
&p dung phap luat théng nhat, dic biét 1a nhitng trudng hop lién quan dén viéc ap dung céc quy
dinh cua phap luat thi hanh an dan su (THADS) va phap luat khac lién quan.

V6i muc dich tang cuong néng lyc t6 chic thi hanh an cho Chép hanh vién, giip Chap
hanh vién thuan tién trong viéc tim hiéu, nghién cuau, ap dung phap ludt, hd tro Chap hanh vién
c6 cach nhin hé thdng va xu Iy hiéu qua nhitng tinh hudng cu thé trong to chic thi hanh an,
Tong cuc THADS da phdi hop véi cac co quan, t6 chirc lién quan lya chon cac van dé quan
trong, tiéu bicu d¢ xay dung B0 tai liéu giai dap ve nghiép vu THADS (lan 01). Trong khudn
khd cho phép, cé4c tinh hUOng dugc dé cap chua thé hién duoc tat ca hhing vudng mac hi¢n nay,
ma tap trung vao cac van dé vuéng mac mang tinh pho bién hoic cac van dé Chap hanh vién
thudng dé xay ra sai pham, trong d6 c6 nhing van dé lién quan dén viéc té chirc thi hanh an tin
dung ngan hang (loai &n chiém da sd).

Bo tai liéu gom 25 cau hoi-giai dap, tinh huéng duogc sap xép theo trinh tu quy trinh to
chtc thi hanh an, trong d6: cac cau hoi bao gém phan giai dap vé tha tuc thi hanh an chung va
nhitng luu ¥ vé thi tuc thi hanh an ddi véi cac loai tai san dac tho, tai san bao dam, thi hanh an
tin dung ngan hang, cu thé:
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PHAN |
CAU HOI VE TRINH TU, THU TUC CHUNG TO CHUC THI HANH AN, THI
HANH AN TIN DUNG, NGAN HANG

Cau héi 01: Thu tuc thu Iy, ra quyét dinh thi hanh an hién nay duoc phap luat quy
dinh THADS nhu thé nao? Viéc thu ly, ra quyét dinh thi hanh 4n d6i véi an tin dung ngan
hang can luu ¥ nhitng ndi dung gi?

Giai dap:

1. Can ct phép ly: Diéu 30, Biéu 31 Luat THADS; Piéu 4 Nghi dinh 52/2015/ND-CP
(stra doi, bo sung Nghi dinh 33/2020/ND-CP).

2. Trinh ty, thu tuc thu ly, ra quyét dinh thi hanh an:

2.1. Thuly, ra Quyét dinh thi hanh an chi dong:

Budce 1: BO phan mdt cira tiép nhan, Chuyén cho Tham tra vién hodc cong chirc dugc
phan cong kiém tra, xir 1y.

Budc 2: Tiép nhan Ban an, Quyét dinh

Nguoi duoc phan cong thu Iy khi truc tiép nhan Ban an, Quyét dinh do céng chirc Toa
an, Thira phat lai hoic duong su chuyén giao phai lap bién ban giao nhan c6 chit ky cua cac
bén. Trudng hop nhan chuyén giao qua dudng Buu dién, thi du thao vin ban thong bao cho
Tda an, Trong tai thwong mai dd chuyén giao biét.

Budc 3: Kiém tra diéu kién, ra Quyét dinh thi hanh an

- Truong hop du diéu kién:

+ Va0 S6 nhan Ban an, Quyét dinh.

+ Du thao Quyét dinh thi hanh an trén phdn mém Quén 1y qua trinh thy 1y, t6 chirc thi
hanh 4n va bao cio Thong ké THADS, xuét file.

+ Trinh Thu truéng co quan THADS ky, ban hanh.

+ Vao SO thu 1y, giao Quyét dinh thi hanh an va tai liéu kém theo cho Chap hanh vién
duoc phan cong t6 chuc thi hanh.

+ Chuyén Quyét dinh thi hanh an cho Ké toan nghiép vu, S& Tu phap (dbi véi Quyét
dinh thi hanh 4n phan dan su trong cac ban an hinh sir), Vién kiém sat nhan dan cung cap.

- Trudng hop khong du diéu kién: Du thao vin ban dé nghi giri bo sung tai liéu c6 lién
quan hodc vin ban dé nghi giai thich, stra chita, bd sung ban an, quyét dinh trinh Thu truéng
co quan THADS ky, ban hanh.

* Tho1 han thuc hién:

- 05 ngay lam viéc ké tir ngdy tiép nhan Ban an, Quyét dinh.



- Ddi véi Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi: Thyc hién ngay.

- D6i v6i Quyét dinh ctia Toa an giai quyét pha san: 03 ngay lam viéc.

2.2. Thu ly, ra Quyét dinh thi hanh an theo yéu cau:

Budc 1: Tiép nhan yéu cau thi hanh &n

Bo phan mdt ctra tiép nhan; viét phiéu nhan don hoic 1ap bién ban ddi véi truong hop
yéu cau truc tiép bang 10i noi; vao S6 cong van dén va chuyén cho Tham tra vién kiém tra, xir
ly.

Budce 2: Kiém tra diéu kién, ra Quyét dinh thi hanh an.

- Trudng hop du diéu kién:

+ Va0 s6 nhan yéu cau thi hanh an.

+ Du thao Quyét dinh thi hanh 4n theo yéu cau trén phan mém thu Iy.

+ Trinh Thu truéng co quan THADS ky, ban hanh.

+ Vao S6 thu 1y, giao Quyét dinh thi hanh an va tai liéu kém theo cho Chap hanh vién
duoc phan cong.

+ Chuyén Quyét dinh thi hanh an cho Ké toan nghiép vu, S¢ Tu phap (ddi véi Quyét
dinh thi hanh 4n phan dan su trong cac ban an hinh su), Vién kiém sat nhan dan cing cép.

- Truong hop khong du diéu kién: Du thao vin ban thong bao cho ngudi yéu cau thi hanh
an ly do tir chéi hodc khong tiép nhan yéu cau thi hanh an (hoic van ban huéng dan b sung tai
liéu, vin ban hudng dan yéu cau thi hanh &n tai co quan THADS c6 tham quyén) trinh Tha
trudng co quan THADS ky, ban hanh.

* Thoi han thyc hién: 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc yéu cau thi hanh an.

2.3. Thu 1y, ra Quyét dinh thi hanh an trong trudng hop nhén uy thac:

Budc 1: Tiép nhan hd so ty thac thi hanh 4n

B6 phan mot cira tiép nhan, chuyén nguoi dugce phan cong thu 1y nhap trén Phan mém
Thu ly.

Budc 2: Kiém tra diéu kién, ra Quyét dinh thi hanh an

- Trudng hop du diéu kién:

+ Vao S6 nhan ho so uy thac.

+ Du thao Quyét dinh thi hanh &n trén Phan mém Thu ly, xuat file.

+ Trinh Thu truéng co quan THADS ky ban hanh Quyét dinh thi hanh 4n va van ban
thong béo cho co quan di ty thac viéc d nhan hd so ty théc.

+ Vao S6 thy 1y.

+ Giao quyét dinh thi hanh an, tai liéu kém theo cho Chap hanh vién duoc phan cong
to chirc thi hanh.



- Truong hop khong du diéu kién nhan ty thac thi hanh an: Dy thao vin ban théng
bao cho co quan THADS di uy thac Iy do tir chdi khdng tiép nhan trinh Thii trudng co quan
THADS ky, ban hanh,

* Thot han thuc hién:

- 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc ho so ty thac.

- Trudng hop thi hanh quyét dinh 4p dung bién phap khan cip tam thoi: Ra quyét dinh
thi hanh an ngay.

3. Mot s6 Iuu y khi thy ly, ra quyét dinh thi hanh ddi véi &n tin dung ngan hang:

3.1. V& viéc tiép nhan yéu cau thi hanh an

Khi tiép nhan yéu cau thi hanh &n cta nguoi duoc thi hanh 4n thi co quan thi hanh 4n can
luu ¥ kiém tra tinh hop phép cta van ban ay quyén trong truong hop ty quyén cho ngudi khac
tham gia giai quyét viéc thi hanh an. Ngoai ra, khi kiém tra van ban ty quyén, co quan thi hanh
an can luu y trudng hop 6 ay quyén lai, co quan thi hanh 4n phai kiém tra vin ban ay quyén
ban dau c6 cho phép ay quyén lai hay khong. ..

Vi du: Ban an s 17/2015/DSST ngay 15/6/2015 cua Toa &n nhan dan thanh phd H, tinh
T tuyén Buoc dng Ho Pac T va ba Nguyén Thi H phai tra cho Ngan hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam sé tién 435.691.000 ddng. Néu dng T, ba H khdng thanh toan sé tién trén thi xir ly tai
san thé chap la quyén sir dung dét theo gidy ching nhan quyén st dung dat sé6 AB 696428, thira
dat s 758, to ban d6 s6 4, dién tich 286.5m? toa lac tai thong Trung Pong, xi P, huyén V, tinh
T. Ngay 6/9/2015, 6ng Tran G (Pho Giam déc Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam - Chi
nhénh tinh T) d&én Chi cuc THADS thanh phb H nop don yéu cau thi hanh 4n, kém theo don
y&u cau chi c6 van ban ty quyén cia 6ng Vii K (Giam déc Ngan hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam - Chi nhanh tinh T). O vi du néu trén, do ngudi duoc thi hanh &n 14 Ngan hang
TMCP Ngoai thuong Viét Nam nén vin ban iy quyén cua ong Vii K cho ong Tran G chua
du can ctr dé tiép nhan yéu cau thi hanh an. Co quan thi hanh an phai kiém tra xem 6ng Vil
K ¢6 dugc Tong Giam déc Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam (ngudi dai dién theo
phap luat) uy quyén khong? Néu c6 ty quyén, co quan thi hanh an phai Kiém tra xem van
ban Gy quyén nay co6 diéu khoan cho phép ay quyén lai hay khdng? Chi khi c6 van ban ty
quyén caa Tong Giam déc Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam cho éng Vi K va van
ban Gy quyén nay cho phép ty quyén lai thi co quan thi hanh 4n mai tiép nhan yéu cau thi
hanh &n cua 6ng Tran G.

3.2. Vé viéc ra quyét dinh thi hanh an

Khi ra quyét dinh thi hanh an co quan thi hanh an can luu y ghi nhan ndi dung tuyén
vé xir Iy tai san cam cb, thé chap vao trong quyét dinh thi hanh an dé tién hanh viéc xu 1y tai
san d6 sau nay. Ddi chiéu ndi dung don yéu cau vai Ban an, quyét dinh da tuyén.



Vi du: Ban &n s6 06/2020/KDTM-PT ngay 18/4/2020 cta Toa an nhan dan tinh T
tuyén noi dung: “Bugc Cong ty cé phan V.M phdi tra cho Ngdn hang TMCP Céng Thirong
Viét Nam sé tién goc la: 43.600.100.000 dong va sé tién ldi tinh dén ngay 21/9/2019 1a
35.115.666.410 dong. Tong ca goc va ldi la: 78.715.766.410 dong. Trong truwong hop Cong
ty co phdn V.M khéng thuc hién nghia vu hoac thuc hién nghia vu tra no khong ddy du cho
Ngdn hang TMCP Céng Thirong Viét Nam ¢6 quyén yéu cau Chi cuc THADS thanh phé H,
tinh T va Chi cuc THADS huyén Y, tinh T xzz ly tai san bdo 1anh cua Céng ty CP V.M, tai
san bdo dam cua Cong ty cé phan B.T.N, theo quy dinh cia Ludt THADS dé thu hoi no theo
trach nhiém bdo 1anh ciia nguoi bao lanh...”. Trong truong hop ban an néu trén, can ctr don
y&u cau thi hanh an, co quan THADS ra quyét dinh thi hanh 4n trong d6 luu y viéc ghi nhan
noi dung Toa &n tuy@n xir 1y tai san bao dam dé 1am can ¢t to chuc thi hanh an.

Cau héi 02: Luat THADS va céac vin ban huéng dan thi hanh quy dinh trinh ty, tha
tuc x4c minh diéu kién thi hanh an nhu thé ndo? Viéc xac minh tai san bao dam trong thi
hanh &n tin dung ngan hang can luu ¥ nhitng noi dung gi?

Giai dap:

1. Can ctr phép ly: Diéu 44, bBiéu 44a Luat THADS; Biéu 9 Nghi dinh 62/2015/ND-CP

2. Trinh ty, tha tuc xac minh diéu kién thi hanh an:

Budc 1: Xéc dinh ndi dung va hinh thirc x4c minh; dia diém, t6 chirc va ca nhan phdi
hop xac minh.

Budc 2: Thuc hién viéc xac minh:

- D6i v6i hinh thie xac minh truc tiép:

+ Yéu cau nguoi phai thi hanh an tu ké khai thong tin vé diéu kién thi hanh 4n (néu
lam viéc tryc tiép voi nguoi phai thi hanh an)

+ Lap bién ban xac minh diéu kién thi hanh an c6 x4c nhan cua Uy ban nhan dan hoac
cong an cap x4 hodc co quan, to chirc, ci nhan noi tién hanh xac minh (c6 thé yéu cau co quan
chuy&n mdn hodc moi, thué chuyén gia dé lam 13 cac nodi dung trong trudng hop can thiét)

- P6i voi hinh thirc xac minh bang vin ban:

+ Du thao van ban dé nghi xac minh, néu rd thoi han cung cap thong tin

+ Guri van ban dén co quan, t6 chiic ¢6 tham quyén cung cap thong tin.

- P6i voi hinh thirc iy quyén xac minh:

+ Dy thao vin ban iy quyén xac minh trinh Thi truéng co quan THADS ky, ban hanh.

+ Guri van ban iy quyén cho co quan THADS c6 tham quyén tién hanh xac minh (van
ban néu rd ndi dung Gy quyén va cac thong tin can thiét khac), giri kém theo béan sao céc tai
li¢u c6 lién quan.



Budc 3: Xir 1y két qua xac minh

- Tiép tuc xac minh 1am rd thong tin khi két qua xac minh chua dap tmg duoc yéu cau.

- Trinh Tha trudng co quan THADS ban hanh cac quyét dinh hodc van ban vé thi hanh
an theo thim quyén nhu: Quyét dinh chua c6 diéu kién thi hanh an, Quyét dinh hodn thi hanh
an, Quyét dinh dinh chi thi hanh 4n, Quyét dinh ty thac thi hanh an, Quyét dinh uy thac xu
1y tai san, vin ban dé nghi giai thich hodc xem xét lai ban an... (néu c6 can ci).

- Ap dung bién phap bao dam, bién phap cudng ché, xét mién giam thi hanh an (néu
coO can cur)

Budce 4: Xac minh dinh ky

- Tho1 han x4c minh dinh ky: ft nhat 6 thang mat lan.

Truong hop nguoi phai thi hanh 4n chua ¢ diéu kién thi hanh 4n 1a nguoi dang chap
hanh hinh phat ti ma thoi gian chap hanh hinh phat ti con lai tir 02 ndm tré 1én hodc khong
xac dinh dugc dia chi, noi cu trt méi cia ngudi phai thi hanh an: it nhat 01 nam mét lan.

- Thong béo bang van ban cho ngudi dugc thi hanh an vé két qua xac minh: Sau hai
1an x4c minh ma ngudi phai thi hanh 4n vin chua c6 diéu kién thi hanh an.

- Xir Iy két qua xac minh dinh ky:

+ Dy thao Quyét dinh tiép tuc thi hanh 4n trinh Thi trudng co quan THADS ky, ban
hanh khi ngudi phai thi hanh 4n c6 diéu kién thi hanh an tr lai.

+ Lap Phiéu dé xuat trinh Thu trudng co quan THADS quyét dinh chuyén s6 theo ddi
riéng khi c6 du diéu kién theo quy dinh.

+Thuc hién xét mién, giam nghia vu thi hanh an khi c6 cin cr theo quy dinh tai Piéu
61, Diéu 62 Luat THADS.

Budc 5: Xac minh bo sung trong thdi han 10 ngdy, ké tir ngay nhan duoc vin ban cia
duong su hodc co quan, t6 chirc, ca nhan khac cung cap thong tin méi vé diéu kién thi hanh
an cua nguoi phai thi hanh an.

* Thoi han xac minh:

- X4c minh lan dau trong thoi han 10 ngay ké tir ngay hét thoi han tu nguyén thi hanh
an ma nguoi phai thi hanh an khong tu nguyén thi hanh.

- X4c minh ngay ddi véi quyét dinh ap dung bién phap khan cip tam thoi.

- X4c minh trong thoi han ty nguyén thi hanh 4n néu can thiét dé lam can cir ban hanh
quyét dinh 4p dung bién phap bao dam theo quy dinh.

-Trudng hop c6 khang nghi cia VKSND vé két qua xac minh hodc két qua xac minh ctia
Chap hanh vién va duong sy khac nhau: Xac minh lai trong thdi han 05 ngay 1am viéc ké tir khi
nhén dugc két quad xac minh do duong su cung cép hodc nhan duogc khang nghi cia VKSND.

3. Mot s6 luu ¥ khi xac minh trong cac vu viéc thi hanh an tin dung ngan hang



Hién nay, qua cong tac kiém tra, dén d6c tai mot sé dja phuong nhan thiy Chap hanh
Vién rat so sai trong khau x4ac minh nhat 14 cac ban &n, quyét dinh tuyén ké bién, xu ly tai
san bao dam, nhiéu Chap hanh vién ban hanh ludn quyét dinh ké bién ma chwa thyc hién
viéc xac minh; ddi véi tai san phai ding ky quyén s hitu, sir dung nhung Chap hanh vién
thure hién xac minh tai cap x4, chua xac minh tai cac co quan c6 tham quyén dang ky. Thiéu
kiém tra hién trang tai san trudc khi thuc hién viéc ké bién. Do d6, khi xac minh céan luu ¥
mét sb ndi dung:

3.1. Poi twong xac minh:

Ngoai viéc xac minh qua duong sy, can phai xac minh tai to chic tin dung ngan hang
nhan thé chap; xac minh tai Trung tdm ding ky giao dich tai san hoic co quan c6 tham quyeén
khac theo Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP ngay 30/11/2022 vé dang ky bién phap bao dam.

3.2. Pia diém xac minh:

Tai san bao dam rat da dang, tuy nhién, d6i vdi mot sé tai san dic thd Chap hanh vién
hay gap nhu Quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat; tai san
bao dam la dong san; Du an; .... Khi xac minh, tuy tirng loai tai san khac nhau, Chap hanh
vién can luu y dia diém sau:

- Néu tai san bdo dam 1a quyén si dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan
lién véi dat va giao dich bdo dam bang quyén sit dung dat, tai san gan lién véi dat: Xac
minh lai Van phong dang ky dat dai hodc Chi nhanh van phong dang ky dat dai. Tuy ting
trudng hop dé 1am rd hon cac ndi dung can xac minh c6 thé tiép tuc thuc hién viéc xac minh
tai Phong Tai nguyén va Méi truong, S& Tai nguyén va méi truong, Uy ban nhan dan céac
cap. Mot so truong hop c6 thé phai thuc hién viéc xac minh tai co quan xay dung doi voi
mét s6 loai cdng trinh xay dung phai duoc cap phép, co quan quan 1y nha nudc vé nha ¢,
cong trinh xay dung, ndng nghiép, co quan thué, x4c minh tai Ban bdi thuong giai phong
mat bang néu dat nam trong quy hoach hoic giai phong dén bu dat néu cé... hoic tai cac co
quan t6 chire khac c6 lién quan dén néu thay can thiét.

- Néu tai san phdi déang ky chuyén quyén sé hiu, sir dung hodc ddng ky giao dich bao
dam: Chap hanh vién can cir vao mot trong cac giay to sau: hop dong mua ban, chuyén doi,
chuyén nhuong hoic ting cho, gidy ching nhan vé quyén sé hitu, st dung tai san hozc thong
qua chu s& hitu, chinh quyén dia phuong, co quan ding ky giao dich bao dam, co quan chuc
nang hodc nguoi 1am ching nhu xac nhan cia nguoi ban, caa chinh quyén dia phuong, co
quan chirc ning vé viéc mua ban tai san dé xac dinh noi s& xac minh tai san.

- Néu tai san la dong san nhur xe 6 t6, xe may kéo, ro mooc, so' mi ro mooc va cac logi
xe cO két cdu twong tw 0 10, xe md t6, xe gan may (ké ca xe mdy dién) va cac loai xe co két
Cdu tiwong tir Xe md t6: Xac minh tai Cuc canh sét giao thong duong bo - duong sat, Phong



canh sét giao théng, Phong canh sat giao théng dudng bo- duong sat Cong an tinh, thanh
phd truc thudc Trung wong, Cong an huyén, quan, thi x4, thanh phd thudc tinh, Céng an x4,
phuong, Thi tran theo quy dinh tai Diéu 4 Thong tu sé 24/2023/TT-BCA ngay 01/7/2023
quy dinh vé cip, thu hoi diang ky, bién sé xe co gidi.

- Néu tai san bdo dam 1a cac du an, can phai xac minh cac noi dung:

+ X&c minh viéc chap thuan chu truong dau tu: (Diéu 30, 31, 32 Luat dau tu va Nghi
dinh 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021).

+ X&c minh viéc cap Gidy chung nhan ding ky dau tu (Diéu 39 Luat dau tu);

+ Xéc minh viéc cap gidy phép xay dung: (Piéu 63, 64, 103 Luat xay dung va biéu
56 Nghi dinh 15/2021/ND-CP ngay 3/3/2021):

+ Xac minh nghia vu vé tai chinh vé dat dai ctia du 4n gom tién str dung dat, tién thué
dat; thué, phi, 1& phi lién quan dén dat dai (néu c6) tai Co quan Thué, Sé Tai chinh, S Tai
nguyén Moi truong.

+ Ngoai ra, tiy theo loai Dy &n cé thé xac minh tai Sé Quy hoach Kién tric d6i Véi
quy hoach; S& Tai nguyén Moi trudng ddi véi viec giao dat, thué dat, chuyén muyc dich st
dung dat, thoi han sir dat néu dat sir dung c6 thoi han, cap giay ching nhan quyeén st dung
dat cho du an; S¢ Xay dung dbi véi viéc cap gidy phép xay dung va trién khai dau tu xay
dung; Uy ban nhan dan cap quan, huyén dbi véi viéc chap thuan dia diém va quy hoach.

+ Pbi v6i Dy &n nha & hinh thanh trong twong lai phai x4c minh cac noi dung: da co
gidy to vé quyén su dung dat, hd so du an, thiét ké ban vé thi cong da duoc cap ¢ tham
quyén phé duyét, Gidy phép xay dung d6i véi truong hop phai co Gidy phép xay dung, gidy
to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co sé ha tang k¥ thuat twong tng theo tién do du
an; trudng hop 13 nha chung cu, toa nha hén hop c6 muc dich dé ¢ hinh thanh trong twong
lai thi phai c6 bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phan moéng cia tda nha d6 chua. Pa
duoc S¢ Xay dung c6 van ban xac nhan chi dau tu da diéu kién mé ban cian ho chua. Vi day
la diéu kién dé bat dong san hinh thanh trong tuong lai duoc dua vao kinh doanh.

- Néu tai san bdo dam 14 tau bién: Ty timg truong hop, thuc hién viéc xac minh tai Cuc
Hang hai Viét Nam, cic Chi Cuc hang hai hoac Cang vu hang hai theo quy dinh tai B luat hang
hai (Diéu 19, 36,37,38, 39), Nghi dinh s6 171/2016/ND-CP ngay 27/12/2016 caa Chinh phi vé
dang ky, x6a dang ky va mua, ban, dong méi tau bién duoc sira doi bai Nghi dinh 86/2020/ND-CP
ngay 23/7/2020 (Diéu 4, 21,22).

3.3. Vé ngi dung xac minh tai san 1a bdr dong sdn:

Xac dinh chu so hitu, st dung, chung hay riéng; ai dang quan Iy, sir dung, gidy to do ai
dang nam giir. Truong hop tai san thudc sé hitu chung cua vo chong thi phai xac minh thoi
diém hinh thanh tai san va thoi diém két hdn cua hai v chong. Trudng hop tai san chung cua



ho gia dinh thi phai xac dinh ho gia dinh gdm nhiing ai, bao nhiéu tudi, thoi diém céc thanh
vién gia nhap h, thoi diém xac 1ap quyén s hitu tai san, quyén sir dung dat.

Vi tri, dién tich tai san c6 dung véi noi dung cia ban an, quyét dinh khong? Néu khong
dung thi it hon hay nhiéu hon so véi ban an, quyét dinh. Xac minh Iy do c6 su chénh léch vé vi
tri, dién tich so véi ban &n, quyét dinh. Trén dién tich tai san bao dam, c6 tai san khac khong
phai tai san bao dam khong? Tai san gom nhiing gi, s6 lwong, chung loai, tinh trang ting loai
tai san c6 trén dt. Tai san co trude hay sau khi co ban &n. Cha sé hitu tai san trén dat 6 phai la
nguoi phai thi hanh an hay la ngudi khac.

C0 bi thé chap, bao 1anh khong; thai diém thuc hién viéc cam cd, thé chap, bao 1anh?
C6 nam trong quy hoach hoac ¢ bi tranh chap khong. Truong hop ngudi phai thi hanh &n
cung cap thong tin nha, dat da duoc béan, chuyén di, chuyén nhuong, ting cho, thé chap,
bao 1anh cho ngudi khac thi Chap hanh vién phai yéu cau xuat trinh cac hop dong, vin ban
ching minh viéc mua ban, tang cho... va phai xem xét tinh hop phép cua giao dich d6, dac
biét chi y thoi diém dién ra giao dich. Viéc cong chung hop dong va chuyén quyén sir dung
d4t, quyén so hitu nha & da dugc thuc hién chua, thuc hién nhu thé ndo, két qua ra sao. Nha,
dat thuoc loai nao? Pugc phép hay khong dugc phép chuyén quyén sir dung? C6 thé phan
chia hay khong thé phan chia.

3.4. Cach xu# ly khi xac minh c6 sw chénh léch dién tich giza sé liéu do dac thuc té véi
sé liéu ghi trén gidy to

Khi x4c minh, néu c6 sy chénh léch dién tich gitta s6 liéu do dac thuc té véi so lieu
ghi trén gidy to, can xu ly cu thé nhu sau:

- S6 liéu thuc té chénh léch it hon so véi giay to, khdng cé tranh chap véi nguoi sie
dung dat lién ké, co quan THADS l1am viéc cu thé véi chinh quyén dia phuong, thong bao
cho duong sy va tién hanh thu tuc ké bién, xir ly dién tich thuc té cua tai san theo quy dinh
cua Luat THADS.

- S6 ligu thyee té chénh léch nhiéu hon so véi gidy to: Chap hanh vién lam viéc véi
Ngan hang théng nhit nhat dé giai quyét vu viéc, cu thé:

+ Néu do viéc do dac s liéu thay doi: Ranh gioi thira dat dang str dung khong thay
ddi so véi ranh giGi thira dat tai thoi diém c6 gidy to vé quyén st dung dat, Gidy chang nhan
quyén sir dung dat, Gidy ching nhan quyén so hitu nha ¢ va quyén su dung dat o, Gidy
chtng nhan quyén str dung dét, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat, Giy
chting nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat da cap, khong co tranh
chap vai nhitng ngudi sir dung dat lién ké thi khi cap hoic cap d6i Gidy chiing nhan quyén
st dung dat, quyén s hiru tai san gan lién vai dat, dién tich dat duoc xac dinh theo s liéu
do dac thyc té.



+ Néu do nguroi phdi thi hanh an ldn chiém: Chap hanh vién phai tién hanh xac minh,
lam r6 tinh trang phap ly cua quyén st dung dat va tai san trén dat cia nguoi phai thi hanh
an dé xac dinh ro d6i tuong lan chiém, théng bao vé viéc dién tich dat c6 su thay dbi, dé nghi
khoi kién dé giai quyét.

+ Truong hop tai san cta ngudi phai thi hanh &n mua thém nhung chua dugc cap gidy
chtng nhan, dang sir dung dat hop phap dugc phép luat thira nhan va dén nay khéng c6 tranh
chép...: Co quan THADS lam viéc cu thé vai chinh quyén dia phuong, théng bao cho duong
su va tién hanh thu tuc ké bién, xtr Iy tai san theo quy dinh cua Luat THADS.

+ Khi xac minh tai sdn ma tai san trén dat vi pham hanh lang giao théng, chi gidi dé diéu,
heéi dién ...: Thuc hién theo huong dn tai Cong van sb 3722/TCTHADS-NV1 ngay 04/10/2018.

Cau héi 03: Luat Thi hanh an dan sy va cic vin ban huéng dan thi hanh quy dinh
nhu thé ndo vé trinh tu, thi tuc thuc hién ké bién, xa Iy tai san cua nguoi phai thi hanh an,
ké ca tai san dang do nguoi thir ba giir? Khi thuc hién ké bién, xir ly tai san bao dam trong
thi hanh &n tin dung ngan hang, Chap hanh vién can luu ¥ nhitng ndi dung gi?

Giai dap:

1. Can ctt phap ly: Diéu 71, Piéu 72, Diéu 74, Piéu 58, Diéu 87, Piéu 93, Piéu 178
Luat THADS.

2. Trinh ty, tha tuc thuc hién ké bién, xir 1y tai san cia ngudi phai thi hanh an, ké ca
tai san dang do nguoi thir ba git:

Budc 1: Xac dinh can ct, diéu kién ap dung bién phap ké bién, xur 1y tai san cua nguoi
phai thi hanh an, ké ca tai san dang do ngudi thi ba gitr.

Budc 2: Ra Quyét dinh cudng ché ké bién, xtr Iy tai san ctia ngudi phai thi hanh an,
ké ca tai san dang do nguoi th ba giir

Budc 3: Dy tr chi phi cudng ché trinh Thu trudng co quan phé duyét.

Budc 4: T6 chitc hop ban thong nhat viéc t6 chitc cudng ché (néu can thiét).

Budc 5: Lap ké hoach cudng ché, trinh Thu trudng co quan phé duyét theo Diéu 72
Luat THADS (néu can huy dong luc lugng).

Budc 6: Giri Ké hoach cudng ché cho co quan Cong an cing cap dé nghi xdy dung
phuong an bao vé cudng ché theo quy dinh; VKSND cung cip, UBND cap x4 noi t6 chiic
cudng ché va co quan, t6 chirc, ca nhan co lién quan dén viée cudng ché thi hanh an.

Budc 7: Béo cdo Ban chi dao THADS cung cap dé chi dao cac co quan, ban nganh
théng nhét phéi hop ddi vai nhiing vu viéc cudng ché dic biét phtrc tap, anh hudng dén an
ninh chinh tri, an toan xa hdi tai dia phuong.

Budc 8: Ra Thong bao cudng ché thi hanh an.



Budc 9: Giri Gidy moi tham gia cudng ché cho cac thanh phan tham gia cudng ché.

Budc 10: T6 chic cudng ché: cong bd quyét dinh cudng ché; thuc hién ndi dung cudng
ché theo ké hoach; 1ap bién ban cudng ché thi hanh an va cac bién ban can thiét khac.

3. Mot s6 luu y khi Chip hanh vién thyc hién ké bién, xtr Iy tai san ctia ngudi phai thi
hanh 4n, ké ca tai san dang do nguoi th ba giir:

3.1. M6t s6 luu ¥ chung:

- Déi véi ké bién tai san chung:

+ Chi ké bién, xir Iy ddi véi tai san chung 13 quyén sir dung dét, nha & va tai san khac
gan lién vé6i dat khi cac tai san khac khong dil dé thi hanh 4n hodc khi ngudi phai thi hanh
an tu nguyén dé nghi ké bién tai san cu thé trong sé nhiéu tai san ma khong gay tré ngai cho
viéc thi hanh 4n va tai san d6 du dé thi hanh an, cac chi phi lién quan (truong hop nay Chap
hanh vién 1ap bién ban giai thich cho ho vé viée phai chiu moi chi phi lién quan dén viéc xtr
1y tai san d6 va bi han ché quyén thuc hién giao dich d6i véi cac tai san khac cho dén khi
thuc hién xong nghia vu thi hanh an).

+ Truong hop di xac dinh duoc phan sé hitu ctia cac chi so hitu chung thi thuc hién
theo khoan 2 Piéu 74 Luat THADS.

+ Trudng hop chua xac dinh dugc phan quyén so hiru tai san, phan quyén st dung dat
ctia ngudi phai thi hanh an trong khdi tai san chung dé thi hanh 4n: Thong bao cho nguoi phai
thi hanh 4n va nhitng ngudi c6 quyén s& hitu chung ddi voi tai san, quyén st dung dat biét dé
ho tu thoa thudn phén chia tai san chung hodc yéu cau Toa an giai quyét theo thil tuc to tung
dan su.

Hét thoi han 30 ngay, ké tir ngay nhan duoc thong bao ma cac bén khong co thoa
thuan hoac thoa thuan vi pham quy dinh tai Piéu 6 Luat THADS hoic thoa thuin khong
duoc va khong yéu cau Toa an giai quyét: Chap hanh vién thong bao cho nguoi duoc thi
hanh an c6 quyén yéu cau Toa an xac dinh phan quyén sé hiru tai san, phan quyén st dung
dat ciia ngudi phai thi hanh an trong khéi tai san chung theo thu tuc t6 tung dan su.

Hét thoi han 15 ngdy, ké tir ngdy nhin duoc thong bao ma nguoi duoc thi hanh an
khong yéu cau Toa 4n giai quyét: Chap hanh vién yéu cau Tda an xac dinh phan quyén sé
hiru tai san, phan quyén sir dung dat ctia nguoi phai thi hanh an trong khdi tai san chung theo
thi1 tuc t6 tung dan su.

+ Chu s6 hitu chung duogc quyén uu tién mua phan tai san ciia ngudi phai thi hanh an
trong khéi tai san thudc s& hitu chung theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 74 Luat THADS.

- Truong hop ké bién tai san la quyén sir dung dat, tai san phdi ding ky quyén sé hitu
hoac dang ky giao dich bao dam:

+ Trudc khi ké bién:



Chap hanh vién yéu cau co quan c6 chic ning dang ky tai san, giao dich cung cap
thong tin vé tai san, giao dich da ding ky.

Chap hanh vién phdi hop voi co quan quan 1y dat dai (truong hop can thiét thué co
quan chuy&n mdn) tién hanh xac minh, do dac, xac dinh mdc giéi, d6i chiéu véi gidy ching
nhan quyén st dung dat (néu cd) hoic ho so dat; Phdi hop 1am rd dién tich dat thiéu hoac
thira so véi gidy chiing nhan quyén st dung, nghia vu tai chinh d6i vai dién tich dat thira...

Truong hop can thiét, ¢ thé thyc hién xac minh tai co quan quan 1y nha nudc vé nha
& - xay dung; t6 chirc 1am nhiém vu boi thudng, giai phdng mat bang, quan 1y dat da thu hdi;
trung tam phét trién quy dat; co quan thué... hoic tai cac co quan td chirc khéc cd lién quan

+ Sau khi ké bién: Thong bao bang vin ban cho co quan ding ky tai san, dang ky giao
dich bao dam dé phéi hop, thyuc hién trach nhiém theo quy dinh tai Diéu 178 Luat THADS.

- Ké bién tai san dang cam co, thé chap:

+ Chi ké bién tai san dang cam cd, thé chap trong truong hop c6 du cac diéu kién:

(i) Nguoi phai thi hanh an khong con tai san nao khac hoac cé tai san nhung khong
du dé thi hanh an;

(ii) Gia tri cla tai san cam cd, thé chap 16n hon nghia vu dugc bao dam va chi phi
cudng ché thi hanh an.

+ Khi ké bién: Thong bao ngay cho nguoi nhan cam cb, nhan thé chap.

+ Khi xtr ly tai san ké bién: Nguoi1 nhan cAm cd, nhan thé chép duoc uu tién thanh
toan theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 47 Luat THADS.

+ Truong hop gia cua tai san sau khi gidm gia khong 1é6n hon nghia vu dugc bao dam
va chi phi cudng ché thi hanh an: Ra ngay quyét dinh thu hoi quyét dinh cudng ché, ké bién,
xtr 1y tai san theo quy dinh tai diém c khoan 1 Diéu 37 Luat THADS; giri van ban cho ngudi
nhan cam c6, thé chap biét nghia vu ctia ngudi phai thi hanh an va yéu cau khi thanh toan
hét nghia vu theo hop dong hodc khi xtr 1y tai san cam cd, thé chap phai thong béo cho co
quan THADS biét, giit lai s6 tién con lai (néu c6) dé co quan THADS giai quyét theo quy
dinh cua phap luat.

- Ké bién tai san cua nguoi phai thi hanh an dang do nguwoi thir ba giit ma nguwoi thur
ba khéng tw nguyén giao tai san thi cuéng ché budc ho phdi giao tai san dé thi hanh dn.
Trieong hop tai san ké bién dang cho thué thi nguoi thué dwoc tiép tuc thué theo hop dong
da giao két.

- Ké bién von gép:

+ Yéu cau c4 nhan, co quan, to chirc noi nguoi phai thi hanh an c6 vén gdp cung cap
thong tin vé phan von gop clia ngudi phai thi hanh an dé ké bién phan von gop do.



+ Trong trudong hop can thiét, yéu cau co quan c6 tham quyén xac dinh phan vén gop
ctia ngudi phai thi hanh 4n; trung cau t6 chirc, ca nhan c6 chuyén moén xac dinh phan gia tri
von gop ctia nguoi phai thi hanh an dé cudng ché thi hanh an.

+ Puong su ¢6 quyén yéu cau Toa 4n xac dinh phan von gop ctia ngudi phai thi hanh én.

- Ké bién dé vt bi khéa, déng goi:

+ Yéu cau nguodi phai thi hanh an, ngudi dang sir dung, quan 1y dd vat mé khod, mé
g6i; néu ho khong mo hodc ¢d tinh ving mit thi Chap hanh vién tu minh hodc c6 thé thué ca
nhan, t6 chirc khac mé kho4, pha khod hodc mé goi,

+ Trudng hop can thiét, sau khi mo khoa, pha khoa, mo goéi, Chap hanh vién niém
phong dd vat va giao bao quan theo quy dinh tai Pidu 58 Luat THADS.

+ Céc bién ban mé khoa, pha khoa, mé goi hodc niém phong phai c6 chit ky cua nhirng
nguoi tham gia va nguoi [am ching.

- Ké bién phuong tién giao thOng:

+ Yéu cau nguoi phai thi hanh an, nguoi dang quan 1y, sit dung phuong tién d6 phai
giao gidy dang ky phuong tién d6 khi ké bién phuong tién giao thong.

+ Truong hop phuong tién giao thong dang dugc khai thac sir dung thi sau khi ké bién
Chép hanh vién thu gitt hodc giao cho nguoi phai thi hanh an, ngudi dang quan 1y, sir dung
tiép tuc khai thac str dung, bao quan nhung khong duge chuyén nhuong, cam cd, thé chap.

+ Yéu ciu co quan c6 thim quyén cAm chuyén nhuong, cam cd, thé chap, cho thué
hozc han ché giao thong ddi véi phuong tién bi ké bién trong trudng hop can thiét.

+ Viéc ké bién dbi voi tau bay, tau bién dé thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh
ctia phap luat vé bat giit tau bay, tau bién (B9 luat Hang hai Viét Nam 2015, Phéap 1énh s6
11/2010/UBTVQHI2 ngay 16/3/2010 vé tha tuc bat giir tau bay...)

- Ké bién hoa lgi la lwong thiee, thuc pham thi khi ké bién, phdi dé lai mét phan dé
ngueoi phdi thi hanh én va gia dinh ho sinh séng theo quy dinh tai diém a khodn 2 Diéu 87
Luat THADS.

- Ké bién tai san gdn lién véi dat: Khi ké bién tai san 1a cong trinh xay dung gan lién
v6i dat phai ké bién ca quyén sir dung dat, trir truong hop quyén sir dung dat khong duogc ké
bién theo quy dinh cta phap luat hodc viéc tach roi tai san ké bién va dat khong lam giam
dang ké gia tri tai san do.

- Ké bién nha o:

+ Chi ké bién nha & 1a noi ¢ duy nhat ciia ngudi phai thi hanh an va gia dinh sau khi
xac dinh ngudi d6 khong cé cac tai san khac hodc c6 nhung khong du dé thi hanh an, trir
truong hop nguoi phai thi hanh 4n déng ¥ ké bién nha & dé thi hanh an.



+ Khi ké bién nha & phai ké bién ca quyén str dung dat gan lién v6i nha 6. Trudong hop
nha & gin lién v6i dat thude quyén sir dung ctia ngudi khac thi chi ké bién nha & va quyén
str dung dat dé thi hanh an néu nguoi ¢6 quyén st dung dat déng y; truong hop nguoi b
quyén sir dung dat khong dong v thi chi ké bién nha & ctia nguoi phai thi hanh an, néu viéc
tach roi nha ¢ va dat khong lam giam dang ké gia tri can nha.

+ K& bién nha & cia nguodi phai thi hanh an dang cho thué, cho & nho: Thong bao ngay
cho nguoi dang thué, dang & nho biét. Trudong hop tai san ké bién 13 nha 6, cira hang dang
cho thué duoc ban dau gia ma thoi han thué hodc thoi han Ivu cu van con thi ngudi thué co
quyén tiép tuc dugc thué hoac luu cu theo quy dinh cua Bo luat dan su.

+ Viéc ké bién nha & bi khod dugce thuc hién theo quy dinh vé ké bién dd vat bi khoa,
dong goi tai Diéu 93 Luat THADS.

- Ké bién quyén sir dung dat:

+ Yéu cau nguoi phai thi hanh 4n, nguoi dang quan 1y gidy to vé quyén st dung dat
phai ndp gidy td d6 cho co quan THADS.

+ Khi ké bién quyén sir dung dat ciia ngudi phai thi hanh 4n c6 tai san gin lién voi dat:

(i) Néu tai san gan lién v6i dat thudc quyén sé hitu ctia nguoi phai thi hanh an thi ké bién
ca quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat.

(ii) Néu tai san gan lién v6i dat thudc quyén so hitu ctia nguoi khéc thi chi ké bién quyén
st dung dat va thong béo cho ngudi ¢ tai san gan lién véi dat.

3.2. Mot s6 luu ¥ khi ké bién, xtr 1y tai san bao dam trong thi hanh an tin dung ngén hang:

3.2.1. Xdc dinh khong chinh xac quyén s¢ hizu, quyén si dung tai san ciia nguoi phdi
thi hanh an, nhdt 1a tai san ciia ngwoi phdi thi hanh dn dang do ngwoi thir ba nam gid

- Xac dinh khong dung tai san cia nguoi phai thi hanh an dang do nguoi thir ba ndm gii.

Vi dy: truong hop co quan THADS dang t6 chuc thi hanh ban an ma A phai thi hanh
an cho B, qua trinh x4c minh duoc biét A khong c6 tai san nao dé thi hanh an, A hién la
nguoi duoc thi hanh &n tai mot ban an khac (chua lam don yéu cau), cu thé 1a C phai giao
tra cho A mot phan dat dién tich 100m?, ban an di c6 hiéu luc phap luat. Nhu vay co thé
hiéu dién tich dat 100m? nay thudc quyén sir dung caa A theo ban an tuyén, tai san nay dang
do C nam giit. Co quan THADS c6 quyén ké bién xir ly tai san nay. Tuy nhién, hién nay
phap luat vé THADS quy dinh d6i véi truong hop nay chua rd rang vé trinh tu thi tuc do d6
qua trinh thyuc hién Chap hanh vién can bao céo xin y kién chi dao dé dam bao viéc thi hanh
an duoc thuc hién dang quy dinh cua phép luat.

- Trén thuc té, viéc van dung cac quy dinh phap luat hién hanh dé xac dinh tai san do
thudc quyén so hitu, quyén sir dung cia ai ciing con nhiéu ¥ kién khac nhau dan dén nhiéu
truong hop co quan THADS di rat Iing tlng trong viéc xac dinh quyén so hitu, sir dung tai



san nhat 12 quyén str dung dat do phap luat lién quan con c6 quy dinh chua théng nhét, nhat
la vé thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong mua ban nha &, hop dong chuyén nhuwong quyén
st dung dat. Khoan 1 Diéu 122 Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh: “I. Trwong hop mua béan,
tang cho, doi, gop von, thé chdap nha &, chuyén nhirong hop dong mua ban nha ¢ thuwong mai
thi phdi theec hién céng ching, ching thuc hop dong, trie trieong hop quy dinh tai khodn 2
Piéu nay. Poi véi cac giao dich quy dinh tai khodn nay thi théi diém c6 higu luc cia hep
dong 1a thei diém cong ching, chieng theec hop dong.” Trong khi d6, tai khoan 3 Diéu 188
Luat D4t dai nam 2013 lai quy dinh quy dinh: “3. Viéc chuyén dai, chuyé’n nhirgng, cho thug,
cho thué lgi, thira ké, tang cho, thé chdp quyén sir dung dat, gop vén bang quyén sit dung
dat phdi dang ky tai co quan dang ky dat dai va cé hiéu luc ké tir thoi diém ding ky vao sé
dia chinh.” Mat khac, theo quy dinh caa phéap luat, day lai 1a cac hop dong bat budc phai
cong ching va theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 5 cua Luat cong chimg 2014 thi “Vin ban
cdng chiing 6 hiéu lirc ké tir ngay dwoc cong chitng vién ky va déng dau cua té chirc hanh
nghé cong ching”.

Nhu vay, viéc xac dinh thoi diém c6 hiéu luc caa hop dong mua ban nha, chuyén
nhuong quyeén str dung dat chua co su chua dong bo, théng nhat giita cac phap luat co lién
quan khién cho Chap hanh vién khi xac dinh quyén s& hiru, quyén sir dung tai san 1a quyén
st dung dat, nhat 13 trong truong hop tai san d6 c6 cac giao dich mua ban, chuyén nhuong
gap khong it kho khan, d& xay ra nham Ian, sai sot.

3.2.2. Viéc uy thac xi# Iy tai san va nhdn uy thac xi |y tai san chiea thong nhat, van
con tinh trang co quan THADS ling tung khi ap dung

Hién c6 mot s6 dia phuong limg ting khi x4c dinh co quan nao 1a co quan ban hanh
quyét dinh ké bién khi thuc hién uy thac va nhan uy thac xt ly tai san theo quy dinh tai Biéu
57 Luat THADS (dugc stra d6i, b6 sung theo quy dinh tai Diéu 9 Luat s6 03/2022/QH15
ngay 11/01/2022). Véan dé nay da dugc quy dinh tai doan 2 diém b, diém d khoan 2 Diéu 57
Luat THADS di duoc stra d6i b6 sung nam 2022 nhu sau:

“B)....... Chdp hanh vién can cir quyét dinh thi hanh an, két qud té cheze thi hanh an
Cia co quan THADS da iy thac va quyér dinh xi 1y tai san iy thdc dé tiép tuc theee hién trinh
tur, thu tuc xit ly tai san theo quy dinh cua Ludt nay; ...

d) Co quan THADS nhdn uy thac xu ly tai san chiu trach nhiém thuc hién cac quy
dinh lién quan dén viéc xir Iy tai san uy théc; ...

Péi chiéu véi quy dinh trén thi co quan THADS c6 tham quyén ban hanh quyét dinh
cudng ché ké bién, xu ly tai san 1a co quan THADS noi nhan ay thac xu Iy tai san.

3.2.3. Lya chon can cir, bién phap ké bién tai san khong phu hop



Trong bién phap ké bién, xu Iy tai san cta nguoi phai thi hanh &n thi phap luat vé thi
hanh 4n quy dinh cac trinh tu tha tuc khac nhau dé phu hop véi tirng loai tai san bi ké bién.
Lién quan dén viéc ké bién tai san 1a quyén str dung dét, c6 mot sé trudng hop ban &n tuyén
ké bién xu ly tai san 1a “quyén sir dung dat tai thira s X, to ban do y, theo Gidy chiing nhan
quyén str dung dat s AH008998 do UBND huyén A cip ngay 27/7/2015” nhung Chap hanh
vién lai cin cir Diéu 95 Luat THADS (K& bién nha &) dé ban hanh Quyét dinh cudng ché ké
bién (do trén d6 c6 nha thudc sé hitu ciia ngudi thir ba thé chap bao dam nghia vu cho nguoi
phai thi hanh &n) va ké bién ca quyén str dung dt 1a chua chinh x4c ma trong trudng hop nay,
Chap hanh vién phai can c Diéu 111 Luat THADS. Nhu vay, & ddy Chap hanh vién da c6 su
nham 13n vé d6i tuong dan dén viéc &p dung sai can ct dé ban hanh quyét dinh ké bién.

3.2.4. Xac dinh khong diung quy dinh ké bién tai san twong ung Voi nghia vu

Tai khoan 8 Biéu 1 Nghi dinh s6 33/2020/ND-CP ngay 17/3/2020 cua Chinh phi (stra
d6i, bo sung quy dinh tai khoan 1 Diéu 13 Nghi dinh sé 62/2015/ND-CP ngay 18/7/2015 cua
Chinh pht) quy dinh: “Viéc ap dung bién phap bdo dam, cwéng ché thi hanh an phai twong
g Voi nghia vu Cua nguwoi phdi thi hanh dan va cac chi phi thi hanh an theo quy dinh cua
phap ludt, trir trieong hep tai san duy nhdt cia ngieoi phdi thi hanh an 16m hon nhiéu lan so
Vi nghia vy thi hanh &n ma tai san dé khéng thé phan chia dwoc hodc viéc phan chia lam
gidm dang ké gia tri cua tai san; tai san bao dam da dwoc ban an, quyét dinh tuyén xi 1y dé
thi hanh &n hodc trueong hop quy dinh tai khodn 4 Biéu 24 Nghi dinh nay”. V& nguyén tac,
viéc ké bién tai san cua nguoi phai thi hanh &n phai twong ng vaéi nghia vu ctia nguoi phai
thi hanh &n va cac chi phi thi hanh an. Tuy nhién, trén thuc té, c6 mét sb truong hop, tai san
la quyén sir dung dét c6 gia tri lon hon rat nhiéu so v&i nghia vu phai thi hanh an va co thé
phan chia dugc thanh manh nho hon twong xirng vaéi khoan nghia vu phai thi hanh, viéc phan
chia khong l1am giam déng ké gié tri cta tai san nhung Chap hanh vién van thuc hién viéc ké
bién, ban dau gia ddi v6i toan bo quyen st dung dét d6, dan dén viéc duong s khiéu nai.

Ciing co6 truong hop ban an tuyén ké bién vira co tai san bao dam cta nguoi phai thi
hanh &n va tai san ctia nguoi thi ba, vé nguyén tic theo quy dinh néu trén thi khong ap dung
quy dinh twong tng ma phai thuc hién ké bién dong bo néu du diéu kién ké bién. Tuy nhién,
Chap hanh vién lai ké bién ting tai san, ké bién tai san cua ngudi phai thi hanh an trudce, dac
biét 1a dbi voi cac vu viéc thi hanh an tin dung ngan hang dan dén viéc nhiéu té chic tin
dung phan &nh vé viéc co quan THADS cham xt ly tai san bao dam dé thu hoi khoan no
XAU.

3.2.5. Khé khan, vieong mdc trong viéc thuc hién bién phdp cieong ché mé khda, mo
g6i d@é kiém tra hién trang, tham dinh gid, ban ddu gia tai san



Sau khi co quan THADS ra quyét dinh ké bién, nhiéu trudng hop nguoi phai thi hanh
an khdng hop tac, c6 tinh chéng ddi, can trg viéc xac minh, do v&, kiém tra hién trang tai
san, can tré viéc tham dinh gia, ban dau gia, dan dén khé khan trong viéc Xt ly tai san dé thi
hanh an. Vi vay, dé khic phuc tinh trang nay, tai khoan 8 Diéu 1 Nghi dinh s6 33/2020/ND-
CP cta Chinh phu sta d6i, b sung mét sé diéu caa Nghi dinh sé 62/2015/ND-CP d3 bb
sung quy dinh: “Truong hop duong su, nguoi dang quan ly, sir dung, bao quan tai san khdng
thiec hién theo yéu cau cua Chdp hanh vién thi tiy timg trieong hop cu thé ma Chdp hanh
Vién té chite cudng ché ma khoa, md goi; bugce ra khdi nha, cong trinh xay dung, tai san gan
lién véi dat hodc cac bién phap can thiét khdc dé kiém tra hién trang, tham dinh gia, ban
ddu gia tai san hodc giao tai san cho ca nhan, té chic khac bdo qudn theo quy dinh cua
phép lugz”.

Nhu vy, trong truong hop nguoi phai thi hanh an, nguoi dang quan ly st dung, bao
quan tai san khéng hop tac, khda cira nham can tra Chap hanh vién thyuc hién tac nghiép thi
Nghi dinh s6 33/2020/ND-CP di cho phép co quan THADS duoc &p dung bién phap cudng
ché mo khoa, mo goi dé thuc hién viéc kiém tra hién trang, tham dinh gia, ban dau gia. Tuy
nhién, trén thuc té cho thay, co quan kiém sét tai mot s6 dia phuong c6 ¥ kién cho rang mac
di Nghi dinh 33/2020/ND-CP cho phép thuc hién nhung bién phap cudng ché mg khoa, mo
g0i lai khdng phai la 1 trong 6 bién phap cudng ché duoc quy dinh tai Piéu 71 Luat THADS,
do d6 van dang thiéu cin ct phép ly, trinh tu, biéu mau quyét dinh dé thuc hién.

Lién quan dén ndi dung vudng mac néu trén, Tong cuc THADS da phéi hop voi
Vu 11- VKSNDTC théng nhét noi dung sau:

- Xac dinh viéc mo khda, mo goi dé do vé, kiém tra hién trang tai san 1 rat can thiét trén
thuc té va thuc chat 13 mot cong viéc duoc thyc hién nham muc dich phuc vu Quyét dinh cudng
ché ké bién, xir ly tai san ctia nguoi phai thi hanh an, ma khong phai 1a mot bién phap cudng ché
riéng dugc quy dinh tai Diéu 71 Luat THADS.

- V& trinh ty, tha tuc thuc hién:

+ Can ctr dé thuc hién: B6 sung quy dinh Khoan 8 Piéu 1 Nghi dinh sb 33/2020/ND-CP
cta Chinh phu stra ddi, bé sung mot sé diéu caa Nghi dinh sé 62/2015/ND-CP cua Chinh
phti vao phan cin cr ciia Quyét dinh cudng ché, Ké hoach cudng ché (trong trudng hop can
huy dong luc lugng) dé thuc hién.

+ Thoi diém thuc hién: Bién phap mo khoa, ma goi dé kiém tra hién trang tai san dugc
ap dung sau khi co quan THADS ra Quyét dinh cudng ché va duoc thuc hién tai thoi diém
ké bién vi tai budi ké bién c6 thanh phan Hoi dong cudng ché (trong trudng hop can huy
dong luc luong) va nguoi 1am ching dé ma khoa, pha khoa, ma géi. Bién phéap thuc hién co
thé duoc &p dung tuong tu theo quy dinh tai Diéu 93 va biéu 95 Luat THADS.



3.2.6. K@ bién quyén si dung dat ndng nghiép

Tai san la quyén sir dung dat ndng nghiép da duoc Toa an tuyén tiép tuc duy tri ké
bién dé dam bao viéc thi hanh an. Tuy nhién, khi co quan THADS xir ly thi quyén sir dung
dat hét han st dung hoic hét han sir dung mot phan. Truong hop néu khi xir Iy, ban duoc tai
san ngudi mua tring dau gia sé gap khé khan, vudng mac trong qué trinh 1am thu tuc cap
gidy chirng nhan tai san tai co quan chtrc ning c6 tham quyén. Hién nay theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai, nguoi str dung dat khi thuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap quyén sir dung dat; gdp vdn bang quyén
st dung dat thi phai con trong thoi han str dung dat (diém d khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai
nam 2013). Nhung tai khoan 3 Diéu 210 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh “H¢ gia dinh, cd
nhan tryec tiép san xudt ndng nghiép da duwoc giao dat, cdng nhdn quyén si dung dat, nhdn
chuyén nhwong quyén siz dung dat ndng nghiép truéc ngay Ludt ndy cé hiéu lic thi hanh, khi
hét thoi han si dung dat, néu ¢ nhu cau thi dwoc tiép tuc su dung ddat theo thoi han quy dinh
tai khodn 1 Piéu 126 Ludt nay”.

Dé c6 co so thuc hién, Bo Tu phéap da to chac cudc hop lién nganh Trung wong va théng
nhat hudéng giai quyét tai Cong van s6 41/TCTHADS-NV2 ngay 06/01/2022, cy thé nhu sau:

- Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 210 Luat Dat dai va khoan 2 Diéu 74 Nghi dinh
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 thi ho gia dinh, c4 nhén truc tiép san xuat ndng nghiép dang
st dung dat néng nghiép dugc Nha nudc giao, cdng nhan, nhan chuyén quyén sir dung dét,
khi hét thoi han vin duoc tiép tuc st dung dat theo thoi han quy dinh tai khoan 1 Diéu 126
Luat Dt dai ma khong phai 1am thu tuc diéu chinh thoi han sir dung dat, van duoc thuc hién
quyén cuia ngudi str dung dat.

Truong hop dat ndng nghiép néu trén da bi ké bién dé dam bao thi hanh &n thi khdng
thuc hién chuyén quyén theo quy dinh tai Diéu 188 Luat Pat dai. Néu du diéu kién dé co
quan nha nudc ¢ tham quyén ké bién, ban dau gia theo quy dinh cua phap luat thi ngudi
trang dau gia duoc cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat theo quy dinh tai diém d khoan
1 Diéu 99 Luat Pat dai. Riéng ngudi tham gia dau gia (ngudi nhan chuyén nhuong) dat ndng
nghiép doi véi dat lta phai dam bao diéu kién quy dinh tai khoan 3 Biéu 191 Luat Pat dai
va nhan chuyén nhuong dat ndng nghiép dé thuc hién dy an dau tu, san xuat, kinh doanh phi
ndng nghiép phai dam bao quy dinh tai Picu 193 Luat Dat dai?.

1 Pidu 191. Truong hgp khdng dwgc nhan chuyén nhwgng, nhan ting cho quyén sir dung dit

3 H0 gia dinh, ca nhan khong truc tlep san xuit nong nghiép khong duoc nhan chuyén nhuong, nhén téng cho quyén st dung dét trdng l0a.

2 Pidu 193. Piéu kién nhin chuyen nhwong, nhian goép von, thué quyen str dung dat néng nghiép aé thuce hién du an dAu tr sin xuit,
kinh doanh phi nong nghiép

Tb chirc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan dugc nhan chuyén nhuong, nhan gbp vén, thué quyén sir dung dit ndng nghiép dé thuc hién dy an déu tu
san xut, kinh doanh phi néng nghiép khi c6 du cac didu kién sau day:

1. C6 vin ban chip thuan ctia co quan nha nudc c6 tham quyén dbi vai td chirc kinh t& nhan chuyén nhuong, nhan gop von, thué quyén sir dung
d4t néng nghiép dé thuc hién du an;



- Trong qué trinh t6 chic thi hanh &n thi Chap hanh vién can xac minh cu thé vé thuc
trang dat, loai dat, thong tin vé quy hoach sir dung dat (néu c6) trudc khi xu 1y tai san 1a
quyén sir dung dat ndng nghiép hét thoi han sir dung. Dong thoi, khi ban dau gié tai san can
thong bao rd ngudi tham gia dau gia phai dap tng cac diéu kién sir dung dat theo quy dinh
tai khoan 3 Diéu 191 va Diéu 193 ctia Luat Dat dai.

- Khi Luét Dat dai c6 hiéu luc, thi 4p dung tai khoan 1 Biéu 174 Luat Dt dai nim
2024 di quy dinh rd noi dung lién quan dén viéc gia han quyén sir dung dat néng nghiép
trong truong hop nhan quyén sir dung dat néng nghiép theo ban &n, quyét dinh caa Toa én,
quyét dinh thi hanh an ctia co quan thi hanh an, cu thé: “Trwong hop nhdn quyén si dung
ddt néng nghiép trong han mire giao dat cia ca nhan truc tiép san xuat néng nghiép théng
qua nhdn chuyén quyén siz dung dat, nhdn quyén siz dung dat trong hop dong thé chdp dé
xit Iy ng, ban &n, quyét dinh cia Toa an, quyét dinh thi hanh an cia co quan thi hanh dn da
dwroc thi hanh ma hét thoi han si dung ddt thi duwoc tiép tuc sir dung dat theo thoi thoi han
quy dinh tai Diéu 172 cua Ludt ndy ma khong phdi 1am tha tuc gia han .

Cau héi 04: Luat Thi hanh an dan su va cac vin ban huéng dan thi hanh quy dinh nhu
thé nao vé trinh ty, thia tuc dinh gia, ban d4u gia tai san ké bién dé thi hanh an? Nhimg luu ¥ khi
tham dinh gia, ban dau gia, xir Iy tai san bao dam trong thi hanh an tin dung ngan hang?

Giai dap:

1. Can ct phéap ly: Biéu 98, Biéu 99, biéu 101 Luat THADS.

2. Trinh ty, tha tuc thuc hién:

2.1. Trinh ty, thu tuc dinh gia tai san ké bién:

- Ngay khi ké bién tai san ma duong su thoa thuan duoc vé gid tai san thi Chap hanh
vién 1ap bién ban vé thoa thuan do, gia tai san do duwong su thoa thuin 13 gia khai diém dé ban
dau gia.

Truong hop duong su c6 thoa thuan vé to chirc tham dinh gia thi Chap hanh vién ky
hop ddng dich vu véi t6 chtc tham dinh gia do.

- Chap hanh vién thyuc hién lya chon ky hop dong dich vu véi t6 chirc tham dinh gia
trong truong hop duong su khong thoa thuan dugc vé gid va khong thoa thuan dugc viéc lya
chon t chtrc thim dinh gia; hoac t6 chtrc thim dinh gia do duong su lya chon tu chdi viéc
ky hop dong dich vu.

2. Muc dich st dung dbi véi dién tich dét nhan chu}fén nhuong, nhan gop vén, thué quyén str dung dét phai phit hop v6i quy hoach, ké hoach
sur dung dat da dugc co quan nha nudce c6 tham quyen phé duyét; .
3. Poi voi dat chuyén trong lta nudc thi phai thuc hién theo quy dinh tai khoan 3 Dicu 134 cua Luat nay.



+ Chap hanh vién kiém tra trinh ty, thu tuc, chuan bi ho so thi hanh 4n, bio cdo Thu
truong co quan THADS trudce khi ky hop dong dich vu tham dinh gia tai san (danh muc hé
so bdo cdo tham khdo Phu luc kém theo va cdc tai liéu khéc néu co).

Luu ¥: Thu truéng chi dao thuc hién kiém tra trude khi ky hop déng dich vu tham
dinh gia tai san dé tranh sai sot.

+ Cac budc thuc hién: Theo Quy trinh lya chon té chire tham dinh gia, ddu gia tai san
dé thi hanh an ban hanh kém theo Quyét dinh s6 1079/QD-TCTHADS ngay 25/12/2020 cta
Téng cuc THADS.

+ Thoi han thyc hién: 05 ngay lam viéc ké tir ngay ké bién tai san.

Luu ¥: Chap hanh vién luu ¥ phai ra soat d6i chiéu giira bién ban ké bién va noi dung
chimg thu dam bao déng nhat; ¢6 trach nhiém giam sat vi¢c thuc hién, cling nhu yéu cau to
chtrc tham dinh gia giai trinh noi dung chimg thu trong truong hop khong thong nhét véi
bién ban ké bién; xem xét k¥ thoi han st dung chung thu tham dinh gia theo quy dinh cua
phap luat.

- Chép hanh vién xac dinh gia tai san trong cac trudng hop:

+ Khong thuc hién duoc viée ky hop déng dich vu quy dinh tai khoan 2 Diéu 98 Luat
THADS, khoan 1 Piéu 26 Nghi dinh 62/20215/ND-CP;

+Tai san ké bién thudc loai tuoi séng, mau hong hodc cé gia tri nho (tai thoi diém xac
dinh gia, tai san gidng hét hodc twong tu chua qua sir dung c6 gia mua ban trén thi trudng
khong qua 10.000.000 dong) ma duong sy khong thoa thuan duge voi nhau vé gia.

Luu y: Trude khi x4c dinh gia, Chap hanh vién phai tham khao y kién ciia co quan tai
chinh cung cip hoic co quan chuyén mon quan Iy nganh, linh vuc cia tai san ké bién; viéc
tham khao ¥ kién phai lap thanh van ban hodc bién ban.

- Khi ¢6 can cur dinh gia lai tai san, Chép hanh vién thuc hién dinh gia lai tai san theo
quy trinh nhu trén.

2.2. Trinh tu, thi tuc ban d4u gia tai san ké bién:

(1) Truwong hop Bdan khéng qua thii tuc ddu gid:

- Chép hanh vién ban khong qua thu tuc ban dau gia doi véi tai san c6 gia tri dudi
2.000.000 ddng hodc tai san tuoi song, mau hong.

- Viéc ban tai san phai dugc thuc hi¢n trong thoi han khong qué 05 ngay lam viéc, ké
tur ngay ké bién.

(2) Chdp hanh vién ban ddu gid tai san ké bién trong cdc truong hop:

- Tai tinh, thanh phé truc thudc Trung wong noi co tai san chua co t6 chirc ban dau
gia hodc c6 nhung to chirc ban dau gia tir chbi ky hop dong dich vu ban dau gia tai san;

- Pong san c¢o gia tri tir 2.000.000 dong dén 10.000.000 dong.



(3) Chdrp hanh vién thuc hién lya chon ky hop do”‘ng dich vu véi t6 chirc ddu gid tai san:

- Chép hanh vién thuc hién lya chon ky hop déng dich vu véi to chirc dau gia tai san
d6i voi tai san ké bién 1a dong san cé gia tri tir trén 10.000.000 dong, bat dong san va trong
truong hop duong sy khong thoa thuin duge vé to chire diu gia.

- Chap hanh vién kiém tra trinh ty, tht tuc, chuan bi hd so thi hanh an (tham khdo Phu
luc kém theo), bao cdo Thi truong co quan THADS trude khi ky hop dong dich vu dau gia
tai san.

Luu y: Thu trudng chi dao thuc hién kiém tra trude khi ky hop dong dich vu dau gia
tai san dé tranh sai sot.

- Viéc lya chon t6 chtc dau gid tai san thuyc hién theo quy dinh tai Thong tu )
02/2022/TT-BTP ngay 08/02/2022 ctia B Tu phap hudng dan lira chon to chic dau gia tai
san; Quyét dinh s6 1079/QD-TCTHADS ngay 25/12/2020 ciia Tong cuc THADS ban hanh
Quy trinh lya chon té chirc tham dinh gia, dau gia tai san dé thi hanh an.

Luu y: truong hop viéc lua chon to chirc dau gid tai san thuc hién theo quy dinh tai
Thong tu s6 02/2022/TT-BTP ngay 08/02/2022 ctua Bo Tu phap c6 ndi dung khac Quy trinh
lya chon t6 chic tham dinh gia, dau gia tai san dé thi hanh &n ban hanh kém theo Quyét dinh
s6 1079/QD-TCTHADS ngay 25/12/2020 ctia Téng cuc THADS thi thyc hién theo quy dinh
Thong tu s6 02/2022/TT-BTP.

- Thoi han thuc hién: 10 ngay ké tir ngdy dinh gia tai san.

(4) Thil tuc ban dau gia dugc thuc hién theo quy dinh ctia phap ludt vé ban dau gia tai san.

(5) Mét s6 heu y:

- Trude khi ban tai san lan dau d6i véi tai san thudc so hitu chung, Chap hanh vién
thong bao va dinh thoi han cho chi s¢ hitu chung mua phan tai san ctia ngudi phai thi hanh
an theo gia da dinh trong thoi han 03 thang ddi véi bat dong san, 01 thang ddi vdi dong san;
d6i v6i nhitng 1an ban tai san tiép theo thi thoi han 1 15 ngay, ké tir ngdy duoc thong bao
hop 1¢€.

Trong thoi han 05 ngay lam viéc, ké tir ngy hét thoi han uu tién ma chi s¢ hiru chung
khong mua tai san thi tai san dugc ban theo quy dinh tai Pidu 101 cua Luat nay.

Péi voi tai san thudc so hiru chung ma c6 nhiéu chi s¢ hitu chung dé nghi mua phan
tai san ctia nguoi phai thi hanh an theo gia da dinh thi Chap hanh vién thong béo cho cac chi
sO hitu chung d6 thoa thuan ngudi duoc quyén mua. Néu khong thoa thuan duoc thi Chip
hanh vién t6 chirc boc tham dé chon ra nguoi dugc mua tai san;

- Trude khi mé cudc ban dau gia 01 ngdy 1am viéc, ngudi phai thi hanh an c6 quyén
nhan lai tai san néu ndp du tién thi hanh an va thanh toan cac chi phi thuc té, hop 1y da phat
sinh tir viéc cudng ché thi hanh 4n, t6 chirc ban dau gia;



- Chap hanh vién phai phdi hop, giam sat qua trinh ddu gia tai san. Truong hop trong
cing mot cudc dau gid ma c6 nhiéu tai san dugce ddu gia dé thi hanh an thi co quan THADS
yéu cau td chuc diu gia thyc hién vi¢c dau gia theo thu ty tr tai san co6 gia tri 1on nhat.
Truong hop sd tién thu dugc di da dé thi hanh nghia vu va céac chi phi theo quy dinh thi
khong tiép tuc ddu gia cac tai san con lai.

- Truong hop ban dau gia thanh, Chap hanh vién thuc hién nhu sau:

+ Ky hop ddng mua ban tai san ddu gia v6i nguoi trang dau gia va yéu cau t6 chic dau
gi4 chuyén tién dat trudc vao tai khoan ctia co quan THADS. Pong thoi, yéu cau nguoi trang
dau gia ndp du tién vao tai khoan co quan THADS trong thoi han 30 ngay, ké tir ngay dau gia
thanh va khong dugc gia han thém.

+ Giao tai san cho nguoi tring dau gia trong thoi han 30 ngay ké tir ngdy ngudi mua
nop du tién. Truong hop kho khan, phire tap thi khong quéa 60 ngay, ké tir ngay ngudi mua
duogc tai san nop di tién, trir truong hop c6 sy kién bat kha khang. Truong hop phai cudng
ché giao tai san cho ngudi tring dau gia thuc hién theo quy dinh tai biéu 114, 115, 116, 117
Luat THADS.

- Trudng hop ban dau gia khong thanh, khong co nguoi tham gia dau gia, tra gia: thuc
hién theo quy dinh tai Diéu 104 Luat THADS.

3. Mot s luu ¥ khi dinh gia, ban dau gia tai san bao dam trong thi hanh 4n tin dung
ngan hang:

3.1. Viéc dinh gia lai tai san thi hanh an

Theo quy dinh tai Diéu 99 Luat THADS thi Chép hanh vién thyc hién dinh gia lai tai
san: (i) Chap hanh vién c6 vi pham nghiém trong quy dinh tai Diéu 98 Luat THADS dan dén
sai 1éch két qua dinh gi4 tai san: D6 1a nhimg vi pham vé trinh tu, thl tuc nhu ky hop dong
dich vu tham dinh gia voi t6 chirc khong c6 chirc nang, nhiém vu tham dinh gia hoac khi xac
dinh gia ddi véi tai san khong duoc ky hop dong thim dinh gid, chip hanh vién d3 khong tham
khao y kién co quan tai chinh ciing cap hodc co quan chuyén mén quan 1y nganh, linh vyc ctia
tai san ké bién,...; (ii) Puong su ¢6 yéu cau dinh gia lai trudc khi c6 théng bao cong khai vé
viéc ban d4u gia tai san.

Tuy nhién, trén thuce té, trong trudng hop tai san di dugc thim dinh gia nhung vu viée
phai hodn thi hanh 4n do thyc hién yéu cau ciia ngudi cé tham quyén khang nghi xem xét lai
ban an, quyét dinh theo trinh ty gidm ddc tham, tai thAm dan dén ching thu da hét thoi han
hoic ¢ thay doi vé gia thi khong thudc truong hop duoc thuc hién dinh gia lai tai san. Pong
thoi, dbi voi vu viée co nhiéu duong sy va ngudi ¢d quyén loi, nghia vu lién quan c6 don dé
nghi dinh gia lai tir ngdy thir nhat dén ngay thtr 5 ké tir ngay nhan duoc két qua ching thu
tham dinh gia thi phap luat chua quy dinh Chap hanh vién c6 duoc gop tat ca cac yéu cau



trén dé tham dinh 1 1an hay nhiéu l1an khac nhau hién nay chua duoc phap lut quy dinh cu
thé. Do do, dé than trong, trong qua trinh thuc hién, néu c6 vuong méc, cac co quan THADS
dia phuong can thuc hién t6 chirc cudc hop thdng nhét cac nganh tai dia phuong; cho cac
bén duong su, ngudi co lién quan thoa thuan (néu can thiét). Truong hop khong théng nhét
duoc thi béo cdo, xin ¥ kién chi dao ctia co quan cap trén theo quy trinh huéng din ndi bo.

3.2. V& viéc lya chon té chtrc d4u gid tai san theo dja ban tinh, thanh phé truc thudc
Trung wong noi co tai san ké bién

Diém d khoan 4 Diéu 56 Luat Dau gia tai san quy dinh chung vé diéu kién cua cac to
chitrc du gia tai san dé duoc lya chon ky hop déng dich vu dau gia tai san. Theo do, to chirc
dau gié co tén trong danh séch t6 chire dau gia do Bo Tu phap cong bd s& duoc lua chon ma
khéng gidi han theo dia ban.

Trong khi d6, theo quy dinh tai diém a khoan 3 Biéu 101 Luat THADS quy dinh Chap
hanh vién ban dau gia trong truong hop tai tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong noi co tai
san chua 0 to chirc ban dau gia hoic c6 nhung to chirc ban dau gid tir chdi ky hop dong dich
vu ban dau gia tai san. Hién nay, c6 nhiéu quan diém khéc nhau gitra cac nganh trong viéc
lya chon, ky két hop dong dich vu dau gia tai san d6i véi cac to chic trong hay ngoai dia
ban noi co tai san, cu thé:

- Quan diém 01: trong truong hop trén dia ban tinh, thanh phé truc thudc Trung wong
noi ¢o tai san néu co td chirc ban dau gia thi Chap hanh vién phai lua chon t chirc ban dau
gia trén dia ban d6. Nhu vay, chua c6 sy théng nhat giita quy dinh cua Luat Pau gia tai san
2016 va Luat THADS;

- Quan diém 02: Chap hanh vién khi thuc hién viéc ban dau gié tai san ké bién theo quy
dinh tai khoan 2 Diéu 101 Luat THADS khéng bt budc phai lya chon cac t6 chie dau gia
trén dia ban tinh, thanh phé. Con viéc Chap hanh vién ban dau gia tai san ké bién theo quy
dinh tai khoan 3 Biéu 101 Luat THADS trong trudng hop tai dia ban tinh, thanh phé chwa co
t6 chirc ban dau gia hoac cd to chirc ban dau dau gia nhung to chirc ban dau gié tir chéi ky hop
ddng dich vu ban dau gia.

Hién nay, Tong cuc THADS dang tham muu phdi hop véi cac don vi chuy@n mdn thugc
B6 va cac co quan, ban nganh lién quan dé thng nhat, huéng dan dia phuong thyuc hién.
Tuy nhién, c6 thé thay, trong trudong hop viéc lva chon to chirc dau gia tai san khong phan
biét theo dia ban tinh, thanh phd truc thudc Trung wong noi ¢ tai san ké bién thi do té chuc
dau gia ¢ xa phai di lai nhiéu lan dé théng bao va to chie dau gié tai san. Ngoai ra, viéc phdi
hop Vi td chirc dau gid & xa dé cudng ché giao tai san cho nguoi tring du gia s& kho khan,
tham chi c6 nhiing truong hop t6 chirc ddu gia di dén dia phuong nhung sat ngay cudng ché
phai hodn nén dan dén viéc ho phai di lai nhiéu lan. Tir 46, dan dén viéc kho khan trong phdi



hop to chitc cudng ché giao tai san va chi phi dau gia sé cao, anh hudng dén sé tién phai thi
hanh an; quyén loi cua ngudi dugce thi hanh 4n, ngudi phai thi hanh an déu bi anh huéng. Do
d6, khi thuc hién, cac co quan THADS can can nhac, can trong trong viéc lua chon, ky két
dich vu d4u gia véi t6 chirc dau gia tai san dam bao quyén, loi ich hop phap cua dwong su,
thuan lgi trong viéc to chue thi hanh én.

Cau héi 05: Luat Thi hanh an dan sy va cac vin ban huéng dan thi hanh quy dinh
nhu thé ndo vé trinh ty, tha tuc thanh toan tién, tra tai san thi hanh an va thu phi thi hanh an?
Thanh toan tién thi hanh &n trong céc vu viéc lién quan dén &n tin dung ngan hang can luu y
nhirng ndi dung gi?

Giai dap:

1. Can ctt phap ly: Biéu 47 Luat THADS.

2. Trinh ty, tha tuc thanh toan tién thi hanh an:

Budc 1: Chap hanh vién 1ap Bang phan phdi, xac dinh murc phi thi hanh an dan sy va
trinh Thu trudng co quan THADS ban hanh Quyét dinh thu phi thi hanh an dan sy (néu cd).

Budc 2: Ban hanh thong bao cho duong su dén nhén tién, tai san

Déi véi trudng hop giao tai san, Chap hanh vién phai thong bao s6 tién phi thi hanh
dan sy ma ngudi duogc thi hanh an phai nop trude khi giao tai san it nhat 15 ngay.

Budc 3: Thuc hién viéce chi tra tién, tai san va thu phi thi hanh an

- Thu tuc thuc hién nhu truong hop tra lai tién, tai san tam gitr.

- Luu ¥: Trude khi chi tra tién Chap hanh vién phai thyc hién viéc khau trir s tién phi
thi hanh 4n dan sy ma ngudi dugc thi hanh an phai nop.

- Thoi han thuc hién: 10 ngay ké tir ngay thu duogc tién, tai san thi hanh an hodc 10
ngay ké tir ngdy giao tai san cho ngudi mua duge tai san dau gia.

* Luu y: D6i véi s6 tién chua thanh toan dugc theo quy dinh, co quan THADS guri
tién vao ngan hang chi trong cac trudong hop di duoc Luat THADS va céc vin ban hudng
dan thi hanh ¢ quy dinh, cu thé:

+ Pbi vai s6 tién, tai san tam gitt ma chua thanh toan duoc theo quy dinh thi hét thoi
han 15 ngay, ké tir ngay dugc thong bao ma dwong sy khong dén nhan tién thi Chap hanh
vién giri 6 tién d6 theo hinh thirc tiét kiém khong ky han va thong bao cho duong sy (khoan
2 biéu 1126 Luat THADS).

+ Pbi vai khoan tién thi hanh 4n ma co quan THADS thu duoc nhung chua xac dinh
dugc dia chi cua nguoi duoc nhan hozc khoan tién hét thoi han 15 ngay, ké tir ngay thong
bao ma ngudi duge thi hanh 4n da yéu cau thi hanh 4n khong dén nhan trir truong hop nguoi
duoc thi hanh &n 1a doanh nghiép, co quan nha nudc, to chic xa hoi, to chire kinh té xa hoi



thi gui theo hinh thac tiét kiém khong ky han (diém ¢ khoan 5 Biéu 49 Nghi dinh sé
62/2015/ND-CP, sira ddi, bd sung boi Nghi dinh sé 33/2020/ND-CP).

+ Ddi véi khoan tién, tai san da thu nhung viéc thi hanh &n bi hodn, tam dinh chi dé
xem xét lai ba 4n, quyét dinh theo tha tuc giam dbc tham, tai tham thi gui theo hinh thic tiét
kiém khdng ky han (diém b khoan 5 Diéu 49 Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP, sira di, b6 sung
bai Nghi dinh sé 33/2020/ND-CP).

+ Pbi vai khoan tién ban du gia tai san (ngudi tring déu gia da ndp da) nhung chua
giao duogc tai san thi trong thoi han 10 ngay ké tir ngay ngudi mua duoc tai san ban dau gia
nop du tién, co quan THADS lam thu tuc dang tén giri s6 tién d6 vao ngdn hang theo hinh
thire giri tién c6 ky han 01 thang cho dén khi giao dwoc tai san, phan tién 1ai giri dwgc cong
vao sd tién giri ban dau dé thi hanh an; trudng hop khong giao duoc tai san thi phan 13i tién
gui thudc vé nguodi mua dugc tai san ban dau gia, trir trudng hop o thoa thua hoic phap luat
quy dinh khéc (khoan 4 Diéu 27 Nghi dinh 62/2015/ND-CP).

+ Truong hop quyét dinh giam dbc tham, tai tham tuyén hay ban an, quyét dinh da co
hiéu luc phap luat dé xét xtr so tham lai hoac xét xur phic tham lai ma co quan THADS chua
chi tra s6 tién thi hanh an da thu duoc (ké ca truong hop thu qua viéc ban tai san cua ngudi
phai thi hanh an) thi co quan THADS 1am tha tuc dtng tén giri 6 tién thi hanh an da thu
duoc vao ngan hang theo ky han 01 thang. Phan Iai suat tién gui tiét kiém s& dugc cong vao
sb tién guri ban dau dé thuc hién theo ban an, quyét dinh méi c6 hiéu luc phap luat.

3. Mot s6 luu y khi thanh toan tién trong cac vu viéc lién quan dén &n tin dung ngan hang:

Theo Nghi quyét s6 148/NQ-CP ngay 20/9/2023 cua Chinh phu vé viée tiép tuc trién
khai thi hanh Nghi quyét s6 42/2017/QH14 ngay 21/6/2017 ctia Qudc hoi vé thi diém xir Iy
ng x4u cta cac to chire tin dung thi thoi han ap dung quy dinh Nghi quyét sé 42 néu trén co
hiéu luc dén hét ngay 31/12/2023. Do d6, tir ngay 01/01/2024 co quan THADS sé& thuc hién
theo quy dinh ctia phap luat hién hanh dé t6 chire thi hanh vy viéc ¢6 lién quan.

- Bén ngay 01/7/2024, Luat Cac t6 chic tin dung nam 2024 c6 hiéu luc, co quan
THADS ap dung quy dinh c6 lién quan dé thuc hién. Cu thé, quy dinh vé thi tu weu tién thanh
toan khi xa¢ ly tai san bdo dam cia khodn ne xdu:

Trude ddy, mic du tai Diéu 12 Nghi quyét sb 42/2017/QH14 quy dinh vé thir tu vu
tién thanh toan khi xtr 1y tai sdn bao dam, tuy nhién chua thé hién duoc tht tu wu tién thanh
toan khi xir I ng x4u nén van con gip mot sd kho khin trén thyc tién nhu: Khoan an phi
khong dugc wu tién thanh toan dan dén ton dong viéc thi hanh an, anh hudng dén chi tiéu
ngan sach nha nude cua cac co quan THADS (luong viée va tién an TDNH dang chiém ty
1¢ kha 16n; nim 2022, s6 phai thi hanh TDNH 12 37.058 viéc, twong tmg véi s6 tién 12 137.311
ty 299 triéu 746 nghin dong (chiém 4,31% vé viéc va 41,14% vé tién so véi tong sé viéc va



tién phdi thi hanh ciia toan hé théng). Poi voi khoan thué, phi, hau hét cac truong hop, sb
tién thu dugc tir viée xir Iy tai san khong da dé thanh toan cho TCTD nén khong con dé thanh
toan nghia vu thué, khi khéng hoan tat nghia vu ndp thué thi khong thuc hién duoc thu tuc sang
tén cho nguodi mua tring ddu gia dé tao tAm 1y birc xtc tir phia ngudi mua tai san ban dau gia,
dan dén khiéu nai, t6 céo, thm 1y e ngai mua tai san thi hanh 4n dan dén két qua thu hdi cac
khoan no xau ciing giam di dang ké. Vi thé, tai Piéu 199 Luat Cac t6 chirc tin dung 2024 quy
dinh vé viéc xur Iy no xdu va thir tu wu tién thanh toan khi xir 1y tai san dam bao ctia khoan
no xau nhu sau:

“1. 86 tién thu dwoc tir xir ly tai san bao dam cua khoan no xdu duwoc phdn chia theo
thir ty wu tién sau ddy:

a) Chi phi bao quan tai san bao dam;

b) Chi phi thu gitr va chi phi xu ly tai san bao dam;

¢) An phi ciia ban dn, quyét dinh ciia Toa én lién quan dén viéc xir 1y tai san bdo dam;

d) Khodn thué, 1é phi truec tiép lién quan dén viéc chuyén nhwong tdi san bdo dam do
gom thué thu nhdp cd nhén, 1é phi truée ba;

d) Nghia vu ng dwoc bdo dam cho té chire tin dung, chi nhdnh ngdn hang nwdc ngodi,
16 chire mua béan, xit Iy no;

e) Nghia vu khac khong co bao dam theo quy dinh cua phap ludt.

2. Truong hop mot tai san duoc dung dé bao dam thuc hién nhiéu nghia vu thi thu tu
wu tién thanh toan giita cac bén cung nhdn bao dam thuc hién theo quy dinh cua phap ludt
vé dan s va quy dinh khdc cia phdp ludt cé lién quan”.

Nhu vay, ké tir ngay Luat nay co hi¢u luc, co quan thi hanh an dan sy xr ly tai san
bao dam cua céc to chuc tin dung (1a khoan ng xéu) thi thyc hién thanh toén tién thu duoc
tir viée xtr 1y tai san nay theo thtr ty quy dinh tai Dicu 199 Luat Cac T6 chirc tin dung (stra
déi). Cu thé, vu tién thanh toan “An phi”, “Khoan thué, 1¢ phi truc tiép lién quan dén viéc
chuyén nhugng tai san bao dam” trudc khi thanh toan no cho t6 chuc tin dung, ngan hang.



PHAN I1
TINH HUONG HOI PAP NGHIEP VU THI HANH AN DAN SU',
THI HANH AN TIN DUNG, NGAN HANG

Tinh hudng 01: Thu ly, ra quyét dinh thi hanh an

Ban an s6 06/2022/KDTM-PT ngay 07/01/2022 cua Tda 4n nhan dan (TAND) thanh
phd Ha Noi c6 noi dung tuyén: “10. Céng ty VN phdi thanh toan tra Cong ty G sé tién
12.523.625.061dong....

11. Ké tir ngay tiép theo ciia ngay xét xit so' tham cho dén khi thi hanh xong, bén phdi
thi hanh &n con phdi chju khoan tién I4i cua so tién con phdi thi hanh an theo merc 14i sudt
quy dinh tai khodn 2 Diéu 468 cua Bé ludt Dan s nam 2015...”

Can cir don yéu cau thi hanh &n caa Cong ty G, ngay 13/4/2022 Chi cyc truong Chi
cuc THADS quan C, TP H d3 ban hanh Quyét dinh thi hanh an s 772/QD-CCTHADS,
khoan phai thi hanh Céng ty VN phai thanh toan tra Cong ty G 1a 12.523.625.061 dong. Qua
trinh thi hanh an, Cong ty VN d4 nop s tién 12.523.625.061 ¢6ng vao tai khoan caa Chi cuc
THADS quan C, TP H. Ngay 29/4/2022, Chi cuc THADS quén C da chi tra cho Cong ty G
s tién duoc thi hanh an, thu phi thi hanh &n, xac nhan cho Céng ty VN Vvé viéc da thanh toan
tra Cong ty G s tién 1a 12.523.625.061dong va lap bién ban giai quyét viéc thi hanh an véi
dai dién theo phép luat caa Cong ty G 1a ba H - Tong giam d6c c6 noi dung “... Con khoan
|3 sudt theo Ban &n ¢ muc 11, Céng ty G khéng lam don yéu cau thi hanh an nia”. HO so
thi hanh an theo Quyét dinh thi hanh 4n s6 772/QB-CCTHADS ngay 14/3/2022 da thi hanh
xong theo Giay xac nhan két qua thi hanh an sé 12/GXN-THADS ngay 29/4/2022 cua Chi
cuc truéng Chi cuc THADS quan C.

Pén ngay 15/7/2022, Cong ty G tiép tuc c6 don yéu cau thi hanh an (1an 2), noi dung
y&u cau thi hanh 4n Muc 11 tai Ban an phuc tham s 06/2022/KDTM - PT ngay 7/1/2022,
véi ly do: tai don yéu cau thi hanh an ngay 05/4/2022, Cong ty Cau Giay d liét ké thiéu yéu
cau thi hanh &n tai muc 11 cta Ban &n sé 06/2022/KDTM-PT ngay 07/01/2022 caa TAND
thanh phd H.

Hoi:

Trong trudng hop ndy, co quan THADS ¢6 thy ly, ra quyét dinh thi hanh an noi dung
thi hanh Muc 11 tai Ban an phuc tham s 06/2022/KDTM — PT néu trén hay khdng? Tai sao?
Giai dap:

1. Can ct phap ly: Biéu 30, Piéu 36, Piéu 50 Luat THADS.

2. Trong trudng hop nay, Chi cuc THADS quan C can ban hanh quyét dinh thi hanh
an d6i voi khoan tién 13i suét tai Muc 11 theo Ban an phuc tham s 06/2022/KDTM-PT, boi:



Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 30 Luat THADS quy dinh vé thoi hiéu yéu cau thi
hanh 4n 13 05 nim ké tir ngay ban &n c6 hiéu luc phép luat, nguoi duoc thi hanh an, ngudi
phai thi hanh &n c6 quyén y&u cau co quan thi hanh an c6 tham quyén ra quyét dinh thi hanh
an. Ngoai ra, tai khoan 1 Piéu 36 Luat THADS quy dinh: “Thii trudng co quan thi hanh dn
ra quyér dinh thi hanh an khi ¢d yéu cdu thi hanh dn...”".

V& nguyeén tic, viéc dinh chi thi hanh &n phai trén co s¢ cac khoan phai thi hanh theo
quyét dinh thi hanh an. Tai diém c khoan 1 Biéu 50 Luat THADS quy dinh: “Puwong su cO
thod thudn bang vin ban hodc nguwoi dwoc thi hanh dn ¢é vin ban yéu cdu co quan thi hanh
an dan su dinh chi thi hanh mét phdn hodc toan bé quyén, loi ich dwoc hiréng theo ban an,
quyét dinh, trir trueong hop viée dinh chi thi hanh an dnh huong dén quyén, loi ich hop phap
Cua nguoi thir ba”.

Péi chiéu véi quy dinh trén, phan 13i suat 1a mot khoan doc 1ap ma Cong ty Cau Giay
1am don yéu cau thi hanh an trong thoi hiéu. Cong ty G ciing khong c6 thoa thuan bang van
ban hoic c6 van ban yéu cau co quan thi hanh an dan su dinh chi thi hanh mot phan hoic
toan bo quyén, loi ich duoc hudng theo ban an. Trong vu Vviéc ndy, tai Bién ban giai quyét
viéc thi hanh an ngay 29/4/2022, dai dién Cong ty G cd y kién: “Con khoan I4i suat theo Ban
4n & muc 11, Cong ty G khong lam don yéu cau nita” (khi chwa c6 quyét dinh thi hanh &n)
1a chua phu hop Vi quy dinh vé dinh chi thi hanh an.

Tinh huong 02: Thu ly, ra quyét dinh thi hanh an trong truong hop duong su tu nop
tién thi hanh an nhung da hét thoi han yéu cau thi hanh an

Tai Ban an s6 253/2011/KDTM-PT ngay 21/12/2011 cta Toa phtc tham Toa an nhan
dan t6i cao tai Ha Noi da tuyén: (1) Budc Cong ty VN phai tu thao d& cin nha cap 4 mai ton
da xay dung ngay 14/11/2007 vi pham chi gi¢i quy hoach va hoan tra lai nguyén trang mat
bang nhu trudc day d6i véi dién tich da xay dung trén 16 dat C/D13 cho Cong ty Q; (2) Budc
Cong ty Q phai hoan tra Cong ty VN sé tién goc 1a 65.124.000.000 dong va so tién 1ai 1a
24.698.277.000 dong.

Péi vai noi dung (1), theo don yéu cau thi hanh &n caa Cong ty Q, Cuc THADS thanh
phd H di ban hanh Quyét dinh thi hanh an sé 256/QD-CTHADS ngay 20/12/2016 va thi
hanh an xong ngay 27/11/2019.

Déi véi noi dung (2) vao dau thang 12/2019 Cong ty Q da ndp sb tién gbc va I3 tong
cong 1a 89.822.277.000 dong vao tai khoan ciia Cuc THADS thanh phd H dé hoan tra Cong
ty VN. Ngay 09/12/2019, Cuc THADS thanh phé H di c6 van ban sé 723/CTHADS théng
bao va hudng dan Cong ty VN biét dé thyc hién tha tuc yéu cau thi hanh an theo quy dinh
tai diéu 30, 31 Luat THADS, ddng thoi giri s6 tién trén tai Ngan hang véi 18i suat tiét kiem



ky han 01 thang. Dén thoi diém Cong ty Q nop tién thi thoi hiéu yéu cau Ban an da hét va
Cong ty Q khdng thudc ddi tuong quy dinh tai khoan 6 Biéu 4 Nghi dinh 62/2015/ND-CP.
Trong khi d6, Cong ty VN ¢6 vin ban 55/2019/CV-VN ngay 17/12/2019 khong dong Y voi
quyét dinh cua Ban 4n nén chua y&u cau thi hanh an va khong dong y vai viéc nop tién cua
Cong ty Q.
Hoi:

Co quan THADS c6 thu ly, ra quyét dinh thi hanh an trong trudng hop néu trén hay

khong? Néu khong thi xir Iy vu viéc nhu thé nao?
Giai dap:

1. Can ct phap 1y: Biéu 31 Luat THADS.

2. Truong hop nay, co quan THADS tir chdi yéu cau thi hanh an cua Céng ty Q, bai:

Ther nhdt, vé nguyén tac, Ban an cua Toa an co hiéu luc phap luat phai duoc nghiém
chinh thi hanh, co quan THADS phai thuc hién theo dting quy dinh phép luat, trong do c6
quy dinh vé thoi hiéu yéu cau thi hanh an.

Thet hai, d6i véi viec Cong ty Q nop tién vao tai khoan caa Cuc THADS Thanh phd
H khi Ban an da hét thoi hiéu yéu cau thi hanh an (néu khéng chitng minh dwoc do tré ngai
khach quan hogc do sir kién bdt kha khang), co quan THADS phai tir chbi yéu cau thi hanh
an quy dinh tai diém c khoan 5 Biéu 31 Luat THADS.

Tuy nhién, can luu ¥, trudc khi thuc hién viéc tra lai s6 tién ma Cong ty Q da nop,
Cuc THADS thanh phé H can c6 vian ban thong béo cho Cong ty VN biét viéc Cong ty Q da
chuyén s tién 89.822.277.000 ddng vao tai khoan cia Cuc THADS dé thuc hién nghia vu
thi hanh Ban an s6 253/2011/KDTM-PT ngay 21/12/2011 cta Toa phdc tham Toa an nhan
dan t6i cao tai Ha Noi; dong thoi, 4n dinh thoi han dé Cong ty VN lam don yéu cau thi hanh
an va phai chimg minh duoc viéc cham lam 1 do tré ngai khach quan hoic do su kién bat
kha khang. Hét thoi han 4n dinh, Cong ty VN khong thyuc hién viéc yéu cau thi hanh an,
chirmg minh duogc yéu té tré ngai khach quan thi Cuc THADS thanh phé H thuc hién viéc ti
chéi yéu cau thi hanh an theo quy dinh cua phép luat va thuc hién tra lai tién cho Cong ty Q.

Tinh huéng 03: K& bién tai san 1a quyén str dung dat ciia ngudi phai thi hanh an chua
duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat nhung thudc dién duoc cap

Ban an s6 07/2014/DSST ngay 11/06/2014 caa Toa an nhan dan huyén H, thanh phd
b tuyén ndi dung:

Chdp nhdn y&u cau khdi kién vé viéc “Yéu cau thuc hién nghia vu tai sdn do nguroi
chét dé lai” ciia ba V doi Véi cdc dong bi don la ba L, éng T, éng S. Xir bugc ba L, ong T,
6ng S phdi cé nghia vu tra cho ba V sé tién 100.000.000 dong (chia phan cho ting nguroi).



Bugc ba V phdi giao tra lai toan bg hé so s6 772 lién quan dén 16 dat tdi dinh cw s6 208-
B1.9 khu tdi dinh cu KHL lai cho cdce dong thira ké thugc hang thira ké thir nhdt cia dng N
(ba'L, 6ng T, 0ng S).

Két qua xac minh vé 16 dat s 208-B1.9 khu tai dinh cu KHL duoc biét: Day 1a tai san
ma ong N da chét dé lai. Ngudn gbc cua tai san nay 1a 6ng N dugc dén bi theo Quyét dinh
s6 10242/QD-UBND ngay 12/12/2012 caa UBND thanh phd B vé viéc phé duyét bd tri dat
tai dinh cu ddi véi cac ho dan thuoc dién giai toa du an Khu Cong nghé thong tin (dot 8) va
Thong béo s6 238/BGTDB ngay 18/12/2012 ctia Ban giai toa dén b cac dy an do thi - xay
dung s 2 (tai gdc trai cia Thong béao cé ghi bé i dwrong 5,5m/L6 s6 208/Khu B1.9/TPC
HL 3). L6 dét s6 208-B1.9 khu tai dinh cu KHL 1 ciia 6ng N nhung chua 1am thu tuc nhan
dat tai dinh cur.

- Ngay 15/10/2016, Chap hanh vién ra Théng béo s6 499/TB-CCTHADS yéu cau ba L,
6ng T, dng S, trong thoi han 30 ngay phai thuc hién nghia vu tra no cho ba V, néu khong tra
thi lién hé véi Ban quan ly du an dé lam thi tuc nhan quyén sir dung dat néu trén. Tuy nhién,
hét thoi han theo yéu cau ba L, dng T, dng S khong thuc hién.

- Ngay 09/01/2017, Chap hanh vién c6 vin ban sé 22/CV-CCTHA gui Ban giai toa
dén bu céc du an dau tu xay dung xac dinh dia diém bd tri 16 dat s6 208 Khu B1.p/TDCHL
duong 5.5m khu tai dinh cw KHL. Trén co s¢ Cong vin s6 882/TTPTQD-QL&PTQD ngay
23/3/2017 ctia Trung tdm phat trién quy dat thanh phd xac dinh cu thé vi tri 16 dét trén, Chap
hanh vién da ra Quyét dinh cudng ché s6 12/QD-CCTHADS ngay 03/4/2017 va thuc hién
viéc ké bién 16 dat 208-B1.9 vao ngay 14/4/2017.

Héi:

Chép hanh vién da ra Quyét dinh cudng ché ké bién s 12/QD-CCTHADS ngay
03/4/2017 va thyuc hién viéc ké bién 16 dat 208-B1.9 vao ngay 14/4/2017 ¢6 ding quy dinh
phap luat hay khéng? Tai sao?

Giai dap:

1. Can ct phap ly: Biéu 71, biéu 110 Luat THADS

2. Trong trudng hop nay, co quan THADS ké bién, xu 1y 16 dat s6 208-B1.9 la phu
hop, bai:

Theo quy dinh tai Khoan 2 Biéu 110 Luat THADS: “Nguwoi phdi thi hanh dn chua
dwroC cdp gidy ching nhdn quyén sir dung dat ma thude trieong hop dwot cdp gidy chiing
nhdn quyén siz dung dat theo quy dinh cia phap ludt vé ddt dai hodc thuée dién quy hoach
phdi thu héi nhung chira c6 quyét dinh thu héi dat thi van duwoc ké bién, xi ly quyen si dung
dat”.



Trong vu Viéc ndy, cin ctr két qua xac minh va theo Ban &n sé 07/2014/DSST ngay
11/06/2014 cua Tda an nhan dan huyén H xac dinh nguoi phai thi hanh 4n 1a dong thira ké &
hang thira ké thir nhat di véi tai san 13 16 dat s6 208-B1.9. Pay 1a tai san ma ong N da chét
dé lai. Ngudn gdc cua tai san nay 1a 6ng Thanh dugce dén bl theo Quyét dinh sé 10242/QD-
UBND ngay 12/12/2012 caa UBND thanh phd B vé viéc phé duyét bé tri dat tai dinh cu ddi
véi cac ho dan thuoe dién giai toa du an Khu Cong nghé thong tin (dot 8) va Théng bao sb
238./BGTDB ngay 18/12/2012 ctia Ban giai toa dén bl cac du an db thi - xay dung s6 2 (tai
g6c trai ciza Thong bao ¢ ghi bé #ri dwong 5,5m/L6 s6 208/Khu B1.9/TPC HL 3). Lo dat sb
208-B1.9 khu tai dinh cu KHL 1a cua 6ng N nhung chua lam thu tuc nhan dét tai dinh cu.
Tai phan quyét dinh ciia Ban &n s6 07/2014/DSST, Toa an tuyén hang thira ké thi nhat phai
tra cho ba Vsé tién 100.000.000 ddng dong thoi tuyén budc ba V phai giao tra lai toan bo hd
50 s6 772 lién quan dén 16 dat tai dinh cu s6 208-B1.9 khu tai dinh cu KHL lai cho cac dong
thira ké thuoc hang thura ké thir nhat cua éng N. Do d6, xac dinh tai san 1a 16 dat s6 208-B1.9
thoa méan diéu kién dugc ké bién theo quy dinh tai Khoan 2 Biéu 110 Luat THADS: “Nguoi
phdi thi hanh dn chira dwoc cdp gidy chitng nhdn quyén si dung dat ma thude trieong hop
dwoc cdp gidy chiing nhdn quyén si dung dit”.

Lueu y: Trong trudng hop ké bién, ban dau gia thanh lo dat s6 208-B1.9 néu trén, co
quan THADS can luu ¥ quy dinh tai Diéu 246 Luat Dat dai nam 2024, sé& ¢6 hiéu lyc trong
thoi gian toi dé dé nghi co quan c6 tham quyén thuc hién cap Gidy chang nhan quyén st
dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat 1an dau cho nguoi mua duogc tai san.

Tinh hudng 04: Ké bién quyén sir dung dat ctia nguoi phai thi hanh an dang cam cd,
thé chap

Theo Quyét dinh s6 110/2017/QDPT-KDTM, Quyét dinh s6 111/2017/QDPT-KDTM
ngay 21/6/2017 ctia TAND cép cao tai TP HO6 Chi Minh, Ong B, ba V phai thanh toan tra no
cho Ngan hang D sd tién 4.010.493,6 Do 1a Singapore va i suat 5%/nam.

Két qua xac minh tai san cho thdy éng B, ba V ¢6 11 Quyén st dung dt, cic Quyén
st dung dat nay da dugc ong B, ba V thé chap cho Ngan hang M dé bao lanh cho dng N vay
tién (tr ngay 05/5/2011). Do vi pham nghia vu thanh toan, ngay 22/9/2011, éng N (bén vay),
ngudi bao lanh 1a ong B, ba V ¢6 don dé nghi giao tai san cho Ngan hang dé can trir ng.
Theo d6, Ngan hang va cic bén c6 bién ban thoa thuan s6 264/2017/BTNMT ngay 08/5/2017
nén ba T da mua dugc 11 tai san trén. Tai san da dugc sang nhugng cho ba T tai Phong cong
chig vao ngay 11/7/2017 va dugc cap nhat sang tén cho ba T vao ngay 02/8/2017 (sau khi
Quyét dinh cia Toa an ¢6 hiéu luc phép luat).



Trén co sé dé nghi cua Ngan hang D, nhan thay, 11 quyén st dung dat néu trén dugc
chuyén nhuong sau khi 02 Quyét dinh cua Toa an c6 hiéu luc phép luat, can ctr quy dinh tai
khoan 1 Piéu 69 Luat THADS, Cuc THADS TP H di ban hanh Quyét dinh 68/QD-CTHADS
tam dung viéc dang ky, chuyén quyén sé hiru, st dung, thay doi hién trang tai san ddi voi
11 tai san ctia 6ng B, ba V.

Hoi:

Co quan THADS ban hanh Quyét dinh 68/QD-CTHADS tam dimg viéc dang ky,
chuyén quyén sé hiru, sit dung, thay d6i hién trang tai san d6i v6i 11 tai san cua 6ng B, ba
V ¢6 dung quy dinh phap luat hay khong?

Giai dap:

1. Can ct phap 1y: Biéu 299, Piéu 303 B6 Luat Dan sy 2015, Diéu 69 Luat THADS.

2. Cuc THADS TP H ban hanh Quyét dinh cham dut tam dimg viéc ding ky, chuyén
quyén so hitu, stt dung, thay doi hién trang d6i voi 11 Quyén sir dung dét cia 6ng B, ba V
chua phu hgp voi quy dinh phap luat, boi:

Trong vu viéc nay, 11 tai san ctia 6ng B, ba V 1a tai san bao dam tai Ngan hang M bao
lanh cho 6ng N vay tién tir ngay 05/5/2011 (trude ngay cac Quyét dinh ciia Toa an ¢ hiéu
luc). Viée xur 1y tai san bao dam khi bén vay vi pham nghia vu thanh toan dugc thuc hién
theo quy dinh tai B luat dan su. Trong vu viéc nady, do vi pham nghia vu thanh toan, ngay
22/9/2011, 6ng N (bén vay), nguoi bao lanh 1a ong B, ba V c6 don dé nghi giao tai san cho
Ngan hang dé can trir no. Pong thoi, Ngan hang va cic bén c6 bién ban thoa thuan sd
264/2017/BTNMT ngay 08/5/2017 nén ba T dd mua duogc 11 tai san trén theo thoa thuan vé
phuong thirc xr 1y tai san bao dam cua bén nhén bao dam, bén co tai san bado dam, bén vay
tién theo quy dinh tai Diéu 299, Piéu 303 B Luat Dan sy dé trir ng. Theo d6: “Bén bdo dim
va bén nhdn bdo dam c6 quyén thoa thudn mét trong cdc phirong thire xit Iy tai san cam cé,
thé chdp sau ddy: a) Ban ddu gid tdi san; b) Bén nhdn bdo dam tir bdn tai san; ¢) Bén nhdn
bdo dam nhdn chinh tai san dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu cua bén bdao dam, d)
Phuwong thirc khac™”.

Viéc Cuc THADS TP H cho rang tai san dugc chuyén nhuong sau khi 02 Quyét dinh
cua Toa an co6 hi¢u luc phap luat dé ap dung quy dinh tai Khoan 1 Piéu 69 Luat THADS dé
ban hanh Quyét dinh 68/QD-CTHADS tam dimg viéc dang ky, chuyén quyén so hitu, sir
dung, thay ddi hién trang tai san dbi véi 11 tai san cua ong B, ba V 1a chua phu hop, béi vi tai
san ndy thudc tai san bao dam thé chap cho khoan vay tai Ngan hang. Viéc thé chap c6 trudc
khi 02 Quyét dinh ctia Toa 4n ¢ hiéu luc phap ludt nén phai 4p dung quy dinh cta phap luat
vé xr Iy tai san bao dam dé xir 1y. Mit khéc, tai thoi diém thi hanh an, 11 tai san nay khong
dung tén ngudi phai thi hanh an nghia 1a khong con 14 tai san thude quyén so hitu ctia ngudi



phai thi hanh 4n, nén co quan THADS chua d co so dé ra Quyét dinh ngan chan dbi voi 11
tai san theo quy dinh tai Diéu 69 Luat THADS. Trong trudng hop ndy, Cuc THADS TP H cén
ra Quyét dinh chdm durt tam dimg viée diang ky, chuyén quyén sé hitu, str dung, thay doi hién
trang d6i v6i 11 Quyeén st dung dat ciia 6ng B, ba V theo quy dinh.

Tinh hudng 05: K& bién tai san 1a quyén st dung dat ctia nguoi phai thi hanh 4n da
ky hop dong chuyén nhuong tai san trudc khi Ban an cé hiéu luc

Quyét dinh cdng nhan su thoa thuan cia cac duong su s6 14/2016/QPDS-ST ngay
01/6/2016 ctia Toa 4n nhan dan tinh T ¢6 ndi dung: Ba V phai tra cho ba S sé tién 390.000.000d
va khoan tién 131 ddi vai s tién chua tra theo muc 14i suat co ban do Ngan hang nha nudc cong
bd tuong tng véi thoi gian cham tra tai thoi diém thanh toan.

Chép hanh vién xac minh diéu kién thi hanh an két qua cho thay, ba V ¢ tai san 1a
quyén sir dung dat XXX. Tuy nhién, ngay 23/3/2012 (trudc khi c6 Quyét dinh cua Ban an la
4 nam) ba V di ky Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat trén cho 6ng B theo Hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat s6 208, quyén sé 01 TP/CC-SCC/HPGD c¢6 cong
chtng ching thuc. Tuy nhién, 6ng B chua lam tha tuc sang tén (chua nop ho so dang ky bién
dong, dang ky vao sé dia chinh).

Ngay 05/12/2017, Chap hanh vién ban hanh Quyét dinh s6 01/QD-CCTHADS vé viéc
tam dimg dang ky, chuyén quyén so hitu, sir dung, thay doi hién trang tai san ddi véi ba V.
Ngay 15/4/2019, Chap hanh vién c6 théng bao sé 313a/TB-CCTHADS thong bao cho duong
su, 6ng B vé viéc khai kién tai Toa an hoic dé nghi co quan c6 tham quyén giai quyét tranh
chap d6i vai tai san. Tuy nhién, duong sy va ng B khdng c6 yéu cau gi. Ngay 7/6/2019, Chap
hanh vién tién hanh cudng ché ké bién, xu Iy tai san trén cua ba V. Tai san di ban dau gia
thanh (voi gia 13 276.000.000 dong).

Héi:

Chép hanh vién ban hanh Quyét dinh s6 01/QD-CCTHADS vé viéc tam dimng ding
ky, chuyén quyén sé hitu, sir dung, thay ddi hién trang tai san d6i voi ba V ¢6 dung quy dinh
phap luat hay khong? Tai sao?

Giai dap:

1. Can c phap ly: Dicu 188 Luat Dat dai nam 2013; Diéu 71, Piéu 75 Luat THADS.

2. Chap hanh vién ban hanh Quyét dinh s6 01/QD-CCTHADS vé viéc tam dimg ding
Ky, chuyén quyén so hitu, sir dung, thay doi hién trang tai san di véi ba V phi hop vai quy
dinh phép luat, boi:



Lién quan dén viéc xac dinh hiéu luc caia hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat,
Téng cuc THADS di phéi hop véi Tong cuc Quan 1y dat dai va ban hanh Cong van huéng dan
chung s6 1103/TCTHADS-NV 1 ngay 30/3/2017, cu thé:

- Thoi diém trudce khi Luat Dat dai nam 2013 ¢ hiéu luc (trude ngay 01/7/2014): Cin
ctr quy dinh tai khoan 4 Piéu 146 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh
pha vé thi hanh Luat Dat dai nam 2003 va diém c tiét 2.13 Muc 2 Phan III Thong tu sb
09/2007/TT-BTNMT ngay 02/8/2007 cua Bo Tai nguyén va Moi truong hudng dan viée 1ap,
chinh 1y, quan 1y hd so dia chinh thi thoi diém chuyén giao quyén sir dung dit duoc xac dinh
tai thoi diém c6 hiéu luc cua cac Hop dong chuyén quyén str dung dat (Hop ddng chuyén doi,
chuyén nhuong, thué, thué lai quyén st dung dat; hop dong hodc vin ban ting cho quyén st
dung dat; hop dong thé chap, bao 1anh, gdp von bang quyén str dung dét) dugc thuc hién trude
ngay 01/7/2014 13 thoi diém thyc hién dang ky bién dong tai Vin phong dang ky quyén st
dung dét dugc xac dinh theo thoi diém (gid, phat, ngay, thang, ndm) tiép nhan ho so hop 1.

- Thoi diém Luat Pat dai nam 2013 ¢6 hiéu luc (tir ngay 01/7/2014 dén nay)

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 188 Luat Pat dai nam 2013 thi thoi diém thyc hién
dang ky bién dong tai Van phong ding ky quyén sir dung dat duoc xac dinh ké tir thoi diém
dang ky vao So dia chinh, cu thé 1a: “Viéc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai, thira ké, ting cho, thé chap quyén sir dung dat, gop von bang quyén sur dung dat phai
dang ky tai co quan dang ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém ding ky vao so dja chinh”.

Trong vu viéc nay, két qua xac minh cia Chap hanh vién cho thay nguoi phai thi hanh
an c6 tai san cu thé: Quyén str dung dat XXX dimg tén ba V. Nam 2012 ba V di 1ap Hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ong B (trudc khi quyét dinh cua Toa an c6 hiéu
luc phéap luat) c6 cong ching chang thuc. Tuy nhién, 6ng B chua nop hd so ding ky bién
dong, dang ky vao So6 dia chinh nén viéc chuyén nhuong quyén st dung dat giita ba V va
ong B chua c6 hiéu lyc phap luat, tai san vin mang tén caa ngudi phai thi hanh an khi quyét
dinh ctia Toa an c6 hiéu luc. Mic du, chua c6 co sé dé xac dinh viéc chuyén nhuong quyén
st dung dat gitra ba V va 6ng B c6 dau hiéu tau tan tai san. Tuy nhién, dén thoi diém t6 chuc
thi hanh an thi tai san van dimg tén nguoi phai thi hanh an. Do d6, can cir quy dinh tai Diéu
71, 75 Luat THADS thi co quan THADS c6 quyén ké bién tai san cta ba V dé dam bao viéc
thi hanh an va huéng dan khoi kién ra Toa an hoic co quan c6 tham quyén dé dugc xem xét
theo quy dinh caa phap luat. Truong hop cac bén duong su, 6ng B khong khai kién thi Chap
hanh vién van dung quy dinh tai khoan 2 Biéu 75 Luat THADS dé khoi Kién ra Toa. Can ctr
quyét dinh cua Toa an, co quan THADS sé& tiép tuc t6 chuc thi hanh an theo dung quy dinh
cua phap luat.



Tinh huéng 06: K& bién, xtr ly tai san thi hanh an trong truong hop tai san dugc nguoi
phai thi hanh an cho thué sau thoi diém da c6 ban an.

Cuc THADS tinh V dang t6 chuc thi hanh cac ban an nhu sau:

- Ban 4n s6 01/2011/KDTM-ST ngay 29/11/2011 ctia TAND huyén H, tinh V thi Cong
ty V phai tra cho Cong ty M (do 6ng P 1a giam ddc dai dién) sb tién 10.000.000.000 dong va
Iai cham thi hanh an.

- Ban 4n s6 01/2013/KDTM-ST ngay 09/1/2013 cua TAND tinh V budc Cong ty M
phai tra cho ng P sé tién 11.000.000.000 dong va lai cham thi hanh &n. Qua trinh t chuc
thi hanh CHV xé4c minh duoc biét, Cong ty M c0 tai san 1a cac thira dat s6 629,641,642 to
ban d6 s6 02, thira s6 922, 910 to ban dd sé 01, dién tich 904.485,7 m2 muc dich st dung
d4t SKC (dat san xuat kinh doanh) cling tai san thudc trai nudi ca, toa lac tai xa D, huyén H,
tinh V.

Ngay 03/6/2014, Cong ty M ky hop ddng cho Cong ty K thué tai san néu trén, thoi
han thué tir thang 6/2014 dén hét thang 09/2056, duoc phong Cong ching sé 1 tinh V ching
thuc ngay 03/6/2014.

Héi:

Chap hanh vién thuc hién viéc ké bién, xu 1y tai san cia Cong ty M nhu thé nao trong
treong hop nay?

Giai dap:

1. Can ctr phap 1y: Piéu 75, Piéu 113 Luat THADS.

2. Chap hanh vién thuc hién viéc ké bién, xt Iy tai san cua Cong ty M nhu sau:

(i) Vé viéc xu ly tai san Cong ty M dang cho Cong ty K thué:

Trong trudng hop ndy, hop dong cho thué giira Cong ty M va Cong ty K dugc xac 1ap
sau thoi diém co ban an nhung khong st dung s tién thu duoc dé thi hanh an, Hop dong
thué tuy di duoc cdng chang tai Phong cong chic sé 1 tinh G nhung chua duoc dang ky tai
co quan dang ky dét dai theo quy dinh cua phap luat dat dai. Do do, can xem xét viéc cho
thué tai san néu trén cd phu hop va c6 yéu td tau tan tai san khéng? Vi vay, Cuc THADS
tinh V can c6 ngay van ban dé nghi co quan dang ky dat dai khong lam thu tuc dang ky doi
vé6i hop dong trén. Pong thoi, cé van ban dé nghi Phong cong chiing sb 1 tinh V hiy cong
chting hop ddng thué tai san va tiép tuc xur Iy tai san theo quy dinh; trudng hop Phong cong
chang s6 1 tinh V khong hiy cong chiing hop dong thué tai san thi Chap hanh vién can cu
quy dinh tai khoan 2 Piéu 75 Luat THADS thong bao cho ngudi dugc thi hanh an dé yéu
cau Toa an tuyén bd hop dong thué dat gitra Cong ty M va Cong ty K vo hiéu. Hét thoi han
15 ngay ké tir ngdy nhan duoc thong bao ma ngudi dugc thi hanh an khdng khoi kién thi



Chap hanh yéu cau Toa an tuyén bd giao dich d6 v6 hiéu hoic yéu ciu co quan c6 tham
quyén hay gidy to lién quan dén giao dich dé tiép tuc to chuc thi hanh an.

(ii) V& viéc xir ly tai san trén dat dang cho thué (nha & cong nhan, nha 1am viéc, cay
trong trén dat ...):

Can ctr quy dinh tai Khoan 1 Biéu 24 Nghj dinh 62/2015/ND-CP thi Chap hanh vién
duoc quyén ké bién, xir Iy c4c loai tai san néu trén dé thi hanh 4an. Tuy nhién, truéc khi ké
bién, Chap hanh vién can xac minh 1am rd nhitng loai tai san trén dat (nha ¢ cdng nhan, nha
lam viéc, cay trong trén dat ...) dé co bién phap xir Iy cho phu hop. Truong hop tai san néu
trén 1a cua Cong ty M thi Chap hanh vién c6 quyén ké bién, xtr 1y. Truong hop cac tai san
trén dat khdng phai caa Cong ty M thi Chap hanh can can ctr Diéu 113 Luat THADS théng
béo cho nguoi o tai san di doi tai san dé tra lai dat cho Cong ty M va thuc hién viéc ké bién
tai san. Truong hop tai san théo d&, di doi dugc thi Chap hanh vién t6 chuc thao do; truong
hop tai san khdng thé di doi thi Chap hanh vién xir Iy céc tai san trén cung véi quyén sir
dung dét ctia ngudi phai thi hanh an va nguoi 6 tai san sau nay s& dugc nhan khoan tién ban
tai san nhung phai chiu cac chi phi vé ké bién, dinh gi4 tai san.

Tinh hudng 07: K& bién tai san gan lién voi dat thué tra tién hang nam

Ban an s6 02/2021/KDTM-PT ngay 28/01/2021 ctia TAND tinh P ¢6 noi dung: Budc
Cong ty C phai c6 nghia vy thanh toan cho Ngan hang A tong s6 no hon 66 ty dong va lai
phat sinh ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an. Truong hop Cong ty C khong thyuc hién
hoic khong thuc hién ddy du nghia vu tra no thi nguyén don c6 quyén dé nghi co quan ¢
tham quyén ké bién, phat mai toan bo tai san bao dam khoan vay dé tra no cho Ngan hang,
gom:

- Toan bd tai san d4, dang va sé& hinh thanh gan lién voi thira dat s6 XXX tai dia chi
YYY thudc Dy an Z.

- Quyén thyc hién du an va quyén phat sinh tir hop dong, loi ich ma Céng ty C dugc
huong tai Dy an Z.

Quaé trinh x4c minh cho thay, lién quan dén Dy an Z, Cong ty C da dugc UBND tinh
D cho thué dat dién tich st dung 3.385m2 dé sir dung vao muc dich xay dung Trung tam
vian hoa, thuong mai va dich vu tong hop, véi hinh thuc cho thué dat, tra tién thué dat hang
nam va thoi han st dung dat 13 50 nim (thdi han thué dén ngay 20/11/2057). Cong ty C da
xay dung cong trinh trén dat (tda nha trung tim thuong mai 04 ting da duoc xay dung duoc
phan thd).

Hoi:



Cau héi 1. Khi ké bién tai san da, dang va s& hinh thanh gan lién véi thira dat s6 XXX
ctia Cong ty C, Chap hanh vién ¢ ké bién Quyén sir dung dat s XXX hay khong? Tai sao?

Cau héi 2. Két qua xac minh cho théy, trudc khi co6 ban an cua Toa an, can cir vao
tinh hinh vi pham ctua Cong ty C khi thuc hi¢n du an, ngay 28/12/2017, UBND tinh da ban
hanh Cong van s6 10501/UBND-TH vé viéc cham dut hoat dong ctia Dy an Z. Trén co s&
Cong van cua UBND tinh, S& Ké hoach va Pau tu di ban hanh Quyét dinh s6 11/Qb-
SKHDT ngay 17/01/2018 vé viéc chdm duat hoat dong Du an Z. Theo quy dinh tai tai diém
i khoan 1 Diéu 64 Luat Pat dai, quyén str dung dat thué ciia Cong ty C thudc dién Nha nudc
thu hoi (tuy nhién UBND tinh P chua ban hanh Quyét dinh thu hdi quyén str dung dat).

Tai quyét dinh ctia Ban 4n c6 ndi dung: kién nghi UBND tinh P va cic co quan cic
cép c6 tham quyén tao diéu kién cho Cong ty C duogc khoi phuc va tiép tuc thuc hién hoat
dong Du an Z.

Do vuéng mic trong qua trinh thuc hién, co quan THADS di c6 van ban kién nghi co
quan c6 tham quyén xem xét lai ban an theo thi tuc t6 tung. Pén nay, ngudi co tham quyén
khang nghi ban an d c6 van ban tra 10i khong c6 cin ¢t khang nghi Ban an, dong thoi vin
ban tra 161 ¢6 ndi dung: “Do UBND tinh P khong cho phép Cong ty C tiép tuc thuc hién dy
an Z theo kién nghi ctia Ban an phiic tham thi tai san dang va s& hinh thanh gan lién véi thira
dat s6 XXX va quyén thyuc hién du 4n Z khong c6 dé ké bién”

Co quan THADS k€ bién, xir ly tai san bao dam cua Cong ty C trong truong hop nay
nhu thé nao?

Giai dap:

Cau hoi 1.

1. Cén ct phap 1y: Diéu 175 Luat dat dai 2013; Diéu 94, Piéu 110 cua Luat THADS.

2. Khi ké bién tai san d, dang va s& hinh thanh gin lién véi thira dat s6 XXX cua
Cong ty C, Chap hanh vién khong ké bién Quyén str dung dat s XXX, boi:

Tai Diéu 94 Luat THADS quy dinh: “Khi ké bién tai sdan la cong trinh xdy dung gdn
lién voi dat phai ké bién ca quyén sir dung dat, triv trieong hop quyén sir dung dat khong
duwoc ké bién theo quy dinh cia phdp ludt...”. Pong thoi, tai Khoan 1 Piéu 110 cta Luat
cling quy dinh: “Chdp hanh vién chi ké bién quyén sir dung dat ciia nguoi phdi thi hanh dn
thudc truong hop dwoc chuyén quyén sir dung theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai”.

Theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 175 Luét dat dai 2013 vé cc van dé lién quan dén viéc
thué dét va thuc hién quyén, nghia vu ctia ngudi thué khéng cé quy dinh ngudi duoc nha nude
cho thué dit duoc quyén chuyén nhuong quyén str dung dat thué.

Nhu vay, truong hop quyén st dung dat ciia Cong ty C 1a dat thué tra tién hang nim
thi khong thudc dbi twong dugc chuyén nhuong theo quy dinh tai Diéu 94 va khoan 1 Diéu



110 cta Luat THADS nam 2014; khoan 1 Diéu 175 cua Luat Dat dai 2013 va khoan 5 Diéu
79 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh
mét sd diéu cua Luat Dat dai.

Cau hoi 2.

1. Cén ct phap ly: Diéu 71, Diéu 94 Luat THADS.

2. Viéc xur Iy tai san bao dam ctia Cong ty C trong truong hop Du an Z d3 bi chim dit
hoat dong, quyén sir dung dat thué tra tién hang nam thudc dién thu hoi theo phap luat dat
dai duoc thuc hién nhu sau:

V& nguyeén tic, co quan THADS, cac co quan, to chirc, c& nhan phai to chic thi hanh
dung ndi dung cac Ban &n, Quyét dinh caa Toa &n cd hiéu luc phép luat va phap luat lién
quan. Trong vu Viéc nay, Ban an da tuyén ké bién, phat mai toan bd tai san tai san da, dang
va s& hinh thanh trén dat thué ctia nha nudc va quyén thuc hién dy an, quyén phat sinh tir Du
an Pak Lak Center dé dam bao nghia vu tra ng cho Ngan hang.

Tai Van ban tra 10i cua Toa an nhan dan téi cao di néu rd: “Do UBND tinh B khong
cho phép Cong ty C tiép tuc thuc hién du 4n Z theo kién nghi ciia Ban an phuc tham thi tai
san dang va s& hinh thanh gan lién véi thira dat s6 XXX va quyén thuc hién dy 4n Z khong
c6 dé ké bién”

Do d6, dé t6 chuc thi hanh ngi dung ban 4n, co quan THADS can c6 van ban dé nghi
UBND tinh D tra 161 vé viéc thuc hién kién nghi cia Ban 4an di véi noi dung tao diéu kién
cho Cong ty C duogc khoéi phuc va tiép tuc thuc hién hoat dong Du an Z va xac dinh viéc
thu hoi quyén str dung dat thué ctiia Cong ty C. Trén & sé d6 tiép tuc t6 churc thi hanh vu
viée, cu thé:

- Trong trudng hop UBND tinh thuc hién kién nghi cua Ban én cho phép Céng ty C
duoc khdi phyc va thuc hién du an, tiép tuc dugc thué dat... Khi do, co quan THADS t6 chiic
ké bién, phat mai tai san da co trén dat, ngudi mua duoc tai san méi duge thué dat dé thuc
hién dy an theo quy dinh tai Biéu 189 Luat Pat dai, bao dam quyén loi cho cac Ngan hang
theo noi dung Ban an.

- Trong truong hop UBND tinh khong cho phép Cong ty C dugc khdi phuc va thuc
hién du &n thi Chap hanh vién thuc hién xac minh rd tinh trang phép Iy caa nhiing tai san
bao dam, theo do:

+Dai véi toan bo tai san dang, sé hinh thanh trong twong lai va quyén thuc hién, quyén
phat sinh tir dy an Z 1a khong c6 dé to chac thi hanh vi du an da bi cham dat hoat dong va
van ban tra loi ciia nguoi c6 tham quyén.

+ P4 v6i tai san da hinh thanh trén dat thué (tda nha trung tim thuong mai 04 tang da
dugc xay dung dugc phan tho) 13 tai san bao dam duoc tuyén trong Ban an, co quan THADS



can ra soat, d6i chiéu céc tai san néu trén c6 du diéu kién dé ban dau gia hay khdng? (Luu y
quy dinh tai diém b khodn 1 Piéu 46 Ludt Ddt dai nam 2024 vé diéu kién ban tai san gan lien
Véi ddt dwoc Nha miede cho thué dat thu tién hang nam). Trén co s d6, cin ctr quy dinh tai
Piéu 94 Luat THADS, co quan THADS t6 chirc ké bién, xu 1y theo quy dinh (ké bién, théng
bao ban dau gia, trong d6 thé hién day dua théng tin vé tinh trang phap ly cua tai san).

Tinh huéng 08: K& bién tai san cua thanh vién gop vén vao doanh nghiép

Ban an sd 450/2014/DS-PT ngay 27/11/2014 caa TAND tinh Y ¢6 hiéu luc phap luat
va duoc Chi cuc THADS thanh phé M thuy ly thi hanh an theo Quyét dinh s6 1001/QD-
CCTHA ngay 30/12/2014 véi noi dung: “Budc Cong ty TNHH S c¢6 nghia vu tra cho 6ng R
s6 tién 7.339.153.000 dong, 12 lwong vang SJC va phan I3i cham thi hanh 4n.” Ngoai ra, Chi
cuc THADS thanh phé M con thu ly thi hanh Quyét dinh cng nhan sy thoa thuan gitta cac
duong sy s6 12/2014/QBST-DS ngay 29/4/2014 véi ndi dung: “Budc 6ng D giam ddc Cong
ty TNHH S phai tra cho Ngan hang X s6 tién 11.103.722.222 dong va phan 14i cham thi hanh
&n theo hop dong tin dung...Tai san thé chap duoc xu Iy dé dam bao viéc thi hanh an.”

Qué trinh t6 chtc thi hanh 4n, qua x4c minh CHV xac dinh Céng ty TNHH S duoc
thanh 1ap theo gidy chiing nhan dang ky doanh nghiép sé6 XXX ngay 11/9/2006, c6 Tru s&
tai s6 12 duong T, thanh phé M, tinh T; gom 03 thanh vién, ¢ vén diéu 1é 5.100.000.000
ddng, trong d6, 6ng D cha tich Hoi dong thanh vién, kiém Giam déc vén gop 4.000.000.000
dong; ong T, thanh vién vén gop 600.000.000 dong, ba Y, thanh vién von gép 500.000.000
ddng nhung khong xac dinh cac thanh vién da gop von vao cong ty hay chua, hién tai, Cong
ty khong con hoat dong, tai san khdng con, chi con lai tai san c& nhan caa thanh vién (ké ca
tru so ciling la tai san c& nhan).
Ong D, Chu tich Hoi dong thanh vién, kiém Giam doc céng ty va vo 1a ba L c6 03 Quyeén s
dung dat s6 01, 02, 03 déu tai huyén M, tinh T. Qué trinh t6 chuc thi hanh an cho Ngan hang,
Chi cyuc THADS thanh phd M da xu ly Quyén st dung dat s6 03 1a tai san thé chap cho Ngan
hang theo noi dung ban an tuyén. Sau khi xu ly, s6 tién con thira 1a 1.869.881.540 dong tra
lai 6ng D, ba L. Qué trinh x&c minh, hién tai, Cong ty TNHH S khdng con hoat dong, khéng
cd tai san, 02 thanh vién cia Céng ty ladng T, ba Y khong c0 tai san. Chi c6 6ng D c6 khoan
tién thira tir viéc ban tai san dé tra ng cho ngan hang.

Héi:

Truong hop nay, co quan THADS c6 xtr ly tai san ctia ong D dé thuc hién nghia vu

cua Cong ty TNHH S theo Ban an 450/2014/DS-PT khéng?
Giai dap:
1. Cén ct phap 1y: Diéu 47 Luat Doanh nghiép nam 2015; Luat THADS



2. Chap hanh vién xac minh, xt |y tai san caa ong D trong truong hop nay nhu sau:

Can ct Biém b Khoan 1 Biéu 47 Luat Doanh nghiép nam 2015 quy dinh: “thanh vién
ctia Cong ty TNHH chiu trach nhiém vé céc khoan no va nghia vu tai san khac caa doanh
nghiép trong pham vi s vn da gop vao doanh nghiép, trir trudng hop quy dinh tai khoan 4
Piéu 48 cua Luat nay.” va Khoan 4 Piéu 48 quy dinh “truong hop cé thanh vién chua gop
hodc chua gop day du sb vén da cam két, cong ty phai dang ky diéu chinh vén diéu 18, ty 1¢
phan von gop caa cac thanh vién bang s6 von da gop trong thai han 60 ngay, ké tir ngay cudi
cuing phai gop von du phan vén gop. Cac thanh vién chwa gop vn hodc chua gop du s6 von
da cam két phai chiu trach nhiém twong wng véi phan vén gop da cam két ddi Vi cac nghia
vu tai chinh cua cong ty phéat sinh trong thoi gian trude ngdy cong ty ding ky thay ddi vén
diéu 18 va phan vén gop cua thanh vién.”

Theo noi dung vu Viée, chura ¢6 can cit dé xac dinh s6 vén gop ctia cac thanh vién da
gdp vao Cong ty TNHH S hay chua. Do d6, CHV can xac minh, 1am rd viéc gop von cua
cac thanh vién va ong D dé xac dinh trach nhiém cia cac thanh vién Cong ty TNHH S d6i
véi khoan no theo noi dung ban 4n tuyén. Pong thoi xac minh 1am rd Cong ty TNHH S da
bi thu hdi gidy phép kinh doanh, da bi phé san, giai thé hay chua lam co s cho viéc to chirc
thi hanh an. Trudng hop viéc gop von dd hoan thanh thi CHV chi dugc xtr Iy tai san caa Cong
ty TNHH S va khong duoc xir 1y tai san ciia 6ng D dé thi hanh Ban an 450/2014/DS-PT. Bé
c6 co so giai quyét vu viéc ndy, Chi cuc THADS thanh phd M can phéi hop véi S Ké hoach
dau tu tinh T va cac co quan c6 lién quan xac minh viéc 6ng D d4 thuc hién gop da sé von da
cam két theo ding vén diéu 1é vao Cong ty TNHH S hay chwa? Bao gdm nhung loai tai san
nao? C4c tai san ciia 6ng D hién c6 thudc phan von gop hay khong?. Néu khong xac dinh duoc
gia tri ciia C4c tai san néu trén c6 thudc phan von gop vao Cong ty TNHH S thi d6 1a tai san
riéng ciia vo chong 6ng D, CHV khong duoc ké bién, xir Iy tai san nay theo quy dinh tai diém
b, Khoan 1 Piéu 47 Luat Doanh nghiép va Luat THADS.

Tinh hudng 09: Trinh ty, tha tuc thuc hién md khoa, mé goi dé kiém tra hién trang tai san

Tai khoan 1 Piéu 13 Nghi dinh 62/2015/ND-CP (sta d6i, bd sung tai Nghi dinh s6
33/2020/ND-CP) quy dinh: “Truong hop dwong su, nguoi dang quan ly, sir dung, bdo quan
tai san khdng theec hién theo yéu cau cia Chap hanh vién thi tiy ting trieong hop cu thé ma
Chdp hanh vién t6 chize cuéng ché mo khoda, me goi; bugc ra khai nha, cong trinh xay dung,
tai san gan lién véi dat hodc céc bién phap can thiér khdc dé kiém tra hién trang, tham dinh
gid, ban dau gia tai san hogc giao tai san cho c& nhan, té chize khac bao quan theo quy dinh
cua phap ludt”. Tuy nhién, Luat THADS (DPiéu 71) chua c¢6 quy dinh vé bién phap cudng ché
ma khoa, mé goi dé kiém tra hién trang tai san (khi chua ban hanh Quyét dinh cudng ché).



Héi:

Cau héi 1. Theo Anh/Chi, c6 xac dinh viéc mo khda, mo goi dé do v&, kiém tra hién
trang tai san 1a mot bién phap cudng ché quy dinh tai Diéu 71 Luat THADS hay khdng?

Cau héi 2. Trong trudng hop khong xac dinh mé khda, ma goi dé do vé, kiém tra hién
trang tai san 12 mot bién phap cudng ché thi khi thuc hién can ap dung trinh ty, tha tuc gi?

Giai dap:

Cau héi 1: Viéc mo khda, mé goi dé do v&, kiém tra hién trang tai san thuc chat 1a mot
cdng viéc rat quan trong dugc thuc hién nham muc dich phuc vu Quyét dinh cudng ché ké
bién, xir ly tai san caa ngudi phai thi hanh an, ma khéng phai 1a mot bién phap cudng ché
riéng dugc quy dinh tai Piéu 71 Luat THADS.

Cau héi 2.

1. Can ctr phap ly: Didu 93, 95 Luat THADS; Piéu 13 Nghi dinh 62/2015/ND-CP (sira doi,
bd sung tai Nghi dinh sb 33/2020/ND-CP).

2. Viéc mo khoa, ma goéi trong truong hop nay dugc thuc hién theo trinh ty, tha tuc
nhu sau:

- Can ct dé thyc hién: Bo sung quy dinh tai khoan 1 Biéu 13 Nghi dinh 62/2015/ND-
CP (stra d6i, b6 sung tai Nghi dinh sé 33/2020/ND-CP) vao phan cin cit cia Quyét dinh
cudng ché, Ké hoach cudng ché (trong trudng hop can huy dong luc lugng) dé thyc hién.

- Thoi diém thyc hién: Bién phap ma khda, mé goi dé kiém tra hién trang tai san duoc
ap dung sau khi co quan THADS ra Quyét dinh cudng ché va duogc thuc hién tai thoi diém
ké bién vi tai budi ké bién c6 thanh phan Hoi dong cudng ché (trong trudng hop can huy
dong luc luong) va ngudi 1am chimg dé ma khoa, phéa khda, mé goi.

Lién quan dén noi dung trén, Luat THADS ciing d3 c6 quy dinh chung tai Biéu 93 vé
ké bién d6 vat bi khoa, dong goi va quy dinh cu thé dbi voi truong hop ké bién nha & bi khoa
tai Piéu 95. Theo d6, xac dinh thoi diém thuc hién mé khda, mé goi 1a khi ké bién. Do do,
bién phap ma khoa, ma goi dé kiém tra hién trang tai san co thé ap dung tuong tu gidng nhu
quy dinh tai Diéu 93, 95 Luat THADS.

Tinh hudng 10: Cudng ché thu tién ctia nguoi phai thi hanh an dang do nguoi thi ba gitr
Quyét dinh Cong nhan su thoa thuan cua cac duong su s6 18/2018/QDST-DS ngay
28/6/2018 cua Toa an nhan dan thanh phd H, tinh B va yéu cau thi hanh &n cia ngudoi dugc
thi hanh an, Chi cuc Thi hanh &n dan sy thanh phd H di ban hanh Quyét dinh thi hanh an sé
289/QD-CCTHADS ngay 03/8/2018 va Quyét dinh thi hanh an s6 1079/QB-CCTHADS ngay



17/7/2018 budc dng N, ba P phai thi hanh an tra cho ba T s6 tién 23.740.000.000 dong; phai
nop an phi dan su so tham 13 65.870.000 dong.

Két qua xac minh diéu kién thi hanh &n cua 6ng N va ba P thé hién dng N va ba P 1a
cha s¢ hitu Cong ty TNHH GB, véi 02 thanh vién 14 6ng N va ba P, do 6ng N 1am Giam ddc.
Tai bién ban giai quyét viéc thi hanh an ngay 07/8/2018, dng N trinh bay Céng ty TNHH
GB c6 khoan tién 1.500.000.000 dong khdi lwong xay dung cong trinh tai Cong an tinh B
nhung chua thanh todn, quyét toan. Ong N cam két khi c6 khoan tién thi s& thi hanh &n cho
ba T. Bé dam bao thi hanh &n cho ba T, ngay 27/8/2018, Chi cuc THADS thanh phé B ban
hanh Quyét dinh sé 11/QD-CCTHADS thu khoan tién 1.500.000.000 dong cia Cong ty
TNHH GB do Cdng an tinh B gitt dé thi hanh 02 Quyét dinh thi hanh an néu trén.

Trong thoi gian chua thu dugc khoan tién nay, Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phé
B thy ly va ra 02 Quyét dinh thi hanh 4n theo don yéu cau: (1) Quyét dinh thi hanh &n sé
10/Qb-CCTHADS ngay 05/10/2018 thi hanh khoan budc 6ng N va ba P ¢6 nghia vu thi
hanh tra cho ba G sd tién 4.599.208.914 dong va lai trong giai doan thi hanh an; (2) Quyét
dinh thi hanh an s6 91/QD-CCTHADS ngay 25/10/2018 thi hanh khoan budc Cong ty TNHH
GB phai tra cho Cong ty CP X s6 tién 280.731.464 dong. Ngoai ra, 6ng N, ba P, Cong ty
TNHH GB phai thi hanh cac khoan &n phi hon 34.000.000 dng.

Héi:

Cau héi 1. Chi cuc THADS thanh phé B ban hanh Quyét dinh s6 11/QB-CCTHADS
thu khoan tién 1.500.000.000 dong ciia Céng ty TNHH GB do Cong an tinh B gitr dé thi
hanh Céng nhan su thoa thuan caa cac duong sy s6 18/2018/QDST-DS ngay 28/6/2018 cua
Toa an nhan dan thanh phd H, tinh B c6 dung quy dinh phap luat hay khdng? Tai sao?

Cau héi 2. Bén ngay 20/8/2019, Cdng an tinh B da chuyén s tién 1a 1.026.178.336
dong vao tai khoan cua Cong ty TNHH GB tai Ngan hang (sau khi quyét toan, ddi chiéu
cdng no va nop cac khoan thué). Cuing ngay, 6ng N di nop s6 tién 1.026.000.000 dong cho
Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phé B tam thu dé thi hanh an.

Ngay 21/8/2019, Chi cuc THADS thanh phé B chuyén thu chinh thiic va chi toan bo sé
tién thu dugc cho nghia vu thi hanh &n cua 6ng N, ba P d6i véi khoan an phi dan su so tham 1a
65.870.000 ddng va thi hanh &n cho ba T sé tién 960.130.000 dong.

Chép hanh vién thuc hién thanh toan tién thi hanh an nhu trén c6 phu hop voi quy
dinh phap luat hay khong?

Giai dap:
Cau héi 1.
1. Can ctr phap ly: Biéu 37 Luat THADS; Piéu 23 Nghj dinh 62/2015/ND-CP



2. Chap hanh vién ban hanh Quyét dinh s6 11/QD-CCTHADS thu tién caa Cong ty
TNHH GM la khéng phu hop véi quy dinh phép luat, bai:

Trong vu Viéc ndy, nguoi phai thi hanh an 1 ca nhan 6ng N, ba P nhung Chap hanh
vién ban hanh quyét dinh thu tién cua Céng ty TNHH GB (thugc sé hitu ciia 6ng N, ba P)
dang do ngudi tht ba gitr 1a sai ddi twong. Chap hanh vién chi dugc ban hanh quyét dinh thu
tién cua Cong ty TNHH GB dang do Cong an tinh gifr trong trudng hop ngudi phai thi hanh
an 1a Cong ty TNHH GB. Do d9, trong truong hop nay, Chap hanh vién can ra quyét dinh
thu hoi quyét dinh sé 11/QD-CCTHADS.

Cau hei 2.

1. Can ctr phap ly: Piéu 37, Diéu 47 Luat THADS.

2. Viéc thanh toan tién thi hanh an cia Chéap hanh vién chua phi hop quy dinh, boi:

Do Chap hanh vién ban hanh Quyét dinh 11/QD-CCTHADS thu tién caa nguoi phai
thi hanh 4n dang do nguoi thir ba khong ding ddi twong. Theo quy dinh phap luat, can thu
hoi Quyét dinh 11/QD-CCTHADS. Co quan THADS d3 cin cir quy dinh tai diém b khoan
2 Piéu 47 Luat THADS dé chi tra sé tién 960.130.000 ddng cho ba T (nguoi duoc thi hanh
an c6 don trudc thoi diém c6 quyét dinh cudng ché) 1a khong c6 co so.

Theo ndi dung vu viéc, ngay 20/8/2019, Céng an tinh B di chuyén sb tién Ia
1.026.178.336 dong vao tai khoan cia Cong ty TNHH GB tai Ngan hang. Cung ngay, 6ng
N d3 nop sé tién 1.026.000.000 ddng cho Chi cuc THADS thanh phé B tam thu dé thi hanh
an. Tai thoi diém nay, bén canh quyét dinh thi hanh an theo don yéu cau cia ba T, co quan
THADS d thy ly thém 02 quyét dinh thi hanh &n (01 quyét dinh thi hanh an ddi véi dng N,
ba P; 01 quyét dinh thi hanh an ddi véi Cong ty TNHH GB) va cac quyét dinh thi hanh khoan
an phi khac. Do d6, dé tiép tuc to chitc THADS dung quy dinh phép luat, dam bao quyén loi
cua nhitng ngudi dugc thi hanh an theo cac ban &n, quyét dinh cua Toa an, Chap hanh vién
can ra soat qua trinh t6 churc, ho so thi hanh 4n vu viéc ma bén phai thi hanh an 1a 6ng N, ba
P. Trén co sé do, xac dinh nguon goc s6 tién 6ng N di nop tai co quan THADS, cin clr quy
dinh phap luat dé thuc hién thanh toan tién thi hanh an.

Tinh hudng 11: V& viéc thu tién ciia ngudi phai thi hanh an dang do ngudi thi ba git.
Cuc THADS thanh phé H dang t6 chuc thi hanh Quyét dinh cong nhan su théa thuan
cta cac duong su 56 57/2016/QDST-KDTM ngay 20/9/2016 ciia TAND thanh phd H ¢6 noi
dung: Cong ty V phai tra cho Ngan hang X s6 tién no gbc 9.111.617.079 d6ng, no lai
9.601.531.117 ddng. Tong cong 1a 18.713.148.196 ddng. Trudng hop Cong ty V vi pham
cam két thi Ngan hang X ¢6 quyén yéu cau Co quan thi hanh 4n ké bién, phat mai cac tai san
thé chéap sau dé thu hoi no, gom:



+ Quyén st dung dat 20 nam va tai san gan lién trén dat tai huyén A, tinh B theo Giay
chting nhan quyén st dung dat s6 V777481 do UBND tinh B cap theo Hop dong thé chap
sb 01 ngay 30/6/20009.

+ Toan b trang thiét bi phuc vu cho nudi tdm cong nghiép duogc xac dinh theo Hop
ddéng BT va BOT giira chu dau tu, UBND huyén A, tinh B va nha thau, theo Hop dng cam
cb sb 02 ngay 30/6/20009.

Tuy nhién, qua xa4c minh cho thay quyén sir dung dat 12 tai san thé chap néu trén da bi
UBND tinh B thu hdi va phé duyét phuong an bdi thuong, hodn tra gia tri con lai caa tai san
va chi phi dau tu hop phap trén dat bi thu hdi véi s tién 1a 8.246.393.809 dong nhung Cong
ty V chua dong y nhan, sé tién nay hién dang duoc giri tai tai khoan ma tai Ngan hang M
chi nhanh tinh B (theo Cong vin s6 769/KKT-KHTC ngay 27/9/2018, Ban Quan ly khu kinh
té tinh B da xac nhan vé viéc dang gitr s tién 8.246.393.809 dong va tién Ii phat sinh cua
Cong ty V. Sé tién nay co duogc 1a trén co sé Quyét dinh s6 171/QD-UBND ngay 18/5/2017
cia Uy ban nhan dan tinh B dén bi gia tri tai san va khoan dau tu hop phép trén dién tich
dat da thé chap cho ngan hang. Cong ty V ¢6 vin ban s 15/CV-VAC khéng dong y voi Uy
ban nhan dan tinh vé két qua danh gia tai san con lai cua cong ty va da dugc So Tai chinh
tra 19i.)

Hoi:

Cau héi 1.Truong hop nay khoan tién duoc nhan lai trén da duoc xac dinh 1a s tién
cua Cong ty V hay chua?

Cau héi 2. Cuc THADS thanh phd H c6 quyén thu tién caa ngudi phai thi hanh an
dang do nguoi thir ba gitr trong truong hop nay hay khong?

Giai dap:

Cau hei 1.

1. Can ct phéap ly: Luat Khiéu nai nam 2011; Biéu 116 Luat T6 tung hanh chinh 2015

2. Khoan tién dugc nhan lai trén duoc xac dinh 1a caa Cong ty V, boi:

Theo quy dinh cua Luat Khiéu nai ndm 2011, “Thoi hiéu khiéu ngi 1a 90 ngay, ké tir
ngay nhdn dirgc quyét dinh hanh chinh hodc biér diroc quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh
chinh”. Theo quy dinh tai Diéu 116 Luat T tung hanh chinh 2015 thi thoi hiéu khoi kién 1a
“01 nim ké tir ngay nhdn dwoc hodc biét dwroc quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh,
quyét dinh ky lugt bugc thdi viée ”. Nhu vay, truong hop trong thoi han phap luat quy dinh,
Cong ty V khdng c6 khiéu nai hoic khai kién dbi voi Quyét dinh sé 171/QD-UBND ngay
18/5/2017 cta Uy ban nhan dan tinh B thi phai chap hanh Quyét dinh c6 hiéu luc thi hanh.

Nhu viy, trén co sé cac vin ban ciia co quan nha nudc ¢d tham quyén (Cong vin sb
769/KKT-KHTC ngay 27/9/2018; Quyét dinh s6 171/QD-UBND ngay 18/5/2017), s tién



8.246.393.809 ddng va tién 1ai phat sinh néu trén di thudc quyén so hitu cua Cong ty V ma
khong phu thudc vao y chi caia céng ty c6 mudn nhan hay khéng nhan sé tién trén. Mat khéc,
hién nay Cong ty V khong dong y nhan s tién trén vi cho rang Hoi dong dinh gia xac dinh
tai san cua cong ty chua du, vi vy, néu duoc tiép tuc xem xét thi sb tién cong ty duoc nhan
c6 thé sé tang 1én ma khong anh hudng dén sé tién cong ty da duoc nhan trude d6. Do do,
c¢6 du co sé dé co quan THADS thyc hién viéc yéu cau Ban Quan ly khu kinh té tinh B giao
nop sb tién trén cho Chap hanh vién dé thi hanh an.

Cau hei 2.

1. Can ctr phap Iy: Didu 81 Luat THADS; Diéu 23 Nghi dinh 62/2015/ND-CP

2. Chap hanh vién c6 quyén thu tién ciia Cong ty V dang do Ban Quan Iy khu kinh té
tinh B tam giit dé thi hanh an, boi:

Can cu biéu 81 Luat THADS quy dinh: “Trwong hop phét hién nguwoi thir ba dang
giir tién cuia ngwoi phdi thi hanh an thi CHV ra quyét dinh thu khodn tién dé dé thi hanh an.
Ngueoi thir ba dang giir tién ciia nguwoi phdi thi hanh én ¢é nghia vu giao ngp tien cho CHV
dé thi hanh an. CHV ldp bién ban thu tién, cdp bién lai cho nguoi thit ba dang giir tién va
théng bdo cho nguwoi phdi thi hanh dn. Trueng hop nguwoi thir ba dang giir tién khdng ky vao
bién ban thi phai cé chiz ky ciia nguoi lam chimg ™.

Piéu 23 Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot s6
diéu cua Luat THADS quy dinh:

“T6 chire, cd nhdn dang gitr tién, tai san cia nguwoi phai thi hanh an khdng thyec hién
yéu cqu cia CHV vé viéc giao nép sé tien, tai sdn dé thi bi &p dung cac bién phap bdo dam,
bién phdp cuwong ché dé thi hanh an.

Truong hop nguoi thir ba dang giir tién, tai san cia ngwoi phdi thi hanh an khong
thyec hién yéu cau cia CHV ma giao tién, tai sdn dé cho nguoi phdi thi hanh an hodc nguoi
khac ddn dén viéc khong thé thi hanh dwgc cho nguoi dwoe thi hanh dn thi ngwoi thir ba
phdi boi thwong thiét hai theo quy dinh cua phap ludt.”

Nhu vay, truong hop Co quan THADS t6 chtic thi hanh vu viéc va xac minh biét
nguoi thir ba dang giit tién ctia ngudi phai thi hanh an thi Chap hanh vién lam viéc, gui cong
van yéu cau Ban Quan Iy khu kinh té tinh B chuyén tién cua nguoi phai thi hanh an dé Co
quan THADS thyc hién nghia vu thi hanh an. Truong hop, Ban Quan ly khu kinh té B khong
thue hién yéu cau cua Co quan THADS thi Chap hanh vién ¢ quyén va nghia vu ra quyét
dinh vé viéc thu tién ciia nguoi phai thi hanh an dang do nguoi tha ba gii.

Nhu vay, Quyét dinh thu tién cua ngudi phai thi hanh an dang do ngudi thir ba gitr
ctia co quan THADS (kém theo Quyét dinh cong nhan su thoa thuan caa Toa an, Quyét dinh



thi hanh 4n) 13 co sé dé Ban Quan ly khu kinh té tinh B chuyén sé tién trén cho Co quan
THADS dé t6 chuc thi hanh vy viée theo quy dinh cua phép luat.

Tinh hudng 12: Tham quyén, trinh ty, thu tuc ké bién, ban dau gia tai san 1a quyén
khai thac khoang san

Theo Quyét dinh cong nhan su thoa thuan ctia cac duong su s6 13/201 8/QDbST-KDTM
ngdy 27/9/2018 ctia TAND huyén Q, tinh N thi Cong ty A phai tra cho Ngan hang B s6 tién:
44.602.219.680 dong va 13i suat cham thi hanh 4n. Trong trudng hop Cong ty A khong tra
ng day du thi Ngan hang B ¢ quyén yéu cau co quan c6 thim quyén xir Iy tai san dam bao
dé thu hoi no 1a quyén khai thac M6 d4 hoa trang, dia chi: huyén Q, tinh N. Trong khi d0,
theo Hop dong thé chap tai san gitta Cong ty A va Ngan hang B thi tai san bao dam 1a toan
bd M6 da hoa tring (bao gdm quyén khai thac va san luong khai thac).

Qua trinh t6 churc thi hanh an, Chi cuc THADS huyén Q da c6 van ban dé nghi Tong
cuc Dia chit va Khoang san Viét Nam cho ¥ kién vé viéc xtr Iy tai san 1a “quyén khai thac
mo d4 hoa trang”. Ngay 28/02/2020, Tong cuc Pia chat va khoang san Viét Nam c6 van ban
tra 16i c6 ndi dung quy dinh cia Luat Khoang san va cac vin ban huéng dan khong quy dinh
t6 chirc, c4 nhan duoc phép khai thac khoang san c6 quyén thé chap quyén khai thac khoang
san, ddng thoi ciing chua co quy dinh vé trinh tu, tha tuc dau gia quyén khai thac khoang
san trong truong hop thuc hién ban an cia Toa da tuyén dé dam bao thi hanh an.

Hoi:

Cau héi 1. Quyén khai thac khoang san c6 duoc thé chap hay khong?

Cau heéi 2. Viéc Quyét dinh cdng nhan su thoa thuan cia cac duong su s6 13 néu trén
tuyén noi dung xur Iy tai san bao dam 1a quyén khai thac mo da hoa trang ¢ phl hop Véi
Hop dong thé chap giita Cong ty A vaoi Ngan hang B (tai san bao dam 1a toan bo mé da hoa
trang) hay khong? Co quan THADS c6 can yéu cau TAND huyén Q giai thich hay khong?

Cau héi 3. Trong truong hop co quan THADS ké bién tai san 1a “quyén khai thac mo
da hoa tring” dé dam bao thi hanh an thi viéc ban dau gia tai san thudc tham quyén cia co
quan quan 1y nha nuéc vé khoang san hay co quan THADS?

Cau héi 4. Trong truong hop tham quyén ban dau gia thudc tham quyén cia co quan
THADS, trinh ty, thu tuc thuc hién nhu thé nao?

Giai dap:

Cau héi 1.



1. Can cu phéap ly: Didu 115 Bo luat dan sy nam 2015; Diéu 47, Piéu 55, Diéu 78,
Diéu 79, khoan 3 Diéu 82 Luat Khoang san nim 2010; Théng tu sb 05/2011/TT-BTP ngay
16/02/2011

2. Quyén khai thac khoang san dugc thé chip dam bao nghia vu, bdi:

Theo quy dinh cta Bo luat dan sy thi “quyén tdi san la quyén gid tri dwoc bdng tién,
bao gom quyén tdi san doi véi cdc doi twong quyén sé hiku tri tué, quyén sir dung dat va cdc
quyén tai san khac” (Piéu 115 BJ ludt dan sw nam 2015), Luat Khoang san nam 2010 da
quy dinh vé& quyén khai thac khoang san c6 thé dugc chuyén nhuong, duoc dau gia (diém g
khoadn 1 Piéu 47, Piéu 55, Piéu 78, Piéu 79, khodn 3 Piéu 82), Nghi dinh sd 158/2016/ND-
CP ngay 29/11/2016 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cia Luat Khoang
san da co quy dinh vé diéu kién, thu tuc chuyén nhuong quyén khai thac khoang san, Nghi
dinh s6 22/2012/ND-CP ngay 26/3/2012 ctia Chinh phil quy dinh vé d4u gia quyén khai thac
khoang san di c6 quy dinh vé trinh tu, thu tuc ddu gia quyén khai thac khoang san. Nhu vay,
theo quy dinh hién hanh thi “quyén khai thac khoang san” 1a “quyén tai san”. Theo Thong
tu s6 05/2011/TT-BTP ngay 16/02/2011 cta B trudng Bo Tu phap huéng ddn mét sé didu
vé dang ky, cung cap thong tin vé giao dich bao dam, hop dong, thong bao ké bién tai san
thi hanh an theo phuong thurc truc tiép, buu dién, fax, thu dién tur tai Trung tam Pang ky
giao dich, tai san ctia Cuc dang ky quéc gia giao dich bao dam thudc Bo Tu phéap (khodn 8
Piéu 3) thi “quyén khai thac tai nguyén thién nhién” thudc truong hop dang ky giao dich
bao dam. Do d6, viéc thé chap quyén khai thac Mo da hoa tring ctia Cong ty A cho Ngan
hang B la phu hop véi quy dinh cua phap luat néu trén.

Cau hdi 2.

1. Cén ct phap 1y: Diéu 212 Bo luat tb tung dan sy nim 2015

2. Trong trudng hop cac bén dwong sy khong c6 tranh chap, khiéu nai thi co quan
THADS khong can thiét phai yéu cau Toa an giai thich, 1am 16 thém ddi véi ndi dung nay, boi:

Tai khoan 2 Diéu 212 B6 luat t6 tung dan sy nim 2015 quy dinh “Thdm phdn chi ra
quyét dinh c¢éng nhén sie thod thudn ciia cdc dwong sw néu cdc dong sw thod thudn dwoc
véi nhau vé viéc gidi quyét toan bo vu an”. Theo do, thi toan by ndéi dung trong quyét dinh
cong nhan sy thdéa thuédn tai Toa an do 2 bén duong su thda thuan va Tham phan ra quyét
dinh dé cong nhan sy thoa thuan d6 co hiéu luc phap luat budc 2 bén duong su phai thuc
hién. Do d6, mic du, tai san thé chip ctia Cong ty A va Ngan hang B 1a toan bd mé da hoa
trang (bao gom ca quyén khai thac mé da) nhung 02 bén di thoa thuan chi xir Iy quyén khai
thac mo da 1a phu hop. Pong thoi, quyét dinh CNSTT s 13/2018/QDST-KDTM di khing
dinh trong truong hop Cong ty A khong tra no day du thi Ngan hang B c6 quyén yéu cau co
quan c6 thAm quyén xt 1y tai san dam bao dé thu hdi no 12 quyén khai thac mo da hoa tring.



Tai san da dugc dang ky giao dich dam bao ngay 13/3/2014 tai Trung tam dang ky giao dich
tai san Ha Noi. Pén nay, Quyét dinh CNSTT nay dang c6 hiéu lyc, trong truong hop cic bén
duong sy khong co tranh chép, khiéu nai thi co quan THADS khéng can thiét phai yéu cau
Tda an giai thich, lam rd thém dbi v6i ndi dung nay.

Cau héi 3. Vé tham quyén xi# ly tai san ké bién 1a quyén khai thac mé da

1. Can ct phap ly: Diéu 76, 77, 79 Luét Khoang san nam 2010; Luat THADS

2. Viéc ké bién, ban ddu gia quyén khai thac Mo da hoa trang thudc thAm quyén cta
co quan THADS, béi:

Luat Khoang san quy dinh trinh tu, thii tuc dau gia Quyén khai thac khoang san (&
khu vire chua tham do va & khu vie di c6 két qua tham do) duge ap dung trong truong hop
Nha nuéc thyc hién thu tién cip quyén khai thac khoang san dé nop ngan sach thong qua
hinh thuc dau gia (Piéu 76, 77, 79 Luat Khoang san nim 2010; Diéu 24 Nghi dinh s
22/2012/ND-CP). Sau khi dugc cdp, quyén khai thac khoang san trd thanh “quyén tai san”,
la mot dang “tai san” cua t6 chtrc, ca nhan, dugc dua ra thé chép dé thuc hién cac giao dich
dan su theo quy dinh cta phap lut dan su. Khi quyén khai thac khoang san dugc cac bén
dua vao giao dich dan su, phat sinh tranh chap va dugc Toa 4n giai quyét bang ban an, quyét
dinh c6 hiéu lyc phap luat thi trinh tu, thu tuc xu 1y quyén khai thac khoang san phai tuan
theo quy dinh phép luat THADS, Luat Péau gia tai san. Do do6, viéc ké bién, xtr Iy tai san la
quyén khai thic M6 d4 hoa trang thudc thAm quyén, trach nhiém cua Co quan THADS. Co
quan THADS ké bién, xtr Iy quyén khai thac M6 da hoa trang theo diing Quyét dinh ctia Toa
an da tuyén va quy dinh cia phap luat THADS, déau gia tai san (diém 1 khoan 1 Diéu 4 Luat
Pau gia tai san nam 2016).

Cau hdi 4.

1. Can ctr phap 1y: Luat Khoang san nam 2010, Luat Pau gia tai san, Luat THADS.

2. Trinh tu, thu tuc ban ddu gia quyén khai thac mo da duoc thuc hién nhu sau:

Quyén khai thac mo da 1a tai san dic thu, thudc dién phai dap tng day du cac diéu
kién quy dinh tai Diéu 66 Luat Khoang san nam 2010, Diéu 37 Nghi dinh s 158/2016/ND-
CP ctia Chinh pht thi méi duoc co quan c6 tham quyén cap phép. Do do, co quan THADS
can ra soat lam 1o thuc trang tai san; trinh ty, thu tuc t6 chirc thi hanh 4an; luu y tinh chinh
xéac, can cu dé dinh gia; thong bao cong khai, minh bach, déy du vé diéu kién dé to chuire, ca
nhan dugc tham gia dau gia theo dung phap luat chuyén nganh; phdi hop chit ché véi co
quan quan 1y nha nudc c6 tham quyén vé khoang san dé thuc hién dung quy dinh cua phap
luat, dam béo lgi ich hop phap cua Nha nudce, duong su, nguoi tring dau gid va nhitng nguo1
co6 lién quan.



Tinh hudng 13: Thoa thuan thi hanh 4n

Chi cuc THADS huyén K, tinh T thu 1y to chire thi hanh 05 Ban 4n, quyét dinh cta
TAND huyén K, tinh T, theo d6 6ng H phai thi hanh véi tong s6 tién 1.824.179.000 dong va
nop 164.678.000 dong tién 4n phi dan sy. Trong d6, c6 Ban an budc éng H tra cho ong D sb
tién 1.137.555.000 ddng va 13i. Do 6ng H c6 don tu nguyén dé nghi dua Quyén st dung dt
XXX dung tén 6ng H dé co quan THADS ké bién, xur Iy dé dam bao thi hanh an.

Trong qué trinh to chirc thi hanh 4n, ngay 22/01/2019, Chi cuc THADS thanh phd N,
tinh T ¢6 Cong vin dé nghi Chi cuc THADS huyén K phdi hgp dé to chuc thi hanh Ban 4n
s6 208/2018/DS-PT ngay 31/10/2018 cua Toa an nhan dan tinh T, theo d6, ong D (nguoi
duoc 6ng H tra tién) phai tra cho ba M s tién 3.824.680.000 dong va i suat cham thi hanh
an, chi phi giam dinh 2.040.000 dong va 45.824.680 dong tién an phi dan sy so tham.

Trong thoi gian dang thong bao ban dau gia tai san cta ong H, ngay 05/4/2019, ngudi
duoc thi hanh 4n (tai 05 Ban an, quyét dinh ctia Chi cuc THADS huyén K dang t6 chuc thi
hanh, trong d6 c6 6ng D) lién hé va bao cho Chi cuc THADS huyén K da nhan tién gdc, 13
va xin nop phi. Ngay 08/4/2019, 6ng H dén Chi cuc THADS huyén K thong béo tra xong
nguoi dugce thi hanh an va dé nghi giai toa ké bién tai san. Cing ngay, Chap hanh vién Chi
cuc THADS huyén K lam viéc v6i nhitng nguoi dugce thi hanh &n trinh bay 6ng H da tra du
tién. Tuy nhién, mac du da duoc 6ng H tra sb tién 1.896.445.433 dong nhung 6ng D khéng
dung so tién d6 dé tra cho ba M theo Ban an s6 208/2018/DS-PT ngay 31/10/2018 ciia Toa
an nhan dan tinh T.

Hoi:

Thoa thuan cta éng H va nhitng ngudi dugc thi hanh an (tai 05 Ban an, quyét dinh
ctiia Chi cuc THADS huyén K dang t6 chuc thi hanh, trong d6 c6 6ng D) vé viéc di thuc
hién xong nghia vu tra tién theo ndi dung ban an trong khi 6ng D 13 ngudi phai thi hanh an
theo mot ban an khac do Chi cuc THADS huyén K 6 chure thi hanh ¢6 phu hop véi quy dinh
phép luat hay khong?

Giai dap:

1. Can ctr phap ly: Diéu 105 Luat THADS; Diéu 23 Nghi dinh sb 62/2015/ND-CP.

2. Thoa thuan néu trén khong trai quy dinh phép luat, boi:

Trong vu viéc nay, khi nhan dugc cong van ciia Chi cuc THADS thanh phé N, tinh T
dé nghi Chi cuc THADS huyén K phdi hop dé t6 chirc thi hanh Ban an s6 208/2018/DS-PT
ngay 31/10/2018 ctia Toa an nhan dan tinh T, ¢dn clr quy dinh tai khoan 3 Piéu 23 Nghi dinh
50 62/2015/ND-CP, Chap hanh vién phai thuc hién thong bao cho 6ng H biét vé viéc 6ng D
c6 nghia vu phai thi hanh an dbi v6i ba M. Tuy nhién, trudong hop nay, Chap hanh vién da



khong thuc hién viéc thong bao vé nghia vu cta 6ng D cho éng H biét. Do d6, viéc 6ng H
thoa thuan tra tién cho 6ng D dé thi hanh Ban an s6 222/2016/DS- PT ngay 19/9/2016 va
Ban 4n s6 213/2016/DSPT ngay 12/9/2016 1a khong trai quy dinh. Trong trudng hop nay,
ong D da biét rd nghia vu phai thi hanh an cho ba M nhung sau khi thoa thuin va dugc nhan
khoan tién tir 6ng H lai khéng dung khoan tién d6 dé thi hanh an cho ba M thi trach nhiém
thudc vé 6ng D. Néu 6ng D ¢6 tinh tron tranh nghia vu thi hanh 4n, khong tra s6 tién da nhan
tir 6ng H cho ba M thi can ctr Piéu 165 Luat THADS, tiy mic d6 xir phat vi pham hanh
chinh hoac bi truy ctru trach nhi¢ém hinh su theo quy dinh phép luat.

Do thoa thuan trén khong trai quy dinh ma 6ng H da thuc hién xong nghia vu THADS
tai Chi cuc THADS huyén K thi co quan THADS giai toa tai san ké bién ctia dng H theo
diém b khoan 1 Piéu 105 Luat THADS. Co quan THADS tiép tuc thi hanh 4n d6i véi nghia
vu 6ng D phai tra 3.824.680.000 dong va 1i cho ba M theo quy dinh phép luat.

Tinh hudng 14: Thoa thuan thi hanh &n

Chi cuc THADS huyén C, tinh B dang t6 chuc thi hanh 06 Quyét dinh thi hanh &n
theo yéu cau, trong do:

(1) Ong S, ba H c6 nghia vu phai thi hanh 05 quyét dinh thi hanh &n cho cé4c ca nhan
véi tong so tién hon 42 ty dong va 1ai suat cham thi hanh an. H6 so do Chap hanh vién A t6
chuc thi hanh.

(2) Cong ty HS phai tra cho Ngan hang V sé tién hon 7,4 ty dong va Ii; xu Iy tai san thé
chap 1a quyén st dung dat XXX caa dng S, ba H. Ho so do Chap hanh vién B t6 chic thi hanh.

Ngoai ra 6ng S, ba H con phai thi hanh cac khoan an phi.

Chap hanh vién A xac minh diéu kién thi hanh an cho thay éng S, ba H c6 duy nhat
Quyén sir dung dat XXX néu trén, dang thé chap tai Ngan hang dé bao dam nghia vu tra no
cho Céng ty HS, tai san ¢ gia tri nho hon nghia vu phai thanh toan cho Ngan hang nén Chap
hanh vién xac dinh 6ng S, ba H chwa c6 diéu kién thi hanh an.

Ngay 15/4/2022, Chap hanh vién B ban hanh Quyét dinh sé 13/QD-CCTHADS vé
viéc cudng ché ké bién, ngay 28/7/2022 t6 chirc ké bién Quyén sir dung dat XXX néu trén
cta ong S, ba H dé dam bao nghia vu caa Cong ty HS véi Ngan hang V.

Ngay 04/8/2022, tai tru s& Chi cuc THADS huyén V, Chéap hanh vién A t6 chic cho
nhitng ngudi duoc thi hanh &n caa 05 quyét dinh thi hanh an th (1) va nguoi phai thi hanh
an 1a 6ng S thoa thuan viéc thi hanh an véi noi dung: Ong T (Ia mét trong nhiing ngudi dugc
thi hanh an) nhan QSDD XXX va nop sé tién 7 ty ddng tai co quan THADS. Ngay 05/8/2022,
Chap hanh vién lam viéc vai Ngan hang V thi ngan hang c6 y kién sau khi thu hét nghia vu



tra no caa Cong ty HS, Ngan hang sé& giai chap tai san thé chap va ¢ong y theo bién ban thoa
thuan c6 chiing kién Chap hanh vién ngay 04/8/2022 néu trén.

Ngay 08/8/2022, 6ng T da nop sd tién hon 6,1 ty dong cho Ngan hang V va ndp hon
858 triéu dong tai Chi cuc THADS huyén C. Ngay 08/8/2022. Ngan hang V thdng bao sé
666/CN-KHDN Vvé viéc Cong ty HS da hoan thanh nghia vu tra ng va ra thong béo giai chap
tai san.

Hoi:

1. Thoa thuan néu trén caa 6ng S, ba H véi nhimg nguoi dugc thi hanh an theo 05
quyét dinh thi hanh &n th (1) ¢6 pht hop hay khéng?

2. Trong truong hop thoa thuan khéng phu hop, co quan THADS xtr ly vu viéc nhu
thé nao?

Giai dap:

Cau heéi 1.

1. Can ct phap 1y: Diéu 6 Luat THADS; Piéu 5 Nghi dinh 62/2015/ND-CP.

2. Bién ban thoa thuan ngay 04/8/2022 (c6 su chung kién cua Chap hanh vién) cua
6ng S, ba H voi nhimg nguoi dugc thi hanh an theo 05 quyét dinh thi hanh an tha (1) tréi
quy dinh phép luat, boi:

- Thanh phan tham gia thoa thuan khdng c6 sy tham gia cia ba H 1a nguoi phai thi
hanh an va ciia Ngan hang V 1a nguoi duoc thi hanh an dugc wu tién thanh toén tién tir viéc
Xt ly tai san;

- Khdng cé su tham gia cia Cong ty HS 1a nguoi phai thi hanh &n trong ban an vaéi
Ngén hang V;

- Noi dung ma cac duong su thoa thuan 1a QSDD nhung day Ia tai san da bi cudng
ché, ké bién theo Quyét dinh s6 13/QD-CCTHADS va da ké bién trén thuc dia dé thi hanh
theo Ban an vé nghia vu ciia Cong ty HS d6i véi Ngan hang V 14 khong ding Ban &n va cac
quy dinh c6 lién quan vé trinh ty xir ly tai san dé thi hanh an.

- Chap hanh vién chtng kién thoa thuan 1a Chap hanh vién A- ngudi to chuc thi hanh
ban &n caa 05 nguoi duoc thi hanh an khéac. Trén thuc té vé tham quyén, Chap hanh vién A
khong cd tham quyén cho cac duong su thoa thuan vé tai san bao dam trong viéc thi hanh an
cta Ngan hang V (vu viéc ndy do Chap hanh vién B t6 chitc thi hanh va Chap hanh vién B
d3 ban hanh quyét dinh ké bién tai san.

Do d6, bién ban thoa thuan ngay 04/8/2022 1a khong dung quy dinh phép luat vé tu
cach duong su tham gia va noi dung thoa thuan nén khéng cé gié tri phap ly. Thoa thuan nay
la thoa thuan vo hiéu.

Cau héi 2.



Viéc giai quyét hau qua cua thoa thuan khong ding quy dinh phép luat:

Trén thuc té 6ng T da thuc hién theo bién ban thoa thuan ngay 04/8/2022, theo do,
ong T da tra s6 tién hon 6,1 ty ddng cho Ngan hang V thay Cong ty HS (6ng S, ba H), ngan
hang d théng bao Cong ty HS da hoan thanh nghia vu va ra thong bao giai chap tai san. Tuy
nhién, nhu da nhan dinh tai muc (1), Bién ban thoa thuan ngay 04/8/2022 1a khong dung quy
dinh phap luat. Trong truedng hop ndy, Chap hanh vién can t chic 1am viéc véi Ngan hang
V va cac duong su ¢6 lién quan vé viéc dé nghi Ngan hang V phéi hop hoan tra lai sé tién
néu trén:

+ Trong trudng hop Ngan hang V hoan tra sé tién néu trén thi co quan THADS tiép
tuc t6 chirc thi hanh vu viée theo quy dinh.

+ Trong truong hop Ngan hang V khdng hoan tra, co quan THADS khong c6 can clr
dé ra quyét dinh thu hoi khoan tién nay. Co quan THADS ciing khong c6 can cir dé tiép tuc
t6 chue thi hanh vy viéc (Ngan hang V d3 thu duoc tién va giai chap tai san). Quyén, loi ich
hop phap cua ong T duoc giai quyét theo thu tuc t6 tung (khoi kién dan su).

Tinh hudng 15: Déi trir nghia vy thi hanh &n

Theo Quyét dinh thi hanh &n sé 312/QB-CCTHA ngay 12/01/2015 cua Chi cuc thi

hanh an dan sy thanh phé B thi 6ng A, ba B phai thi hanh an tra cho 6ng C sd tién
1.560.000.000 dong. Hién nay, 6ng A, ba B chwa c6 tai san dé dam bao thi hanh &n, ngoai ra
ong A, ba B dang phai thi hanh 22 Ban &n, Quyét dinh khac véi tong sé tién phai thi hanh
hon 5.000.000.000 dong.
Tuy nhién, tai Chi cuc thi hanh an dan sy huyén X thi ong A ba B 1a nguoi dugc thi hanh an
theo quyét dinh thi hanh an s6 63/QD-THADS ngay 28/11/2012, ngudi phai thi hanh an Ia
6ng T, ba N s tién 900.000.000 dong. Hién nay, Co quan thi hanh an dan su dang ké bién
tai san ctia ngudi phai thi hanh an dé dé ¢am bao thi hanh an cho éng A va ba B.

Ngay 09/6/2016, theo quyét dinh thi hanh &n sé 312/QD-CCTHA 6ng C giri vin ban
dén Chi cuc thanh phd P yéu cau chuyén giao quyén duoc thi hanh an 1.560.000.000 ddng
sang 6ng T va ba N (v6i muc dich dé trir vao sé no 900.000.000 dong ma éng T va ba N phai
tra cho 6ng A, ba B).

Ong T, ba N da c6 van ban yéu cau doi trir khoan no hién dang do hai Chi cuc thi hanh
&n dan su thanh phd B va Chi cyc thi hanh &n dan su huyén X thy Iy giai quyét. Nhu vay,
ong T, ba N khong phai tra cho éng A, ba B 900.000.000 nira ma lai con duoc thi hanh an
khoan con lai tir ong A, ba B 1a 660.000.000 déng.

Hoi:



Viéc 6ng C chuyén quyén dugc thi hanh &n caa minh cho éng T va N ¢6 phil hop Vi
phap luat khéng? Viéc chuyén quyén dugc thi hanh &n cho 6ng T va ba N ¢6 anh huéng dén
quyén va loi ich hop phap cua ngudi thir ba (12 nhitng nguoi duoc thi hanh an ma 6ng A, ba
B phai tra tién tai 22 ban &n khac) khdng?

Giai dap:

1. Can ctr phap 1y: Piéu 54 Luat THADS

2. Viéc 6ng C chuyén quyén duoc thi hanh &n caa minh cho 6ng T va ba N 1a khéng
phU hop véi quy dinh cua phap luat va viéc chuyén quyén duoc thi hanh an cho 6ng T va ba
N da anh hudng dén quyén va loi ich hop phép cta nhitng nguoi dugc thi hanh an khac, boi:

Tai khoan 4 Diéu 54 Luat THADS thi 6ng C duoc chuyén giao quyén cho 6ng T, ba
N. Tuy nhién, theo quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu 47 Luat THADS vé viéc thanh toan
tién thi hanh 4n duogc thuc hién theo ty 1é ma ho dugc nhan nhu vay éng C dugce hudng mot
phan tai san ma éng A, ba B duoc thi hanh an tir khoan tién thu duoc tir tién xi ly tai san
cta 6ng T, ba N va khoan ddi trir nghia vu thi hanh an duoc tinh theo ty 1é khoan tién dugc
thi hanh 4n ma 6ng C dugc thanh toan. Do dé, co quan thi hanh 4n dan sy khi nhan don dé
nghi chuyén giao quyén cia duong sy thi cin ct trén co sé dé nghi ciia nhiing nguoi duoc
thi hanh &n tai cac Ban &n, quyét dinh da duoc xac dinh dé tinh ty & va di trir nghia vu cua
6ng T, ba N theo ty 1¢ s6 tién ma ong C s& dugc nhan (gia s ong C duoc chia ty 1¢ 1a
200.000.000 dong thi chi dugc ddi trir khoan nay).

Tinh hudng 16: Chuyén giao quyén, nghia vu thi hanh an khi ngudi phai thi hanh
an chét; thoa thuan ké bién tai san 1a quyén sir dung dat
Ban an s Ban an sb: 10/2014/KDTM-ST ngay 28/8/2014 ctia Toa 4n nhan dan thanh
phd V, tinh G. Noi dung budc ong H va ba T lién d6i tra cho Ngan hang K s tién no phat
sinh tir cac hop dong tin dung 12 15.616.790.370 dong. Néu 6ng H va ba T khong tra dugc
no thi phai chiu cac bién phap cudng ché theo quy dinh ké ca phat mai céc tai san thé chap
1a: Quyén sir dung dat XXX dung tén ong H; Quyén sir dung dat YY'Y dutng tén ba DL (me
ong H).

Do ngudi phai thi hanh an khong tu nguyén thi hanh an, ngay 07/6/2018 Chép hanh
vién da tién hanh ké bién Quyén sir dung dat XXX (dién tich 1.927,7m?) cia 6ng H dé dam
bao thi hanh an. Khi ké bién, trén co s& thoa thuan ctia 6ng H va ong D (chu s6 hiru dat lién
ké), Chap hanh vién di trich mot phan dat co dién tich 3mx84,5m= 254m? dé 1am 16i di
chung vao thira dét ké bién.

Sau khi ké bién CHV d3 hop dong véi t6 chic tham dinh gia, dua tai san ra ban dau
gia 02 1an nhung khong c6 ngudi mua. Pén ngay 22/3/2019, Ngan hang K dé nghi tam hodn



viéc ban dau gia (1an 3) va tiép tuc ké bién thém Quyén sir dung dat YYY (dung tén ba DL-
me 6ng H) dé dam bao THA cho Ngan hang vi hién tai tai san di ké bién, ban dau gia khong
da dé thuc hién nghia vu thi hanh an ctia 6ng H (du no hon 30 ty dong). Ngay 19/11/2020,
Chép hanh vién tiép tuc ké bién tai san ctia ba DL.

Hoi:

Céu héi 1. Viéc Chip hanh vién can ct thoa thuin cua ong H va 6ng D dé trich mot
phan dit co dién tich 254m? lam 16i di chung vao thira dat ké bién c6 ding quy dinh phap
luat hay khong? Tai sao?

Céu héi 2. Qua4 trinh t6 chirc thi hanh an, ngay 23/8/2019, éng H chét, ong H c6 02
ngudi con, 16m 11 tudi; nho 09 tudi hién dang ¢ voi ba T. Ong H va ba T di ly hon voi nhau
vao nam 2012. Viéc chuyén giao quyén, nghia vu thi hanh an trong trudng hop nay nhu thé
nao?

Ciau héi 3. Trén co so dé nghi ctia Ngan hang K, két qua xac minh cho thdy ba DL,
sinh ndm 1942 da chét ngay 27/7/2017; chong 1a 6ng C (da chét), khong dé lai di chic. Ba
DL ¢6 03 ngudi con gom:

- Ba L, sinh nam 1972, ngay 26/9/2002 Cong an thanh phd V da x6a tén trong so6 ho
khau, 1y do: Du hoc nuéc My.

- Ong H, sinh nam 1979 (da chét ngay 23/8/2019)

- C)ng M, sinh nam 1980, hién thuong tru tai thanh phé V, tinh G.

Viéc chuyén giao quyén, nghia vu trong truong hop nay nhu thé nao?

Cau héi 4. Trong truong hop xu 1y tai san 1a QSDD YYY cua ba DL, viéc thong bao
cho ba L duoc thyc hién nhu thé nao?

Giai dap:

Cau hoi 1.

1.Can ctr phap ly: Diéu 6 Luat THADS; Piéu 5 Nghi dinh 62/2015/ND-CP.

2. Chép hanh vién cin ctr thoa thuan ctia 6ng H va 6ng B dé trich mot phan dat c6 dién
tich 254m? lam 16i di chung vao thira dat ké bién 1a chua pht hop quy dinh phap luat, boi:

Tai san 1a Quyén sir dung dat XXX (dung tén 6ng H) 14 tai san thé chdp dam bao
nghia vu ctia ong H v6i Ngan hang K va duoc Toa an tuyén phat mai dé dam bao thi hanh
an. Do d6, viéc thoa thuan trich mot phan dién tich 1am 18i di chung vao thira dat ké bién ké
bién chi do 6ng H (ngudi phai thi hanh an) va éng D (chu s& hitu dién tich dat 1ién k&) ma
khong co su thoa thuan, dong y ciia Ngan hang K 1a khong ding ndi dung Ba an, quy dinh
phap luat, anh hudng quyén, loi ich cua Ngan hang K. Trudng hop nay, co quan THADS
can kiém tra, ra soat toan bo ho so thi hanh an dé thuc hién ké bién lai cho dang véi dién
tich dat da thé chap tai Ngan hang.



Cau hoi 2.

1. Can ctr phap 1y: Piéu 611, Diéu 614, Piéu 615 Bo luat Dan sy nam 2015; Diéu
188 Luat Dat dai nim 2013; Diéu 54 Luat THADS.

2. Co quan THADS can thuc hién cac thil tuc chuyén giao quyén va nghia vy thi
hanh an ctia 6ng H cho nhiing ngudi thira ké khi ong H chét:

Theo quy dinh ctia BLDS nam 2015, “thoi diém mo thira ké 12 thoi diém ngudi co tai
san chét” (khoan 1 Piéu 611 BLDS nam 2015), “ké tir thoi diém mo thira ké, nhiing nguoi
thira ké c6 cac quyén, nghia vu tai san do nguoi chét dé lai” (Piéu 614 BLDS niam 2015),
“nhiing nguoi thira ké co trach nhiém thuc hién nghia vu tai sdn trong pham vi di san do
ngudi chét dé lai, trir trudong hop c6 thoa thuan khac” (khoan 1 Piéu 615 BLDS nidm 2015).

Tuy nhién, phap luat hién hanh ghi nhan mét sb trudng hop dic biét quyén sé hiru,
quyén thira ké tai san bi han ché. Cu thé theo quy dinh tai diém c khoan 1 Diéu 188 Luat Dat
dai ndm 2013, trudng hop quyén st dung dat da bi ké bién dé thi hanh an thi tai san d6 van
thudc quyén so hitu, str dung ctia ngudi sir dung dat nhung ngudi sir dung dét bi han ché mot
s6 quyén, trong d6 co quyén thira ké; néu ngudi str dung dat chét thi quyén st dung dat dé
chua dugc coi 1a di san thira ké.

Mic du diém ¢ khoan 1 Piéu 188 Luat Pat dai nam 2013 da quy dinh truong hop
quyén sir dung dat da bi ké bién dé dam bao thi hanh an thi khong thyc hién quyén thira ké.
Quy dinh nay nhiam han ché viéc thuc hién quyén thira ké quyén sir dung dat cua ngudi chét
dé dam bao thi hanh an, nhung khong han ché viéc chuyén giao quyén, nghia vu thi hanh an
ctia ngudi chét cho nhitng nguoi thira ké. Do d6, ddi voi vu viée ndy co quan THADS can
thue hién cac thu tuc chuyén giao quyén va nghia vu thi hanh an ctia 6ng H cho nhiing ngudi
thira ké theo khodan 2, 3 Piéu 54 Luat THADS sura doi, bd sung 2014,

Cau hdi 3.

1. Can ci phap ly: Piéu 611, Diéu 422, Piéu 615 B luat Dan sy nam 2015; Diéu 54
Luat THADS.

2. Viéc chuyén giao quyén, nghia vu khi ba DL chét:

Trong vu viéc nay, ba DL 12 nguoi co tai san thé chap cho Ngan hang K dé dam bao
khoan vay ctia 6ng H. Do d6, ba DL dugc xéac dinh 12 ngudi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan.
Ngay 27/7/2017, ba DL chét. Thoi diém nay, co quan THADS chua tién hanh ké bién tai san
ctia ba DL dé dam béo thi hanh an. Phap luat vé THADS (DPiéu 54 Luat THADS, Diéu 15
Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP) chi quy dinh vé chuyén giao quyén, nghia vu ctia duong sy
(ngudi phai thi hanh an, nguoi duge thi hanh 4n) ma khong quy dinh vé chuyén giao quyén,
nghia vy ciia nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan. Tuy nhién, viéc ba DL chét khong lam



cham dirt hop dong thé chap vi hop dong chi cham dut trong trudng hop ca nhan giao két
hop dong chét ma hop déng phai do chinh ca nhan d6 thyc hién (Piéu 422 BLDS nam 2015).

Bén canh d6, theo quy dinh ctia BLDS nam 2015, “thoi diém mé thira ké 1a thoi diém
ngudi ¢6 tai san chét” (khoan 1 Piéu 611 BLDS nidm 2015), “ké tir thoi diém md thira ké,
nhimg ngudi thira ké c6 cac quyén, nghia vu tai san do nguoi chét dé lai” (Piéu 614 BLDS
niam 2015), “nhitng ngudi thira ké co trach nhiém thuc hién nghia vu tai san trong pham vi
di san do nguoi chét dé lai, trir trudng hop c6 thoa thuan khac” (khoan 1 Piéu 615 BLDS
niam 2015). BLDS khong c6 quy dinh ciAm viéc chia thira ké tai san 13 quyén str dung dat
dang thé chap tai Ngan hang. Pong thoi, theo quy dinh tai Diéu 188 Luat dat dai thi khi ba
DL chét, tai san chua ké bién dé dam bao thi hanh 4n thi khong bi han ché quyén thira ké d6i
vé6i tai san 1a quyén st dung dat dang thé chap cua ba DL. Do d6, Chap hanh vién can phai
thong bao cho nhitng ngudi thira ké tai san cua ba DL biét vé viéc ké bién, xtr 1y tai san 1a
quyén sir dung dat da thé chap ctia ba DL dé nhiing nguoi thira ké cta ba DL biét, thuc hién
quyén loi va trach nhiém ctia minh theo quy dinh ctia phap luat.

Cau héi 4. V& viéc thong béo cho ba L:

Theo két qua xac minh, ba L (con gai ba DL) di duoc Cong an thanh phd V x6a tén
trong s6 ho khau ngay 26/9/2002 do da di Du hoc nudc My. Pé thuc hién duoc cac thi tuc
thong bao cho ba L vé viéc co quan THADS xtr Iy QSDD YYY ciia ba DL, Chap hanh vién
phai thuc hién x4c minh theo quy dinh, cu thé:

(1) Trudong hop tién hanh xac minh tai co quan c6 thim quyén ma khong xac dinh
dugc hién nay ba L dang & dau thi co quan THADS ap dung quy dinh chung thyc hién thu
tuc thong bao vé thi hanh an cho ba L. Cuy thé, 4p dung quy dinh tai khoan 2 Diéu 40, Piéu
42, Piéu 43 Luat THADS, khoan 7 Piéu 1 Nghj dinh sb 33/2020/ND-CP stra ddi, bd sung
mot sd diéu cua Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP ngay 18/7/2015, Diéu 2 Thong tu lién tich sd
11/2016/TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC ngay 01/8/2016 dé thong bao cac vin ban vé thi
hanh an c6 lién quan dén vu viéc;

(2) Trudng hop tién hanh x4c minh biét dugc ba L c6 dia chi cu thé & My thi tién hanh
thi1 tuc Gty thac tu phap theo quy dinh tai Diéu 12 Luat twong tro tu phap, Diéu 50 Nghi dinh
33/2020/Nb-CP;

(3) Trudng hop tién hanh xac minh chi nim duoc ba L & M§ nhung khong biét duoc
dia chi cu thé thi tién hanh ddng thoi thong bao theo thu tuc ty thac tu phap dé nhan duoc
van ban tra 101 cua co quan co tham quyén vé viée khong thuc hi¢n dugc uy théc tu phéap va
tién hanh thu tuc théng bao theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 40, Diéu 42, Piéu 43 Luat
THADS, khoan 7 Piéu 1 Nghi dinh s6 33/2020/ND-CP sira d6i, bo sung mot sé diéu cia
Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP ngay 18/7/2015, Piéu 2 Théng tu lién tich s6 11/2016/TTLT-



BTP-TANDTC-VKSNDTC ngay 01/8/2016 dé thong bao cac van ban vé thi hanh an c6 lién
quan dén vu viée.

Tinh huéng 17: Hoan thi hanh 4n trong trudng hop c6 tranh chap tai san bao dam

Ban an sd 19/2017/KDTM-PT ngay 04/01/2017 cua Toa &n nhan dan thanh phé M
tuyén: Bugc Cong ty K c6 nghia vu tra cho NH téng cgng sé tién 16.422.216.418 dong bao gom
o géc: 7.350.000.000 dong, 13i trong han: 304.453.918 dong va 18i qua han: 8.767.762.500
dong (tinh dén ngay 24/6/2016), tra ngay sau khi &n c6 H luc phap ludt. Cong ty K con phdi
thanh toan tién lai phdt sinh cho NH ngay 25/6/2016 cho dén khi thanh toan dit no theo
mutc |&i sudt dwoc théa thudn trong hop dang tin dung. Tuyén bé hop dong thé chdp tai san
hinh thanh trong twong lai cua bén thir ba s6 9026/HPTC-TSTL/TCB ngay 29/3/2011 giira
NH va 6ng H cong chizng tai Phong Cong ching sé 4, Thanh phé M ¢ H lyc. Sau khi Cong
ty K tra xong ng: thi NH ¢ trach nhiém thanh Iy hop dong thé chap tai san sé 9026/HPTC-
TSTL/TCB ngay 29/3/2011 ldp tai Phong Cong ching sé 4, xéa dding ky thé chap theo quy
dinh phap ludt va phdi trd lai cho 6ng H ban chinh cac gidy to sau: Gidy chitng nhdn quyén
sir dung ddt sé6 700233 do Uy ban nhan dan thanh phé M cdp ngay 14/7/2006, ding ky thay
doi chu sir dung dat ngay 28/6/2007; Hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat sé 10015
ngay 19/6/2007; Gidy phép diang ky khoi cong xay dung so 46/PKKCXD-2008 ngay
23/12/2008; Thong b&o nép 1é phi truedc ba nha ddt ngay 21/6/2007. Truong hop Cong ty K
khong tra dwoc no hodc tra khéng day du thi NH dwoc quyén yéu cdu co quan THADS ¢6
thdm quyén tién hanh phat méi tai sdn 1a quyén si dung dat va tai san gan lién véi dat tai
6 47, phirong 2, qudn N ciia éng H dé thu hoi no' cho Ngdn hang theo quy dinh phap lugt
(sau khi dd can trir gid tri tai san cia T déng gdp vao néu co).

- Qua trinh té chic thi hanh an: Chi cuc THADS quan N ban hanh Quyét dinh thi
hanh &n theo y&u cau s 81/Qb - CCTHADS ngay 14/4/2017. Qué trinh thi hanh an, két qua
x&c minh thé hién Cong ty K da bo dia chi kinh doanh va khong thi hanh nghia vu nhu ban
an da tuyén. Chi cuc THADS quan N nhiéu lan triéu tap, théng bao va lam viéc véi ng H
thi 6ng H dé nghi gia han thoi gian thi hanh dén thang 02/2018. Ngay 06/12/2017, Chi cuc
THADS quan N nhan duoc Khang nghi giam dbc tham sé 185/QDKNGDT- VC3- KDTM
ngay 28/11/2017 caa Vién kiém sat nhan dan cap cao tai thanh phé M khang nghi toan bo
Ban an sb 19/2017/KDTM-PT ngay 04/01/2017 theo thu tuc giam ddc tham, dé nghi huy
toan bo dé xét xir lai; tam dinh chi Ban 4n s6 19/2017/KDTM-PT. Theo d6, ngay 08/12/2017,
Chi cuc THADS quan N ra Théng b&o sé6 01/TB-THADS Vé viéc tam dinh chi thi hanh &n.
Ngay 04/7/2018, Chi cuc THADS quan N nhan duoc Quyét dinh giam déc tham sb
19/2018/KDTM - GDT ngay 15/5/2018 ctia Toa an nhan dan cap cao tai Thanh phé M tuyén



giit nguyén Ban &n 19/2017/KDTM - PT ngay 04/01/2017. Do d6, ngay 11/7/2018, Chi cuc
THADS quén N ra Quyét dinh tiép tuc thi hanh an s6 22/QD- CCTHADS va thdng béo cho
cac duong su phai thuc hién nghia vu theo ban an. Ngay 30/8/2018, Chi cuc THADS quan
N nhan dugc Thong béo thu Iy vu &n s 685/2018/TB-TLVA Vvé viéc ba T (vo 6ng H) tranh
chép chia tai san chung 13 can nha trén thira dat thé chap cua Ban an s6 19/2017/KDTM-PT
nén ngay 04/9/2018, Chi cuc THADS quan N ra Quyét dinh hodn thi hanh &n sb 02/Qb -
CCTHADS. Ngay 19/10/2020, Chi cuc THADS nhan dugc Quyét dinh dinh chi vu &n dan
su s6 308/QDST- DS ngay 15/6/2020 ciia Toa an nhan dan quan N (do ngay 11/6/2020 ba
Thay da ndp don xin rat toan bd yéu cau khai kién). Ngay 26/10/2020, Chi cuc ra Quyét
dinh s6 07/QD - CCTHADS d¢ tiép tuc thi hanh ban an 19/2017/KDTM-PT trén, thdng bao
yéu cau cac duong su thoa thuan giai quyét thi hanh an, ddng thoi thuc hién xac minh lai
phap Iy tai san, diéu kién thi hanh an. Ngay 08/12/2020, Chi cuc THADS nhan duoc Thong
béo thu Iy vu &n sé 489/TB-TLVA ngay 13/7/2020 cta Toa an nhan dan quan N vé viéc ba
T tiép tuc tranh chap quyén sé hitu ddi Vi can nha nhu 1an trudc. Ngay 23/12/2020, Chi cuc
THADS quan N d3 t6 chic cudc hop hoi ddng Chap hanh vién. Trén co s& Yy kién caa céc
thanh vién hoi dong, ngay 28/12/2020, Chi cuc THADS quan N da can ctr diém d khoan 1
Diéu 48 Luat THADS ra Quyét dinh hon thi hanh &n sé 02/QD - CCTHADS.
Hoi:

Viéc co quan THADS cin ctr diém d khoan 1 Diéu 48 Luat THADS dé ra Quyét dinh
hoan 1a dung hay sai? Vi sao?

Giai dap:

1. Can ctt phap 1y: Biém d Khoan 1 biéu 48 Luat THADS

2. Viéc co quan THADS can ctr diém d khoan 1 Diéu 48 Luat THADS dé ra Quyét
dinh hoan Ia chua phu hop, vi:

Ban an s 19/2017/KDTM-PT ngay 04/01/2017 caa Toa &n nhan dan Thanh phé M
c6 hiéu lyc phép luat da tuyén 1d co quan THADS c6 quyén phat mai tai san 1a Quyén str
dung dét va tai san gan lién véi dat tai s6 47, Thanh phé M cua ong H dé thu hdi no cho
Ngén hang theo quy dinh caa phép luat (sau khi can trir gia tri tai san cta ba T 1a vo 6ng H
dong gdp vao néu cd).

- Theo diém d khoan 1 Diéu 48 Luat THADS, tha truéng co quan THADS ra quyét
dinh hodn trong trudong hop “Tai San dé thi hanh dn da dwoc Toa &n thy Iy dé gidi quyét theo
quy dinh tai Diéu 74 va Diéu 75 cua Ludt nay; tai san duwoc ké bién theo Piéu 90 cua Ludt
nay nhung sau khi giam gid theo quy dinh ma gia tri bang hodc thdp hon chi phi va nghia
Vu diroc bdo dam”. Do @6, co quan THADS s& ban hanh quyét dinh hodn d6i véi vu viée co
quan THADS dang t6 chire thi hanh thi nhan duoc thong béo thu Iy ctia Toa an dé giai quyét



tranh chap di vai tai san theo quy dinh tai Diéu 74, 75 Luat THADS c¢6 lién quan tryc tiép
dén quyén so¢ hitu tai san (quyen chiém haiu, siz dung hodc dinh doat theo quy dinh cua
BLDS).

Tai trang s6 12 caa Ban an s6 19/2017/KDTM-PT ¢6 noi dung: “Sau khi két hdn vo
chdng 6ng H vé ¢ tai can nha trén da duoc xay dung x6ng vé co ban nhung sau do, éng H,
ba T c6 thué ngudi vé stra chira ting trén cling cia cin nha. Xét thay, do trong vu an nay ba
T khong c6 yéu cau giai quyét vé viéc c6 bo tién stra chira nha nén cap so tham khéng 2 co
thu thap chiing cir dé xem xét va giai quyét 1a hoan toan cé can ctr. Vi vay, trong truong hop
viéc sira chira 1a c6 that va ba T ¢ yéu cau giai quyét ddi véi gia tri tai san ma ba di dong
gop trong can nha néu trén 1a tai san riéng cua éng H thi ba phai c6 nghia vu chixng minh gia
trj tai san ba dong vao 1a bao nhiéu tai thoi diém thi hanh &n néu c6 phat mai tai san thé chap
néu trén. Néu co that viéc dong gop thi gia tri tai san dong gop s& dugc hoan lai cho ba sau
khi phat méi tai san thé chap, s tién con lai dugc thanh toan cho ngan hang trong truong
hop dén han tra no ma Cong ty K khong tra dugc ng cho Ngan hang”. Bong thoi, khang dinh
cin nha ba T dang khoi kién tranh chap 1a hinh thanh trude thoi diém dng Hiéu két hon va
chua c6 x4c nhan gop tai san riéng vao khéi tai san chung. Toa an nhan dan cap cao tai Thanh
phd M ciing c6 Quyét dinh giam dbc tham sé 19/2018/KDTM GBT ngay 15/5/2018 tuyén
giit nguyén Ban an s6 19/2017/KDTM-PT.

Can ct Biéu 20 Luat THADS thi Chap hanh vién c6 nghia vu phai té chic thi hanh
dung nodi dung Ban an c¢6 hiéu luc phap luat. Do d6, ddi véi vu viéc cu thé ndy, co quan
THADS cin ct diém d Khoan 1 Diéu 48 Luat THADS dé ra Quyét dinh hodn thi hanh an 1a
chua phu hop.

Tinh huéng 18: Tam dinh chi, dinh chi thi hanh an khi thi hanh Quyét dinh giam dbc
tham tuyén huy mot phan ban an phic tham
Can ct Ban an s6 11/2018/KDTM-PT ngay 25/5/2018 ciia Toa an cap cao tai Ba Nang,
Cuc Thi hanh an dan sy tinh K ra Quyét dinh s6 243/QD-CTHADS ngay 24/4/2019 vé viéc
thi hanh &n khoan: “Bugc Cong ty A phdi tra cho Ngan hang B s¢ tién 1a 75.192.369.461
VND; 1.912.390,58 USD (twong dwong 117.113.883.293 dong) va lai phéat sinh tir ngay
23/9/2016 cho dén khi thanh toan hét khoan no goc. Truong hop Cong ty A khong thanh
to&n sé no trén thi Ngan hang B c6 quyén Yéu cdu co quan Thi hanh dn dédn su tinh K Xaz ly
tai san thé chap theo cac Hop dong thé chap, bdo 1anh:
(1) sé 01 ngay 15/12/2008; sé 02 ngay 15/12/2008; s6 229.07/TC/BS ngay 27/9/2007;
s6 02.HIEP/CTP/TC ngay 30/12/2009 (sau dy goi chung la cac hop dong thé chap
nam 2007, 2008, 2009)



(2) s6 01/HPTC/HIEP ngay 01/6/2006; s6 01/HPBL/THACH ngay 01/6/2006; s6
01/HPTC/TRUONG ngay 01/6/2006 dé thu héi ng (sau day goi chung la 03 hop
ddng thé chap ngay 01/6/2006)

Trong qué trinh t6 chuc thi hanh &n, ngay 30/10/2020, Toa &4n nhan dan tbi cao c6 Quyét
dinh sb 24/2020/KN-KDTM khang nghi Giam déc tham di voi Ban én s6 11/2018/KDTM-
PT ngay 25/5/2018 cua Toa &n cap cao tai Pa Nang. Trong d6 ndi dung Quyét dinh:

(i) Khang nghi di v6i Ban an kinh doanh thwong mai phlc tham sé 11/2018/KDTM-
PT ngay 25/5/2018 cuia Toa &n cap cao tai Ba Nang vé phan xi Iy tai san bdo dam theo 03
hop ddng thé chap ngay 01/6/2006.

(ii) P& nghi Hoi dong Tham phén Toa an nhan dan téi cao xét xir giam dbc tham, hay
Ban an phuc tham néu trén vé phan xi Iy tai san bdo dam theo 03 hop dong thé chap ngay
01/6/2006; giao ho so vu an an cho Toa &4n nhan dan cap cao tai Ba Nang xét xu lai phan xu
ly tai san bao dam caa 03 hop déng néu trén theo thu tuc phlc tham dang quy dinh phép luat.

(iii) Tam dinh chi thi hanh Ban an kinh doanh thwong mai phlc tham sé
11/2018/KDTM-PT ngay 25/5/2018 cuia Toa an cép cao tai Ba Nang vé phan xiz ly tai sdn
bdo dam theo 03 hop dong thé chap ngay 01/6/2006 néu trén cho dén khi co quyét dinh giam
dbc tham.

Héi:

Cau héi 1. Khi nhan dugc Quyét dinh khang nghi Giam déc tham néu trén, co quan
THADS thuc hién trinh ty, thu tuc gi tiép theo?

Cau héi 2. Bén ngay 28/4/2021, Tda &n nhan dan tbi cao c6 Quyét dinh giam ddc tham
s6 02/2021/KDTM-GPBT tuyén:

- Hay Ban an kinh doanh thwong mai phdc tham sb 11/2018/KDTM-PT ngay 25/5/2018
ctiia TOa &n cap cao tai Pa Nang vé phan xi Iy tai san dam bao theo 03 hop dong thé chap
ngay 01/6/2006.

+ Giao cho TAND cap cao tai Pa Nang xét xir lai phan xu Iy tai san bao dam cua 03
Hop dong thé chap trén theo thi tuc phlc tham ding quy dinh caa phap luat.

Trong trudng hop ndy, co quan THADS phai ra quyét dinh dinh chi thi hanh an ddi véi
toan bo ban an sé 11/2018/KDTM-PT hay chi dbi véi phan noi dung ban an khang nghi va
quyét dinh giam dbc tham da tuyén hay. CO6 tiép tuc to chirc thi hanh dbi véi phan ban an
khong bi khang nghi hay khong?

Giai dap:

Cau héi 1.

1. Cin ct phép ly: Piéu 49 Luat THADS



2. Khi nhan duoc Quyét dinh khang nghi Giam dbc tham néu trén, co quan THADS
thuc hién trinh tu, tha tuc nhu sau:

Tai khoan 1 Piéu 49 Luat THADS (stra doi, bo sung nam 2014) quy dinh: “1. Thu
triedng co quan thi hanh &n dan sy thdng bao vé viéc tam dinh chi thi hanh an khi nhdn duroc
quyét dinh tam dinh chi thi hanh an cia nguweoi c6 tham quyén khang nghi ban an, quyét dinh
theo thui tuc gidm doc tham, tai tham.

Truong hop bdn an, quyét dinh da duwroc thi hanh mét phan hogc toan bé thi Tha trueng
co quan thi hanh dan déan sw phdi thdng bao ngay bang vin ban cho nguoi di khdng nghi...”.

Do d9, trong vu Viéc nay, Toa an nhan dan téi cao di c6 Quyét dinh khang nghi, trong
d6 c6 nodi dung tam dinh chi thi hanh Ban an kinh doanh thwong mai phic tham s
11/2018/KDTM-PT ngay 25/5/2018 cuia Toa an cip cao tai Ba Nang vé phan xu ly tai san
bao d¢am theo 03 hop dong thé chap ngay 01/6/2006 néu trén cho dén khi co quyét dinh giam
dbc tham. Can ct khoan 1 Diéu 49 Luat THADS, co quan THADS can ban hanh Théng bao
tam dinh chi thi hanh an d6i v&i Ban an vé phan xu ly tai san bao dam theo 03 hop dong thé
chap ngay 01/6/2006 cho dén khi c6 quyét dinh giam ddc tham. Dong thoi, théng béo bang
van ban cho Toa an nhan dan téi cao vé két qua to chuc thi hanh Ban an.

Cau héi 2.

1. Cin ctr phép 1y: Diéu 2, Biéu 135, Diéu 136 Luat THADS; biéu 342 Bo luat T6 tung
dan sy 2015.

2. Co quan THADS phai ra quyét dinh dinh chi thi hanh mot phan vé viéc xu ly tai san
dam bao tai 03 Hop dong thé chap néu trén, boi:

B6 luat T6 tung dan su nam 2015 duoc théng qua ngay 25/11/2015 va c6 hiéu lyuc thi
hanh tir ngay 01/7/2016 di bo sung tham quyén cua Hoi ddng xét xir giam dbc tham trong
viéc: (1) hiy mot phan hoic toan bo ban &n, quyét dinh da c6 hiéu luc phap luat dé xét xir
lai theo thu tuc so tham hoic xét xir lai theo thu tuc phic tham; (2) stra mot phan hoic toan
bo ban &n, quyét dinh ciia Toa an da c6 hiéu luc phap luat"(Piéu 343)3. Tuy nhién, Luat
THADS nam 2008, duoc sira d6i, bo sung nim 2014 va c6 hiéu luc thi hanh tir ngay
01/7/2015 (trudc thoi diém Bo luat T tung dan sy 2015 duoc thong qua), do d6, di khong
c6 quy dinh dé giai quyét ddi véi cac truong hop nay. Luat THADS chi méi quy dinh vé thi
hanh quyét dinh giam déc tham, tai tham tuyén giit nguyén ban an, quyét dinh c6 hiéu luc
phap luat (tai Diéu 135); tuyén giit nguyén ban an, quyét dinh dung phap luat ctia Toa an cip
dudi da bi hiy, bi stra (tai Diéu 135); tuyén hily ban an, quyét dinh da c6 hiéu luc phéap luat
(tai Diéu 136).

Qua nghién ctru quy dinh phép luét co lién quan, nhan thay:

3 Piéu 297 Bo Luat td tung dan sy 2004



Thir nhat, day 1a van dé Luat THADS chua c6 quy dinh, tuy nhién, Téng cuc THADS
da thong nhat véi Vu 11, Vién kiém sat nhan dan tdi cao huéng dan noi dung tuong tu. Cu
thé: muc 11 Cong van s6 1103/ TCTHADS-NV1 ngay 30/03/2017 ctia Téng cuc hudng dan
mot s6 van dé vé nghiép vu thi hanh &n dan su cho cac co quan THADS trén toan quéc da
c¢6 hudng dan vé viéc thi hanh quyét dinh giam ddc tham stra mot phan hodc toan bo ban an,
quyét dinh ctia Toa an nhu sau: Trude mdt, dé dam bdo ban an, quyét dinh cia Toa dn phdi
dwoc nghiém chinh thi hanh, co quan THADS can cdn cit ngi dung Quyét dinh gidm déc
tham dé t6 chirc viéc thi hanh dn. Trong trwong hop nay, do viéc thi hanh dn dang bi tam
dinh chi nén co quan THADS cdn dp dung twong tw Diéu 49 Ludt THADS dé ra quyét dinh
tiép tuc thi hanh dn. Pong thoi, ap dung tiwong tw Piéu 37 Ludt THADS dé ra quyét dinh sira
doi, b6 sung quyét dinh thi hanh dn dd ban hanh phit hop véi néi dung quyét dinh méi va két
qua gidi quyét hdu qud cia viéc thi hanh dn theo quy dinh tai khodn 2 Diéu 347 Bé ludt
TTDS nam 2015 “trueong hop bdan dn, quyét dinh cia Toa dn da thi hanh dwoc mét phan
hodc toan bé thi Hoi dong xét xir gidm doc tham phdi gidi quyét hdu qud cia viéc thi hanh
an”.

Thit hai, Diéu 106 Hién phap nam 2013 quy dinh: Bdn dn, quyét dinh ciia Tod dn nhén
dan c6 hiéu lwc phdp ludt phdi dwege co quan, t6 chire, cd nhan tén trong; coquan, t6 chirc,
cd nhén hitu quan phdi nghiém chinh chdp hanh.

Khoan 1 Diéu 2 Luat THADS quy dinh: Nhimng ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo
Luat ndy bao gom: "Ban an, quyét dinh quy dinh tai Piéu 1 ctia Luat nay di c6 hiéu luc phap
luat: a) Ban an, quyét dinh hoac phﬁn ban an, quyét dinh cua Toa an cép so' thAm khong bi
khang c4o, khang nghi theo thu tuc phtic thim; b) Ban an, quyét dinh ctia Toa 4n cép phiic
tham; ¢) Quyét dinh gidm ddc tham hodc tai thim ctia Toa an".

Piéu 342 Bo luat T tung dan su 2015 quy dinh: Hoi dong xét xir gidm doc tham chi
xem xét lai phdn quyét dinh ciia ban én, quyét dinh da c6 hiéu hec phdp ludt bi khang nghi
hodc c6 lién quan dén viéc xem xét ndi dung khing nghi.

Nhu vay, vé nguyén tic, co quan THADS c6 trach nhiém té chic thi hanh ban &n, quyét
dinh hodc phan ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat, khéng bi xem xét lai theo thu tuc
giam doc tham hoac tai tham.

Thet ba, trong vu Viéc trén, ngudi 6 tham quyén chi khang nghi va Quyét dinh giam déc
tham s6 02/2021/KDTM-GBT ciing chi tuyén hay Ban an s6 11/2018/KDTM-PT vé phdn
X 1y tai san tgi 03 hop dong thé chap ngay 01/6/2006.

Do d6, co quan THADS can thuc hién:

(1) Ra Quyét dinh dinh chi thi hanh 4n mot phan vé viéc xu ly tai san dam bao tai 03
Hop dong thé chap néu trén;



(2) Can ctr Quyét dinh giam dbc tham s6 02/2021/KDTM-GBT; diém ¢ khoan 1 Piéu
37 Luat THADS? dé ra quyét dinh thu hi mot phan quyét dinh thi hanh 4an di véi phan xur
ly tai san bao dam tai 03 hop ddng thé chap ngay 01/6/2006.

(3) Tiép tuc to chirc thi hanh dbi voi phan nghia vy ciia Cong ty A ddi véi Ngan hang B
va xir ly tai san theo cac hop ddng thé chap nam 2007,2008,2009 dé dam bao thi hanh an.

(4) Chu dong phdi hop, théng tin cho TAND cp cao tai Da Ning két qua thi hanh &n va
kip thoi ndm bat két qua xét xir phic tham lai d6i véi phan xir Iy tai san bao dam cua 03 Hop
ddng thé chap néu trén dé td chirc thi hanh an theo quy dinh.

Tinh huéng 19: Trinh tu, thu tuc vé ty thac xu 1y tai san

Theo Quyét dinh cdng nhan su thoa thuan caa cac duong su s6 05/2021/QDST-KDTM
ngay 19 thang 11 nam 2021 cua Toa an nhan dan thanh phd D, theo d6 Cong ty c¢6 phan S,
tinh D c6 nghia vu tra cho Ngan hang TMCP Pau tu va Phat trién Viét Nam (BIDV) sb tién
no theo cac Hop dong tin dung tinh dén hét ngay 11/11/2021 14 226.754.889.066 dong. Tai
san dam bao gom: (1) Toan bo cong trinh xay dung co ban, nha cira vat kién tric, ha tang gan
lién voi dat thué ... va cac tai san khac (bao gom ca tai san tang thém phat sinh sau khi ky thé
chap), (khdng bao gdm quyén sir dung dat thué tra tién thué dat hang nam vi khong phai 13 tai
san thé chap theo quy dinh cta phap luat) thuoc s hitu cua Cong ty ¢o phan S trén thira dat
khong s, to ban d6 s6 1D+11+14, dién tich 185.318,1m?, dia chi thira dat & huyén G, tinh D
va da dugc UBND tinh D c4p Gidy ching nhan quyén st dung dat s6 AC 332569, cap ngay
26/05/2005, ding tén Cong ty L theo Hop dong thé chap tai san hinh thanh trong twong lai sb
07/2013/HDTC-HL ngay 13 thang 12 nam 2013; (2) Toan bo Day truyén may mac thiét bi va
C4c tai san khac thudc so hitu ciia Cong ty cd phan S, tai huyén G, tinh D, theo Hop ddng thé
chap tai san hinh thanh trong tuwong lai s6 08/2013/HDTC-HL ngay 13/12/2013; (3) Toan bo
quyén st dung dt, nha & 03 tang va tai san khéc gan lién voi dat theo gidy chang nhan quyén
s& hitu nha & va quyén str dung dat o s6 10109030484, ho so gbc sb: 15951.2002 do UBND
thanh phé Ha Noi cap ngay 10/05/2002, dién tich dat 26,2 m?, thira dat s6 62a, to ban d6 s6
7G-11-46, dia chi: quan B, TP.H, dtng tén 6ng L, theo Hop dong thé chap bang quyén sir dung
dat va tai san gan lién véi dat dé bao dam viéc thuc hién nghia vu cua ngudi khac sé
02/2013/HDTC-HL ngay 31 thang 12 ndm 2013. Toan bo s tién thu duoc tir viéc xu Iy tai
san bao dam sau khi trir di cac chi phi hop ly cho viéc xir 1y tai san bao dam dugc dung dé
thanh toan nghia vu tra ng cia Cong ty ¢6 phan S d6i véi BIDV. Néu s6 tién thu dugc tir phat
mai tai san bao dam khong du thanh toan hét khoan no thi Cong ty ¢ phan S bang tai san va

4 Thu hoi quyét dinh vé thi hanh an trong trudng hop "can ci ra quyét dinh vé thi hanh &n khong con”



nguén von hop phap caa minh van phai co nghia vu tra hét khoan no cho BIDV, s tién con
thira s& duoc tra lai cho bén thé chap.
Héi:
Vay, qué trinh t6 chirc thi hanh an, co quan THADS tinh D c6 dugc xu Iy toan bo tai san duoc
tuyén trong ban &n, quyét dinh hay khdng? Viéc ay thac xu ly tai san bao dam thuc hién theo
trinh ty, tha tuc nhu thé nao?
Giai dap:

1. Can cu phép ly

Tai khoan 2 Diéu 55, Biéu 56, khoan 2, 3 Biéu 57 Luat THADS (d4 dugc sira doi, bd
sung nam 2022).

2. Trinh ty, tha tuc uy thac xur ly tai san

2.1. Nguwoi thie hién: Chap hanh vién, Tha truong co quan THADS ky quyét dinh
(Thu kY, chuyén vién va cong chirc khac ¢ trach nhiém phdi hop).

2.2. Cac buoc thuc hién

2.2.1. Buéc 1: Kiém tra, xac dinh cin ctr Gy thac xur 1y tai san theo Khoan 2 Diéu 55
Luat THADS sira di, bo sung nam 2022.

- Cin clr dé uy thac xtr 1y tai san phai dam bao da 03 diéu kién: (1) Tai san d6 phai
duoc xac dinh trong ban 4n, quyét dinh ctia Toa an; (2) Ban an, quyét dinh tuyén mot trong
3 trudong hop: K& bién tai san; phong toa tai san; xtr 1y tai san dé dam bao thi hanh an; (3)
Tai san c¢6 & nhiéu dia phuong khac nhau.

- Khong ¢6 quy dinh bat budc viée ty thac xt Iy tai san, viéc Gy thac hay khong, ty
thac vao thdi diém nao, Gy thiac cho mot hay toan bd cic co quan THADS noi ¢é tai san
(trong truong hop c6 nhiéu tai san & nhiéu noi dap tng diéu kién)...do Chap hanh vién bao
céo Thi trudong co quan THADS quyét dinh. Vé nguyén tic, tai san da dugc “bdn dn, quyét
dinh tuyén ké bién, phong téa hodc xvr Iy dé dam bado thi hanh dn”, nén viéc xur Iy cac tai
san nay 1a can thiét va c6 cin ctr. Tuy nhién, trude khi uy thac xir 1y tai san, Chap hanh
vién nén dé nghi Thu trudong co quan THADS 1ty quyén cho cic co quan THADS noi ¢6
tai san thuc hién xac minh diéu kién thi hanh an, trén co s& d6 c6 thé “udc tinh” trudc gia
tri tai san. Viéc Gy quyén xac minh va “wdc tinh gia tri tai san” khong phai 1a quy dinh bt
budc nhung nén thuc hién dé dam bao su chit ché va co cin c viing chic dé thuc hién
viéc uy thac xu ly tai san.

2.2.2. Buéc 2: Dy thao van ban ty quyén cho co quan THADS noi c6 tai san thuc
hién viéc xac minh d6i voi tai san dy kién s& ay thac trinh Thu trudng co quan ky, ban hanh
(néu can thiét).



2.2.3. Budc 3: Dy thao Quyét dinh ty thac xtr 1y tai san trinh Thi truong co quan
THADS Ky, ban hanh.

Du thao Quyét dinh theo mau sé A56-THADS, Phu luc 111 Thong tu s6 04/2023/TT-
BTP ngay 14/8/2023 cia B Tu phap huéng dan mot sé tha tuc vé quan ly hanh chinh va
biéu mau nghiép vu trong hoat dong thi hanh &n dan sy da quy dinh.

Luu y: Khac voi1 uy thac thi hanh an, khi thyc hién uy thac xtr 1y tai san, co quan
THADS khéng can ra quyét dinh thu hdi quyét dinh thi hanh an. Vi vé nguyén tic, viéc thi
hanh 4n van do co quan THADS thu Iy ban dau giai quyét.

2.2.4. Budc 4: Giri hd so uy thac cho co quan THADS noi nhan ty thac.

Hb so uy thac xt 1y tai san bao gdbm: Quyét dinh uy thac xir 1y tai san; ban sao ban
an, quyét dinh; quyét dinh thi hanh an va cac tai liéu khéac c6 lién quan (néu co).

2.2.5. Buéc 5: Thong bao Quyét dinh oy thac xir 1y tai san cho dwong su, to chiic ca
nhan c6 lién quan va giri cho VKSND cung cap.

Trong thdi han 03 ngdy lam viéc ké tir ngdy ra quyét dinh ty thac xir 1y tai san, co
quan THADS phai thong bao cho cac duong sy biét viéc oy thac theo quy dinh tai Diéu 39
Luat THADS dé ho biét va lién hé véi co quan THADS noi nhén ty thac thuc hién cac quyén
va nghia vy ctia minh theo quy dinh ctua phap luat.

Trong thdi han 03 ngdy lam viéc ké tir ngdy ra quyét dinh ty thac xir 1y tai san, co
quan THADS phai gti quyét dinh ty thac cho VKSND cung cap dé thuc hién chirc ning
giam sat hoat dong to churc thi hanh an theo quy dinh tai Piéu 38 Luat THADS.

2.2.6. Bur6c 6: Lién hé, phéi hop gitta co quan THADS 1y thac voi co quan THADS nhan
uy thac trong qué trinh xir ly tai san uy thac:

- D6i V6i co quan THADS iy thac (Cuc THADS tinh D):

+ Thong bao ngay bang vin ban cho co quan THADS nhan ty thac dé tam ding viéc
xtr 1y céc tai san con lai néu xac dinh viéc xu Iy mot hodc mot s6 tai san du dé thanh toan
nghia vu ctia nguoi phai thi hanh an va céc chi phi lién quan (trén co s két qua tham dinh
gia, ban dau gia tai san do cac co quan THADS nhén uy thac cung cap).

+ Thdng béo ngay bang vin ban cho co quan THADS nhan ty thac dé tam ding viéc
xtr ly céc tai san uy thac trong trudng hop ¢ quyét dinh hodn, tam dinh chi thi hanh én.

+ Thdng béo ngay bang van ban cho co quan THADS nhan ay thac vé viéc cham dut
viéc xur Iy tai san trong trudng hop da thu di s6 tién thi hanh an va céc chi phi lién quan hoac
c6 quyét dinh dinh chi thi hanh an. Khi thanh toan tién thi hanh 4n, co quan THADS da uy
thac phai thanh toan cac chi phi thi hanh an phat sinh trudc thoi diém cham dut viéc xu ly
tai san cho co quan THADS nhan ty thac theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Biéu 73 cua
Luat nay.



+ Tiép nhan s tién thi hanh an thu dugc do co quan THADS nhén dy thac gui va thuc
hién viéc chi tra tién thi hanh 4n theo quy dinh tai Diéu 47 Luat THADS.

- D6i vé6i co quan THADS nhdn 1y théac (Chi cuc THADS qudn D):

+ Thu trudng co quan THADS nhén ty thac ra quyét dinh xir Iy tai san ty thac, phan
cdng Chap hanh vién té chuc thi hanh va thong bao bang vin ban cho co quan THADS da
Uiy thac trong thoi han 05 ngay 1am viéce ké tir ngdy nhan duoc quyét dinh uy thac xir 1y tai
san. Viéc ra quyét dinh xtr 1y tai san ay thac thuc hién theo mau theo miu sé A57-THADS,
Phu lyc III Thong tu sb 04/2023/TT-BTP ngay 14/8/2023;

+ Chap hanh vién can cir quyét dinh thi hanh &n, két qua to chic thi hanh &n cua co
quan THADS da uy thac va quyét dinh xu ly tai san ty thac dé tiép tuc thuc hién trinh ty,
tha tuc xur ly tai san theo quy dinh cua Luat THADS.

+ Trong thoi han 05 ngay lam viéc, ké tir ngay giao tai san cho nguoi mua dugc tai
san ban d4u gia hodc nguoi nhan tai san dé trir vao so tién duoc thi hanh 4n, co quan THADS
nhan ay thac xt Iy tai san chuyén sé tién thu dugc cho co quan THADS da uy théc, sau khi
trir chi phi thi hanh an, déng thoi, théng bao ngay bang van ban cho co quan THADS da uy
thac.

+ Théng bao ngay bang van ban két qua thim dinh gi4, thoi diém ban dau gié, két
qua xu ly tai san cho co quan THADS da uy thac, kém theo ban sao céc tai liéu co lién
quan;

+ Thuc hién ngay viéc ra quyét dinh tam dirng hoac cham dut xu |y tai san theo yéu
cau ctia co quan THADS di uy thac.

+ Co quan THADS nhan 1y thac khong duoc tir chdi thuc hién quyét dinh ty thac thi
hanh an, ay thac xt 1y tai san, trir truong hop quyét dinh ty thac c6 sy nham 1an, sai sot vé noi
dung hodc tham quyén ctia co quan THADS nhén 1y théc.

- Viéc théng bao giira co quan THADS 1y thac va nhan ay thac dugc thuc hién bang
van ban st dung chit ky s6. D4i véi cac van ban theo quy dinh phap luat phai 1a vian ban gidy
thi dong thoi gui ban gidy qua dudng buu dién, cac co quan THADS c¢6 trach nhiém giri 01
ban scan vao dia chi email ciia co quan THADS phdi hop va dia chi email cia Chap hanh
vién phu trach hd so; Cac Chap hanh vién phai thuong xuyén cha dong phdi hop, cung cp
thong tin cho nhau qua dién thoai dé kip thoi xir ly khi can thiét.

Tinh hudng 20: Thanh toan tién thi hanh 4n

- Trén co s dé nghi ngay 12/01/2023 cua Chi cuc THADS huyén C (tinh K), Cuc
THADS tinh K d4 c6 Quyét dinh s6 06/QD-CTHADS ngay 13/01/2023 rat ho so thi hanh an
d6i voi 03 Quyét dinh thi hanh an cua Chi cuc THADS huyén C, cu thé:



+ Quyét dinh thi hanh an s6 180/QD-CCTHADS 6ng B phai ndp 34.875.000 dong an phi.

+ Quyét dinh thi hanh an s6 184/QD-CCTHADS ngay 03/01/2023, ong B phai tra ba
D s tién 31.500.000.000 dong.

+ Quyét dinh thi hanh an s6 192/QD-CCTHADS ngay 05/01/2023, ng B phai tra ba
E s tién 8.500.000.000 dong.

- Ngay 09/02/2023, Cuc THADS tinh K d ban hanh Quyét dinh cudng ché s6 03/QD-
CTHADS ngay 09/02/2023, ké bién xur 1y tai san cua ong B gdm 05 quyén sir dung dat. Da
ban d4u gia thanh 02 quyén sir dung dat, thu duoc sb tién 5.736.000.000d va hién nay dang
tiép tuc ban dau gia ddi vdi 03 quyén sir dung dat con lai.

- Trén co s& dé nghi ngay 13/02/2023 cta Chi cuc THADS huyén C (tinh K), Cuc
THADS tinh K d3 c6 Quyét dinh s6 07/QD-CTHADS ngay 14/02/2023 rat hd so thi hanh
an doi vai 03 quyét dinh thi hanh an:

+ Quyét dinh thi hanh an s6 203/QD-CCTHADS 6ng B phai ndp 36.500.000 déng an phi

+ Quyét dinh thi hanh 4n s6 207QD-CCTHADS ngay 10/02/2023, 6ng B phai tra ong
G s6 tién 10.200.000.000 dong (theo don yéu cau thi hanh an ngay 08/2/2023 - Chi cyc nhan
cung ngay).

+ Quyét dinh thi hanh 4n s6 208/QD-CCTHADS ngay 10/2/2023, ong B phai tra ba
H s tién 2.050.000.000 dong (theo don yéu cau thi hanh an ngay 07/2/2023 - Chi cuc nhan
ngay 09/02/2023).

Hoi:

Khi thuc hién thanh toan tién thi hanh an, Cuc THADS tinh K uu tién thanh toan cho
ba D, ba E (02 quyét dinh thi hanh an d3 duoc Cuc rat 1én trude khi ban hanh Quyét dinh
cudng ché) hay wu tién thanh toan cho ba B, ba E, ong G, ba H (04 quyét dinh thi hanh an
c6 trudc thoi diém ban hanh Quyét dinh cudng ché)?

Giai dap:

1. Can ct phap ly: Diéu 47 Luat THADS, Diéu 49 Nghi dinh 62/2015/ND-CP (sira
d6i, bd sung tai Nghi dinh 33/2020/ND-CP)

2. Cyc THADS tinh K can uu tién thanh toan cho ca 04 ngudi duoc thi hanh an theo
cac quyét dinh thi hanh an c6 trude thdi diém ban hanh Quyét dinh cudng ché, boi:

Quy dinh tai khoan 1 Diéu 49 Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP (da duoc sira d6i, bo
sung) nham dam bao quyén loi ciia ngudi di kip thoi yéu cau thi hanh an. Trong trudng hop
nay, mic du cac quyét dinh thi hanh an s6 207, 208 ban hanh ngay 10/2/2023 14 sau thoi
diém c6 quyét dinh cudng ché nhung ong G va ba H (13 ngudi duoc thi hanh an theo cac
Quyét dinh s6 207, 208) di c6 yéu cau thi hanh an trudce thoi diém cé quyét dinh cudng ché.



Bén canh d6, cac ban an, quyét dinh lién quan dén nguoi phai thi hanh an déu thudc
tham quyén t6 chirc thi hanh 4n cua Chi cuc THADS huyén C. Viéc Cuc rat 1én thi van 1a t6
chtrc thi hanh noi dung quyét dinh thi hanh 4n ctia Chi cuc THADS huyén C ma khéng ra
Quyét dinh thi hanh &n md&i. Do d6, 6ng G va ba H théa man diéu kién dé wu tién thanh toan
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 49 Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP (sira dbi, bo sung tai Nghi
dinh 33/2020/ND-CP)./.



