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LOI MO PAU

Luat Thi hanh &n dan sy (THADS) va c4c vin ban huéng dan thi hanh da tao
hanh lang phap 1y kha day da cho Chap hanh vién thuc thi nhiém vu té chic thi hanh
ban an, quyét dinh ctia Toa an, co quan tai phan khac dung phap luat va hiéu qua.
Tuy nhién, thuc tién to chic thi hanh &n thuong phéat sinh nhitng tinh hubng phuc
tap, doi hoi ngudi c6 tham quyén, co quan, t6 chirc, ca nhan lién quan phai hiéu va
ap dung thdng nhat phap luat vé THADS va phap luat khac lién quan.

V61 muc dich tang cuong nang lyc t6 chic thi hanh an cho Chap hanh vién;
hd trg Chéap hanh vién, co quan, t6 chirc, ca nhan lién quan trong viéc tim hiéu, nghién
ctiu, 4p dung phéap luat vé THADS, Tang cuc phdi hop Véi cac co quan, don vi Xay
dung Bo tai liéu huong dan, giai dap nghiép vu THADS dé tao ngudn tham khao
trong va ngoai Hé thong THADS.

Bo tai liéu gdm 26 cau hoi, tinh hudng (05 cau héi va 21 tinh husng) dugc sap
xép theo quy trinh to chuc thi hanh an, trong dé: (i) 05 cau hoi nham cung cap buc
tranh kién thac phap luat tng thé, gdm phan huéng dan tha tuc chung vé thi hanh &n
va nhiing luu y d6i véi mot sb loai tai san dic th, tai san bao dam, thi hanh an vé tin
dung ngan hang; (i) 21 tinh hudng thyc tién va goi y giai dap vé phuong an, cach thac
giai quyét, cu thé:

BOQ TAI
LIEU
THAM
KHAO
Phén I .
05 Cau hoi - Phan II
giai dap vé thu 21 Tinh
tuc chung, luu y hudng - giai
doi vai tai san dap
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Thu ly, ra giao Hoan, tam Uy thac bio é)amp thuén, Thanh
Quyet Quyén, dinh chi xu ly tai hi bai tru toan tién
dinh THA nghia vu THA san Cm.)l.nl_% A(\: ¢ nghia vy THA
(02 TH) Ul (02 TH) (01 TH) (10TH) Ul (01 TH)
(02 TH) (03 TH)
—
Ap dung Ap dung
bién phap bién phap
bao dam cudng ché

(01 TH) (09 TH)
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PHAN I
CAU HOI - HUGNG DAN, GIAI PAP VE TRINH TU, THU TUC CHUNG
TO CHUC THI HANH AN, THI HANH AN TIN DUNG NGAN HANG

Cau héi 01: Thu tuc thy ly, ra quyét dinh thi hanh an hién nay dugc phap luat
THADS quy dinh nhu thé nao? Viéc thy Iy, ra quyét dinh thi hanh 4n ddi véi loai an
tin dung ngan hang can Iuu ¥ nhiing noi dung gi?

Giai dap:

1. Can cu phap ly: Dleu 30, Piéu 31, Piéu 35, Piéu 36 Luat THADS; Piéu 4,
Piéu 6, Piéu 7 Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP (du:oc sira d6i, bo sung boi Nghi dinh
33/2020/ND-CP); DPiéu 1 Thong tu lién tich sé 11/2016/TTLT-BTP-TANDTC-
VKSNDTC; Théng tu 04/2023/TT-BTP ngay 14/8/2023); Diéu 4, Diéu 5, Piéu 6
Quy trinh t6 chic THADS; Quyét dinh s6 536/QD-TCTHADS ngay 11/5/2017 cta
Tong cuc truong Tong cuc THADS ban hanh Quy trinh hd tro truc tuyén THADS.

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

2.1. Thy Iy, ra Quyét dinh thi hanh én chii dong:

Budc 1: BO phan mot ctra tiép nhan ban an, quyét dinh va cac tai liéu kem theo
(néu co), chuyén cho Tham tra vién hoic cong chirc duoc phan cong kiém tra, xu 1y.

Budc 2: Tiép nhan ban an, quyét dinh

Nguoi dugc phan cong thu Iy khi truc tiép nhan ban an, quyét dinh do cong
chtrc Toa an, Thira phat lai hodc duong sy chuyén giao phai lap bién ban giao nhan
c6 chit ky cta cac bén. Truong hop nhan chuyén giao qua duong Buu dién thi du
thao van ban thong bao cho Toa an, Trong tai thwong mai da 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 Quan Iy qua trinh thu 1y, to
chtrc thi hanh an va bao cao Théng ké THADS, xuét file word.

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

+ Vao S6 thu 1y, giao Quyét dinh thi hanh 4n va tai liéu kém theo cho Chéap
hanh vién dugc phan coéng to chire thi hanh.

+ Chuyén Quyét dinh thi hanh an cho K& toan nghiép vu, S& Tu phap (d6i v6i
Quyét dinh thi hanh an phén dan sy trong cdc ban an hinh sy theo Luat Ly lich tu
phap), Vién kiém sat nhan dan cung cap.

- Truong hop khong di diéu kién: Dy thao vin ban dé nghi giri bd sung tai
lidu c6 lién quan hodc vin ban dé nghi giai thich, stra chita, b6 sung ban an, quyét
dinh trinh Thu truéng co quan THADS ky, ban hanh.

* Thoi han thuc hién:
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- 05 ngay lam viéc ké tir ngay tiép nhan ban an, quyét dinh.

- Déi voi Quyét dinh 4p dung bién phap khan cap tam thoi: Thuc hién ngay.

- B6i v6i Quyét dinh cuia Toa an giai quyét pha san: 03 ngay lam viéc.

2.2. Thu Iy, ra Quyét dinh thi hanh én theo yéu cau:

Budc 1: Tiép nhan y&u cau thi hanh &n

Bd phan mdt cua tiép nhén; viét phiéu nhan don hodc 1ap bién ban ddi voi
truong hop yéu cau truc tiép bang 10i noi; vao S6 cong van dén va chuyén cho Tham
tra vién kiém tra, xu 1y.

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

- Truong hop du diéu kién:

+ V40 s6 nhan yéu cau thi hanh an.

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

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

+ Vao S6 thu 1y, giao Quyét dinh thi hanh 4n va tai liéu kém theo cho Chéap
hanh vién dugc phéan cong.

+ Chuyén Quyét dinh thi hanh an cho Ké toan nghiép vu, S Tu phap (ddi voi
Quyét dinh thi hanh 4n phan dan sy trong cac ban an hinh su theo Luat Ly lich tu
phap), Vién kiém sat nhan dan cung cap.

- Truong hop khong dua diéu kién: Dy thao vin ban théng béo cho ngudi yéu cau
thi hanh an 1y do tir chéi hozc khdng tiép nhan yéu cau thi hanh &n (hoac van ban huéng
dan b sung tai liéu, van ban hudng dan yéu cau thi hanh an tai co quan THADS c¢6
tham quyén) trinh Thi truong co quan THADS ky, ban hanh.

* Thoi han thue hién: 05 ngay 1am viée ké tir ngay nhan duoc yéu cau thi hanh an.

* Luu y: Viéc tiép nhan, xtr Iy yéu cau thi hanh an théng qua hinh thic truc tuyén
duoc thyc hién theo Quy trinh hd tro true tuyén THADS ban hanh kém theo Quyét dinh
s0 536/QD-TCTHADS ngay 11/5/2017 ctia Tong cuc truong Tong cuc THADS.

2.3. Thu Iy, ra Quyét dinh thi hanh an trong truong hop nhan ty thac:

Budc 1: Tiép nhan ho so ty thac thi hanh &n

B0 phan mot ctra tiép nhan, chuyén nguoi dugce phan cong thu Iy nhap trén Phan mém
Thuy ly.

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

- Truong hop dua diéu kién:

+ Vao S6 nhan hd 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 an va
van ban thong bao cho co quan da iy thac viéc da nhan ho so ay thac.

+ Vao S6 thy 1y.
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+ Giao quyét dinh thi hanh 4n, tai liéu kém theo cho Chap hanh vién duogc
phan cong t6 chire thi hanh.

+ Chuyén Quyét dinh thi hanh an cho K& toan nghiép vu, S& Tu phap (ddi véi
Quyét dinh thi hanh an phﬁn dan su trong cdc ban an hinh sy theo Luat Ly lich tu
phap), Vién kiém sat nhan dan cing cap.

- Truong hop khong du diéu kién nhan Uy thac thi hanh an: Dy thao van ban
thong béo cho co quan THADS d3 uy thac ly do tir chbi khdng tiép nhan trinh Thu
truéng co quan THADS ky, ban hanh.

* Tho1 han thuc hién:

- 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc hd so oy thac.

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

3. Mét s6 luu y khi thu ly, ra quyét dinh thi hanh an

3.1. Luu y chung:

- Trudng hop ban an, quyét dinh ctia Toa an tuyén rd thoi han phai thuc hién
nghia vu, thi co quan THADS phai can cr vao thoi han d6 dé huéng dan thoi diém
duong su lam don yéu cau THA, vi thoi hiéu yéu cau THA trong trudng hop nay
duoc tinh thoi han 05 nam ké tur ngay nghia vu dén han theo quy dinh tai khoan 1
Piéu 30 Luat THADS va cin ct khoan 6 Piéu 1 Thong tu s6 11/2016/TTLT-BTP-
TANDTC-VKSNDTC. Trong truong hop duong su yéu cau thi hanh an khi chua hét
thoi han thuc hién nghia vu duoc an dinh trong ban an, quyét dinh thi co quan THA
lwu ¥ hudng dan duong sy va chd dén ngay nghia vu dén han thi méi lam don yéu
cau.

- Chép hanh vién nghién ctru quy dinh tai Diéu 6, Diéu 7 Nghi dinh sb
62/2015/ND-CP (duoc sira ddi, bd sung tai Nghi dinh 33/2020/ND-CP) va biéu 1
Thong tu s6 11/2016/TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC dé thyc hién trong mot sd
truong hop cu thé.

3.2. Luu y d6i Véi logi viéc lién quan dén an tin dung ngan hang:

a) Vé viéc tiép nhdn yéu cau thi hanh an theo iy quyén

Do trong cac ban an, quyét dinh lién quan dén tin dung ngan hang, bén dugc thi
hanh &n hau hét 1a céc t6 chic tin dung nén khi tiép nhan yéu cau thi hanh an cia nguoi
duoc thi hanh 4n thi co quan thi hanh an can luu y kiém tra tinh hop phép caa vin ban ty
quyén tham gia giai quyét viéc thi hanh an. Ngoai ra, khi kiém tra van ban ty quyén, co
quan thi hanh an can luu ¥ trudng hop ¢6 ty quyeén lai, co quan thi hanh an phai kiém tra
van ban ty quyén ban dau c6 cho phép ay quyén lai hay khong; don yéu cau thi hanh an
tai muc ngudi yéu cau thi hanh an can phai ghi rd van ban ty quyén. ..

Vi du: Ban an sb 17/2015/DSST ngay 15/6/2015 cuia Toa &n nhan dan thanh phd
H, tinh T tuyén Budc 6ng Ho Bac T va ba Nguyén Thi H phai tra cho Ngan hang TMCP
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Ngoai thuong Viét Nam s6 tién 435.691.000 ¢ong. Ngay 6/9/2015, 6ng Tran G (Pho
Giam doc Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam - Chi nhanh tinh T) dén Chi cyc
THADS thanh phé H nop don yéu cau thi hanh an, kém theo don yéu cau chi ¢ van
ban ty quyén cua éng Vii K (Giam d6¢ Ngan hang TMCP Ngoai thuwong Viét Nam -
Chi nhanh tinh T).

O vi dy néu trén, do ngudi duoc thi hanh an 1a Ngan hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam nén vin ban ay quyén cia ong Vii K cho 6ng Tran G chua di cin ctr dé
duoc tiép nhan yéu cau thi hanh 4n. Co quan thi hanh an can kiém tra viéc 6ng Vit K
¢ duoc Tong Giam doc Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam (nguoi dai dién
theo phap luat) ty quyén khdng? Néu cé ty quyén, co quan thi hanh an phai kiém tra
van ban ty quyén nay c6 diéu khoan cho phép ay quyén lai hay khong? Chi khi ¢6 vin
ban iy quyén cia Tong Giam déc Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam cho 6ng
Vii K va vin ban uy quyén nay cho phép ay quyén lai thi co quan thi hanh an mai tiép
nhan yéu cau thi hanh &n cua dng Tran G.

b) Vé viéc ra quyét dinh thi hanh an doi vdi trieong hop ban &n, quyét dinh co
noi dung xu ly tai san bdo dam.

Khi ra quyét dinh thi hanh &n, co quan thi hanh an phai d6i chiéu noi dung don
yéu cau thi hanh an véi ban an, quyét dinh cua Toa. Truong hop duong sy yéu cau xir
ly tai san bao dam theo ndi dung ban &n, quyét dinh thi can phai ghi nhan noi dung tuyén
vé xir Iy tai san cam cé, thé chap theo ban &n vao quyét dinh thi hanh 4n dé c6 cin cu
tién hanh xir ly tai san.

Vi du: Ban 4n s6 06/2020/KDTM-PT ngay 18/4/2020 ctia Toa 4n nhan dan tinh
T tuyén ndi dung: “Budc Cong ty c6 phan V.M phdi trd cho Ngdan hang TMCP Céng
Thwong Viét Nam sé tién goc va ldi la: 78.715.766.410 dong. Trong truong hop Cong
ty co phdn V.M khong thuce hién nghia vu hodc thuc hién nghia vu tra no khong dcfy du
cho Ngdn hang TMCP Céng Thurong Viét Nam cé quyén yéu cau Chi cuc THADS thanh
phé H, tinh Tva Chi cuc THADS huyén Y, tinh T xit Iy tdi sdn bdo dam ciia Céng ty CP
V.M, tai san bao dam ciia Cong ty cé phan B.T.N, theo quy dinh ciia Ludt THADS dé
thu hoi no theo trach nhiém bdo lanh cia nguoi bao lanh...” .

Trong truong hop néu trén, khi ra quyét dinh thi hanh 4n, co quan thi hanh an
can cu don, trong d6 luu y viéc ghi nhan ndi dung Toa an tuyén xu ly tai san bao
dam dé 1am can ctr t6 chue thi hanh an.

Cau héi 02: Luat THADS va cac vin ban huéng dan thi hanh quy dinh trinh
tu, thi tuc xac minh diéu Kién thi hanh 4n nhu thé ndo? Viéc xac minh trong cac vu
viéc thi hanh an tin dung ngan hang can luu y nhitng ndi dung gi?

Giai dap:

1. Can ctr phap ly: Piéu 44, Diéu 44a Luat THADS; Diéu 9 Nghi dinh

62/2015/ND-CP (dugc stra doi, bd sung tai Nghi dinh 33/2020/ND-CP); Biéu 1, biéu
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3 Thong tu lién tich s6 11/2016/TTLT-BTP-Toa 4n nhan danTC-Vién kiém sat nhan
danTC; Piéu 4, Piéu 9 Quy trinh té chuc THADS; phép luat khac ¢ lién quan dén
d6i twong xac minh.

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

Budc 1: Xac dinh di tuong xac minh, ndi dung va hinh thirc xac minh; dia
diém, to chirc va c4 nhan phdi hop xac minh.

Budce 2: Thuc hién viéc xac minh:

- DBbi v6i hinh thire x4c minh truc tiép:

+ Yéu cdu nguoi phai thi hanh an ty ké khai thong tin vé diéu kién thi hanh 4n
(néu 1am viéc truc tiép v6i ngudi phai thi hanh an)

+ Lap bién ban x4c minh diéu kién thi hanh an c6 xac nhan ctia Uy ban nhan
dan hodc cong an cap xi hodc co quan, t6 chirc, c4 nhan noi tién hanh xac minh (c6
thé yéu cau co quan chuyén mon hodc moi, thué chuyén gia dé lam rd cac ndi dung
trong trudng hop can thiét)

- Béi vé6i hinh thtrc xac minh bang van ban:

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

+ Gui van ban dén co quan, to chic ¢ tham quyén cung cap thong tin.

- P6i v6i hinh thirc iy quyén xac minh:

+ Du thao van ban iy quyén xac minh trinh Thi trudng co quan THADS ky,
ban hanh.

+ Gui van ban ay quyén cho co quan THADS ¢6 tham quyén tién hanh xac
minh (vin ban néu ré ndi dung ty quyén va cc thong tin can thiét khac), guri kém
theo ban sao cac tai liéu co lién quan.

Budc 3: Xir 1y két qua xac minh

- Tiép tuc xac minh lam 16 thong tin khi két qua xac minh chua dap tmg duoc
yéu cau.

- Trinh Thii trudng co quan THADS ban hanh cac quyét dinh hodc vian ban vé
thi hanh an theo thim quyén nhu: Quyét dinh chua c6 diéu kién thi hanh an, Quyét
dinh hoan thi hanh an, Quyét dinh dinh chi thi hanh an, Quyét dinh uy thac thi hanh an,
Quyét dinh ty thac xtr 1y tai san, van ban dé nghi giai thich hodc xem xét lai ban an...
(néu co can cw).

- Ap dung bién phap bao dam, bién phap cudng ché, xét mién giam thi hanh
an (néu c6 can ct) ...

Budc 4: Xéac minh dinh ky

- Thot han x4c minh dinh ky trong truong hop nguoi phai thi hanh 4n chua cé
diéu kién thi hanh: it nhat 6 thong mot lan. Truong hop ngudi phai thi hanh 4n chua
c6 diéu kién thi hanh an 1a ngudi dang chap hanh hinh phat ti ma thoi gian chap hanh
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hinh phat ti con lai tir 02 nam trd 1én hoac khong xac dinh duoc dia chi, noi cu tra
m&i ctia ngudi phai thi hanh an: It nhat 01 nim mot 1an.

- Thong bao bang vin ban cho ngudi duge thi hanh an vé két qua xac minh:
Sau hai 1an x4c minh ma ngudi phai thi hanh an van chua ¢ diéu kién thi hanh én.

- Xtr Iy két qua xac minh dinh ky:

+ Du thao Quyét dinh tiép tuc thi hanh &n trinh Thu truéng co quan THADS
ky, ban hanh khi nguoi phai thi hanh 4n c6 diéu kién thi hanh an tro lai.

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

+Thuc hién xét mién, giam nghia vy thi hanh 4n khi ¢ cin cr theo quy dinh
tai Diéu 61, Diéu 62 Luat THADS.

Budc 5: Xac minh bd sung trong thoi han 10 ngay, ké tir ngay nhan dugc vin
ban ctia duong su hodc co quan, to chirc, ca nhan khac cung cap thong tin moi vé
diéu kién thi hanh 4n cta ngudi phai thi hanh an.

* Thot han xac minh:

- Xac minh 1an dau trong thoi han 10 ngay ké tir ngay hét thoi han ty nguyén
thi hanh an ma nguoi phai thi hanh an khong tu nguyén thi hanh.

- Xac minh ngay d6i véi quyét dinh ap dung bién phéap khan cap tam thoi.

- Truong hop c6 khang nghi cia Vién kiém sat nhan dan vé két qua xac minh
hoic két qua xac minh cta Chap hanh vién va du:ong su khac nhau: Xac minh lai trong
thoi han 05 ngdy lam viée ké tir khi nhan dugc két qua xac minh do dwong su cung cap
hodc nhan duoc khang nghi ctia Vién kiém sat nhan dan.

3. M6t s6 luu y khi xac minh trong cac vu viée thi hanh 4n tin dung ngin hang

Qua cong tac kiém tra cho thay Chap hanh vién rat so sai trong khau xac minh,
nhat la d6i voi nhitng ban an, quyét dinh tuyén ké bién, xir ly tai san bao dam; nhiéu
Chép hanh vién ban hanh quyét dinh ké bién ma chwa thyc hién xac minh; doi véi tai
san phai dang ky quyén so hitu, sir dung thuong chi thuc hién xac minh tai cap x&,
chwa x4c minh tai cic co quan c6 tham quyén dang ky; thiéu kiém tra hién trang tai
san trudc khi ké bién... Dé cong tac xac minh dat hiéu qua, dung phap luat, Chap hanh
vién can luu y mot s6 noi dung sau:

3.1. Déi tirong xac minh:

Ngoai viéc xac minh qua dwong sy, can phai xac minh tai té chuc tin dung,
ngan hang nhan thé chap; xac minh tai co quan c6 tham quyén dang ky giao dich tai
san, cung cap thong tin vé bién phap bao dam theo Nghi dinh sé 99/2022/NDB-CP
ngay 30/11/2022 vé dang ky bién phap bao d¢am, cac Thong tu huéng dan cia Bo Tu
phap.

Mot sb trudng hop can thuc hién xac minh tai co quan chuyén mén c6 tham
quyén ddi vai mot sé loai cong trinh xay dung phai dugc cap phép, co quan quan ly
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nha nudc vé nha o, cong trinh xay dung, ndng nghiép, co quan thué, don vi bdi
thuong giai phong mat bang néu dat nam trong quy hoach hoic giai phong dén bu
dat (néu co) ...

Viéc xac minh ddi voi tai san thude dién phai diang ky, chuyén quyén sé hiru, sir
dung tai san thi tiy timg trudng hop cu thé ma Chép hanh vién cin ctr vao mdt trong
cac gidy to sau: hop dong mua ban, chuyén d6i, chuyén nhuong hoic ting cho; gidy
chimg nhén vé quyén s& hiru, st dung tai san hodc théng qua chu so hiru, chinh quyén
dia phuong, co quan dang ky giao dich bao dam, co quan chirc ndng hodc ngudi lam
chimg nhu x4c nhan ctia ngudi ban, ctia chinh quyén dja phuong, co quan chirc nang vé
viéc mua ban tai san. Di v6i trudng hop dinh chi thi hanh an do nguoi dugc thi hanh
an chét ma khong co nguoi thira ké thi phai xac minh qua chinh quyén dia phuong, co
quan quan 1y ho khau, noi cu tra hodc noi cu tra cudi cling ctia ngudi duge thi hanh an.

3.2. Pia diém xac minh:

Tai san bao dam rat da dang. Tuy nhién, d6i voi mot sb tai san thuong gip nhu
quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khéac gan lién véi dat; tai san bao
dam la dong san; Du an....., khi x4c minh, tiy ting loai tai san khac nhau, Chap hanh
vién can luu :

- Néu tai san bdo dam 1a quyén si dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat va giao dich bdo dam bang quyén si dung dat, tai san gan lién
VGi dat: Xac minh tai Van phong ding ky dat dai hozc Chi nhanh van phong dang ky
dat dai. Tuy timg truong hop dé 1am 1d hon cac ndi dung can xac minh co thé tiép
tuc thuc hién viéc xac minh tai Phong Tai nguyén va Moi trueong, S¢ Tai nguyén va
Mbi truong, Uy ban nhan dan cac cap. Mot s trudng hop co thé phai thuc hién viéc
X4c minh tai co quan xay dung ddi voi mot sé loai c¢ong trinh xay dung phai duoc
cap phép, co quan quan Iy nha nudc vé nha &, cong trinh xay dung, ndng nghiép, co
quan thué, xac minh tai Ban boi thuong giai phdng mat bang néu dat nam trong quy
hoach hoic giai phong dén bu dat néu co... hoac tai cac ho lién ké, cac co quan to
chtrc khac co lién quan néu thay can thiét.

- Néu tai san phdi dang ky chuyén quyén s¢ hitu, sir dung hodc dang ky giao
dich bdo dam: Chap hanh vién can cir vao mot trong cac gidy to sau: hop dong mua
ban, chuyén doi, chuyén nhuong hoic tang cho, gidy ching nhan vé quyén sé hitu,
str dung tai san hodc thong qua chu so hitu, chinh quyén dia phuong, co quan ding
ky giao dich bao dam, co quan chirc nang hoac ngudi lam chimg nhu: Xac nhan cua
ngudi béan, cua chinh quyén dija phuong, co quan chirc ning vé viéc mua béan tai san
dé xac dinh noi s& xac minh tai san.

- Néu tai sdan la dong san nhw: xe 6 16, xe mdy kéo, ro- moée, so' mi ro modc va
cac logi xe c6 két cdu tirong tr 6 10, Xe md 10, xe gan may (ké ca xe mdy dién): Xac minh
tai Cuc canh sat giao théng duong bo; Cong an tinh, thanh phd truc thudc Trung wong;
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Cong an huyén, quan, thi x&, thanh phd thudc tinh; Céng an xa, phuong, thi tran theo
quy dinh tai Diéu 4 Thong tu s6 24/2023/TT-BCA ngay 01/7/2023 quy dinh vé cap, thu
hdi dang ky, bién sb xe co gidi.

- Néu tai san bdo dam 14 cac tai san thuge dir &n, can phai xac minh cac ndi dung:

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

+ Xé&c minh viéc cap Gidy ching nhan ding ky dau tu (Diéu 39 Luat Pau tw);

+ Xé&c minh viéc cap gidy phép xay dung: (Diéu 63, 64, 103 Luat Xay dung
va Diéu 56 Nghi dinh 15/2021/ND-CP ngay 03/3/2021);

+ X4c minh nghia vu tai chinh vé dat dai cua du 4n gom: tién st dung dat, tién
thué dat; thué, phi, Ié phi lién quan dén dat dai (néu c0) tai Co quan Thué, So Tai
chinh, S¢ Tai nguyén va Moi truong.

+ Ngoai ra, tly theo loai Dy an c6 thé xac minh tai S& Quy hoach - Kién trac doi
vé6i quy hoach; S¢ Tai nguyén va Moéi truong ddi véi viée giao dat, thué dat, chuyén
muc dich sir dung dat, thoi han st dung dat néu dat sir dung c6 thoi han, cap gidy ching
nhan quyén str dung dat cho dy an; So Xay dung ddi véi viéc cap gidy phép xay dung
va trién khai dau tu xay dung; Uy ban nhan dan cac cap ddi véi viéc chap thuan dia
diém va quy hoach.

+ Pdi v6i Dy &n nha ¢ hinh thanh trong tuong lai phai x4c minh céc noi dung:
c6 gidy to vé quyén str dung dat, hd so du an, thiét ké ban vé thi cong da duogc cap
c6 tham quyeén phé duyét, Gidy phép xay dung déi véi truong hop phai co Gidy phép
xay dung, gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co sé ha tang ki thuat
tuong (ng theo tién do du an; trudng hop 13 nha chung cu, toa nha hdn hop ¢6 muc
dich dé & hinh thanh trong twong lai thi phai c6 bién ban nghiém thu da hoan thanh
xong phan méng cua tda nha do; da dugc S& XAy dung c6 van ban xac nhan chu dau
tu du diéu Kién md ban cin ho chua. Vi day 1a diéu kién dé bat dong san hinh thanh
trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh.

+ Néu sb lieu thuc té khac véi gidy to: thi phai 1am viéc véi co quan quan ly
chuyén mon dé xac dinh (thdng nhat) quan diém xt Iy ddi véi nhitng phan xay dung
cong trinh hinh thanh trong twong lai khong dtng quy dinh, sai phép khi thuc hién
cudng ché ké bién lam can ctr dinh gia va ban dau gié tai san.

- Néu tai san bdo dam 1a tau bién: Tuy timg trudng hop, thuc hién viéc xac minh tai
Cuc Hang hai Viét Nam, cac Chi Cuc hang hai hoac Cang vu hang hai theo quy dinh tai
B luat hang hai (Pidu 19, 36, 37, 38, 39), Nghi dinh s6 171/2016/ND-CP ngay 27/12/2016
caa Chinh phu vé ding ky, x6a ding ky va mua, ban, dong mai tau bién duoc stra doi, bd
sung boi Nghi dinh 86/2020/ND-CP ngay 23/7/2020 (Didu 4, 21, 22).

3.3. Vé ngi dung xac minh tai san 1 bdt déng san:
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- Xac dinh cha so hitu, sir dung, chung hay riéng; ai dang quan ly, sir dung, gidy
t& do ai dang nam gitr. Truong hop tai san thudc so hitu chung cua vo chong thi phai xac
minh thoi diém hinh thanh tai san va thoi diém két hdn cua hai vo chong. Trudng hop
tai san chung cia ho gia dinh thi phai xac dinh ho gia dinh gdm nhiing ai, bao nhiéu
tudi, thoi diém céc thanh vién gia nhap ho, thoi diém xac 1ap quyén so hitu tai san,
quyén st dung dat.

- Vi tri, dién tich tai san c6 dung véi noi dung caa ban an, quyét dinh khong?
Néu khong dung thi it hon hay nhiéu hon so véi ban &n, quyét dinh. Xac minh 1y do
c6 su chénh léch vé vi tri, dién tich so véi ban an, quyét dinh. Trén dién tich tai san
bao dam, co tai san khac khdng phai tai san bao dam khéng? Tai san gdm nhiing gi,
sb lugng, chung loai, tinh trang ting loai tai san co trén d4t. Tai san co trudc hay sau
khi ¢ ban an; chi so hitu tai san trén dat co phai 1a nguoi phai thi hanh &n hay la
nguoi khac.

- C6 bi thé chép, bao 1anh khong; thoi diém thuc hién viéc cam ¢, thé chap,
bao 14nh, c6 nam trong quy hoach hoic ¢6 bi tranh chap khong. Truong hop nguoi
phai thi hanh an cung c4p thong tin nha, dat da duoc ban, chuyén doi, chuyén nhuong,
tang cho, thé chap, bao lanh cho ngudi khéc thi Chap hanh vién phai yéu cau xuat
trinh cac hop déng, van ban ching minh viéc mua ban, ting cho... va phai xem xét
tinh hop phap cua giao dich d6, dac biét cha y thai diém dién ra giao dich. Viéc cong
chtng hop dong va chuyén quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ da duoc thyc hién
chua, thuc hién nhu thé ndo, két qua ra sao. Nha, dat thuoc loai nao? duoc phép hay
khong dugc phép chuyén quyén str dung? c6 thé phan chia hay khdng thé phan chia. ..

* Céch xu Iy khi xac minh c6 su chénh léch giita gidy chitng nhdn véi két qua
do dac thuc té

Pbi voi tai san 1a quyén st dung dat ma két qua do dac xac dinh chénh léch so
v6i gidy ching nhan da dugc cip thi Chap hanh vién can xac minh lam rd dé xac
dinh cac van dé sau: Ly do chénh léch, tinh trang phéap 1y; cac van dé phat sinh lién
quan dén 1y do chénh léch (ranh gidi c6 thay d6i hay khong, co tranh chap ti can hay
khong) ... Vé Iy do chénh Iéch thi can xac dinh dugc: Do sb lidu do dac cta co quan
c¢6 tham quyén thoi diém cip gidy hodc thoi diém thi hanh an va ranh gi6i c6 thay
d6i hay khong, c6 tranh chap hay khong; do 1an chiém trai phép (ranh gidi khong
thay d6i); do nhan chuyén nhuong, ting cho.

Vé bién phap giai quyét: Co so phap 1y thuc hién theo quy dinh ctia phap luat
vé dit dai: Trudc day duoc quy dinh tai Diéu 98 Luat Pat dai nam 2013, Nghi dinh
s6 01/2017/ND-CP. Hién nay, Co quan THADS cin cir khoan 6 Diéu 135 Luat Dat
dai nam 2024 va Diéu 24 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP ngay 29/7/2024 cta Chinh
phu dé xac minh k¥, phdi hop chit ché véi co quan c6 tham quyén dé xac dinh rd
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hién trang, dién tich thyuc té cua tai san ké bién va xt Iy nhu sau:

+ Truong hop Gidy chimg nhan da cap ma Vi tri khong chinh xdc thi co quan
THADS dé nghi co quan co tham quyen ra soat, cAp doi Gidy ching nhén quyén st
dung dt, quyén sO hitu tai san gin lién voi dat cho nguoi st dung dat; trén co s do,
ké bién, xur Iy dé thi hanh an.

+ Truong hop co su chénh l¢ch di¢n tich gitra s liéu do dac thuc té véi s6 lidu
ghi trén gidy to quy dinh, ma ranh gioi thira dat dang st dung khong thay doi so voi
ranh gioi thira dat tai thoi diém c6 gidy to vé quyén sir dung dat, Glay ching nhén
da cap, khong co tranh chdp voi nhimg nguoi su dung dat lién ké thi tién hanh ké
bién, xur Iy theo s6 lidu do dac thuce té. Sau khi xur 1y, phan dién tich dat do dac thuc
té nhzeu hon dién tich ghi trén gidy tor vé quyen str dung dat hodc Glay chimg nhan
da cap dugc xem xét cap Gidy chtng nhan quyén st dung dét, quyén s¢ hitu tai san
gan lién véi dat theo quy dinh.

* Khi x4c minh tai sdan ma tai san trén ddt vi pham hanh lang giao thdng, ch/
giGi dé diéu, i dién ... Tai san gan lién véi ¢at nam vao hanh lang giao théng, chi
gidi dé diéu thudc dién vi pham theo cac quy dinh cua Luat Dat dai, Luat Giao théng
duong bo, Luat Pé diéu va cac Nghi dinh huéng dan thi hanh thi treéc khi thuc hién
viéc ké bién, Chap hanh vién phai tién hanh xac minh, 1am rd tinh trang phap ly cua
quyén str dung dat va tai san trén dat caa ngudi phai thi hanh an dé xac dinh co dugc
ké bién hay khéng, cu thé:

+ Trudng hop tai san ciia nguoi phai thi hanh an, dang str dung dat hop phap duoc
phép luat thira nhan va dén nay thudc khu vuc vi pham hanh lang giao théng, chi gisi dé
diéu, ludi dién... nhung van duogc cho tiép tuc ton tai va str dung (vi du: Quyén si dung
ddt nam trong hanh lang an toan dwong bé duroc tiép tuc sir dung dat theo diing muc dich
da duoc xac dinh va khong duot gay can tro cho viec bao vé an toan cong trinh duong
bé thude quy dinh tai khodn 4 Biéu 43 Ludt Giao théng dwong bg): Co quan THADS lam
viéc cu thé voi chinh quyén dia phuong, thong bao cho duong su va tién hanh thu tuc ké
bién, xtr ly tai san theo quy dinh ctaa Luat THADS.

+ Truong hop ngudi dang st dung dét, tai san trén dat gy anh hudng dén hanh lang
giao thdng, chi gisi dé diéu, ludi dién thude truong hop Nha nudce da co quyét dinh thu hoi
dat va s& boi thuong theo quy dinh: Co quan THADS tiép tuc xac minh, phéi hop véi co
quan c6 tham quyén dé co phuong an xir ly tai san, tién khi nguoi duoc thi hanh an duoc
nhan bdi thuong, hd trg... (vi du: Trueong hop nha nwéc thu héi dat va boi thurong theo quy
dinh tai khodn 4 Piéu 43 Ludt Giao théng dwong bo).

+ Truong hop nguoi dang sir dung dat, tai san trén dat vi pham hanh lang giao
théng, chi gioi dé diéu, ludi dién thudc dién xa phat vi pham hanh chinh budc phai khoi
phuc tinh trang ban dau: Co quan THADS khong duoc ké bién tai san déi voi truong hop
nay, tuy nhién can tiép tuc phéi hop véi dia phuong, don vi ¢6 lién quan dé co bién phap



11

xir ly dut diém dbi voi tai san theo quy dinh (Vi du: Cdc trieong hop theo quy dinh tai Lugt
Giao théng dwong bg, Nghi dinh s6 100/2019/ND-CP ngay 30/12/2019 cuia Chinh phui quy
dinh xit phat Vi pham hanh chinh trong linh vuc giao théng duong bé va duong sdat va
duong sat va Ludt Bé diéu,...).

Cau héi 03: Luat THADS va céc vin ban huéng dan thi hanh quy dinh nhu
thé nao vé trinh tu, thu tuc thuc hién ké bién, xt ly tai san ctia nguoi phai thi hanh
an? Khi thuc hién ké bién, xir ly tai san bao dam trong thi hanh an tin dung ngan
hang, Chap hanh vién can luu y nhitng noi dung gi?

Giai dap:

1. Can ctr phap ly: Biéu 58, Biéu 70, Bidu 71, Piéu 72, Diéu 74, Piéu 87, Piéu
88, Diéu 89, Dicu 90, Dicu 91, Diéu 92, Dicu 93, Diéu 94, Diéu 95, Diéu 96, Diéu
97, Biéu 178 Luat THADS; Biéu 34 Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP (sira dbi, bd sung
tai Nghi dinh 33/2020/ND-CP; Diéu 4 Thong tu lién tich sé 11/2016/TTLT-BTP-
TANDTC-VKSNDTC; Luét Cac to chire tin dung, phap luat khac c6 lién quan.

2. Trinh tu, thu tuc thuc hién ké bién, xtr 1y tai san cia nguoi phai thi hanh an,
ké ca tai san dang do ngudi th ba giil:

Budc 1: Xac dinh can c, diéu kién 4p dung bién phap ké bién, xtr 1y tai san
ctia ngudi phai thi hanh an, ké ca tai san dang do nguoi thu ba gii.

Budc 2: Ra Quyét dinh cudng ché ké bién, xir Iy tai san ctia nguoi phai thi
hanh an, ké ca tai san dang do nguoi tht ba gii.

Budc 3: Du trii chi phi cudng ché trinh Thu truéng co quan phé duyét (trir
truong hop can phai 1ap ké hoach cudng ché theo quy dinh).

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

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

Budc 6: Bao cdo Ban chi dao THADS cuing cap dé chi dao cac co quan, ban
nganh thong nhét phdi hop ddi voi nhitng vu viée cudng ché dic biét phuc tap, anh
hudng dén an ninh chinh tri, an toan xa héi tai dia phuong.

Budc 7: Gui Ké hoach cudng ché cho co quan Cong an cung cap dé nghi xay
dung phuong an bao vé cudng ché theo quy dinh; Vién kiém sat nhan dan cung cap,
UBND cép x4 noi to chitc cudng ché va co quan, t6 chiic, ca nhan c6 lién quan dén
viéc cudng ché thi hanh an.

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

Budce 9: Gui Gidy moi tham gia cudng ché cho cac thanh phan tham gia
cudng ché.

Budc 10: T6 chirc cudng ché: cong bd quyét dinh cudng ché; thuc hién noi
dung cudng ché theo ké hoach; lap bién ban cudng ché thi hanh an va cac bién ban
can thiét khac.
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3. Mot s6 luu y khi Chap hanh vién thuc hién ké bién, xur 1y tai san ciia ngudi
phai thi hanh an, ké ca tai san dang do ngudi thir ba giir:

3.1. Mot sb luu ¥ chung:

- D6i véi ké bién, xir Iy tai san chung ciia nguoi phdi thi hanh dn véi nguoi khdc:

+ Chi ké bién, xir 1y tai san chung 13 quyén st dung dat, nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat khi cac tai san khac khong du dé thi hanh an hodc khi nguoi phai thi
hanh an ty nguyén dé nghi ké bién tai san cu thé trong sb nhiéu tai san ma khong gay
tré ngai cho viéc thi hanh 4n va tai san d6 da dé thi hanh an, cac chi phi lién quan
(trwong hop nay Chap hanh vién 1ap bién ban giai thich cho ho vé viéc phai chiu moi
chi phi lién quan dén viée xtur 1y tai san do va bi han ché quyén thuc hién giao dich
d6i v6i cac tai san khac cho dén khi thyc hién xong nghia vu thi hanh 4n) (khoan 2,
khoan 4 Piéu 24 Nghi dinh 62/2020/ND-CP, sira d6i, bo sung tai Nghi dinh
33/2020/ND-CP).

+ Trudong hop dd xac dinh dugc phan sé hitu cta cac chil s¢ hitu chung thi
thuc hién theo khoan 2 biéu 74 Luat THADS.

+ Truong hop chua xac dinh dugce phan quyén sé hitu tai san, phan quyén st
dung dat ctia ngudi phai thi hanh an trong khdi tai san chung dé thi hanh an: Thong bao
cho ngudi phai thi hanh 4n va nhitng ngudi c6 quyén so hitu chung dbi voi tai san, quyén
st dung d4t biét dé ho tu thoa thuén phan chia tai sdn chung hodc yéu cau Toa 4n giai
quyét theo thu tuc t tung dan su.

Hét thoi han 30 ngay, ké tir ngay nhan dugc thong bio ma cac bén khong co
thoa thuan hoac thoa thuan vi pham quy dinh tai Diéu 6 Luat THADS hoic thoa
thuan khéng duoc va khong yéu cau Toa an giai quyét: Chap hanh vién thong bao
cho ngudi dugce thi hanh 4n c6 quyén yéu cau Toa an xac dinh phan quyén so hiru tai
san, phan quyén str dung dat ctia ngudi phai thi hanh an trong khéi tai san chung theo
tha tuc t6 tung dan sy.

Hét thoi han 15 ngay, ké tir ngdy nhan dugc thong bao ma ngudi duoc thi hanh
an khong yéu cau Toa an giai quyét: Chap hanh vién yéu cau Toa an xac dinh phan
quyén s hiru tai san, phan quyén sir dung dat caa nguoi phai thi hanh an trong khdi
tai san chung theo thu tuc tb tung dan su.

+ Chu sé hiru chung duoc quyén wu tién mua phan tai san cta ngudi phai thi
hanh an trong khéi tai san thudc s¢ hitu chung theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 74
Luat THADS.

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

+ Trudc khi ké bién:

Chap hanh vién yéu cau co quan c6 chirc ning ding ky tai san, giao dich cung cap
théng tin vé tai san, giao dich da ding ky. Chap hanh vién yéu cau ngudi phai thi hanh
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an, nguoi dang quan ly gidy to vé quyén str dung dat, quyén so hitu tai san phai giao nop
C4C gidy to 6 cho co quan THADS (Piéu 89, Piéu 111 Luat THADS).

Chép hanh vién phdi hop véi co quan quan 1y dat dai (truong hop can thiét
thué co quan chuyén mon) tién hanh xac minh, do dac, xac dinh mdc gidi, dbi chiéu
véi gidy chitng nhan quyén sir dung dat (néu cd) hoic hd so dat; Phéi hop 1am rd
dién tich dat thiéu hoac thira so véi gidy chung nhan quyén st dung, nghia vu tai
chinh d6i véi dién tich dat thura. ..

Trudng hop can thiét, c6 thé thuc hién xac minh tai co quan quéan 1y nha nude vé
nha & - xay dung; to chiic 1am nhiém vu boi thuong, giai phdng mat bang, quan 1y dat
da thu hoi; trung tam phat trién quy dat; co quan thué... hodc tai cac co quan to chic
khéc co lién quan.

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

- Ké bién tai san dang cam co, thé chdp (Piéu 90 Ludt THADS):

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

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

(ii) Gia tri cta 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 x1r 1y tai san ké bién: Nguoi nhan cAm ¢, nhan thé chép duoc uu tién
thanh toan theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 47 Luat THADS.

+ Truong hop gid cua tai san sau khi giam gia khong 16n hon nghia vu dugc
bao dam va chi phi cudng ché thi hanh 4n: Ra ngay quyét dinh thu hoi quyét dinh
cudng ché, ké bién, xur 1y tai san theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 37 Luat
THADS; guri vin ban cho nguoi nhan cam c6, thé chap biét nghia vu ctia nguoi phai
thi hanh 4n va yéu cau khi thanh toan hét nghia vu theo hop dong hodc khi xtr 1y tai
san cam cd, thé chap phai thong bao cho co quan THADS biét, giir lai s tién con lai
(néu co) dé co quan THADS giai quyét theo quy dinh ctia phap luat.

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

- Ké bién von gép:

+ Yéu cau ca nhan, co quan, to chirc noi ngudi phai thi hanh an c6 von gop
cung cip thong tin vé phan vén gop ctia nguoi phai thi hanh an dé ké bién phan von
gop do.
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+ Trong truong hop can thiét, yéu cau co quan c6 thim quyén xac dinh phan
von gop cuia ngudi phai thi hanh an; trung cau td chirc, c4 nhan c6 chuy@n mén xéac
dinh phén gia tri von gop clia ngudi phai thi hanh an dé cudng ché thi hanh an.

+ Puong su c6 quyén yéu cau Toa an xac dinh phan von gbp cua ngudi phai
thi hanh an.

- Ké bién dé vt bi khéa, déng goi:

+ Yéu cau ngudi phai thi hanh an, ngudi dang sir dung, quan 1y d6 vat mo
khoa, mé goi; néu ho khong md hoac ¢d tinh Véng mat thi Chép hanh vién tu minh
hodc c6 thé thué c nhan, t chirc khac mé khoa, pha khoé hodac mé goi,

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

+ Céc bién ban m& khod, pha khod, m¢d godi hoac niém phong phai cé chir ky
cua nhitng nguoi tham gia va nguoi lam chung.

- Ké bién phuong tién giao thong:

+ Yéu cau ngudi phai thi hanh 4n, ngudi dang quan 1y, sir dung phuong tién
d6 phai giao gidy dang ky phuong tién d6 khi ké bién phuong tién giao théng.

+ Truong hop phuong tién giao thong dang duoc khai thac st dung thi sau
khi ké bién Chap hanh vién thu giit hodc giao cho ngudi phai thi hanh 4n, ngudi
dang quan 1y, sir dung tiép tuc khai thac str dung, bao quan nhung khéng duoc
chuyén nhuong, cAm cd, thé chap.

+ Yéu cau co quan c6 tham quyén cAm chuyén nhuong, cam cd, thé chap, cho
thué hozc han ché giao théng d6i v6i phuong tién bi ké bién trong truong hop can thiét.

+ Viéc ké bién dbi voi tau bay, tau bién dé thi hanh an duogc thuc hién theo quy
dinh cta phap luat vé bét giit tau bay, tau bién (Bo luat Hang hai Viét Nam 2015, Phap
1énh s 11/2010/UBTVQHI12 ngay 16/3/2010 vé thii tuc bat giit tau bay...)

- Ké bién hoa loi la lwong thuc, thuc phcfm thi khi ké bién, phai dé lai mot phén
dé nguoi phdi thi hanh én va gia dinh ho sinh song theo quy dinh tai diém a khodn 2
Diéu 87 Lugt THADS.

- Ké bién tai san gdan lién véi ddt: Khi ké bién tai san 14 cong trinh xay dung
gan lién voi dat phai ké bién ca quyén sir dung dat, trir truong hop quyén sir dung dat
khong dugc ké bién theo quy dinh cta phép 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 & 12 noi & duy nhat cia nguoi phai thi hanh an va gia dinh
sau khi xac dinh nguoi d6 khong co cac tai san khac hodc ¢ nhung khong du dé thi
hanh 4n, trir trudng hop ngudi phai thi hanh an dong ¥ ké bién nha ¢ dé thi hanh an.

+ Khi ké bién nha ¢ phai ké bién ca quyén sir dung dat gin lién véi nha o.
Truong hop nha ¢ gan lién v6i dat thudc quyén sir dung cua ngudi khéc thi chi ké
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bién nha & va quyén str dung dat dé thi hanh 4n néu ngudi co quyén str dung dat dong
¥; trudng hop ngudi c6 quyén st dung dat khong ddng ¥ thi chi ké bién nha & cua
ngudi phai thi hanh an, néu viéc tach roi nha & va dat khong 1am giam dang ké gia
tri can nha.

+ K& bién nha & cua nguoi phdi thi hanh an dang cho thué, cho ¢ nho: Thong
bao ngay cho nguoi dang thué, dang ¢ nho biét. Trudng hop tai san ké bién 1a nha o,
ctra hang dang cho thué dugc ban dau gia ma thoi han thué hodc thoi han luu cu van
con thi ngudi thué cd quyén tiép tuc duge thué hodc luu cu theo quy dinh cta Bo luat
dan su.

+ Viéc ké bién nha & bi khoa dugc thuc hién theo quy dinh vé ké bién db vat
bi khoa, déng goi tai Pidu 93 Luat THADS.

- Ké bién quyén sir dung dat:

+ Yéu cau ngudi phai thi hanh an, ngudi dang quan 1y gidy to vé quyén s
dung dat phai ndp gidy to d6 cho co quan THADS.

+ Khi ké bién quyén str dung dit cia ngudi phai thi hanh an c6 tai san gan lién
véi dat:

(i) Néu tai san gan lién v6i dat thuoc quyén sé hiru ctia nguoi phai thi hanh an thi
ké bién ca quyén sir dung dt va tai san gan lién voi dat.

(i) Néu tai san gin lién voi dat thude quyén so hitu cia ngudi khac thi chi ké
bién quyén str dung dat va thong bao cho ngudi 6 tai san gan lién voi dat.

3.2. Mot s6 luu y khi ké bién, xir 1y tai san béao dam:

3.2.1. Xdc dinh khéng chinh xdc quyén sé hivu, sir dung tdi san ciia ngueoi phdi
thi hanh dn, nhat la tai san dang do nguoi thir ba giir

Vi du: Truong hop co quan THADS dang t6 chtre thi hanh ban 4n ma A phai
thi hanh 4n cho B, qu4 trinh xac minh dugc biét A khong c6 tai san nao dé thi hanh
an, A hién la nguoi dugc thi hanh an tai mot ban an khéc (chua lam don yéu cﬁu), cu
thé 1a C phai giao tra cho A mot phan dét dién tich 100m?, ban an di c6 hiéu luc phap
luat. Nhu vay co thé hiéu dién tich dat 100m? nay thudc quyén st dung cua A theo
ban 4n tuyén, tai san nay dang do C nim giit. Co quan THADS c6 quyén ké bién xtr
Iy tai san nay (Piéu 91 Luat THADS). Tuy nhién, hién nay phap luat vé THADS quy
dinh chua 1 rang vé trinh ty thi tuc thyc hién ddi voi truong hop nay. Do do, qué
trinh thuc hién Chap hanh vién can bao co xin ¥ kién chi dao dé dam bao viéc thi
hanh an dugc thuc hién dung quy dinh cua phép luat.

3.2.2. Xdc dinh co quan ban hanh quyét dinh k8 bién tai san trong trirong hop
uy thac xuz ly tai san

Mot s6 co quan thi hanh an con lUng tang khi xac dinh tham quyén ban hanh
quyét dinh ké bién khi thuc hién uy thac va nhan uy thac xir Iy tai san theo quy dinh
tai Piéu 57 Luat THADS (duoc sira d6i, bo sung theo quy dinh tai Diéu 9 Luat s6
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03/2022/QH15 ngay 11/01/2022). Van dé nay di duoc quy dinh tai doan 2 diém b,
diém d khoan 2 Diéu 57 Luat THADS di dugc sira d6i bo sung ndm 2022 nhu sau:

“B) . Chdp hanh vién can ciz quyét dinh thi hanh &n, két qud té chuic thi
hanh an ciia co quan THADS da vy thac va quyér dinh xie ly tai san 4y thdc dé tiép
tuc thuc hién trinh ty, tha tuc xu ly tai san theo quy dinh cua Ludt nay; ...

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

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

3.2.3. Lwa chon can cik, bién phap ké bién tai san phu hop

Phap luat vé THADS quy dinh cac trinh tu, tha tuc khac nhau dé phu hop voi
ting loai tai san bi ké bién, xir ly. Mot s6 truong hop ban an tuyén ké bién, xir ly tai
san 1a “quyén st dung dat tai thira s X, to ban do y, theo Gidy chang nhan quyén str
dung dit s6 AH008998 do UBND huyén A cap ngay 27/7/2015” nhung Chap hanh
vién lai can ctr Biéu 95 Luat THADS (K& bién nha ¢) dé ban hanh Quyét dinh cudng
ché ké bién (do trén d6 c6 nha thudc so hitu ciia ngudi thir ba thé chap bao dam nghia
vu cho ngudi phai thi hanh an) va ké bién ca quyén sir dung dét 1a chua chinh x4ac ma
trong trudng hop nay, Chap hanh vién phai can ctr Biéu 111 Luat THADS. Nhu vay,
& day Chap hanh vién da c6 su nham 1an vé d6i tuong din dén viéc &p dung sai can ctr
dé ban hanh quyét dinh ké bién.

3.2.4. Thuc hién diing quy dinh vé ké bién tai san tiong 1vmg Véi nghia vu

Tai khoan 8 Biéu 1 Nghi dinh sé 33/2020/NB-CP ngay 17/3/2020 cta Chinh
phu (sira doi, b6 sung quy dinh tai khoan 1 Diéu 13 Nghi dinh s 62/2015/ND-CP
ngay 18/7/2015 cua Chinh pht) quy dinh: “Viéc ap dung bién phép bdao dam, cuong
ché thi hanh an phdi tirong 1ing véi nghia vu ciia ngwoi phdi thi hanh an va céc chi
phi thi hanh dn theo quy dinh cua phap ludt, trir triong hop tai san duy nhdt cua
ngueoi phdi thi hanh an 16m hon nhiéu lan so véi nghia vu thi hanh an ma tai san dé
khong thé phdn chia dwroc hodc viéc phan chia lam gidm déang ké gia tri cua tai sdn;
tai san bdao dam da dwoc ban an, quyér dinh tuyén xi Iy d@é thi hanh an hodc trirong
hop quy dinh tai khodn 4 Piéu 24 Nghi dinh nay”. Theo quy dinh trén, vé nguyén
tac, viéc ké bién tai san cuia nguoi phai thi hanh &n phai twong (ng véi nghia vy cua
ngudi phai thi hanh &n va cac chi phi thi hanh &n. Tuy nhién, trén thuc té, c6 mot s6
truong hop, tai san 1a quyén sir dung dat cd gia tri Ién hon rat nhiéu so véi nghia vu
phai thi hanh an va c6 thé phéan chia dugc thanh manh nhé hon tuong xing véi khoan
nghia vu phai thi hanh, viéc phan chia khdng 1am giam dang ké gia tri cua tai san
nhung Chap hanh vién van thuc hién viéc ké bién, ban dau gia doi véi toan bo quyén
sir dung dat 6, dan dén viéc duong sy khiéu nai.
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Ciing co truong hop ban an da tuyén ké bién céc tai san, trong do co tai san bao
dam ctia nguoi phai thi hanh &n va tai san cia ngudi thir ba. V& nguyén tic, déi voi
trudng hop trén, Chap hanh vién phai thi hanh dang noi dung ban an nén khong &p dung
quy dinh twong tng ma phai thuc hién ké bién toan b tai san da duoc tuyén trong ban
an néu du diéu kién. Tuy nhién, Chap hanh vién lai ké bién ting tai san, ké bién tai san
ctia ngudi phai thi hanh an trude, dac biét 1a ddi véi cac vu viéc thi hanh an tin dung
ngan hang dan dén cham tré trong t6 chic thi hanh an.

3.2.5. Viéc thuec hién bién phdp cuéng ché meé khoda, mo géi dé kiém tra hién
trang, tham dinh gid, ban ddu gia tai san

Nhiéu truong hop nguoi phai thi hanh an khéng hop téac, cb tinh chéng ddi,
can trg viéc xac minh, do v&, kiém tra hién trang tai san, can tré viéc tham dinh gi,
ban dau gia, ddn dén kho khan trong viéc xu ly tai san dé thi hanh an. Bé khac phuc
tinh trang nay, tai khoan 8 Biéu 1 Nghi dinh s6 33/2020/ND-CP caa Chinh phu sta
d6i, bo sung mot sb diéu ciia Nghi dinh s6 62/2015/NB-CP da bd sung quy dinh:
“Truong hop dwong su, nguoi dang quan ly, si dung, bdo qudan tai san khong thuc
hién theo yéu cau ciza Chdp hanh vién thi tly tizng trirong hop cu thé ma Chdp hanh
Vién té chite cudng ché mé khéa, md gdi; buge ra khéi nha, céng trinh xay dung, tai
sdn gan lien véi dat hodc cac bién phap can thiét khdc dé kiém tra hién trang, tham
dinh gid, ban ddu gia tai san hodc giao tai san cho ca nhan, té chirc khac bdo quan
theo quy dinh cua phap ludt”, cu thé:

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

- V& trinh ty, tha tuc thuc hién:

+ Can ci dé thuc hién: Bo sung quy dinh Khoan 8 Diéu 1 Nghi dinh s6
33/2020/ND-CP caa Chinh phu sira doi, bd sung mot sé diéu cua Nghi dinh sé
62/2015/ND-CP cua Chinh phu vao phan cin ct caa Quyét dinh cudng ché, Ké
hoach cudng ché (trong truong hop can huy dong luc luong) dé thuc hién.

+ Thoi diém thuc hién: Bién phap mo khoa, mé goi dé kiém tra hién trang tai
san duoc &p 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 cd thanh phan Hoi dong cudng ché
(trong trudng hop can huy dong luc luong) va ngudi 1am ching dé mo khoa, pha
khoa, ma goi. Bién phap thuc hién c6 thé duoc 4p dung twong tu theo quy dinh tai
Diéu 93 va Piéu 95 Luat THADS.

3.2.6. K& bién quyén si dung dat ndng nghiép hét han sir dung

Trong nhiéu truong hop tai san 1a quyén sir dung dat ndng nghiép da dugc Toa
an tuyén tiép tuc duy tri ké bién dé dam bao viéc thi hanh an. Tuy nhién, khi co quan
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THADS xt ly thi quyén sir dung dat hét han sir dung hoac hét han sir dung mot phan.
Do d6, truéc khi Luat Dat dai nam 2024 ¢6 hiéu luc thi viéc giao tai san va hoan
thién thu tuc cho ngudi mua trang dau gié gap kho khan. Khoan 1 Biéu 174 Luat Bat
dai nam 2024 d3 quy dinh: “... Trirong hop nhdn quyén siz dung dat ndng nghiép trong
han mite giao dat ciia c& nhan truc tiép san xudt ndng nghiép théng qua nhdn chuyén
quyén sir dung dat hodc nhdn quyén si dung ddt trong hop dong thé chap dé xir ly
ne, ban &n, quyét dinh cia Toa an, quyér dinh thi hanh an cia co quan thi hanh dn
dd duwoc thi hanh ma hét thoi han sir dung dat thi dwoc tiép tuc sir dung ddt theo thoi
han quy dinh tai Piéu 172 cua Ludt nay ma khong phai lam th tuc gia han .

Nhu vay, Luat Dat dai nim 2024 d3 thao g& vudng miac khi co quan THADS
thuc hién ké bién tai san 1a quyén sir dung dat néng nghiép nhung qua trinh xir ly hét
han sir dung. Bén canh do, tai san ké bién, xur ly (khong thudc treong hop ban an,
quyét dinh cua toa &n tuyén) dé thi hanh an van phai bao dam du diéu kién quy dinh
tai Piéu 110 Luat THADS (chi ké bién quyén st dung dat cua ngudi phai thi hanh an
thudc trudng hop duoc chuyén quyén st dung theo quy dinh cua phap luat vé dat dai
va con trong thoi han sir dung theo quy dinh tai Diéu 45 Luat Dt dai nam 2024).

Cau héi 04: Tham quyén, trach nhiém cua Chap hanh vién, co quan THADS
trong viéc dinh gid, ban dau gia tai san ké bién dé thi hanh 4n? Nhimg luu y khi dinh
gi4, ban dau gia, xur Iy tai san bao dam trong thi hanh &n tin dung ngan hang?

Giai dap:

1. Can ctr phép ly: Diéu 98, Biéu 99, Piéu 101 Luat THADS; biéu 13, Diéu 24,
Piéu 25, Piéu 26, Diéu 27 Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP; Diéu 4, Diéu 5 Thong tu lién
tich s6 11/2016/TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC:; tir Biéu 20 - Biéu 29 Quy trinh to
chic THADS; Luat Gia, Luat Dau gi4 tai san va cac vian ban huéng dan thi hanh.

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 sy thoa thuan duoc vé gid tai san thi Chap
hanh vién 13p bién ban vé thoa thuan do, gia tai san do duong sy thoa thuan la gia khoi
diém dé ban dau gia.

Truong hop duong sy c6 thoa thuin vé t6 chire thAm dinh gia thi Chap hanh
vién ky hop dong dich vu voéi to chirc tham dinh gia do6.

- Chép hanh vién thyc hién Iya chon ky hop déng dich vu véi to chic thAm
dinh gia trong trudng hop dwong su khong thoa thuan duoc vé gia va khong thoa
thuén dugc viée lya chon td chirc thim dinh gia; hoac td chirc tham dinh gia do duong
su lua chon tir chdi viéc ky hop déng dich vu.

+ Chap hanh vién kiém tra trinh tu, thu tuc, chuan bi hd so thi hanh an, bao cdo
Thu truéng co quan THADS trude khi ky hop dong dich vu thim dinh gia tai san (danh
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muc ho so bdo cdo tham khdo Phu luc kém theo Quy trinh 16 chire THADS va cdc tai
liéu khdc néu c6).

* Mot s6 luu ¥

- Thi trudng chi dao thuc hién kiém tra trude khi ky hop dong dich vu thAm
dinh gia tai san dé tranh sai sot.

+ Cac budc thuc hién: Theo Quy trinh lya chon to chirc thim dinh gia, dau gia
tai san dé thi hanh an ban hanh kém theo Quyét dinh s6 1079/QB-TCTHADS ngay
25/12/2020 ciia Tong cuc THADS.

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

- Chap hanh vién phai ra soat ddi chiéu gitra bién ban ké bién va nodi dung
chung thu dam bao d(‘A)ng nhét; ¢6 trach nhiém giam sat viéc thyc hién, cling nhu yéu
cau to chirc tham dinh gia giai trinh ndi dung chimg thu trong trudng hop khong
théng nhat véi bién ban ké bién; xem xét k¥ thoi han stir dung ching thu tham dinh
gia theo quy dinh cua phap luit.

- Chap hanh vién x4c dinh gi4 tai san trong cac truong hop:

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

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

Luu y: Trudc khi xac dinh gia, Chap hanh vién phai tham khao y kién cta co
quan tai chinh cing cdp hodc co quan chuyén mén quan 1y nganh, linh vuc cua tai
san ké bién; viéc tham khao ¥ kién phai 1ap thanh vin ban hoic bién ban.

- Khi ¢6 can ctr dinh gia lai tai san, Chép hanh vién thuc hién dinh gia lai tai
san theo quy trinh nhu trén. Theo quy dinh tai Diéu 99 Luat THADS thi Chap hanh
vién thuc hién dinh gié lai tai san trong cac truong hop:

+ C6 vi pham nghiém trong quy dinh tai Diéu 98 Luat THADS din dén sai léch
két qua dinh gia tai san: Do 1a nhitng vi pham vé trinh ty, thu tuc nhu ky hop dong
dich vu thim dinh gia voi t6 chuc khoéng c6 chirc nang, nhiém vu tham dinh gia hoac
khi xac dinh gia ddi véi tai san khong duoc ky hop dong tham dinh gia, chap hanh
vién da khong tham khao y kién co quan tai chinh ciing cip hodc co quan chuyén mén
quan 1y nganh, linh vyc cua tai san ké bién,.. .;

+ Puong su ¢ yéu cau dinh gid lai trude khi c6 thong bao cong khai vé viée
ban dau gia tai san. Poi v6i vu viée ¢ nhidu duong sy va ngudi ¢ quyén loi, nghia
vu lién quan c6 don dé nghi dinh gi4 lai trong thdi han quy dinh thi Chap hanh vién
c6 duoc gop tat ca cac yéu cau trén dé tham dinh gia lai mot 1an hay nhiéu l1an khac
nhau thi hién nay chua dugc phap luat quy dinh cu thé. Do d6, dé than trong, trong



20

qué trinh thyc hi¢n, néu c6 vuong méc, cic co quan THADS dia phuong can théng
nhat voi cac nganh tai dia phuong; cho cac bén dwong sy, ngudi c¢6 lién quan thoa
thuan (néu can thiét). Truong hop khong thdng nhit duogc thi bao céo, xin y kién chi
dao ctia co quan cép trén theo quy trinh huéng dan ndi bo.

- V& nguyén tic, ching thu phai dugc str dung ding thoi han ghi trong chimg
thu nhung khong qua 06 thang (Diéu 7 Chuan myc tham dinh gia Viét Nam ban hanh
theo Thong tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua Bo truong Bo Tai chinh).
Thoi diém sur dung chimg thu duge xac dinh la khi co quan THADS ky hop dong
dich vy ban déau gia tai san. Truong hop dé giam gia nhicu lan thi Chap hanh vién
lay gia da giam d¢ ti€p tuc ban dau gia theo quy dinh ma khong lién quan dén thoi
han str dung ching thu! (Cong vin s6 4366/TCTHADS-NV1 ngay 17/11/2023 cua
Tong cuc).

2.2. Trinh ty, thi tuc ban dau gia tai san ké bién:

(1) Truong hop ban khéng qua thi tuc ddu gia:

- Chap hanh vién ban khong qua tha tuc ban dau gia d6i voi tai san co gia tri
dudi 2.000.000 dong hoic tai san tuoi sdng, mau hong.

- Viéc ban tai san phai dugc thuc hién trong thot han khong qua 05 ngay lam
viéc, ké tir ngay ké bién.

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

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

- Pong san co gia tri tir 2.000.000 dong dén 10.000.000 dong.

(3) Chdp hanh vién thyc hién hya chon ky hop dong dich vu véi t6 chire dau gid
tai san:

- Chap hanh vién thyc hién Iira chon ky hop déng dich vu véi t6 chie dau gia
tai san d6i v6i tai san ké bién 1a dong san co gid tri tir trén 10.000.000 dong, bat dong
san va trong truong hop duong sy khong thoa thuan duoc vé to chirc dau gia.

- Chép hanh vién kiém tra trinh ty, thu tuc, chudn bi hd so thi hanh an (tham
khdo Phu luc kém theo Quy trinh t6 chirc THADS), bao cdo Thu trudng co quan
THADS trude khi ky hop dong dich vu dau gia tai san.

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

- Viéc lya chon t6 chirc dau gia tai san thuc hién theo quy dinh tai Thong tu
s6 02/2022/TT-BTP ngay 08/02/2022 ctia B Tu phap huéng dan lua chon t6 chirc
dau gia tai san.

1 pidu 104 Luat THADS.
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- Thoi han thyc hién: 10 ngay ké tir ngay dinh gid tai san.

(4) Thi tuc ban d4u gia dugc thue hién theo quy dinh ciia phap luat vé ban dau gia
tai san.

(5) Mot s6 huu y:

- Trudc khi ban tai san 1an dau ddi véi tai san thude sé hitu chung, Chap hanh
vién thong bao va dinh thoi han cho chi s¢ hitu chung mua phan tai san ctia nguoi
phai thi hanh 4n theo gia di dinh trong thoi han 03 thang ddi voi bat dong san, 01
thang d6i v6i dong san; d6i véi nhimg 1an ban tai san tiép theo thi thoi han 1a 15
ngay, ké tir ngay duoc thong bao hop 18 (khoan 3 Piéu 74 Luat THADS).

Trong thoi han 05 ngay lam viéc, ké tir ngay hét thoi han wu tién ma chi so
hiru chung khong mua tai san thi tai sdn dugc ban theo quy dinh tai Piéu 101 cua
Luat THADS.

Déi vai tai san thudce so hiru chung ma ¢6 nhiéu chi sé hitu chung dé nghi mua
phan tai san ctia nguoi phai thi hanh an theo gia di dinh thi Chap hanh vién thong
béo cho cac chu so hitu chung d6 thoa thuan nguoi duge quyén mua. Néu khong thoa
thuan duoc thi Chép hanh vién t6 chtrc boc thim dé chon ra nguoi dugc mua tai san;

- Trude khi mo cude ban dau gia 01 ngay lam viéc, nguoi phai thi hanh an ¢
quyén nhan lai tai san néu ndp du tién thi hanh an va thanh toan cac chi phi thyc té,
hop 1y di phat sinh tir viéc cudng ché thi hanh an, t6 chtic ban dau gia;

- Chép hanh vién phai phéi hop, gidm sat qua trinh d4u gia tai san (Piéu 47
Luat Pau gi4 tai san). Truong hop trong cing mdt cudc dau gia ma co nhiéu tai san
dugc dau gia dé thi hanh an thi co quan THADS yéu cau to chic dau gia thuc hién
viéc ddu gia theo thir tu tir tai san co gid tri 16n nhat. Trudong hop sé tién thu dugc da
da dé thi hanh nghia vu va cac chi phi theo quy dinh thi khong tiép tuc dau gia cac
tai san con lai.

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

+ Ky hop dong mua ban tai san ddu gia voi nguoi tring dau gia va yéu cau to
chure dau gia chuyén tién dit trude vao tai khoan ctia co quan THADS. Pong thoi, yéu
cau nguoi trang d4u gia ndp du tién vao tai khoan co quan THADS trong thdi han 30
ngay, ké tir ngay dau gia thanh va khong duoc gia han thém.

+ Giao tai san cho ngudi tring dau gia trong thoi han 30 ngay ké tir ngay ngudi
mua ndp du tién. Truong hop kho khin, phic tap thi khong qua 60 ngay, ké tir ngay
ngudi mua duoc tai san ndp du tién, trir trudng hop co sy kién bat kha khang. Trudng
hop phai cudng ché giao tai san cho ngudi tring dau gia thue hién theo quy dinh tai
Piéu 114, 115, 116, 117 Luat THADS.

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

* Mot s luu y:
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- Trong thoi han 10 ngay, ké tir ngdy nguoi mua duoc tai san ban dau gia nop
du tién mua tai san ma co quan thi hanh an dan su chua giao duoc tai san cho nguoi
mua thi co quan thi hanh an dan sy ¢6 trach nhiém lam thu tuc gui s6 tién d6 vao
Ngén hang theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 27 Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP.

- Lién quan dén viéc xac dinh khoan thué gia tri gia ting phai nop khi ban dau
gia tai san, trudc khi ky hop dong vai té chire dau gia tai san, Chap hanh vién can
nghién ctru quy dinh phap luat, trao ddi véi co quan thué va co quan, to chic lién quan
(néu c6) dé xac dinh rd tai san ban dau gia c6 thudc truong hop phai chiu thué gia tri
gia tang. Can luu y quy dinh tai Piéu 4 Thong tu sd 219/2013/TT-BTC ngay
31/12/2013 cua B Tai chinh (da dugc sira ddi, bd sung nam 2021) quy dinh vé cac
d6i tuong khdng chiu thué gia tri gia ting, trong d6 co trudng hop “bdn tai san bdo
dam tién vay do té chire tin dung hodc do co quan thi hanh dn hodc bén di vay von tu
ban tai san bdo dam theo uy quyén cia bén cho vay dé tra nerkhodn vay c6 béao ddam ™.

- Khi ky hop dong vdi t6 chiic ban du gia tai san, co quan thi hanh an dan su
phai ghi trong hop dong iy quyén ban dau gia tai san thong tin nguoi mua dugc tai
san ban d4u gia phai chiu trach nhiém nop thué gié tri gia tang trong truong hop gia
khai diém chua bao gom thué gia tri gia ting ma tai san ban dau gia thudc dién phai
chiu thué gia tri gia ting theo quy dinh. Thong tin ndy phai duoc dua vao ndi dung
thong bao cong khai vé viéc ban dau gia tai san (Piéu 5 Thong tu lién tich so
11/2016/TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC).

Cau héi 05: THADS va cac van ban huéng dan thi hanh quy dinh nhu thé nao
vé trinh ty, tha tuc thanh toén tién, tra tai san thi hanh an va thu phi thi hanh an?
Thanh toén tién thi hanh an trong cac vu viéc lién quan dén an tin dung ngan hang
can luu y nhitng noi dung gi?

Giai dap:

1. Can ctr phép 1y: Diéu 47 Luat THADS, Biéu 49 Nghi dinh s6 62/2015/ND-
CP; Diéu 6 Thong tu lién tich s6 11/2016/TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC; biéu
33 Quy trinh t6 chitc THADS; Diéu 18 Thong tu 04/2023/TT-BTP, Luat C4c t6 chic
tin dung.

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

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

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

Péi voi truong hop giao tai san, Chap hanh vién phai thong bao s tién phi thi
hanh dan su ma nguoi duoc thi hanh 4n phai ndp trudc khi giao tai san it nhat 15 ngay.

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

- Thu tuc thuc hién nhu trudng hop tra lai tién, tai san tam gii.
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- Luu ¥: Trude khi chi tra tién Chap hanh vién phai thuc hién viéc khau trir s
tién phi thi hanh 4n dan sy ma ngudi duge thi hanh an phai ndp.

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

* Luu y: Di véi s6 tién chua thanh ton duge theo quy dinh, co quan THADS
guri tién vao ngan hang chi trong cac trudng hop da duoc Luat THADS va céc van
ban huéng dan thi hanh cé quy dinh, cu thé:

+ Ddi véi sb tién, tai san tam gitt ma chua thanh toan dugc theo quy dinh thi
hét thoi han 15 ngay, ké tir ngay duoc thong biao ma duong su khong dén nhan tién
thi Chap hanh vién giri s6 tién d6 theo hinh thuc tiét kiém khong ky han va théng
bao cho dwong su (khoan 2 Piéu 126 Luat THADS).

+ Poi voi khoan tién thi hanh 4n ma co quan THADS thu dugc nhung chua
xéac dinh dugc dia chi cia ngudi dugce nhan hoic khoan tién hét thoi han 15 ngay, ké
tir ngay thong bao ma ngudi duoc thi hanh an d3 yéu cau thi hanh an khong dén nhan
trir truong hop ngudi duoc thi hanh &n 1a doanh nghiép, co quan nha nudc, to chic
x& hoi, t6 chuc kinh té x& hoi thi gui theo hinh thic tiét kiém khong ky han (diém ¢
khoan 5 Diéu 49 Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP, sira d6i, bo sung béi Nghi dinh s
33/2020/ND-CP).

+ Poi voi khoan tién, tai san da thu nhung viéc thi hanh an bi hoén, tam dinh
chi dé xem xét lai ban an, quyét dinh theo thu tuc giam dbc tham, tai tham thi gui
theo hinh thic tiét kieém khong ky han (diém b khoan 5 Diéu 49 Nghi dinh s6
62/2015/ND-CP, sira d6i, b6 sung boi Nghi dinh sé 33/2020/ND-CP).

+ Poi voi khoan tién khong du didu kién giri ngan hang theo quy dinh cua
phap luat vé thi hanh &n dan su thi co quan thi hanh an dan sy 1ap bang ké chi tiét
cac khoan tién va gui vao tai khoan tam gui tai Kho bac.

+ Do vai khoan tién ban dau gia tai san (nguoi tring dau gia da nop di) nhung
chua giao duoc tai san thi trong thoi han 10 ngay ké tir ngay nguoi mua duoc tai san
ban dau gia nop du tién, co quan THADS lam tha tuc dtng tén gui s6 tién do vao
ngan hang theo hinh thic giri tién c6 ky han 01 thang cho dén khi giao duoc tai san,
phan tién I3 giri duoc cong vao so tién giri ban dau dé thi hanh an; truong hop khong
giao duoc tai san thi phan I3i tién gui thudc vé ngudi mua duoc tai san ban dau gia,
trir truong hop c6 thoa thuan hoac phap luat quy dinh khac (khoan 4 Piéu 27 Nghi
dinh 62/2015/ND-CP).

+ Truong hop quyét dinh giam ddc tham, tai tham tuyén hay ban &n, quyét
dinh d3 c6 hiéu luc phép luat dé xét xir so tham lai hoac xét xa phtc tham lai ma co
quan THADS chua chi tra sé tién thi hanh an d3 thu dugc (ké ca truong hop thu qua
viéc ban tai san cia nguoi phai thi hanh an) thi co quan THADS lam thu tuc dung tén
giri s tién thi hanh an d3 thu duoc vao ngan hang theo ky han 01 thang. Phan 14i suat
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tién giri tiét kiém s& dugc cong vao s tién gui ban dau dé thuc hién theo ban an, quyét
dinh mai ¢o hiéu luc phap luat.

3. Mot s6 luu ¥ khi thanh toan tién trong c&c vu viéc lién quan dén an tin
dung ngén hang:

Trudce day, mic du tai Diéu 12 Nghi quyét s6 42/2017/QH14 quy dinh vé thir
tu vu tién thanh toan khi xur 1y tai san bao dam, tuy nhién chua thé hién duoc tht tu
uu tién thanh toan khi xur ly ng xAu nén van con gap mot s6 kho khan trén thuc tién
nhu: Khoan 4n phi khong duoc vu tién thanh toan dan dén ton dong vi¢c thi hanh an,
anh hudng dén chi tiéu ngan sach nha nude cua cac co quan THADS. Péi voi khoan
thué, phi, hau hét cac truong hop, sb tién thu duoc tir viée xtr 1y tai san khong du dé
thanh toan cho TCTD nén khong con dé thanh toan nghia vu thué, khi khong hoan tat
nghia vu ndp thué thi khong thuc hién duogc tha tuc sang tén cho ngudi mua trung déu
gi4 di tao tAm 1y burc xtc tir phia nguoi mua tai san ban déu gia, dan dén khiéu nai, to
c4o, tim 1y e ngai mua tai san thi hanh an dan dén két qua thu hoi cac khoan no x4u
cling giam déng ké. Vi thé, tai Didu 199 Luat Cac t6 chtc tin dung nim 2024 (c6 hiéu
lwe ngay 01/7/2024) quy dinh vé viée xir Iy no x4u va th ty vu tién thanh toan khi
xur 1y tai san dam bao cua khoan no xau nhu sau:

“1. S6 tién thu dwoc tir xir Iy tai san bao dam cua khodan no xdu dwgc phan
chia theo thir tw wu tién sau day:

a) Chi phi bao quan tai san bao dam,

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

¢) An phi ciia ban an, quyét dinh cia Toa dn lién quan dén viéc xir Iy tai san
bao dam;

d) Khodn thué, 1é phi tryc tiép lién quan dén viéc chuyén nhwong tdi san bdo
ddam dé gom thué thu nhdp cd nhdn, 18 phi truéc ba;

d) Nghia vu ng dwoc bdo dam cho té chire tin dung, chi nhanh ngdn hang niede
Ngodi, té chirc mua ban, xit Iy no;

e) Nghia vu khdc khong co bao dam theo quy dinh cua phap luat.

2. Trueong hop mét tai san dwoe ding dé bao dam thue hién nhiéu nghia vu thi
thir ty weu tién thanh todn giita cac bén cung nhan bao dam thwc hién theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dan su va quy dinh khdc cia phdp ludt cé lién quan”.

Nhu véy, ké tir ngdy Luét T6 chirc tin dung nim 2024 ¢6 hiéu luc, co quan thi
hanh &n dan sy x1r Iy tai sdn bao dam cua cac t6 chure tin dung (1a khoan ng xéu) thi thuc
hién thanh toan tién thu duogc tir viée xtr 1y tai san nay theo thir tu quy dinh tai Diéu 199
Luat Cac T6 chire tin dung. Cu thé, wu tién thanh toan “An phi”, “Khoéan thué, 16 phi
truc tiép lién quan dén viéc chuyén nhuong tai san bao dam” trude khi thanh toan no
cho t6 chirc tin dung ngan hang.
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PHAN I
TINH HUONG HOI PAP NGHIEP VU THI HANH AN DAN SU'
THI HANH AN TiN DUNG NGAN HANG

Tinh hudng 01: Thuy Iy, ra quyét dinh thi hanh an déi véi phan noi dung Ban
an chua dugc t6 chuc thi hanh

Ban an s 06/2022/KDTM-PT ngay 07/01/2022 cua Toa &n nhan dan thanh
phd H c6 noi dung tuyén: “Céng ty VN phdi thanh toan tra Cong ty G sé tien
12.523.625.061dong...Ké tir ngay tiép theo cuia ngay xét xit so' tham cho dén khi thi
hanh xong, bén phdi thi hanh &n con phdi chiu khodn tién 1i ciia sé tién con phadi thi
hanh &n theo mezc 1&i sudt quy dinh tai khodn 2 Diéu 468 cua Bé ludt Dan su nam
2015...”

Ngay 05/4/2022, Cong ty G c¢6 don yéu cau thi hanh an d6i vai khoan phai thi
hanh ¢6 noi dung Cong ty VN phai thanh toan tra Cong ty G 1a 12.523.625.061 dong,
ngay 13/4/2022 Chi cuc truong Chi cuc THADS quan C, TP H di ban hanh Quyét
dinh thi hanh an s6 772/QD-CCTHADS. Qua trinh thi hanh an, Cong ty VN da nop
s6 tién 12.523.625.061 dong vao tai khoan caa Chi cuc THADS quan C, TP H. Ngay
29/4/2022, Chi cuc THADS quan C di chi tra cho Cong ty G sb tién dugc thi hanh an,
thu phi thi hanh an, xac nhan cho Cong ty VN vé viéc di thanh toan tra Cong ty G sb
tién 1a 12.523.625.061 dong va lap bién ban giai quyét viéc thi hanh an voi dai dién
theo phap luat cuia Cong ty G 1a ba H - Tong giam doc ¢6 noi dung “... Con khoan |ai
theo Bdn dn, Céng ty G khéng lam don yéu cau thi hanh an niza .

Dén ngay 15/7/2022, Cong ty G tiép tuc co6 don yéu cau thi hanh an (lan 2),
noi dung yéu cau thi hanh khoan I4i tai Ban an phuc tham sé 06/2022/KDTM - PT
ngay 7/1/2022, véi ly do: tai don yéu cau thi hanh 4n ngay 05/4/2022, Cong ty G da
liét ké thiéu yéu cau thi hanh an vé khoan lai nay.

Hoi:

Trong truong hop nay, co quan THADS c¢6 thu ly, ra quyét dinh thi hanh an ddi

vé6i khoan 13i theo Ban an phic tham s 06/2022/KDTM-PT hay khong? Tai sao?
Giai dap:

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

2. Trong truong hop ndy, Chi cuc THADS quan C can thu ly, ra quyét dinh thi
hanh 4n ddi véi khoan tién I3i theo Ban an phic tham sé 06/2022/KDTM-PT, vi
nhirng ly do sau:

Khoan 1 Diéu 30 Luat THADS quy dinh thoi hiéu yéu cau thi hanh an 1a 05
nam ké tir ngay ban an co6 hiéu luc phap luat. Khoan 1 Piéu 36 Luat THADS quy
dinh: “Thi trudng co quan thi hanh dn ra quyét dinh thi hanh an khi c6 yéu cau thi
hanh dn...”. Theo d6, tai don yéu cau thi hanh 4n ngay 05/4/2022, Céng ty G chi yéu
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cau thi hanh ddi véi khoan Cong ty VN phai thanh toan tra Céng ty G la
12.523.625.061 dong. Co quan THADS chi ra quyét dinh thi hanh an d6i véi noi
dung yéu cau, viéc thi hanh an da thyc hién xong.

Vé mat nguy@n tac, phan 14i 1a mot khoan doc lap va Cong ty G c6 don yéu
cau thi hanh &n trong thoi hiéu. Cong ty G va Cong ty VN khong cd thoa thuan bang
van ban, Cong ty G ciing khong c6 vin 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. Béi voi
noi dung tai Bién ban giai quyét viéc thi hanh an ngay 29/4/2022, dai dién Cong ty
G 6 y kién: “Con khoan I3i theo Ban an, Cong ty G khong lam don yéu cau nira”
khong phai 12 co s& dé co quan THADS dinh chi thi hanh mot phan hoic toan bo
quyén, loi ich dugc hudng theo ban an cia Cong ty G (thoi diém dé chua c6 quyét
dinh thi hanh an doi vai khoan nay).

Tinh hudng 02: Thu ly, ra quyét dinh thi hanh 4n trong truong hop duong su
ty nOp tién thi hanh &n khi da hét thoi hidu yéu cau thi hanh an

Ban an s 253/2011/KDTM-PT ngay 21/12/2011 cua Toa &n nhan dan H ¢d noi
dung: (1) Bugc Cong ty VN phai tu thao do can nha da xay dung va hoan tra lai nguyén
trang mat bang nhu trude cho Cong ty Q; (2) Budc Cong ty Q phai hoan tra Cong ty
VN sb tién gdc 13 65.124.000.000 ddng va sb tién 14i 1a 24.698.277.000 dong.

Déi véi noi dung (1), theo don yéu cau thi hanh an caa Cong ty Q, Cuc THADS
thanh phé H di ban hanh Quyét dinh thi hanh &n sé 256/QD-CTHADS ngay
20/12/2016 va thi hanh an xong ngay 27/11/20109.

Déi véi ndi dung (2), dau thang 12/2019, Cong ty Q co don yéu cau thi hanh an,
d6ng thoi, Cong ty Q da nop s6 tién theo Ban &n vao tai khoan cia Cuc THADS thanh
phd H dé hoan tra Cong ty VN. Vao thoi diém Cong ty Q nop tién trén thi thoi hiéu yéu
cau thi hanh &n da hét va khong thudc ddi tuong quy dinh tai khoan 6 Biéu 4 Nghi dinh
62/2015/ND-CP. Vé phia Cong ty VN ciing khong dong ¥ véi viéc yéu cau thi hanh an
va nop tién cua Cong ty Q.

Héi:

Co quan THADS c6 thu ly, ra quyét dinh thi hanh an theo don yéu cau cua
Cong ty Q doi vai noi dung (2) néu trén hay khdng? Néu khong thi xir Iy vu viéc nhu
thé nao?

Giai dap:

1. Can cu phap ly: Diéu 30, Piéu 31 Luat THADS, Piéu 4 Nghi dinh sb
62/2015/ND-CP.

2. Trudong hop nay, co quan THADS tir chéi yéu cau thi hanh an caia Cong ty
Q, vi nhiing ly do sau:

- Co quan THADS phai thuc hién ding quy dinh phap luat vé thoi hiéu yéu
cau thi hanh an tai Biéu 30 Luat THADS.
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- Pbi véi viéc Cong ty Q yéu cau thi hanh &n va nop tién vao tai khoan cua
Cuc THADS Thanh ph4 H khi da hét thoi hiéu (ciing khéng chitng minh dwoc do tro
ngai khach quan hodc do sir kién bat kha khang ddn dén khdng thé yéu cau thi hanh
dn diing han theo Piéu 30 Ludt THADS, Piéu 4 Ngh;j dinh 62/2015/NP-CP) thi cin
ctr diém ¢ khoan 5 Piéu 31 Luat THADS, co quan THADS phai tir chéi yéu cau thi
hanh an.

Tuy nhién, dé bao dam chat ché, co quan THADS c6 thé moi cac bén duong
su dé 1am rd nguyén nhan, xac dinh tré ngai khach quan, su kién bat kha khang. ..
khién duong su khéng yéu cau thi hanh an dung han trude khi théng bao tir chdi yéu
cau thi hanh an.

Tinh hudng 03: Chuyén giao quyén, nghia vu thi hanh an khi nguoi phai thi
hanh an chét; thoa thuan ké bién tai san 1a quyén sir dung dat

Ban 4an s0: 10/2014/KDTM-ST ngay 28/8/2014 cia Toa an nhan dan thanh phé
V, tinh G ¢6 nd1 dung budc 6ng H va ba T lién déi tra cho Ngan hang K s6 tién no
phat sinh tir cac hop dong tin dung 13 15.616.790.370 dong. Néu ong H va ba T khong
tra dugc no thi phai chiu cac bién phap cudng ché theo quy dinh ké ca phat mai cac
tai san thé chip 1a: Quyén str dung dat XXX dimg tén 6ng H.

Do ngudi phai thi hanh an khong tu nguyén thi hanh an, ngay 07/6/2018 Chap
hanh vién d3 tién hanh ké bién Quyén sir dung dat XXX (dién tich 1.927,7m?) cta
ong H dé dam bao thi hanh 4n. Khi ké bién, trén co s¢ thoa thuan ciia 6ng H va 6ng
P (chu so hitu dat lién ké), Chap hanh vién di trich mot phan dat c6 dién tich
3mx84,5m= 254m? dé lam 16i di chung vao thira dat ké bién.

Hoi:

Céu héi 1. Viéc Chap hanh vién can ctr thoa thuén cua éng H va ong D dé
trich mot phan dét c6 dién tich 254m? 1am 16i di chung vao thira dat ké bién c6 dung
quy dinh phap luat hay khong? Tai sao?

Céu héi 2. Qua trinh t6 chirc thi hanh an, éng H chét, ong H ¢6 02 ngudi con,
da ly hon vo. Viée chuyén giao quyén, nghia vu thi hanh an trong trudng hop nay nhu
thé nao?

Giai dap:

Cau hoi 1.

1. Can ctr phép 1y: Biéu 6 Luat THADS, Biéu 5 Nghi dinh 62/2015/ND-CP.

2. Chap hanh vién can ctr thoa thuan ctia ong H va 6ng B dé trich mot phan dét
c6 dién tich 254m? 1am 16i di chung vao thira dét ké bién 1a chua pht hop quy dinh phap
luat, bai:

Tai san la Quyén sir dung dat XXX (dtmg tén 6ng H) 12 tai san thé chap dam
bao nghia vu ctia 6ng H v6i Ngan hang K va duoc Toa an tuyén phat mai dé dam bao
thi hanh an. Do d6, viéc théa thuan trich mot phén dién tich 1am 16i di chung vao



28

thira dat ké bién ké bién chi do 6ng H (ngudi phai thi hanh an) va 6ng D (chu so hitu dién
tich dat lién k&) ma khong c6 su thoa thuan, ddng ¥ ctia Ngan hang K 13 khong dung noi
dung Ban an, quy dinh phép luat, anh huéng quyén, loi ich ctia Ngan hang K. Trudong
hop nay, co quan THADS can kiém tra, ra soat toan bd ho so thi hanh 4n dé thyuc hién xu
ly ding véi dién tich dat da thé chap tai Ngan hang theo ban an.

Cau hdéi 2.

1. Can ctr phap ly: Piéu 611, Piéu 614, Piéu 615 Bo luat dan sy nim 2015;
Piéu 188 Luat Pat dai nim 2013; Piéu 54 Luat THADS; Piéu 15 Nghi dinh
62/2015/ND-CP (stra d6i, bd sung tai Nghi dinh 33/2020/ND-CP).

2. V& viéc chuyén nghia vu thi hanh an cta 6ng H cho nhiing nguoi thira ké:

- Theo quy dinh ctia BLDS nidm 2015, “thoi diém mé thira ké 13 thoi diém
nguoi cé tai san chét” (khoan 1 Piéu 611 BLDS niam 2015), “ké tir thoi diém md
thira ké, nhitng nguoi thira ké c¢6 cac quyén, nghia vu tai san do nguoi chét dé lai”
(Piéu 614 BLDS nam 2015), “nhiing nguoi thira ké ¢6 trach nhiém thyc hién nghia
vu tai san trong pham vi di sdn do nguoi chét dé lai, trur trudong hop céd thoa thuan
khac” (khoan 1 Piéu 615 BLDS nam 2015).

- Truong hop nay, co quan THADS cin cr diém b khoan 1 Piéu 15 Nghi
dinh s6 62/2015/ND-CP dé thuc hién nhu sau; Cé vin ban thong bao, 4n dinh trong
thoi han 30 ngay, ké tir ngay duoc thong bao hop 1€, dé ngudi thira ké hodc ngudi
quan ly di san cua nguoi phai thi hanh an thoa thuan thyc hién nghia vu thi hanh an
ctia ngudi phai thi hanh an dé lai. Hét thoi han nay, néu nguoi thira ké hodc nguoi
quan 1y di san khong thoa thuan hoac khong thdéa thuan duoc viéc thuc hién nghia
vu cia nguoi phai thi hanh &n thi co quan THADS 4p dung bién phép bado dam, bién
phép cudng ché thi hanh an di véi tai san dé lai ciia ngudi phai thi hanh an dé dam
bao thi hanh an, déng thoi an dinh trong thoi han 30 ngay, ké tir ngdy duoc thong
bao hop 1€, dé nhitng ngudi lién quan dén tai san thyc hién quyén khoi kién phan
chia di san thira ké. Hét thoi han thong béo vé thuc hién quyén khai kién phan chia
di san thira ké ma khong c6 nguoi khoi kién thi co quan THADS xtr 1y tai san dé
thi hanh an.

- Truong hop chua xac dinh duoc ngudi thira ké thi co quan THADS thong
bao cong khai trén phuong tién thong tin dai chiing va niém yét tai noi c6 tai san, tru
s Uy ban nhan dan cap x4 noi o tai san trong thoi gian 03 thang, ké tir ngay thong
béo, niém yét dé ngudi thira ké biét, lién hé va thuc hién nghia vu thi hanh an cta
ngudi phai thi hanh an dé lai; hét thoi han nay ma khong c6 ngudi khai nhan thira ké
thi co quan thi hanh 4n déan sy xir 1y tai san dé thi hanh an.



29

Tinh huong 04: Chuyén giao quyén, nghia vy thi hanh 4n trong trudng hop
duong su 14 to chire bi giai thé, thu hdi gidy ching nhan ding ky doanh nghiép

Ban 4n cua Toa an nhan dan t6i cao c6 noi dung: “Céng ty TNHH Thirong mai
Q ¢4 trach nhi¢m thanh toan tra Cong ty cé phan Thuwong mai H sé tién 5.667.886.667
dong”. Ngay 08/12/2022, Cong ty ¢ phan Thuong mai H ¢ don yéu cau thi hanh an
(don co ky tén ctia nguoi dai dién theo phép luat va dong déu cong ty). Can cir Ban an
va don yéu cau thi hanh an, Cuc THADS thanh phé H da ban hanh Quyét dinh thi hanh
an vaéi noi dung: “Bugc Cong ty TNHH Thuong mai Q c0 trach nhigm thanh toan tra
Cong ty cé phan Thuwong mai H sé tién 5.667.886.667 dong”.

Sau khi ban hanh Quyét dinh thi hanh an, co quan THADS tién hanh xé&c minh,
két qua cho thay: Trude khi co don yéu cau thi hanh an, bén duoc thi hanh an di bi
co quan c6 tham quyén thu hoi Giay ching nhan ding ky doanh nghiép nhung chua
thuc hién thu tuc giai thé doanh nghiép theo quy dinh. Bén phai thi hanh an da bi
théng bao giai thé; tuy nhién, qua trinh nop hd so, lam thi tuc giai thé, Cong ty phai
thi hanh &n khong ké khai khoan no phai tra theo ban an. Can ctr két qua xac minh,
Cuc THADS thanh ph6 H da ra Quyét dinh thu hoi Quyét dinh thi hanh an cii va ban
hanh Quyét dinh thi hanh &n mai cho thi hanh an ddi véi cac thanh vién Cong ty
TNHH Thuong mai Q.

Hoi:

Céu héi. Viéc Cuc THADS thanh phd H ra Quyét dinh thu hoi Quyét dinh thi
hanh 4n cii va ban hanh Quyét dinh thi hanh 4n méi cho thi hanh an di vai cac thanh
vién Cong ty TNHH Thuong mai Q c0 phu hop phap luat hay khong? Tai sao?

Giai dap:

1.Cin ctr phap ly: Diéu 38, Biéu 42, khoan 6 Biéu 158 Luat Doanh nghiép nim
2005, nay l1a Diéu 46 va khoan 3 Piéu 210 Luat Doanh nghiép nam 2020; Piéu 54
Luat THADS; Diéu 15 Nghi dinh 62/2015/ND-CP.

2. Viéc Cuc THADS thanh phd H ra Quyét dinh thu hoi Quyét dinh thi hanh
an cii va ban hanh Quyét dinh thi hanh an méi cho thi hanh an d6i véi cac thanh vién
Cong ty TNHH Thuong mai Q 1a chua phu hgp phap luat, vi nhitng 1y do sau:

Khoan 2 Piéu 210 Luat Doanh nghiép quy dinh: “Doanh nghiép chi dugc giai
thé khi bao dam thanh toan hét cac khoan no, nghia vu tai san khac va khong trong
qua trinh giai quyét tranh chap tai Toa an hodc Trong tai. Ngudi quan 1y cd lién quan
va doanh nghiép quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu nay cung lién déi chju trach nhiém
vé cac khoan ng caa doanh nghiép” va khoan 3 Piéu 210 Luat Doanh nghiép quy
dinh: “Truong hop ho so giai thé khdng chinh xac, gia mao, nhiing ngudi quy dinh
tai khoan 2 Piéu nay phai lién déi chiu trach nhiém thanh toan quyén loi ciia nguoi
lao dong chua duogc giai quyét, s6 thué chua nop, sd no khéac chua thanh toan va chiu
trach nhiém ca nhan truéc phap luat vé nhiing hé qua phat sinh trong thoi han 05 nam



30

ké tir ngay nop ho so giai thé doanh nghiép dén Co quan diang ky kinh doanh”. Nhu
vay, theo cac quy dinh trén thi c6 co s dé xem xét viée chuyén giao nghia vu thi
hanh an tir Cong ty cho c& nhan thanh vién cong ty. Tuy nhién, trong vu viéc nay,
van con mét sd nodi dung can lam rd (nhu: pham vi trach nhiém, thot hiéu chiu trach
nhiém ciing nhu tinh chat va nghia vu cu thé). Nhitng ndi dung trén khéng thudc
tham quyén cua co quan THADS. Do d6, khi chua lam 1 cac ndi dung nay thi chua
da co s¢ dé ra Quyét dinh chuyén giao nghia vu thi hanh 4n theo Diéu 54 Luat
THADS tir Cong ty thuong mai Q sang cic thanh vién cong ty.
Tinh hudng 05: Hodn thi hanh 4n trong trudng hop c6 tranh chap tai san bao dam

Ban 4n s6 19/2017/KDTM-PT ngay 04/01/2017 cta Toa 4n nhan dan thanh phd
M tuyén: Budc Cong ty K c6 nghia vu tra cho NH tong cong sd tién 16.422.216.418,
tra ngay sau khi an c6 H luc phap luat. Cong ty K con phai thanh toén tién 13i phét sinh
cho NH ngay 25/6/2016 cho dén khi thanh toan dat ng theo muc 13i suat dugc thoa
thuan trong hop dong tin dung. Truong hop Cong ty K khdng tra duoc no hoic tra
khong day du thi NH dugc quyén yéu cau co quan THADS c6 tham quyén tién hanh
phat mai tai san 1a quyén sir dung dat XXX dé thu hoi no cho Ngan hang theo quy dinh
phap luat.

Qua trinh t6 chic thi hanh &n: Chi cuc THADS quéan N ban hanh Quyét dinh
thi hanh an theo yéu cau sé 81/QD - CCTHADS ngay 14/4/2017. Ngay 06/12/2017,
Chi cuc THADS quan N nhan duoc khang nghi giam déc tham sé 185/QPKNGDT-
VC3- KDTM ngay 28/11/2017 caa Vién kiém sat nhan dan cap cao tai thanh phdé M
khang nghi toan bo Ban an s6 19/2017/KDTM-PT ngay 04/01/2017 theo thii tuc giam
dbc tham, d& nghi hay toan bo dé xét xir lai; tam dinh chi Ban an s6 19/2017/KDTM-
PT. Theo d6, ngay 08/12/2017, Chi cuc THADS quan N ra Théng bao vé viéc tam
dinh chi thi hanh an. Ngay 04/7/2018, Chi cuc THADS quan N nhan duoc Quyét
dinh giam d6c tham s6 19/2018/KDTM - GDT ngay 15/5/2018 ciia Toa an nhan dan
cap cao tai Thanh phd M tuyén giir nguyén Ban an 19/2017/KDTM - PT ngay
04/01/2017. Do d6, ngay 11/7/2018, Chi cuc THADS quan N ra Quyét dinh tiép tuc
thi hanh an s6 22/QD- CCTHADS va théng bao cho cac duwong su phai thuc hién
nghia vu theo ban an. Ngay 30/8/2018, Chi cuc THADS quan N nhan dugc Thong
bao thu Iy vy an s6 685/2018/TB-TLVA vé viéc ba T (vo 6ng H) tranh chap chia tai
san chung 1 cin nha trén thira dat thé chap cua Ban &n s6 19/2017/KDTM-PT nén
ngay 04/9/2018, Chi cuc THADS quan N di cin ctr diém d khoan 1 Diéu 48 Luat
THADS ra Quyét dinh hoan thi hanh an s6 02/QD - CCTHADS.

Héi:

Viéc co quan THADS cin ctr diém d khoan 1 Biéu 48 Luat THADS dé ra

Quyét dinh hodn thi hanh &n 1a ding hay sai? Vi sao?
Giai dap:



31

1. Can ct phap ly: Biém d Khoan 1 Biéu 48 Luat THADS

2. Viéc co quan THADS cin ct diém d khoan 1 Diéu 48 Luat THADS dé ra
Quyét dinh hoan 13 chwa phu hop, vi:

- Ban an s6 19/2017/KDTM-PT ngay 04/01/2017 cua Toa an nhan dan Thanh
phd M ¢6 hiéu luc phap luat di tuyén rd co quan THADS c¢6 quyén phat mai tai san
la Quyén sir dung dat va tai san gan lién vai dat XXX dé thu hoi no cho Ngan hang
theo quy dinh cua phap. Theo Biéu 20 Luat THADS thi Chap hanh vién c6 nghia vu
phai t6 chire thi hanh dung ndi dung Ban an c6 hiéu lyc phap luat.

- Theo diém d khoan 1 Piéu 48 Luat THADS, thu trudng co quan THADS ra
quyét dinh hoan trong trudng hop “Tai sdn dé thi hanh dn da dwoc Toa an thy 1y dé
gidi quyét theo quy dinh tai Piéu 74 va Piéu 75 cua Ludt nay; tai san diwoc ké bién
theo Piéu 90 cua Ludt ndy nhung sau khi giam gid theo quy dinh ma gia tri bang
hodc thdp hon chi phi va nghia vu dwoc bdo dam”. Trong vu viéc ndy, tai san thi
hanh 4n 1a “Quyén sir dung dat XXX cua éng H”, viéc Toa &n thu Iy giai quyét tranh
chap ddi voi “can nha trén dat” khong thudc truong hop hodn xt Iy quyén st dung
dat ciia 6ng H. Viéc thuc hién cac thu tuc ké bién, phat mai quyén sir dung dat va tai
san gan lién vai dat khong bi anh huong bai viéc Toa an s& tuyén cin nha thudc so
hiru cua ai.

Tinh huéng 06: Tam dinh chi, dinh chi thi hanh &n khi thi hanh Quyét dinh
giam ddc tham tuyén hay mot phan ban an phic tham

Cin ctr Ban an kinh doanh thuong mai phic tham sé 11/2018/KDTM-PT ngay
25/5/2018 ctia Toda 4n nhan dan cap cao tai TP B, Cuc Thi hanh &n dan sy tinh K ra
Quyét dinh thi hanh &n khoan: “Budc Cong ty A phai tra cho Ngan hang B s tién 6
ty dong va 14 cham thi hanh an. Truong hop Cong ty A khdng thanh toan sé no trén
thi Ngan hang B cd quyén yéu cau co quan Thi hanh an déan su tinh K xir ly tai san
bao dam theo 03 Hop dong thé chap”. Trong qua trinh t6 chic thi hanh &n, Toa &n
nhan dan tdi cao c6 Quyét dinh khang nghi Giam ddc tham ddi voi Ban an vé phan
xaz 1Y tai san bdo dam theo 03 hop dong thé chap ngay 01/3/2015 va tam dinh chi thi
hanh Ban &n vé phan xit Iy tai san bdo dam theo 03 hop dong thé chap néu trén cho
dén khi c6 quyét dinh giam déc tham.

Héi:

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

Cau héi 2. Bén ngay 28/4/2021, Toa &an nhan dan téi cao c6 Quyét dinh giam
déc tham sb 02/2021/KDTM-GBT tuyén:

- Huy Ban an kinh doanh thuong mai phic tham sé 11/2018/KDTM-PT vé phan
xr 1y tai san dam bao theo 03 hop ddng thé chap ngay 01/3/2015.
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- Giao cho Toa an nhan dan cap cao B xét xtr lai phan xu 1y tai san bao dam cua
03 Hop ddng thé chap trén theo tha tuc phic tham dung quy dinh cua phéap lut.

Trong truong hop ndy, co quan THADS phai ra quyét dinh dinh chi thi hanh &n
d6i voi toan bo ban an sé 11/2018/KDTM-PT hay chi dbi véi phan noi dung ban an
khang nghi va quyét dinh giam déc tham da tuyén huy. C6 tiép tuc to chic thi hanh
d6i vai phan ban n khéng bi khang nghi hay khong?

Giai dap:

Cau hei 1.

1. Can ctr phap ly: Diéu 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 Diéu 49 Luat THADS (sira d6i, bo sung nim 2014) quy dinh: “1.
That trwdng co quan thi hanh dn dan sw thdng bao vé viéc tam dinh chi thi hanh an
khi nhédn duwoc quyét dinh tam dinh chi thi hanh &n cia nguoi 6 tham quyén khang
nghi bdn an, quyét dinh theo thu tuc gidm doc tham, tai tham.

Truong hop ban an, quyét dinh da dwoc thi hanh mét phan hodc toan bé thi Thu
trwong co quan thi hanh dn dan sy phdi théng bao ngay béang van bdan cho ngwoi da
khang ngh;...”.

Do d6, trong vu Viéc nay, Toa an nhan dan téi cao da c6 Quyét dinh khang nghi,
theo d6 c6 ndi dung tam dinh chi thi hanh Ban an kinh doanh thuong mai phic tham
s6 11/2018/KDTM-PT vé phan xur ly tai san bao dam theo 03 hop dong thé chap néu
trén cho dén khi c6 quyét dinh giam doc tham. Cian ci khoan 1 Biéu 49 Luat THADS,
co quan THADS can ban hanh Théng béo tam dinh chi thi hanh an déi voi Ban an
vé phan xt Iy tai san bao dam theo 03 hop ddng thé chap nay cho dén khi c6 quyét
dinh giam doc tham. Pong thoi, thdng béo bang van ban cho Toa an nhan dan téi cao
vé két qua to chuc thi hanh Ban an.

Cau hei 2.

1. Can ctr phap ly: Diéu 2, Piéu 135, Piéu 136 Luat THADS; Diéu 342 B luat
t tung dan su 2015.

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

Bo luat T tung dan sy nim 2015 dugc thdng qua ngay 25/11/2015 va c¢6 hiéu
lyc thi hanh tir ngay 01/7/2016 da bd sung tham quyén cua Hoi dong xét xir giam
dbc tham trong viéc: (1) hay/sira mot phan hoic toan bo ban an, quyét dinh da co
hiéu luc phép luat dé xét xir lai theo thu tuc so tham hozc xét xir lai theo tha tuc phuc
tham"(Piéu 343)2 Tuy nhién, Luat THADS nam 2008, duoc stra doi, b6 sung nim

2 Piéu 297 Bo Luat td tung dan sy 2004
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2014 va c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01/7/2015 (trudc thoi diém Bo luat T6 tung dan
su 2015 duge thong qua), do d6, dd khong c6 quy dinh dé giai quyét dbi voi cac
truong hop ndyma chi méi quy dinh vé thi hanh quyét dinh giam déc tham, tai thAm
tuyén giit nguyén ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phép luat (tai Didu 135); tuyén giir
nguyén ban 4n, quyét dinh dung phép lut ctia Toa an cap dudi di bi huy, bi sira (tai
Piéu 135); tuyén huy ban an, quyét dinh da c6 hiéu luc phap luat (tai Diéu 136).

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

Thir nhat, day 13 van dé Luat THADS chua c6 quy dinh, tuy nhién, Tong cuc
THADS di huéng dan nodi dung twong ty. Cu thé: muc 11 Coéng vin sd
1103/TCTHADS-NV1 ngay 30/03/2017 d& c6 huéng dan vé viéc thi hanh quyét dinh
giam ddc thim stra mot phén hoac toan b ban an, quyét dinh cua Toa an nhu sau:
Trude mat, dé dam bdo ban dn, quyét dinh ciia Toa dn phdi dwoc nghiém chinh thi
hanh, co quan THADS cdn can civ ndi dung Quyét dinh giam doc tham dé t6 chirc
viéc thi hanh dan. Trong truong hop nay, do viéc thi hanh an dang bi tam dinh chi
nén co quan THADS can dp dung twong tw Diéu 49 Ludt THADS dé ra quyét dinh
tiép tuc thi hanh dn. Pong thoi, ap dung twong tw Piéu 37 Ludt THADS dé ra quyét
dinh siva d6i, bé sung quyét dinh thi hanh dn da ban hanh phit hop véi néi dung quyét
dinh m&i va két qua giai quyét hdu quda cia viéc thi hanh dn theo quy dinh tai khodn
2 Piéu 347 Bé ludt TTDS nim 2015 “trwong hop ban dn, quyét dinh cia Toa dan da
thi hanh dwoc mét phan hodc toan b thi Hoi dong xét xir gidm doc tham phdi gidi
quyét hdu quad cia viéc thi hanh dn”.

Thir hai, Diéu 106 Hién phap nam 2013 quy dinh: bdn dn, quyét dinh ciia Toa dn
nhdn dan cé hiéu luc phdp ludt phdi dwoc co quan, t6 chire, cd nhdn tén trong;
coquan, t6 chirc, cd nhdn hivu quan phdi nghiém chinh chdp hanh.

Khoan 1 DPiéu 2 Luat THADS quy dinh: Nhiing ban an, quyét dinh duoc thi hanh
theo Luat nay bao gdm: a) ban 4n, quyét dinh hodc phan ban 4n, quyét dinh ctia Toa
an cap so tham khong bi khang cao, khang nghi theo thi tuc phuc tham; b) ban an,
quyét dinh ctia Toa 4n cp phuc tham; ¢) Quyét dinh giam dbc tham hodc tai thim cua
Toaan...

Diéu 342 Bo luat T6 tung dan su 2015 quy dinh: Hgi dong xét xir giam doc tham
chi xem xét lai phd‘n quyét dinh cua ban an, quyét dinh da co hiéu luc phap ludt bi
khéng nghi hodc cé lién quan dén viéc xem xét ngi dung khdng nghi.

Nhu vy, vé nguyén tic, co quan THADS c¢6 trach nhiém t6 chic thi hanh ban
an, quyét dinh hodc phan ban an, quyét dinh cé hiéu luc phéap luat, khdng bi xem xét
lai theo thu tuc giam déc tham hoac tai tham.,

Ther ba, trong vu viéce trén, ngudi ¢6 tham quyén chi khang nghi va Quyét dinh
giam dbc tham sb 02/2021/KDTM-GDT ciing chi tuyén hay Ban an s
11/2018/KDTM-PT vé phan xa Iy tai sdn tai 03 hgp dong thé chdp ngay 01/6/2006.
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Do d6, co quan THADS can thyc hién:

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

(2) Can cir Quyét dinh gidam dbc tham s 02/2021/KDTM-GBT; diém ¢ khoan 1
Diéu 37 Luat THADS?® dé ra quyét dinh thu hdi mét phan quyét dinh thi hanh an di
véi phan xt ly tai san bao ¢am tai 03 hop dong thé chap.

(3) Tiép tuc t6 chirc thi hanh ddi v6i phan nghia vu ciia Cong ty A dbi véi Ngan
hang B va xir Iy tai san theo cac Hop ddng thé chap khéac (ngoai 03 Hop ddng thé
chap bi toa tuyén hay néu trén) dé ¢am bao thi hanh an.

(4) Chu dong phdi hop, thdng tin cho Toa an két qua thi hanh an va kip thoi nam
bat két qua xét xtr phdc tham lai d6i véi phan xir ly tai san bao ¢am cua 03 Hop dong
thé chap dé t6 chirc thi hanh an theo quy dinh.

Tinh huong 07: Trinh tu, thu tuc vé ty thac xu 1y tai san

Theo Quyét dinh s6 05/2021/QDST-KDTM ngay 19 thang 11 nam 2021 cua
Toa an nhan dan tinh D, Cong ty c6 phan S, tinh D ¢6 nghia vu tra cho Ngan hang B
s6 tien ng theo cac Hop dong tin dung tinh dén hét ngay 11/11/2021 la
226.754.889.066 dong. Tai san dam bao gom: (1) Toan bo cong trinh xay dung co
ban, nha ctra vat kién tric, ha tang gan lién véi dat thué ... va cac tai san khéc thudc
s& hitu ctia COng ty ¢6 phan S trén thira dat khong s6, to ban d6 s6 1D+11+14, dién
tich 185.318,1m? tai huyén G, tinh D; (2) Toan bo Day truyén may méc thiét bi va cac
tai san khac thugc s hitu cua Cong ty ¢6 phan S, tai huyén G, tinh D, theo Hop dong
thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai s6 08/2013/HDTC-HL ngay 13/12/2013;
(3) Toan bo quyén sir dung dat, nha ¢ 03 tang va tai san khac gan lién voi dat tai dia
chi: quan B, TP.H.

Hoi:

Vay, qua trinh t6 chire thi hanh an, co quan THADS tinh D ¢6 dugc xir ly toan
bo tai san duoc tuyén trong ban an, quyét dinh hay khong? Viéc ty thac xir Iy tai san
bao dam thyuc hién theo trinh ty, thu tuc nhu thé nao?

Giai dap:

1. Can ct phép ly

Tai khoan 2 Diéu 55, Biéu 56, khoan 2, 3 Diéu 57 Luat THADS (d3 duoc sta
d6i, bo sung nam 2022).

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

2.1. Nguoi thue hién: Chip hanh vién, Thu trudng co quan THADS ky quyét
dinh (Thu ky, chuyén vién va cong chirc khac c6 trach nhiém phéi hop).

2.2. Cac buoc thuc hién

3 Thu héi quyét dinh vé thi hanh an trong truong hop "cin cir ra quyét dinh vé thi hanh an khdng con”
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2.2.1. Buéc 1: Kiém tra, xac dinh cin c uy thac xir 1y tai san theo khoan 2
Piéu 55 Luat THADS sira d6i, bd sung nam 2022.

- Can ctr dé uy thac xir 1y tai san phai dam bao du 04 diéu kién: (1) Co quan
THADS dang xtr 1y tai san trén dia ban; (2) Tai san do6 phai dugc xac dinh trong ban
an, quyét dinh ctia Toa 4n; (3) ban an, quyét dinh tuyén mot trong 3 trudng hop: Ké
bién tai san; phong toa tai san; xir 1y tai san dé dam bao thi hanh an; (4) Tai san c6 &
nhiéu dia phuong khac nhau.

- Khéng c6 quy dinh bét budc viéc ty thac xur 1y tai san (khoan 2 Diéu 55 Luat
THADS quy dinh, co quan THADS “c6 thé” ty thac xir 1y tai san), viéc uy thac hay
khéng, uy thac vao thoi diém nao, ty thac cho mot hay toan bo cac co quan THADS
noi c6 tai san (trong trudng hop cé nhiéu tai san ¢ nhidu noi dap ung diéu kién)...do
Chép hanh vién bao cao Thu truong co quan THADS quyét dinh. Vé nguyén tic, tai
san da duoc “bdn dn, quyét dinh tuyén ké bién, phong téa hodc xi Iy dé dam bdo thi
hanh dn”’, nén viée xur Iy cac tai san ndy 13 can thiét va c6 can ct.

2.2.2. Bu6c 2: Dy thao van ban ty quyén cho co quan THADS noi c6 tai san
thuc hién viéc xac minh d6i véi tai san du kién s& uy thac trinh Thu truéng co quan
ky, ban hanh (néu can thiét).

2.2.3. Bude 3: Dy thao Quyét dinh ty thac xir 1y tai san trinh Thu trudng co
quan THADS ky, ban hanh.

Du thao Quyét dinh theo mau sé6 A56-THADS, Phu luc III Théng tu sd
04/2023/TT-BTP ngay 14/8/2023 cua Bo Tu phap hudng dan mot sb thi tuc vé quan
ly hanh chinh va biéu mau nghiép vu trong hoat dong thi hanh an dan su di quy dinh.

Luu y: Khac véi uy thac thi hanh an, khi thuc hién ay thac xr 1y tai san, co
quan THADS khéng can ra quyét dinh thu hdi quyét dinh thi hanh an. Vi vé nguyén
tac, viéc thi hanh 4n van do co quan THADS thu 1y ban dau giai quyét.

2.2.4. Buée 4: Gi ho so uy thac cho co quan THADS noi nhédn uy thac.

Ho so uy thac xur 1y tai san bao gom: Quyét dinh ty thac xu 1y tai san; ban
sao ban an, quyét dinh; quyét dinh thi hanh an va cac tai liu khac co lién quan
(néu co).

2.2.5. Buéc 5: Thong bao Quyét dinh uy thac xir Iy tai san cho duong sy, tO
chtic ¢4 nhan ¢ lién quan va giri cho Vién kiém sat nhan dan cuing cap.

Trong thoi han 03 ngay 1am viée ké tir ngdy ra quyét dinh ty thac xu 1y tai san,
co quan THADS phai thong bao cho cac duong su biét viéc uy thac theo quy dinh
tai Piéu 39 Luat THADS dé ho biét va lién hé véi co quan THADS noi nhan uy thac
thuc hién cac quyén va nghia vu cia minh theo quy dinh cua phap luat.

Trong thoi han 03 ngay lam viéc ké tir ngay ra quyét dinh iy thac xir Iy tai san,
co quan THADS phai giri quyét dinh ty thac cho Vién kiém sat nhan dan cung cap
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dé thuc hién chirc nang giam sat hoat dong t6 chirc thi hanh an theo quy dinh tai Diéu
38 Luat THADS.

2.2.6. Budc 6: Lién hé, phdi hop giita co quan THADS uy thac véi co quan
THADS nhan uy thac trong qua trinh xu ly tai san uy thac:

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

+ Thdng b&o ngay bang vin ban cho co quan THADS nhén ty thac dé tam
ding viéc xur ly céc tai san con lai néu xac dinh viéc xur Iy mot hodc mot sé tai san
du dé thanh toan nghia vu ctia ngudi phai thi hanh an va céc chi phi lién quan (trén
co so két qua tham dinh gia, ban dau gia tai san do cic co quan THADS nhan uy
thac cung cap).

+ Théng bao ngay bang vin ban cho co quan THADS nhén ty thac dé tam
ding viéc xu ly cac tai san ay thac trong truong hop c6 quyét dinh hodn, tam dinh
chi thi hanh an.

+ Théng bao ngay bang van ban cho co quan THADS nhén uy thac vé viéc
cham dut viéc xtr Iy tai san trong truong hop da thu du sb tién thi hanh an va cac chi
phi lién quan hozc c6 quyét dinh dinh chi thi hanh an. Khi thanh toan tién thi hanh
an, co quan THADS da uy thac phai thanh toan céc chi phi thi hanh an phéat sinh
trudc thoi diém cham dut viéc xu ly tai san cho co quan THADS nhan uy thac theo
quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Biéu 73 caa Luat nay.

+ Tiép nhan s6 tién thi hanh an thu duoc do co quan THADS nhan ty thac gii va
thuc hién viéc chi tra tién thi hanh an theo quy dinh tai Diéu 47 Luat THADS.

- D6i véi co quan THADS nhdn iy théc xir 1y tai san (Chi cuc THADS huyén
G va qudn P):

+ Thu trudong co quan THADS nhan uy thac ra quyét dinh xu 1y tai san uy
thac, phan cong Chap hanh vién t6 chic thi hanh va thong bao bang vin ban cho co
quan THADS d4 1y thac trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc quyét
dinh Uy thac xur 1y tai san. Viéc ra quyét dinh xir 1y tai san ay thac thuc hién theo mau
theo mau s6 A57-THADS, Phu luc ITI Thong tu s6 04/2023/TT-BTP ngay 14/8/2023;

+ Chap hanh vién can cr quyét dinh thi hanh an, két qua to chie thi hanh an cua
co quan THADS da uy thac va quyét dinh xir ly tai san ty thac dé tiép tuc thuc hién
trinh ty, tha tuc xu ly tai san theo quy dinh cta Luat THADS.

+ Trong thoi han 05 ngay 1am viéc, ké tir ngay giao tai san cho ngudi mua duoc
tai san ban dau gia hodc ngudi nhan tai san dé trir vao s tién duoc thi hanh 4n, co quan
THADS nhan ay thac xu Iy tai san chuyén s tién thu dugc cho co quan THADS di uy
thac, sau khi trir chi phi thi hanh an, dong thoi, thong b&o ngay bang van ban cho co
quan THADS da uy théc.
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+ Thong bao ngay bang van ban két qua tham dinh gia, thoi diém ban dau
gia, két qua xtr Iy tai san cho co quan THADS d3 uy thac, kém theo ban sao cac tai
liéu co lién quan;

+ Thuc hién ngay viéc ra quyét dinh tam dirng hoac cham dut xir ly tai san
theo yéu cau cia co quan THADS da uy théc.

+ Co quan THADS nhén uy thac khong duoc tir chdi thuc hién quyét dinh uy
thac thi hanh an, Gy thac xir 1y tai san, trir trudng hop quyét dinh ty thac c6 sy nhim
1an, sai s6t vé& ndi dung hodc thAm quyén cua co quan THADS nhén tuy thac.

- Viéc thdng bao gitra co quan THADS uy thac va nhan uy thac duoc thuc hién
bang vin ban st dung chir ky s6. Ddi véi cac vian ban theo quy dinh phap luat phai
1a van ban gidy thi dong thoi giri ban gidy qua duong buu dién, cac co quan THADS
c6 trach nhiém giri 01 ban scan vao dia chi email cia co quan THADS phéi hop va
dia chi email caa Chap hanh vién phu trach ho so; cac Chap hanh vién phai thuong
xuyén cha dong phédi hop, cung cip thong tin cho nhau qua dién thoai dé kip thoi xur
ly khi can thiét.

Tinh hudng 08: K& bién tai san la quyén st dung dat ciia ngudi phai thi hanh
an chua duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat nhung thudc dién duoc cap

Ban &n s6 07/2014/DSST ngay 11/06/2014 cua Toa 4n nhan dan huyén H, c6
noi dung: Chdp nhdn yéu cau khdi kién vé viéc “thuwc hién nghia vu tai san do nguoi
chét dé lai” ciia ba V doi véi cdc dong bi don. Cée dong bi don phdi trd cho ba V so
tien 100.000.000 dong (chia phan cho timg ngiroi). Buge ba V phdi giao tra lgi toan
bé hé so lién quan dén 16 ddt tdi dinh cuw s6 208-B1.9 khu tdi dinh cw KHL Ilai cho
cde dong thira ké.

Két qua xac minh vé 16 dat trén cho thay: Lo dat tai dinh cu nay 1a di san thira
ké ma nguoi chét dugc Nha nuéc dén bu nhung chua lam thi tyuc nhan dat va cap
gidy chtng nhan, dé lai cho cac dong bi don. Do cac dong thira ké khdng tu nguyén
thi hanh nghia vu tra tién cho ba V theo Ban an nén Chap hanh vién da ra Quyét dinh
cudng ché ké bién, xir 1y ddi véi 16 dat trén.

Héi:

Chép hanh vién di ra Quyét dinh cudng ché ké bién va thuc hién viéc ké bién

16 dat trén c6 ding quy dinh phép luat hay khéng? Tai sao?
Giai dap:

1. Can ct phap ly: Biéu 71, Piéu 88, biéu 110 Luat THADS

2. Trong trudong hop ndy, co quan THADS ké bién, xur 1y 16 dat s6 208-B1.9
la phu hop, vi ly do sau:

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 110 Luat THADS: “Ngwoi phdi thi hanh dn chua
et cdp giay ching nhdn quyén siz dung dat ma thude trurong hop durot cap gidy chiing
nhdn quyén si dung dat theo quy dinh cia phap ludt vé dat dai hodc thuge dién quy
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hoach phdi thu hoi nhung chiea cé quyét dinh thu hoi dat thi vdan duwoc ké bién, xi Iy
quyeén si dung dat”.

Trong vu Vviéc nay, can cir két qua xac minh va theo Ban an sé 07/2014/DSST
da xac dinh: nguoi phai thi hanh an dugc thira ké ddi voi tai san 1a 16 dat s6 208-
B1.9. Lo dat trén thudc truong hop duoc cap gidy ching nhan nén thoa man diéu
kién dugc ké bién theo quy dinh tai khoan 2 Biéu 110 Luat THADS. Khi ké bién,
ban dau gia tai san trén, co quan THADS lwu y thyuc hién quy dinh tai Diéu 136, Diéu
246 Luat Dat dai ndam 2024 va Nghi dinh s§ 101/2024/ND-CP dé dé nghi co quan co
tham quyén thuc hién cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru tai san
gan lién véi dat cho nguoi mua duoc hoac nhan tai san.

Tinh hudng 09: Ap dung bién phap bao dam ddi voi quyén sir dung dat cia
nguoi phai thi hanh an dang cam cd, thé chap

Theo Quyét dinh s6 110/2017/QDPT-KDTM ngay 21/6/2017 cia Tda an nhan
dan M, 6ng B phai tra Ngan hang D s tién 4.010.493,6 Do 1a Singapore va 13i suat
5%/nam.

Két qua xac minh cho thay: 6ng B ¢6 11 Quyén sir dung dat dang thé chap cho
Ngan hang M tr ngay 05/5/2011. Do vi pham nghia vu thanh toan, ngay 22/9/2011,
Ngan hang M va cac bén c6 bién ban thoa thuin cho ba T mua 11 tai san trén dé can
tror no. Tai san da dugc sang nhuong cho ba T tai Phong cong chiing vao ngay
11/7/2017 va duoc cap nhat sang tén cho ba T vao ngay 02/8/2017 (sau khi Quyét
dinh s6 110/2017/QDPT-KDTM c6 hiéu luc phap luat).

Trén co s& dé nghi cia Ngan hang D, nhan thay, 11 quyén st dung dat néu
trén duogc chuyén nhuong sau khi Quyét dinh ctia Toa an c6 hi¢u luc phap luat, can
ctr quy dinh tai khoan 1 Diéu 69 Luat THADS, Cuc THADS TP H d3 ban hanh Quyét
dinh 68/QD-CTHADS tam dimng viéc dang ky, chuyén quyén s hitu, sit dung, thay
d6i hién trang tai san d6i véi 11 tai san cia 6ng B.

Hoi:

Co quan THADS ban hanh Quyét dinh 68/QD-CTHADS tam dung viéc ding
ky, chuyén quyén s¢ hitu, st dung, thay d6i hién trang tai san d6i véi 11 tai san cia
ong B c6 dung quy dinh phap luat hay khong?

Giai dap:

1. Can ct phap 1y: Piéu 299, Pidu 303 B Luat Dan sy 2015; Piéu 69 Luat
THADS.

2. Cuc THADS TP H ban hanh Quyét dinh tam dimg viéc dang ky, chuyén
quyén sé hiru, str dung, thay doi hién trang ddi v6i 11 Quyén sir dung dat cia 6ng B
la chua phu hop véi quy dinh phap luat, vi nhitng 1y do sau:

- 11 tai san cua 6ng B 1a tai san da thé chip tai Ngan hang M trude ngay Quyét
dinh sb 110/2017/QDPT-KDTM c¢6 hiéu luc. Piéu 303 Bo luat dan su quy dinh:
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“Bén bdao dam va bén nhdn bao dam cé quyén théa thudn mét trong cdc phwong thire
xit Iy tai san cam co, thé chdp sau ddy: a) Ban dau gid tai san; b) Bén nhdn bdo dam
tw ban tai san; c) Bén nhdn bao dam nhan chinh tai san aé thay thé cho viéc thuc
hién nghia vu ciia bén bdo dam; d) Phuwong thirc khac”. Viéc ba T mua 11 tai san la
theo thoa thuén vé phuong thire xtr Iy tai san bao dam ctia bén nhan bao dam, bén c6
tai san bao dam, bén vay tién theo Diéu 299, Diéu 303 Bo Luat dan sy. Mit khéc, tai
thoi diém thi hanh an, 11 tai san nay khong con dtng tén ngudi phai thi hanh 4n nén
chua du co s& dé Chap hanh vién ra Quyét dinh theo quy dinh tai Piéu 69 Luat
THADS.

Tinh hudng 10: K& bién tai san 1a quyén st dung dat ctia ngudi phai thi hanh
an da ky hop dong chuyén nhuong tai san trude khi Ban én c6 hiéu luc

Quyét dinh cong nhan su thoéa thuan cia cac duong su s6 14/2024/QDDS-ST
ngay 01/9/2024 ctia Toda an nhan dén tinh T ¢6 ndi dung: Ba V phai tra cho ba S s6 tién
390.000.000 dong va I4i cham thi hanh &n.

Két qua xac minh diéu kién thi hanh &n cho thay, ba V c6 tai san 1a quyén sir
dung dat XXX. Tuy nhién, ngay 23/3/2020 (truéc khi c6 Quyét dinh cua Toa an 1a 4
nam) ba V da ky Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat trén cho éng B ¢
cong ching. Tuy nhién, 6ng B chua 1am thi tuc dang ky vao sb dia chinh, chua lam
thu tuc dé duoc cap gidy chang nhan theo quy dinh.

Hoi:
Quyén str dung dat XXX néu trén co duoc ké bién, xir 1y dé thi hanh &n hay khong?
Giai dap:

1. Can ctr phép ly: Luat DAt dai nam 2024; Luat Cong chimg nam 2014; Diéu
71, Biéu 75 Luat THADS; Piéu 24 Nghi dinh s 62/2015/ND-CP (stra d6i, b6 sung
tai Nghi dinh 33/2020/ND-CP.

2. Lién quan dén van dé xac dinh hiéu luc cia hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat, theo quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013 thi: viéc chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chip quyén st dung dit, gop
vbn bang quyén st dung dat co hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao sd dia chinh.
Trong truong hop nay, ngudi phai thi hanh an c6 tai san 1a Quyén sir dung dat XXX
da 1ap Hop dong chuyén nhugng cho 6ng B. Tuy nhién, 6ng B chua nop hd so dang
ky bién dong, dang ky vao S6 dia chinh nén viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat
gitra ba V va 6ng B chua c6 hiéu luc phap luat va tai san van mang tén cua nguoi
phai thi hanh an khi quyét dinh cua Toa an ¢ hiéu lyc theo Luat Dat dai nam 2013.

Tuy nhién, Luat Dat dai ndm 2024 da boé quy dinh vé thoi diém cé hiéu luc
ctia Hop ddng chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho,
thé chap quyén sir dung dat, gop vén bang quyén sir dung dat. Viéc xac dinh thoi
diém c6 hiéu luc ctia Hop dong chuyén nhugng duge xac dinh theo phép luat vé dan
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su, Luat Céng chang va phap luat khac c6 lién quan. Theo khoan 1 Biéu 5 Luat Cong
chtng nam 2014 thi: “Van ban cdng ching co hiéu luc ké tir ngay dwoc cong chirng
vién ky va déng dau cua té chirc hanh nghé cong ching.”. Nhu vay, theo cac quy
dinh trén, c6 thé nhan thay, truong hop ndy, Hop déng chuyén nhwong cua ba V va
ong B da c6 hiéu luc, tai san trén khéng con la tai san cta ba V.

Mic du vay, Luat Dat dai nim 2024 khong c6 quy dinh vé diéu khoan chuyén
tiép 4p dung quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc ddi voi nhiing giao dich chuyén nhuong
quyén st dung dét phat sinh trude thoi diém Luat Dat dai 2024 c¢6 hiéu luc. Do do, dé co
co s& phap 1y chic chan xac dinh Quyeén str dung dat XXX néu trén c6 phai 1a tai san cua
ba V dé thuc hién ké bién, xir Iy hay khdng va vin ban phép lut cu thé nao ding 14 cin
ctr xac dinh thoi diém c6 hiéu luc ciia Hop dong thi Chap hanh vién can xac minh, ¢ van
ban dé nghi Vian phong Pang ky dat dai hodc co quan co tham quyén cung cap thong tin.
Trudng hop c6 vudng mac, bao cao Thi trudng co quan THADS, Ban Chi dao THADS
chi dao, thdng nhét lién nganh trudc khi td chie thi hanh.

Tinh hudng 11: Ké bién twong tmg nghia vu thi hanh an

Ban an dan sy so tham sé 58/2020/DS-ST ngay 14/9/2020 cuia Toa an nhan
dan thanh phé M c6 ndi dung budc 6ng Ng phai tra cho Ngan hang B s tién 569
triéu dong. Truong hop 6ng Ng khong thyc hién nghia vu tra ng thi Ngan hang duoc
quyén xir 1y tai san thé chap 1a quyén sir dung dat XXX cta 6ng Ng.

Qua trinh t6 chire thi hanh an, Chap hanh vién da ban hanh Quyét dinh cudng
ché ké bién, xtr 1y tai san néu trén ctia ong Ng. Tai san duoc ban dau gia thanh véi
gia 3.638.400.000 dong. Ong Ng c¢6 don khiéu nai viéc ké bién, xtr Iy quyén sir dung
XXX ctia Chap hanh vién vi cho rang tai san trén 16n hon nghia vu phai thi hanh an.

Hoi:

Trong trudng hop ndy, c6 co s& dé chap nhan nodi dung khiéu nai ctia ong Ng hay
khong?

Giai dap

1. Can ct phap 1y: Diéu 13 Nghi dinh s 62/2015/ND-CP (stra doi, bd sung tai
Nghi dinh 33/2020/ND-CP)

2. Khong c6 co sd chap nhan ndi dung khiéu nai cia 6ng Ng, vi nhimg 1y do sau:

Khoan 1 Diéu 13 Nghi dinh sé 62/2015/ND-CP (stra doi, b sung tai Nghi
dinh 33/2020/ND-CP) quy dinh: “Viéc dp dung bién phdp bdo dam, cueong ché thi
hanh an phai twong wng voi nghia vu cua nguoi phai thi hanh an va cac chi phi thi
hanh dén theo quy dinh ciia phdp ludt, trir truong hop tdi san duy nhat ciia nguoi phdi
thi hanh dn 16m hon nhiéu lan so véi nghia vu thi hanh dn ma tai san dé khong thé
phan chia duoc hodc viéc phdn chia lam giam dang ké gia tri cua tai san, tai san
bdo dam da dwoc ban dn, quyét dinh tuyén xir Iy d@é thi hanh dn hodc truong hop quy
dinh tai khodn 4 Piéu 24 Nghi dinh nay”. Trong trudng hop ndy, quyén st dung dat
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dién tich 1.381,1m? néu trén 14 tai san bao dam da duoc Toa 4n tuyén xir Iy dé thi hanh
an (thudc trudng hop loai trir viée ap dung bién phép bao dam, cudng ché twong tmg
nghia vu theo quy dinh trén). Do do, khi 6ng Ng khong tu nguyén thi hanh an, cac bén
duong su khong c6 thda thuan khéc, Ché\p hanh vién ké bién, xu 1y dbi voi toan bo
quyén sir dung dat XXX 14 ¢6 co so.

Tinh hudng 12: K& bién tai san gan lién voi dat thué tra tién hang nam

Ban 4n s6 02/2021/KDTM-PT ngay 28/01/2021 cua Tda an nhan dan tinh
c6 ndi dung: Budc Cong ty C phai c6 nghia vu thanh toan cho Ngan hang A tong
s6 no hon 66 ty dong va 1i cham thi hanh an. Truong hop Cong ty C khong thuc
hién hoic khéng thuc hién nghia vu tra ng thi Ngan hang A c6 quyén dé nghi co
quan c6 thim quyén ké bién, phat mai toan bo tai san bao dam khoan vay dé tra ng
cho Ngan hang, gom:

- Toan bo tai san da, dang va s& hinh thanh gan lién voi thira dat s6 XXX; tai
dia chi YYY thudc Dy an Z.

- Quyén thyuc hién du 4n va quyén phat sinh tir hop dong, loi ich ma Cong ty
C duoc hudng tai Du an Z.

Két qua xac minh cho thay, vé Du an Z, Cong ty C dugc UBND tinh P cho
thué dt voi hinh thire tra tién hang nim. Cong ty C di xay dung cong trinh trén dat
(tda nha trung tAm thuong mai 04 ting di duoc xay dung dugc phan thé). Trude
khi c6 ban 4n, do Cong ty C ¢ vi pham nén UBND tinh d4 ¢ van ban cham dut hoat
dong ctia Du an Z. Trén co s¢ Cong van cua UBND tinh, S& Ké hoach va Pau tu da
ban hanh Quyét dinh s6 11/QD-SKHDT ngay 17/01/2018 vé viéc chdm dit hoat
dong Du an Z. Thoi diém d6, theo diém i khoan 1 Piéu 64 Luat Dat dai nam 2013,
quyén st dung dét thué ctia Cong ty C thudc dién Nha nudce thu hdi (tuy nhién UBND
tinh B chua ban hanh Quyét dinh thu hdi quyén st dung dat).

Hoi:

Cau héi 1. Khi ké bién tai san d4, dang va s& hinh thanh gin lién véi thia dat
s6 XXX cua Cong ty C, Chap hanh vién c6 duoc ké bién Quyén st dung dat s6 XXX
hay khong? Tai sao?

Cau héi 2. Co quan THADS ké bién, xur 1y tai san bdo ddm cua Cong ty C
trong trudng hop nay nhu thé nao khi ma Dy an Z d3 bi chdm dit va quyén sir dung
d4t thudc dién bi Nha nude thu hoi?

Giai dap:

Cau hoi 1.

1. Can ctr phap ly: Diéu 34, Diéu 46 Luat Pat dai 2024; Piéu 94, Piéu 110 cua
Luat THADS.

2. Khi ké bién tai san dé, dang va s& hinh thanh gin lién voi thira dat sé XXX cua
Céng ty C, Chap hanh vién khong ké bién Quyén sir dung dat s XXX, vi ly do sau:
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Piéu 94 Luat THADS quy dinh: “Khi ké bién tai san la cong trinh xdy dung
gan lién véi ddt phdi ké bién ca quyén sir dung dat, triv truong hop quyén sir dung
dat khong duwoc ké bién theo quy dinh ciia phdp ludt...”. Khoan 1 Diéu 110 cua Luat
THADS quy dinh: “Chdp hanh vién chi ké bién quyén sir dung ddt ciia nguoi phdi
thi hanh dn thudc truong hop dwoc chuyén quyén sir dung theo quy dinh ciia phdp
ludt vé dat dai”. Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 34 Luat dat dai 2024 thi t6 chuc
kinh t& duoc Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hﬁng nam duoc ban tai san
thudc sé hiru cua minh gén lién v&i dit, ban tai san thudc so hiru cia minh ge"m lién
v6i dat va quyén thué trong hop dong thué dat khi dap tng diéu kién quy dinh tai
Dicu 46 cua Luét Dat dai.

Nhu vy, quyén sir dung dat ctia Cong ty C (cdn phdn biét ré day la quyén siv
dung dat, khéng phdi la quyén thué trong hop dong thué dat tra tién hang ndm) 12
dat thué tra tién hang nam thi khong thudc d6i twong duoc béan theo quy dinh tai Piéu
94 va khoan 1 Diéu 110 cta Luat THADS; khoan 1 Diéu 34 cua Luat Dat dai 2024
nén co quan THADS khong duogc ké bién, xtr Iy dé thi hanh an.

Cau hoi 2.

1. Can ctr phap 1y: Biéu 71, Piéu 94 Luat THADS; Piéu 34, Diéu 46 Luat Dat
dai 2024.

2. Viéc xu ly tai san bao dam cua Cong ty C trong truong hop Dy éan Z da bi
cham dart hoat dong, quyén sur dung dat thué tra tién hang nam thudc dién thu hoi
theo phép luat dét dai duoc thuc hién nhu sau:

Vé nguyén tic, co quan THADS t6 chtc thi hanh diing noi dung ban an, quyét
dinh da c0 hiéu luc phap luat. Trong vu viéc nay, Ban an da tuyén ké bién, phat mai
toan bo tai san tai san d3, dang va sé& hinh thanh trén dat thué cua nha nuéc va quyén
thuc hién du &n, quyén phat sinh tir Du an dé dam bao nghia vu tra no cho Ngan
hang. Do d6, dé to chirc thi hanh noi dung ban an, co quan THADS can ¢6 vin ban
dé nghi UBND tinh D tra 10i vé viéc cho phép Cong ty C dugc tiép tuc thuc hién
hoat dong Dy an Z va xac dinh viéc thu hdi quyén st dung dat thué ctiia Cong ty C.
Trén 6 s6 do tiép tuc t6 chire thi hanh vu viéc:

- Trong truong hop UBND tinh cho phép Cong ty C dugc khoi phuc va thuc hién
du an, tiép tuc duoc thué dat... thi co quan THADS t6 chtc xir Iy tai san dé co trén dt,
quyén thué dat theo quy dinh tai khoan 1, 2 Diéu 46 Luat Dat dai 2024, cu thé:

+Po6i voi tai san gan lién v6i dat thué tra tién hang nam (khoan 1 Piéu 46 Luat
Pt dai nam 2024): Co quan THADS ap dung bién phap bao dam, bién phap cudng
ché d6i voi tai san gan lién véi dat thué tra tién hang nam khi dép tng diéu kién “duwoc
tao ldp hop phap va da dwoc dang ky theo quy dinh cua phdp ludt” (lwu y: ddy la
diém mdi ciia Ludt Pit dai nam 2024 va Tong cuc THADS dang phéi hop vdi cdc
co quan lién nganh dé hwéng din thuwe hién) va “Da hodan thanh viéc xdy dung theo
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diing quy hoach xdy dung chi tiét va dw an dau tw da dwegc phé duyét, chdp thudn
(néu cd), trir truong hop phdi thuc hién theo ban dn, quyét dinh cia Toa dn da c6
hiéu luc thi hanh, quyét dinh cuong ché ciia co quan thi hanh an dan sy hodc két
ludn ciia co quan nha nude c¢é tham quyén vé thanh tra, kiém tra”.

+ P6i voi tai san gan lién voi dat va quyén thué trong hop dong thué (khoan 2
Piéu 46 Luat Pat dai nim 2024): Co quan THADS ap dung bién phap bao dam, bién
phap cudng ché dbi véi tai san gin lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué khi
dap ung du cac diéu kién tai khoan 1 Diéu 46 néu trén va chi thé duoc Nha nude cho
thué dat tra tién thué dat hang nam “da g triede tién boi thuong, hé tro, tdi dinh cuw
ma chia khdu triv hét vao tién thué dat phdi nép”.

Luu y: Noi dung nay dang duoc Tong cuc THADS phéi hop, thong nhat voi
lién nganh dé hudng dan thyc hién.

- Trong trueong hop UBND tinh khong cho phép Cong ty C dugc khdi phuc va
thuc hién du an thi Chap hanh vién thuc hién x4c minh rd tinh trang phép ly cua
nhing tai san bao dam. Pi voi tai san dang, s& hinh thanh trong twong lai va quyén
thuc hién, quyén phat sinh tir du &n Z, do du an da bi cham dut hoat dong nén khong
c6 dbi twong dé to chirc thi hanh. D4i véi tai san da hinh thanh trén dat thué thi co
quan THADS ra soét, ké bién, xtr ly néu da diéu kién theo quy dinh.

Tinh hudng 13: K& bién tai san ciia nguoi phai thi hanh &n c6 vi pham giay phép
xay dung

Ban an s6 07/2022/KDTM-ST ngay 24/01/2022 cta Toa an nhan dan thanh phé
B, ¢6 noi dung: Céng ty G phdi trd no cho Ngdn A sé tién 110.699.638.553 dong.
Trieong hop Cong ty G khong thuwe hién nghia vu tra no thi Ngdn hang A ¢6 quyén
yéu cau co quan thi hanh dn xi Iy tai san thé chdp 1a Trung tam dich vu va khdch
san G - Khdch san cao cdp theo Gidy phép xdy dung sé 09/GPXD — SXD do Sé Xdy
dung - UBND tinh N cdp ngay 22/01/2014.

Két qua xac minh cho théy, Khach san cao cép thudc du an “Trung tam dich
vu va khach san G” 1a Cong trinh duoc S& Xay dung tinh N cap Giay phép xay dung
s6 09/GPXD-SXD ngay 22/01/2014 nhung da xay dung vuot phép 5 ting. Cong trinh
dang trong giai doan hoan thién. Ngay 29/8/2023, Toa an nhan dan cap cao tai TP H
c6 Thong bao s6 90/TB véi ndi dung: “Déi véi phan cong trinh xdy dwng vieot phép
ma chia c6 quyét dinh xik Iy ciia co' quan cé tham quyén, méi chi xir phat hanh chinh
thi Co quan thi hanh dn can can cir quy dinh ciia phdp ludt vé THADS, vé déu gid
tai san va cdc quy dinh khdc ¢6 lién quan dé gidi quyét theo thuc trang”.

Hoi:

Trong truong hop ndy, Chap hanh vién c6 ké bién, xir 1y tai san néu trén (mic

du 6 cac tang x4y dung trai phép) ciia Cong ty G hay khong? Vi sao?
Giai dap:
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1. Co s& phép ly: Piéu 70, Piéu 71 va cac diéu luat lién quan khéc tai Luat THADS

2. Chép hanh vién can thyuc hién viéc ké bién, xir 1y tai san néu trén cua Cong
ty G, vi ly do sau:

Trong vu viéc nay, khach san cao cép thudc du an “Trung tadm dich vu va
khach san G” 1a tai san bao dam duoc Ban an tuyén xir Iy dé thanh toan tra no cho
Ngan hang, trong truong hop hién trang tai san co6 thay doi (tai san xay dung vuot
phép khong ding quy dinh) thi Chap hanh vién xtr 1y tai san theo diing Ban 4n cta
Tda 4n, hién trang tai san hop phap theo quy dinh ctia phap luat. Tuy nhién, can luu
¥, trong qua trinh t6 chirc thim dinh gia, ban d4u gia tai san thi hanh 4n can thong
bao rd vé hién trang tai san ké bién va gidy to phap 1y cta tai san dé t6 chic thim
dinh gia, t6 chtrc ban dau gia va nhimg nguoi tham gia dau gia biét thuc trang tai san;
d6i véi phan xay dung trai phép, néu phai thio d& hodc can thuc hién cac thu tuc
hanh chinh lién quan dé dugc ton tai s& do ngudi mua duoc tai san ddu gia co trach
nhiém thyuc hién theo quy dinh cta phap luat.

Tinh hudng 14: K& bién tai san cua thanh vién gop vén vao doanh nghiép

Chi cuc THADS thanh phé M thu 1y thi hanh ddi véi 02 Quyét dinh cua Toa
an: (1) Ban an sb 450/2014/DS-PT ngay 27/11/2014 cua Toa an nhan dan tinh Y ¢6
noi dung: “Budc Cong ty TNHH S c6 nghia vu tra cho 6ng R s tién 7.339.153.000
ddng va phan ldi cham thi hanh an” va (2) Quyét dinh cdng nhan su thoa thuan giita
cac duong sy s6 12/2014/QDST-DS ngay 29/4/2014 c6 nodi dung: “Budc éng D,
Giam déc Cong ty TNHH S phai tra cho Ngan hang X s tién 11.103.722.222 dong
va phan 14i cham thi hanh an”.

Dé t6 chire thi hanh Quyét dinh sé 12/2014/QDST-DS, Chi cuc THADS thanh
phd M da xir ly Quyén sir dung dat cia 6ng D dé tra cho Ngan hang X. Sau khi xu
ly tai san trén, s6 tién con thira 1a 1.869.881.540 dong tra lai 6ng D. Déi vai viéc to
chuc thi hanh Ban an s 450/2014/DS-PT, Cong ty TNHH S khdng con hoat dong,
khong c tai san, cac thanh vién khong ¢ tai san, chi c6 dng D c6 khoan tién thura tir
Viéc ban tai san néu trén.

Héi:

Truong hop nay, co quan THADS c6 duoc xir Iy khoan tién cua 6ng D dé thuc

hién nghia vu cia Cong ty TNHH S theo Ban an 450/2014/DS-PT khong?
Giai dap:

1. Can ct phap ly: Biéu 47 Luat Doanh nghiép nim 2015; Luat THADS

2. Chap hanh vién chua c6 co s xtr Iy tai san cua 6ng D, vi Iy do sau:

Chap hanh vién chi dugc xir Iy tai san ciia Cong ty TNHH S va khong duoc xir
ly tai san ciia 6ng D, 1a Giam déc Cong ty dé thi hanh Ban an 450/2014/DS-PT. Bé c6
co s& giai quyét vu viéc nay, Chi cuc THADS thanh phé M can phéi hop véi So Ké
hoach ddu tu tinh T va cac co quan c6 lién quan xac minh c&c ndi dung dé xac dinh c6
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thuc hién viéc chuyén giao nghia vy tir Cong ty TNHH S sang cac thanh vién, trong
d6 c6 6ng D hay khong, chuyén giao trong pham vi bao nhiéu, trach nhiém caa 6ng D
va cac thanh vién khac dbi voi nghia vu cia Cong ty TNHH S nhu thé nao, viéc gop
vén caa dng D vao Cong ty TNHH S, céc tai san cua 6ng D ma co quan THADS da
xur Iy dé thi hanh khoan nghia vu ctia 6ng D theo Quyét dinh s6 12/2014/QDST-DS
c6 phai la phan vén gop trong Cong ty TNHH S hay khéng... Mic du két qua xac minh
d3 rd, tuy nhién, dé khang dinh chic chin nghia vu, pham vi nghia vu cua éng D ddi
Vv6i phan nghia vu ciia Cong ty TNHH S thi ciing khong thudc tham quyén cta co quan
THADS ma can c6 quyét dinh cta co quan c6 tham quyén. Trén co s¢ do, co quan
THADS méi thuc hién. Néu khong xac dinh duoc nhitng ndi dung trén thi do 1a tai
san riéng cua 6ng D va Chap hanh vién khong duoc xur Iy s6 tién 1.869.881.540 dong
néu trén.

Tinh huong 15: Trinh ty, tha tuc thuc hién ma khda, mo géi dé kiém tra hién trang
tai san

Tai khoan 1 Piéu 13 Nghi dinh 62/2015/ND-CP (stra d6i, b sung tai Nghi dinh
s6 33/2020/ND-CP) quy dinh: “Truong hop dwong su, nguoi dang quan 1y, sir dung,
bdo quan tai san khong theec hién theo yéu cdu cia Chdap hanh vién thi tdy ting trieong
hop cu thé ma Chdp hanh vién té chize cirong ché mé khoa, mé goi; buge ra khai nha,
cdng trinh xay dung, tai san gdan lién véi dat hodc céc bién phap can thiér khdc dé
kiém tra hién trang, tham dinh gid, ban dau gia tai san hodc giao tai san cho ca nhan,
t6 chitc khac bao qudn theo quy dinh cia phap ludt”. Tuy nhién, Luat THADS (Diéu
71) chua c6 quy dinh vé bién phap cudng ché ma khda, mé goi dé kiém tra hién trang
tai san (khi chua ban hanh Quyét dinh cudng ché).

Héi:

Cau héi 1. Viéc mo khda, ma goi dé do v&, kiém tra hién trang tai san c6 phai la
mot bién phap cudng ché quy dinh tai Diéu 71 Luat THADS hay khong? Truong hop
khong phai 1a mot bién phap cudng ché thi can ap dung trinh tu, tha tuc gi dé thuc hién?

Giai dap:

1. Can ct phap ly: Diéu 93, 95 Luat THADS; Diéu 13 Nghi dinh 62/2015/ND-CP
(stra d6i, bo sung tai Nghi dinh s6 33/2020/ND-CP).

2. Viéc mo khoa, mo goi dé do v&, kiém tra hién trang tai san thuc chat 1a mot
cdng viéc rat quan trong duoc thuc hién nham muc dich phuc vu Quyét dinh cudng
ché ké bién, xtr ly tai san cua ngudi phai thi hanh &n, ma khong phai 12 mot bién phép
cudng ché riéng duoc quy dinh tai Diéu 71 Luat THADS.

Trinh ty, tha tuc thuc hién nhu sau:

- Can ctr dé thyc hién: Bo sung quy dinh tai khoan 1 Biéu 13 Nghi dinh
62/2015/ND-CP (stra d6i, bd sung tai Nghi dinh s 33/2020/ND-CP) vao phan cin
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ctr cua Quyét dinh cudng ché, Ké hoach cudng ché (trong truong hop can huy dong
luc lwong) dé thuc hién.

- Thoi diém thuc hién: Bién phap mé khda, mo goi dé kiém tra hién trang tai
san duoc 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 cd thanh phan Hoi dong cudng ché
(trong trudng hop can huy dong luc luong) va ngudi lam ching dé mo khoa, pha
khoa, mé goi.

- Lién quan dén noi dung trén, Luat THADS ciing d3 c¢6 quy dinh chung tai Diéu
93 vé ké bién d6 vat bi khoa, dong goi va quy dinh cu thé dbi vai truong hop ké bién
nha & bi khoa tai Diéu 95. Theo dd, xac dinh thoi diém thuc hién ma khda, ma goi
1a khi ké bién. Do d6, bién phap mé khoa, mé goi dé kiém tra hién trang tai san co
thé ap dung tuwong tu gidng nhu quy dinh tai Diéu 93, 95 Luat THADS.

Tinh huéng 16: Cudng ché thu tién caa ngudi phai thi hanh 4n dang do nguoi thix
ba git

Quyét dinh Cdng nhan sy thoa thuan cua cac duong su s6 18/2018/QDST-DS
ngay 28/6/2018 cua Tda an nhan dan thanh phd H ¢6 ndi dung: budc dng N, ba P phai
tra cho ba T s6 tién 23.740.000.000 dong.

Két qua xac minh cho thay: dng N va ba P 1a cha sé hitu Cong ty TNHH GB,
vé6i 02 thanh vién 1a 6ng N va ba P, do ong N 1am Giam déc. Céng ty TNHH GB c6
khoan tién 1.500.000.000 dang do C6ng an tinh B giit. 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 cua Cong ty TNHH GB do Cong an tinh B gitr dé thi hanh én.
Sau khi Cong an tinh B chuyén s tién 1.026.178.336 ddng vao tai khoan cua Cong
ty TNHH GB, Chi cuc THADS thanh phd H da thu va thuc hién thanh toén tién thi
hanh an.

Hoi:

Cau héi 1. Chi cuc THADS thanh phé H ban hanh Quyét dinh sé 11/Qb-
CCTHADS thu khoan tién 1.500.000.000 dong cua Cong ty TNHH GB do Cong an
tinh B gitt dé thi hanh Cong nhan sy thoa thuan cua cac duong sy s6 18/2018/QDST-
DS ngay 28/6/2018 ciia Toa an nhan dan thanh phé H co dung quy dinh phap luat
hay khéng? Tai sao? Chap hanh vién thyc hién thanh toan tién thi hanh an nhu trén
€O phu hop véi quy dinh phap luat hay khéng?

Giai dap:

1. Can ctr phap ly: Biéu 37, Diéu 47, Biéu 81 Luat THADS; Piéu 23, Biéu 49 Nghi
dinh s6 62/2015/ND-CP

2. Chap hanh vién ban hanh Quyét dinh s 11/QD-CCTHADS va thu tién cua
Cong ty TNHH GM dé thanh toan cho nhitng ngudi dugc thi hanh an 1a khong pho
hop véi quy dinh phap luat, vi ly do sau:
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Trong vu Viéc ndy, nguoi phai thi hanh an 14 ca nhan 6ng N, ba P nhung Chap
hanh vién ban hanh quyét dinh thu tién cua Céng ty TNHH GB (thugdc sé hiu cia
6ng N, ba P) dang do ngudi thi ba giir 13 sai d6i twong. Chap hanh vién chi dugc ban
hanh quyét dinh thu tién ctia Cong ty TNHH GB dang do Céng an tinh B giit trong
truong hop nguoi phai thi hanh &n 1a Céng ty TNHH GB. Do Chap hanh vién ban
hanh Quyét dinh 11/QD-CCTHADS khong ding ddi twong nén can thu hdi, vi vay
viéc chi tién 1a khong co co so.

Tinh hudng 17: Thim quyén, trinh tu, thi tuc ké bién, ban dau gia tai san 1a
quyén khai thac khoang san

Theo Quyét dinh cong nhan sy théa thudn cua cic duong su s6
13/2018/QDST-KDTM ngay 27/9/2018 cua Toa an nhan dan huyén Q thi Céng ty A
phai tra cho Ngan hang B s6 tién 44.602.219.680 dong va l4i cham thi hanh an. Trong
truong hop Cong ty A khong tra ng day du thi Ngan hang B ¢6 quyén yéu cau co
quan c6 thAm quyén xtr 1y tai san dam bao dé thu hoi no 1a quyén khai thac Mo da
hoa trang (bao gdm quyén khai thac va san lugng khai thac).

Qua trinh t6 chire thi hanh an, Chi cuc THADS huyén Q da c6 van ban dé nghi
Tong cuc Pia chat va Khoang san Viét Nam cho y kién vé viéc xu 1y tai san 14 “quyén
khai thac mo d4 hoa trang”. Tong cuc Dia chat va khoang san Viét Nam c6 van ban
tra i, theo d6: Luat Khoang san va cac van ban huéng dan khong quy dinh vé viéc
td chirc, ca nhan dugc phép khai thac khoang san c6 quyén thé chap quyén khai thac
khoéang san, dong thoi ciing chua c6 quy dinh vé trinh tu, thu tuc dau gia quyén khai
thac khoang san trong truong hop thuc hién ban an cua Toa di tuyén dé dam bao thi
hanh an.

Hoi:

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

Cau héi 2. Quyét dinh céng nhan sy thoa thuan cia cac duong su néu trén co
noi dung xir ly tai san bao dam 1a quyén khai thac mo da hoa trang c6 phi hop voi
Hop dong thé chap giita Cong ty A véi Ngan hang B (tai san bao dam 1a toan bo mo
d4 hoa tring) hay khong? Co quan THADS c6 can yéu cau Toa 4n nhan dan huyén
Q giai thich hay khong?

Cau héi 3. Trong truong hop co quan THADS ké bién tai san 13 “quyén khai
thac mo da hoa trang” dé dam bao thi hanh &n thi viéc ban dau gia tai san thuoc tham
quyén cta co quan quan Iy nha nudc vé khoang san hay co quan THADS?

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

Giai dap:

Céu heéi 1.
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1. Can cir phéap ly: Diéu 115 B6 luat dan sy nam 2015; Diéu 47, Diéu 55, Biéu
78, Diéu 79, khoan 3 Diéu 82 Luat Khoang san nim 2010; Thong tu s6 05/2011/TT-
BTP ngay 16/02/2011

2. Quyén khai thac khoang san duogc thé chip dé dam bao nghia vu, boi Vi:

Theo quy dinh ctia BO ludt dan su thi “quyén tai san la quyén gid tri diege bang
tién, bao gom quyén tai san doi véi cdc doi twong quyén so hitu tri tué, quyén sir
dung dat va céc quyén tai san khac” (Biéu 115 Bo ludt dan sw nam 2015), Luat
Khoang san nim 2010 d3 quy dinh vé quyén khai thac khoang san c6 thé duoc chuyén
nhuong, duoc dau gia (diém g khoan 1 Piéu 47, Piéu 55, Diéu 78, Diéu 79, khodn 3
Piéu 82), Nghi dinh s6 158/2016/ND-CP ngay 29/11/2016 cua Chinh phii di ¢ quy
dinh vé diéu kién, thi tuc chuyén nhuong quyén khai thac khoang san, Nghi dinh s6
22/2012/ND-CP ngay 26/3/2012 ctia Chinh pha quy dinh vé dau gia quyén khai thac
khoang san di c6 quy dinh vé trinh tu, thil tuc d4u gid quyén khai thac khoang san.
Nhu véy, 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 Bo truong B Tu
phéap hudng dan mot sb diéu 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 thirc truc tiép, buu dién,
fax, thu dién tir tai Trung tdm Dang ky giao dich, tai san ctia Cuc ding ky qudc gia
giao dich bao dam thudc Bo Tu phéap (khodn 8 Piéu 3) thi “quyén khai thac tai
nguyén thién nhién” thudc trudng hop diang ky giao dich bao dam. Do d6, viéc thé
chap quyén khai thic M6 d4 hoa trang ctia Cong ty A cho Ngan hang B 1a phu hop
v61 quy dinh cua phép luét néu trén.

Cau héi 2.

1. Céan ct phap 1y: Diéu 212 Bo luat t6 tung dan sy nim 2015

2. Trong trudng hop cac bén duong su khong co tranh chap, khiéu nai thi co quan
THADS khong can thiét phai yéu cau Toa an giai thich, 1am rd thém ddi v6i nodi dung
nay, boi:

Tai khoan 2 Diéu 212 B0 luét t tung dan su nam 2015 quy dinh “Thdm phdn
chi ra quyét dinh cong nhdn su thod thudn cia cdc dwong sw néu cdc dwong sw thod
thudn dwoc véi nhau vé viée giai quyét toan bo vu an”. Theo do, thi toan bo ndi1 dung
trong quyét dinh cong nhan sy thoa thuén tai Toa an do 2 bén duong su théa thuan
va Tham phan ra quyét dinh dé cong nhan sy thdéa thuan do6 c¢6 hiéu luc phap luat
budc 2 bén duong su phai thuc hi¢n. Do d6, mac du, tai san thé chép cua Cong ty A
va Ngan hang B 1 toan bd mo da hoa trang (khong phai chi 12 quyén khai thac mo
d4) nhung 02 bén da thoa thuan chi xir ly quyén khai thac mo da 1a phu hop. Pong
thoi, Quyét dinh cong nhén sy thda thuén cling khang dmh trong truong hop Cong
ty A khong tra ng day du thi Ngan hang B co quyén yéu cau co quan c6 thim quyén
xtr 1y tai san dam bao dé thu hdi no 13 quyén khai thac moé dé hoa tring. Tai san da
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dugc dang ky giao dich dam bao. Pén nay, Quyét dinh ctia Toa an dang ¢ hiéu luc,
trong trudng hop cac bén duong su khong co tranh chap, khiéu nai thi co quan THADS
khong can thiét phai yéu cau Toa an giai thich, 1am rd thém ddi v6i nodi dung nay.

Céu héi 3. Vé tham quyén xi# ly tai san ké bién 1a quyen khai thac mé dd

1. Can ctr phap ly: Biéu 76, 77, 79 Luat Khoang san ndm 2010; Luat THADS

2. Viéc ké bién, ban ddu gia quyén khai thac M6 d4 hoa trang thudc tham
quyén ctia co quan THADS, béi:

Luat Khoang san quy dinh trinh ty, thi tuc ddu gia Quyén khai thac khoang
san (& khu vuc chua tham do va ¢ khu vuc da co két qua tham do) duoc ap dung
trong trudng hop Nha nuéc thuc hién thu tién cip quyén khai thac khoang san dé
ndp ngan sach thong qua hinh thirc ddu gia (Piéu 76, 77, 79 Luat Khoang san nim
2010; biéu 24 Nghi dinh s6 22/2012/ND-CP). Sau khi dugc cip, quyén khai thac
khoang san tr& thanh “quyén tai san”, lIa mot dang “tai san” cua td chire, c4 nhan,
duoc dua ra thé chép dé thuc hién céc giao dich dan su theo quy dinh cua phap luat
dan su. Khi quyén khai thac khoang san duoc cac bén dua vao giao dich dan su, phat
sinh tranh chap va duoc Toa an giai quyét bang ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap
luat thi trinh tu, tha tuc xt 1y quyén khai thac khoang san phai tuan theo quy dinh
phap luat THADS, Luat Dau gia tai san. Do d6, viéc ké bién, xtr Iy tai san 1a quyén
khai thac M6 da hoa tring thudc thAm quyén, trach nhiém cua Co quan THADS. Co
quan THADS ké bién, xir Iy quyén khai thac M6 da hoa tring theo ding Quyét dinh
ctia Toa 4n da tuyén va quy dinh ctia phap luat THADS, dau gia tai san (diém | khoan
1 biéu 4 Luat Pau gia tai san nam 2016).

Cau hdi 4.

1. Can ctr phap ly: Luat Khoang san nam 2010, Luat Dau gia tai san, Luat THADS.

2. Trinh tu, thu tuc ban dau gia quyén khai thac mo da dugc thyc hién nhu sau:

Quyén khai thac mo da 1a tai san dic thu, thudc dién phai dap ung day du cac
diéu kién quy dinh tai Piéu 66 Luat Khoang san nam 2010, Piéu 37 Nghi dinh sb
158/2016/ND-CP ciia Chinh phi thi méi dugc co quan c¢6 thim quyén cap phép. Do
do, co quan THADS can ra soat 1am 13 thuc trang tai san; trinh ty, thu tuc t6 chirc thi
hanh 4n; luu  tinh chinh xéc, cin ctr dé dinh gi; thong bao cong khai, minh bach, day
di1 vé diéu kién dé to chiic, ca nhan dugc tham gia dau gia theo ding phap luat chuyén
nganh; phdi hop chit ché véi co quan quan 1y nha nude c6 tham quyén vé khoang san dé
thuc hién ding quy dinh cta phap lut, ddm bao 191 ich hop phap cua Nha nudc, duong
su, ngudi tring dau gia va nhitng ngudi ¢ lién quan.

Tinh hudng 18: Thoa thuan thi hanh 4n trong truong hop ngudi duoc thi hanh
an tai Ban an nay nhung lai 1a nguoi phai thi hanh an trong ban an khac

Chi cyc THADS huyén K, tinh T thy 1y t0 chic thi hanh 05 ban 4n dbi véi
nguoi phai thi hanh 4n 1a 6ng H, trong d6 c6 Ban an budc 6ng H tra cho ong D s6
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tién 1.137.555.000 dong va 1i (ong D 1a ngudi dugc thi hanh 4n). Trong qué trinh t0
chue thi hanh an, ngay 22/01/2019, Chi cuc THADS thanh pho N, tinh T ¢6 Cong
van dé nghi Chi cuc THADS huyén K phoi hop dé to chirc thi hanh Ban an so6
208/2018/DS-PT ngay 31/10/2018 cua Toa 4n nhan dén tinh T, theo do, 6ng D (ngudi
dugc 6ng H tra tién) phai tra cho ba M s6 tién 3.824.680.000 dong va lai suat cham
thi hanh an, chi phi giam dinh 2.040.000 dong va 45.824.680 dong tién an phi dan
su s0 thdm (6ng D 1a ngudi phai thi hanh an).

Trong thoi gian dang thong bao ban dau gia tai san cua 6ng H, ngay 05/4/2019,
nguoi fiugc thi hanh an (tai 05 ban an, quyét dinh cia Chi cuc THADS huyén K
dang t6 chure thi hanh, trong d6 ¢6 6ng D) lién h¢ va bao cho Chi cuc THADS huyén
K da nhan tién gdc, 1ai va xin n0p phi. Ngay 08/4/2019, o6ng H dén Chi cuc THADS
huyén K thong bao tra xong nguoi dugce thi hanh an va dé nghi giai toa ké bién tai
san. Cung ngay, Chap hanh vién Chi cuc THADS huyén K lam viéc voi nhimg nguoi
du’(_)’c’ thi hanh an trinh bay ‘6ng H da tra dua tién. Tuy nhiéq, mac du dﬁ dugc ong H
tra s tién 1.896.445.433 dong nhung 6ng D khong dung s6 ti€n do dé tra cho ba M
theo Ban an s6 208/2018/DS-PT ngay 31/10/2018 ctia Toa 4n nhan dan tinh T.

Hoi:
Thoa thuéan ctia 6ng H va 0ng D ¢6 phu hop véi quy dinh phap luat hay khong?
Giai dap:

1. Can ctr phap 1y: Piéu 6, Diéu 105 Luat THADS; Diéu 5, Piéu 23 Nghi dinh
50 62/2015/ND-CP.

2. Thoa thuan néu trén khong vi pham diéu cdm cta phap luat theo Piéu 6 Luat
THADS, vi ly do sau:

Trong vu viéc nay, khi Chi cuc THADS huyén K nhan dugc Cong van cia Chi
cuc THADS thanh phd N, tinh T dé nghi phdi hop to chtrc thi hanh khoan ong D phai
tra tién cho ba M, cin ctr quy dinh tai khoan 3 Diéu 23 Nghi dinh s6 62/2015/ND-
CP, Chép hanh vién phai thyc hién thong bao cho 6ng H biét vé viéc 6ng D ¢ nghia
vu phai thi hanh an d6i voi ba M. Tuy nhién, Chap hanh vién khong thuc hién, do
d6, viéc ong H thoa thuan tra tién cho 6ng D dé thi hanh an 14 khéng vi pham diéu
cam ctia phap luat. Ong D da biét rd nghia vu phai thi hanh an cho ba M nhung sau
khi thoa thuan va dugc nhan khoan tién tir 6ng H lai khong dung khoan tién d6 dé
thi hanh an cho ba M thi trach nhiém thudc vé ong D. Truong hop ong D c¢b tinh trdn
tranh nghia vu thi hanh an, khong tra sb tién da nhan tir 6ng H cho ba M thi can cir
Piéu 165 Luat THADS, tuy mtrc d¢ xur phat vi pham hanh chinh hoac bi truy ctru
trach nhi€ém hinh su theo quy dinh phap luat.

Co quan THADS tiép tyc thi hanh 4n d6i voi nghia vu ong D phai tra tién cho
cho ba M theo quy dinh phap luat.
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Tinh hudng 19: Thoa thuan thi hanh &n vé viéc duong sy nhan tai san dang
thé chip dé thi hanh &n

Chép hanh vién A cuaa Chi cuc THADS huyén C, tinh B t chirc thi hanh viéc:
6ng S c6 nghia vu tra cho 05 c& nhan sé tién 42 ty ddng va lai cham thi hanh &n. Chap
hanh vién B cua Chi cuc THADS huyén C, tinh b t6 chirc thi hanh viéc: Cong ty HS
phai tra cho Ngan hang V s6 tién hon 7,4 ty dong va l4i, duoc xu ly tai san thé chap 1a
quyén sir dung dat XXX caa 6ng S dé bao dam thi hanh 4n cho Ngan hang V.

Két qua xac minh cho thay: 6ng S c6 duy nhat Quyén st dung dat XXX da thé
chap cho Ngan hang V néu trén. Chap hanh vién B di ban hanh Quyét dinh va tién
hanh ké bién Quyén sir dung dat XXX cua 6ng S dé dam bao nghia vu ciia Cong ty
HS véi Ngan hang V.

Ngay 04/8/2022, Chap hanh vién A t6 chirc cho 05 ca nhan va éng S thoa thuan
dé 6ng T (1a mot trong 05 ca nhan dugc thi hanh &n) nhan QSDP XXX va nop sd
tién cho Ngan hang V. Ngan hang V da théng bao giai chap tai san.

Hoi:

1. Thoéa thuan thi hanh an gitra 6ng S véi 05 c& nhan dugc thi hanh an co phu
hop phap luat khong?

2. Trong truong hop thoa thuan khdng phu hop, co quan THADS xur ly vu viéc
tiép theo nhu thé nao?

Giai dap:

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

2. Bién ban thoa thuan cua ong S véi 05 nguoi dugc thi hanh an la vi pham
diéu cAm cua phap luat, vi nhing Iy do sau:

- Thoa thuan thiéu thanh phan, cu thé: Ngan hang V, 1a ngudi duoc thi hanh
an va duoc uu tién thanh toan tién tir viéc xtr ly Quyeén sir dung XXX cua 6ng S;
Cong ty HS, 1a nguoi phai thi hanh an trong ban an vaéi Ngan hang V.

- Pbi twong thoa thuan 1a Quyeén sir dung dat XXX di bi Quyét dinh cudng
ché, ké bién dé bao dam thi hanh an cua Cong ty HS ddi véi Ngan hang V.

- Tham quyén ching kién thoa thuan 1a Chap hanh vién khong truc tiép to chirc
thi hanh vu viéc thi hanh an cia Cong ty HS doi vai Ngan hang V.

3. Hudng giai quyét tiép theo: Do Bién ban thoa thuan caa 6ng S véi 05 ngudi
duogc thi hanh an vi pham diéu cam cua phap luat, Chap hanh vién can to chac 1am
viéc v6i Ngan hang V va cac duong su ¢6 lién quan dé dé nghi Ngan hang V phéi
hop hoan tra lai sb tién néu trén:

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

+ Truong hop Ngén hang V khéng hoan tra, co quan THADS khong c6 can
ctr dé ra quyét dinh thu hdi khoan tién nay. Co quan THADS ciing khong c6 cin ctr
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dé tiép tuc t6 chic thi hanh vu viéc (Ngan hang V da thu duoc tién va giai chap tai
san). Quyén, loi ich cac bén duoc giai quyét theo thu tuc t tung (khoi kién dan su).

Tinh hudng 20: Déi trir nghia vu thi hanh &n

Ong A phai thi hanh &n tra tién cho ba C va nhiéu ngudi khéc, ddng thoi dng
A ciing 1a ngudi duogc thi hanh an tir dng T theo ban an khac. Co quan thi hanh an dan
su da ban hanh Quyét dinh cudng ché ké bién tai san cua nguoi phai thi hanh an dé
dam bao thi hanh &n cho dng A. Sau d6, ba C va ong T da thuc hién thoa thuan chuyén
quyén duoc thi hanh, dbi trir nghia vu, thanh toan toan b tién cho nhau.

Héi:

Viéc ba C va ong T thoa thuan chuyén quyén duogc thi hanh &n, dbi trir nghia
vy, thanh toan cho nhau c6 phu hop vai phap luat khong? Viéc chuyén quyén duoc
thi hanh an d6 c6 anh hudng dén quyén va loi ich hop phap cia nguoi thu ba (la
nhitng ma 0ng A phai c¢6 nghia vu thi hanh an) khong?

Giai dap:

1. Can ctr phap ly: DPiéu 6, Piéu 54 Luat THADS; Piéu 5 Nghi dinh
62/2015/Nb-CP

2. Viéc ba C va 6ng T thoa thuan chuyén quyén duoc thi hanh an, doi trir nghia
vy, thanh to&n cho nhau Ia vi pham diéu cAm cta phap luat do da anh huong dén quyén
va lgi ich hop phép cua nhimg nguoi duoc thi hanh an khéc, vi ly do sau:

Céac duong su duoc thoa thuan chuyén giao quyén va nghia vu thi hanh theo
khoan 4 Biéu 54 Luat THADS. Tuy nhién, trong truong hop cé nhiéu nguoi duoc thi
hanh an thi viéc thanh toén tién thi hanh an duoc thyuc hién theo ty 1é s6 tién ma ho
duoc nhan quy dinh tai khoan 2 Diéu 47 Luat THADS. Nhu vay, ba C chi dugc hudng
mot phan tai san theo ty 1é ma ong A duoc thi hanh an tur tién xu 1y tai san caa éng T.

Tinh huong 21: Thanh toan tién thi hanh 4n

- Trén co s& dé nghi ngdy 12/01/2023 cua Chi cuc THADS huyén C (tinh K),
Cuc THADS tinh K d2 c6 Quyét dinh s6 06/QD-CTHADS ngay 13/01/2023 it ho so
thi hanh an ddi voi 03 Quyét dinh thi hanh 4n cta Chi cuc THADS huyén C, cu thé:

+ Quyét dinh thi hanh 4n s 180/QD-CCTHADS 6ng B phai ndp 34.875.000 ddng
an phi.

+ Quyét dinh thi hanh an s6 184/QD-CCTHADS ngay 03/01/2023, 6ng B phai
tra ba D s6 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 s6 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 ké bién xtr 1y tai san ctia ong B gdm 05 quyén st dung dat. D3 ban
dau gia thanh 02 quyén st dung dat, thu duoc sé tién 5.736.000.000d va hién nay
dang tiép tuc ban dau gia ddi v6i 03 quyén st dung dat con lai.
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- Trén co so dé nghi ngay 13/02/2023 ctia Chi cuc THADS huyén C (tinh K),
Cuc THADS tinh K da c6 Quyét dinh sé 07/QD-CTHADS ngay 14/02/2023 rat ho
so thi hanh an d6i v&i 03 quyét dinh thi hanh an:

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

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

+ Quyét dinh thi hanh an sé 208/QD-CCTHADS ngay 10/2/2023, 6ng B phai
tra ba H s6 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 wu tién thanh
toan cho ba D, ba E (02 quyét dinh thi hanh an da duoc Cuc rat 1én trudc khi ban
hanh Quyét dinh cudng ché) hay uu tién thanh toan cho ba B, ba E, dng G, ba H (04
quyét dinh thi hanh an c6 trudc thoi diém ban hanh Quyét dinh cudng ché nhung
dugc Cuyc rat 1én sau thoi diém ban hanh Quyét dinh cudng ché)?

Giai dap:

1. Can cu phap ly: Diéu 47 Luat THADS, Piéu 49 Nghi dinh 62/2015/ND-CP
(stra d6i, bo sung tai Nghi dinh 33/2020/ND-CP)

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

Quy dinh tai khoan 1 Diéu 49 Nghi dinh s 62/2015/ND-CP (da duoc sira doi,
bd sung) nham dam bao quyén lgi ciia ngudi da kip thoi yéu cau thi hanh an. Trong
truong hop nay, mic du cac quyét dinh thi hanh an s6 207, 208 ban hanh ngay
10/2/2023 1a sau thoi diém c6 quyét dinh cudng ché nhung ong G va ba H (1a nguoi
duoc thi hanh an theo cac Quyét dinh s6 207, 208) da co yéu cau thi hanh an truéc
thoi diém co quyét dinh cudng ché (& Chi cuc THADS huyén C).

Bén canh d6, cac ban an, quyét dinh lién quan dén nguoi phai thi hanh an déu
thudc tham quyén to chtc thi hanh an cua Chi cuc THADS huyén C. Viéc Cuc rat
1én thi van 1a t6 chirc thi hanh ndi dung quyét dinh thi hanh an ctua Chi cuc THADS
huyén C ma khong ra Quyét dinh thi hanh an méi. Do d6, 6ng G va ba H thoa man
diéu kién dé wu tién thanh toan theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 49 Nghi dinh sb
62/2015/ND-CP (stra d6i, bo sung tai Nghi dinh 33/2020/ND-CP)./.



