CHUYÊN ĐỀ

Nâng cao chất lượng kiểm sát việc cưỡng chế, kê biên quyền sử dụng đất

***

Chương I

 Chế độ pháp lý về cưỡng chế kê biên quyền sử dụng đất

1. Những quy định cơ bản của pháp luật về đất đai

Quyền sử dụng đất là một trong các loại tài sản thi hành án dân sự phổ biến nhất trong thực tiễn thi hành án dân sự (THADS) hiện nay. Trong quá trình giao dịch dân sự, kinh tế, các bên sử dụng quyền sử dụng đất như là một loại tài sản bảo đảm (cầm cố, thế chấp, bảo lãnh…) hoặc quyền sử dụng đất như là đối tượng của giao dịch mua bán, chuyển nhượng…Quyền sử dụng đất được sử dụng trong các giao dịch nói trên như một loại tài sản độc lập hoặc có đi kèm với tài sản gắn liền với đất như nhà ở, công trình xây dựng ngầm hoặc xây dựng trên đất. Do vậy khi có tranh chấp, quyền sử dụng đất là đối tượng phán xét của Tòa án hoặc trọng tài.

Theo Luật Đất đai 2013, đất đai thuộc sở hữu toàn dân, do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất theo quy định pháp luật- tức là Nhà nước ban hành quyết định giao đất để trao quyền sử dụng đất cho đối tượng có nhu cầu.

Theo Điều 17 Luật Đất đai 2013, Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất thông qua các hình thức sau đây: (i) Quyết định giao đất không thu tiền sử dụng đất và có thu tiền sử dụng đất; (ii) cho thuê đất (thông qua hợp đồng thuê đất) thu tiền thuê đất hàng năm hoặc thu tiền thuê đất 01 lần cho cả thời gian thuê và (iii) Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất (tức là Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người đang sử dụng đất ổn định mà không có nguồn gốc được nhà nước giao đất, cho thuê đất thông qua việc cấp Giấy CNQSD đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất lần đầu đối với thửa đất xác định).

Các trường hợp Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất quy định tại Điều 54 Luật Đất đai 2013; các trường hợp giao đất có thu tiền sử dụng đất quy định tại Điều 55 Luật Đất đai 2013.

Về các loại đất: Theo Điều 10 Luật Đất đai 2013, căn cứ vào mục đích sử dụng, đất đai được phân thành các loại: (1) Nhóm đất nông nghiệp (gồm có đất trồng cây hàng năm, trong đó có trồng lúa và cây hàng năm khác); đất trồng cây lâu năm; đất rừng sản xuất; đất rừng phòng hộ; đất rừng đặc dụng; đất nuôi trồng thủy sản; đất làm muối và đất nông nghiệp khác. (2) Nhóm đất phi nông nghiệp, bao gồm: Đất ở (bao gồm đất ở tại nông thôn và đất ở đô thị); đất xây dựng trụ sở cơ quan; đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; đất xây dựng công trình sự nghiệp; đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp; đất sử dụng vào mục đích công cộng (như đất giao thông, thủy lợi…); đất cơ sở tôn giáo tín ngưỡng; đất làm cơ sở nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ…; đất sông, ngòi, suối, mặt nước chuyên dụng; đất phi nông nghiệp khác; nhóm đất chưa sử dụng.

Về quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất: Luật Đất đai 2013 quy định người sử dụng đất có những quyền, nghĩa vụ chung và có những quyền, nghĩa vụ riêng khi sử dụng từng loại đất cụ thể.

Nghĩa vụ chung của người sử dụng đất quy định tại Điều 170; quyền và nghĩa vụ của tổ chức được nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất quy định tại Điều 173; quyền và nghĩa vụ của tổ chức được nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất có thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê quy định tại Điều 174; quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp công lập sử dụng đất thuê trả tiền thuê đất hàng năm quy định tại Điều 175 Luật Đất đai 2013. Ngoài ra còn có các Điều 176 đến 178 quy định quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất; nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất; tổ chức kinh tế được thuê đất để xây dựng công trình ngầm; quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế khi giải thể, phá sản; các Điều từ Điều 179 đến Điều 187 về quyền, nghĩa vụ của hộ gia đình, cá nhâ, cộng đồng dân cư sử dụng đất; của người Việt Nam định cư ở nước ngoài v.v…

Theo các quy định trên, tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp công lập được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm không có quyền chuyển nhượng quyền sử dụng đất; do vậy theo quy định tại Điều 110 Luật THADS 2014 thì Cơ quan THADS không được kê biên quyền sử dụng đất loại này.

Bên cạnh Luật Đất đai, Bộ luật Dân sự (năm 1995, năm 2005 và Bộ luật Dân sự 2015, có hiệu lực từ ngày 01/01/2017) cũng có nhiều quy định về quyền sử dụng đất.

Bộ luật Dân sự 2005 có các điều từ Điều 688 đến 692 quy định về hình thức chuyển quyền sử dụng đất; giá chuyển quyền sử dụng đất, nguyên tắc chuyển quyền sử dụng đất, hiệu lực của việc chuyển quyền sử dụng đất; có các điều từ Điều 693 đến 735 quy định về các hình thức hợp đồng về chuyển đổi quyền sử dụng đất, chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thuê hoặc thuê lại quyền sử dụng đất, thế chấp quyền sử dụng đất, tặng cho quyền sử dụng đất, góp vốn bằng giá trị quyền sử dụng đất và quy định về thừa kế quyền sử dụng đất.

Bộ Luật dân sự 2015 đã hạn chế điều chỉnh cụ thể nhiều về quyền sử dụng đất (do đã điều chỉnh trong Luật Đất đai 2013). Tuy nhiên trong Bộ luật Dân sự 2015 vẫn có các quy định về đất đai như: Điều 197 quy định: “Đất đai, tài nguyên nước, tài nguyên khoáng sản…là tài sản công thuộc sở hữu toàn dân, do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý”. (Bộ luật Dân sự 2005 sử dụng cụm từ: Đất đai thuộc hình thức sở hữu nhà nước, do Chính phủ thống nhất quản lý). Điều 105 quy định: “ Tài sản” là vật, tiền, giấy tờ có giá và quyền tài sản. Tài sản bao gồm bất động sản và động sản. Bất động sản và động sản có thể là tài sản hiện có và tài sản hình thành trong tương lai. Điều 107 quy định bất động sản bao gồm: Đất đai; nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai; tài sản khác gắn liền với đất đai, nhà, công trình xây dựng và tài sản khác theo quy định của pháp luật. 

Như vậy, các quy định liên quan đến đất đai trong Bộ luật Dân sự 2015 cũng chính là các quy định liên quan đến tài sản là bất động sản. Ví dụ như các quy định về đăng ký tài sản đối với bất động sản (Điều 106) hoặc các quy định có liên quan đến các biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ (Điều 292); trong đó có các quy định về cầm cố đối với bất động sản (Điều 310); thế chấp tài sản đối với bất động sản (Điều 318) hoặc trường hợp các bên tham gia bảo lãnh thỏa thuận sử dụng biện pháp bảo đảm bằng tài sản để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh, trong đó có thể dùng tài sản là quyền sử dụng đất để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh (Điều 336). Bộ luật Dân sự 2015 có Điều 325 quy định về thế chấp quyền sử dụng đất mà không thế chấp tài sản gắn liền với đất và Điều 326 quy định về thế chấp tài sản gắn liền với đất mà không thế chấp quyền sử dụng đất.

2. Những quy định cơ bản của pháp luật về cưỡng chế kê biên quyền sử dụng đất

Quyền sử dụng đất còn là loại tài sản có giá trị, do vậy cho dù các bên đương sự có tranh chấp không có liên quan đến quyền sử dụng đất nhưng trong quá trình thi hành án, do người phải thi hành án cố tình hoặc không có điều kiện thi hành án nên Cơ quan THADS phải xác minh, áp dụng biện pháp bảo đảm, biện pháp cưỡng chế với tài sản của người phải thi hành án hoặc của người bảo lãnh, trong đó có quyền sử dụng đất - do vậy quyền sử dụng đất thuộc đối tượng xử lý để thi hành án.

Do đất đai thuộc sở hữu toàn dân, Nhà nước sớm có quy phạm pháp luật điều chỉnh việc quản lý, sử dụng loại tài sản này; tuy nhiên chính sách về quản lý nhà nước về đất đai có thay đổi theo các giai đoạn, thể hiện qua các đạo luật về đất đai các năm 2003, 2013… do vậy khi xử lý tài sản thi hành án là quyền sử dụng đất cần nắm vững quy định pháp luật về đất đai qua các thời kỳ.

Theo quy định của Luật THADS 2008 sửa đổi, bổ sung năm 2014 (sau đây gọi tắt là Luật THADS 2014) có quy định các trường hợp Cơ quan THADS áp dụng biện pháp bảo đảm, biện pháp cưỡng chế thi hành án đối với quyền sử dụng đất; cụ thể như sau:

 - Chủ động ra quyết định thi hành án và phân công Chấp hành viên tổ chức thi hành quyết định áp dụng biện pháp khẩn cấp tạm thời (của Tòa án) theo Điều 36 Luật THADS 2014.

Theo quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự 2015 (có hiệu lực thi hành từ 01/7/2016), Tòa án có thể tự mình hoặc theo yêu cầu của đương sự quyết định áp dụng biện pháp khẩn cấp tạm thời, trong đó có các biện pháp khẩn cấp tạm thời sau đây có thể áp dụng đối với tài sản là quyền sử dụng đất: Kê biên tài sản đang tranh chấp, cấm chuyển dịch quyền về tài sản đối với tài sản đang tranh chấp, cấm thay đổi hiện trạng tài sản đang tranh chấp (Điều 114).

- Chủ động ra quyết định thi hành án để thi hành phần bản án, quyết định về thu hồi quyền sử dụng đất và tài sản khác thuộc diện sung quỹ Nhà nước (Điều 36 Luật THADS 2014).

- Quyết định áp dụng biện pháp bảo đảm “Tạm dừng việc đăng ký, chuyển quyền sở hữu, sử dụng, thay đổi hiện trạng tài sản” (Điều 69 Luật THADS 2014);

- Quyết định áp dụng biện pháp cưỡng chế “kê biên, xử lý tài sản của người phải thi hành án, kể cả tài sản đang do người thứ ba giữ” (Điều 71, 89, 94, 95 Luật THADS 2014).

Trong phạm vi chuyên đề này, chỉ đề cập nội dung kiểm sát việc áp dụng biện pháp cưỡng chế kê biên với tài sản thi hành án là quyền sử dụng đất.

Khi kê biên quyền sử dụng đất (bất động sản), phải tuân thủ các quy định tại các Điều 87, 88, 89, 94, 110, 113 Luật THADS.

Điều 87: Tài sản không được kê biên, trong đó có tài sản phục vụ quốc phòng, an ninh, lợi ích công cộng; tài sản do NSNN cấp cho cơ quan, tổ chức.

Điều 88: Trình tự, thủ tục kê biên. Trong đó có quy định về kê biên tài sản là bất động sản (có QSD đất);

Điều 89: Kê biên tài sản là quyền sử dụng đất, tài sản phải đang ký quyền sở hữu hoặc đăng ký giao dịch bảo đảm;

Điều 94: Kê biên tài sản gắn liền với đất;

Điều 110: Quyền sử dụng đất được kê biên, bán đấu giá để thi hành án;

Điều 111: Kê biên quyền sử dụng đất;

Điều 112: Tạm giao quản lý, khai thác, sử dụng diện tích đất đã kê biên;

Điều 113: Xử lý tài sản gắn liền với đất đã kê biên.

Bên cạnh những quy định kể trên, việc áp dụng biện pháp bảo đảm (để thi hành BPKCTT của Tòa án hoặc do Cơ quan THADS chủ động áp dụng) còn phải tuân theo các quy định tại các Điều 16, 19, 24 của Nghị định 62/2015/NĐ-CP ngày 18/7/2015 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật THADS (sau đây gọi tắt là Nghị định số 62/2015/NĐ-CP) và Điều 4 Thông tư liên tịch số 11/2016/TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC ngày 01/8/2016 giữa Bộ Tư pháp, Tòa án nhân dân tối cao và Viện kiểm sát nhân dân tối cao quy định một số vấn đề về thủ tục thi hành án dân sự và phối hợp liên ngành trong THADS (sau đây gọi tắt là Thông tư liên tịch số 11/2016).

Chương II 

Một số nội dung cần chú ý trong kiểm sát việc cưỡng chế, 
kê biên quyền sử dụng đất

1. Những trường hợp không được cưỡng chế kê biên quyền sử dụng đất

- Tài sản là QSD đất thuộc trường hợp phục vụ quốc phòng, an ninh, lợi ích công cộng; tài sản là QSD đất do NSNN cấp cho cơ quan, tổ chức (khoản 1 Điều 87 Luật THADS 2014);

- Đất thuộc trường hợp không được chuyển nhượng quyền sử dụng theo quy định của pháp luật về đất đai. Theo quy định của Luật Đất đai 2013, đất đai thuộc trường hợp nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm thì người sử dụng đất không có quyền chuyển nhượng quyền sử dụng đất; do vậy đối với đất đai được nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm thì không được kê biên, xử lý. (Điều 175 Luật Đất đai 2013, Điều 110 Luật THADS 2014, Công văn số 4053/BTNMT-TCQLĐĐ ngày 09/8/2017 của Bộ Tài nguyên và Môi trường trả lời Công văn số 2515/VKSTC-V11 ngày 07/7/2017 của Viện kiểm sát nhân dân tối cao);

 - Đất chưa được cấp giấy chứng nhận và thuộc trường hợp không được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng theo quy định của pháp luật về đất đai (Điều 110 Luật THADS 2014);

Chú ý: Người phải thi hành án chưa được cấp Giấy CNQSD đất mà thuộc trường hợp được cấp Giấy CNQSD đất theo quy định của pháp luật về đất đai thì vẫn được kê biên, xử lý QSD đất đó (khoản 2 Điều 110 Luật THADS 2014).

 - Đất thuộc diện quy hoạch phải thu hồi và đã có quyết định thu hồi đất (Điều 110 Luật THADS 2014).

Chú ý: Đất thuộc diện quy hoạch phải thu hồi nhưng chưa có quyết định thu hồi đất thì vẫn được kê biên, xử lý QSD đất đó (khoản 2 Điều 110 Luật THADS 2014.

2. Việc cưỡng chế, kê biên quyền sử dụng đất cấp cho hộ gia đình;

Việc xác định quyền sử dụng đất cấp cho hộ gia đình làm cơ sở để tiến hành việc áp dụng biện pháp cưỡng chế kê biên đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp cho các thành viên trong hộ gia đình; đồng thời bảo đảm quyền lợi hợp pháp của người được thi hành án; quyền và nghĩa vụ của người phải thi hành án hoặc người có quyền và lợi ích liên quan đến việc THA.

Theo Điều 3 Luật Đất đai 2013 về giải thích từ ngữ thì “hộ gia đình sử dụng đất” là những người có quan hệ hôn nhân, huyết thống, nuôi dưỡng theo quy định của pháp luật về hôn nhân và gia đình; đang sống chung và có quyền sử dụng đất chung tại thời điểm được nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất.

Cũng theo Điều 3 Luật Đất đai 2013, nhà nước “giao quyền sử dụng đất” (còn gọi là nhà nước giao đất) là việc Nhà nước ban hành quyết định giao đất để trao QSD đất cho đối tượng có nhu cầu sử dụng đất.

Nhà nước cho thuê QSD đất (gọi là Nhà nước cho thuê đất) là việc Nhà nước quyết định trao QSD đất cho đối tượng có nhu cầu sử dựng đất thông qua hợp đồng cho thuê quyền sử dụng đất.

Theo các quy định nêu trên, việc xác định các thành viên trong “hộ gia đình sử dụng đất” phải ở thời điểm được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận QSD đất hoặc nhận chuyển QSD đất và phải là những người có quan hệ với nhau về quan hệ hôn nhân, huyết thống hoặc nuôi dưỡng, đang sống chung và có QSD đất chung.

Theo Điều 179 Luật Đất đai 2013 quy định Hộ gia đình sử dụng đất, bên cạnh việc có các quyền và nghĩa vụ chung của người sử dụng đất quy định tại các Điều 166 và 170 của Luật Đất đai thì còn có các quyền và nghĩa vụ cụ thể đối với các trường hợp:

+ Hộ gia đình sử dụng đất nông nghiệp được Nhà nước giao trong hạn mức; đất được nhà nước giao có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê, được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất nhận chuyển đổi, nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho, nhận thừa kế;

+ Hộ gia đình được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm; 

+ Hộ gia đình thuê lại đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất;

+ Hộ gia đình được Nhà nước giao đất, cho thuê đất mà được miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất v.v…

Trong các quy định kể trên có quy định: Hộ gia đình được nhà nước giao đất, nếu trong hộ có thành viên chết thì quyền sử dụng đất của thành viên đó được để thừa kế theo di chúc hoặc theo pháp luật.

Điều 180 Luật Đất đai 2013 quy định về quyền và nghĩa vụ của hộ gia đình chuyển mục đích sử dụng đất từ loại đất không thu tiền sử dụng đất sang loại đất có thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất.

Theo quy định tại Điều 74 Luật THADS 2014, Điều 24 Nghị định số 62/2015/NĐ-CP của Chính phủ thì đối với tài sản thuộc quyền sử dụng đất chung của hộ gia đình thì Chấp hành viên xác định phần quyền sử dụng theo số lượng thành viên của hộ gia đình tại thời điểm được nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận QSD đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất. Chấp hành viên thông báo kết quả xác định phần quyền sử dụng cho các thành viên trong hộ gia đình biết. Trường hợp các thành viên trong hộ gia đình không đồng ý với việc xác định của Chấp hành viên thì có quyền yêu cầu Tòa án phân chia trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày được thông báo hợp lệ. Hết thời hạn này mà không có người khởi kiện thì Chấp hành viên tiến hành kê biên, xử lý tài sản và trả lại cho các thành viên trong hộ gia đình giá trị phần tài sản thuộc quyền sử dụng của họ.

Trong thực tiễn THADS, có vụ việc thi hành án liên quan đến tài sản là QSD đất, tuy Giấy CNQSD đất ghi là cấp cho hộ gia đình nhưng bản chất lại là tài sản chung chỉ của riêng vợ chồng, cụ thể vụ việc như sau:

Theo Quyết định CNTT số 38/2011 ngày 14/9/2011 của TAND tỉnh Khánh Hòa và Quyết định thi hành án số 321 ngày 10/7/2012 của Cục THADS tỉnh Khánh Hòa: Ông Nguyễn Hữu Bính, chủ DNTN Phúc Bính phải trả cho ngân hàng TMCP Ngoại thương Việt Nam chi nhánh Cam Ranh số tiền trên 9 tỷ đồng và lãi chậm thi hành án. Nếu ông Bính không thanh toán thì bị  xử lý tài sản bảo đảm là QSD đất và tài sản trên đất thuộc quyền sử dụng, quyền sở hữu của ông Bính và vợ là bà Mỹ Lệ theo Hợp đồng thế chấp QSD đất và tài sản trên đất số 181010/VCB-CR ngày 18/10/2010. Chấp hành viên xác minh cho thấy trong số tài sản bảo đảm nói trên thì diện tích đất không thay đổi, tài sản trên đất có hình thành thêm một số tài sản; ngoài ra ông Bính có mua thêm 1000 m2 đất của người khác nhưng chưa được cấp GCN. Theo Giấy CNQSD đất thì chủ sử dụng đất và tài sản trên đất là Hộ bà Mỹ Lệ.
Cơ quan THADS ban hành quyết định kê biên và tổ chức kê biên số tài sản nói trên; các bên thỏa thuận giá trị tài sản trên 30 tỷ đồng, thỏa thuận lựa chọn tổ chức đấu giá tài sản. Tuy nhiên đến ngày 13/01/2014, Tòa án nhân dân tỉnh Khánh Hòa có Thông báo đính chính nội dung Quyết định CNTT số 38/2011 với nội dung: QSD đất và tài sản trên đất (nói trên) thuộc quyền sử dụng hợp pháp của Hộ ông Nguyễn Hữu Bính và bà Mỹ Lệ.

Quá trình giảm giá, bán đấu giá nhiều lần không thành, đến ngày 09/6/2016, ông Bính, bà Mỹ Lệ và 02 con có đơn đề nghị dừng việc đấu giá vì tài sản là của Hộ gia đình chứ không phải của ông Bính và bà Mỹ Lệ. Quá trình giải quyết khiếu nại, các cơ quan ở địa phương và Trung ương có quan điểm khác nhau. Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Khánh hòa và Vụ 11 tiến hành xác minh cho thấy: Tòa án nhân dân tỉnh Khánh Hòa cho rằng không có cơ sở để kiến nghị xem xét lại Quyết định CNTT số 38/2011; nguồn gốc diện tích đất là do ông Bính nhận chuyển nhượng từ người khác; đơn xin cấp GCN đứng tên ông Bính; Giấy chứng nhận QSD đất cấp cho Hộ gia đình ông Bính và bà Mỹ Lệ là dùng phôi chung cấp cho cả hộ gia đình và cho cá nhân theo quy định của Luật Đất đai. Do có quan điểm khác nhau, VKSNDTC đề nghị Bộ Tư pháp thanh tra và sớm có kết luận. Ngày 07/9/2017, Thanh tra Bộ Tư pháp có Kết luận số 34/KL-TTR về việc này. Nội dung thanh tra cơ bản đồng ý như quan điểm của VKSNDTC, đồng thời nêu rõ thêm về cơ sở để kết luận; cụ thể như sau:

Thứ nhất, theo nguồn gốc sử dụng đất, giấy tờ chuyển nhượng QSD đất tại hồ sơ xin cấp Giấy CNQSD dụng đất thể hiện tài sản này hình thành do vợ chồng ông Bính, bà Mỹ Lệ mua của người khác; thời điểm mua thì những người con của ông bà còn nhỏ;

Thứ hai, tại Giấy CNQSD đất cấp cho Hộ gia đình ông bà có ghi diện tích đất là 7.274,6 m2 cấp cho ông Bính; hình thức sử dụng: Sử dụng riêng: 7274,6 m2; sử dụng chung: Không.

Căn cứ Quyết định số 24/2004/QĐ-BTNMT ngày 01/11/2004 của Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định về Giấy chứng nhận QSD đất cho thấy: Tại điểm c khoản 2 Điều 3 Quy định kể trên có quy định: “Tên người sử dụng đất được ghi như sau:…Người sử dụng đất là hộ gia đình thì ghi “hộ ông” (hoặc “hộ bà”), sau đó ghi họ tên, năm sinh của chủ hộ gia đình; số sổ hộ khẩu, ngày cấp sổ hộ khẩu, địa chỉ nơi đăng ký thường trú của hộ gia đình”. Theo sổ hộ khẩu do Công an cấp thì bà Mỹ Lệ là chủ hộ. Tuy nhiên Giấy CN QSD đất không chỉ ghi tên bà Mỹ Lệ mà còn ghi tên ông Bính.

Điểm đ khoản 3 Điều 3 Quy định nói trên quy định: “Hình thức sử dụng: Trường hợp người sử dụng đất được quyền sử dụng toàn bộ thửa đất thì ghi diện tích của thửa đất đó vào mục “Sử dụng riêng” và ghi “không” vào mục “Sử dụng chung”; trường hợp người sử dụng đất gồm tổ chức, hộ gia đình, cá nhân sử dụng chung thửa đất thì ghi diện tích của thửa đất đó vào mục “Sử dụng chung” và ghi “không” vào mục “Sử dụng riêng”; trường hợp thửa đất có phần diện tích thuộc quyền sử dụng chung của nhiều người và có phần diện tích thuộc quyền sử dụng riêng của từng người thì ghi diện tích đất sử dụng chung vào mục “Sử dụng chung”; diện tích đất sử dụng riêng vào mục “Sử dụng riêng”. Qua xem xét Giấy chứng nhận QSD đất cấp cho Hộ gia đình ông Bình, bà Mỹ Lệ thì ghi hình thức sử dụng đất 7274,6 m2 là sử dụng riêng, cho thấy hình thức sử dụng đất với 7274,6 m2 đất nói trên không áp dụng đối với người sử dụng đất là Hộ gia đình. Như vậy việc ghi tên người sử dụng đất, hình thức sử dụng đất tại GCN cấp cho Hộ ông Bính, bà MỸ Lệ không áp dụng cho trường hợp QSD đất là của hộ gia đình theo quy định tại điểm c khoản 2; điểm đ khoản 3 Điều 3 Quy định về Giấy chứng nhận QSD đất, ban hành kèm theo Quyết định số 24/2004/QĐ-BTNMT ngày 01/11/2004 của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên Môi trường.
Ngoài ra trong việc này, Chấp hành viên đã giải thích quyền và yêu cầu đương sự khởi kiện để xác định phần sở hữu tài sản; các con của ông Bính, bà Lệ đã có đơn khởi kiện, Tòa án có yêu cầu bổ sung đơn khởi kiện nhưng những người này không thực hiện nên TAND tỉnh Khánh Hòa đã ban hành thông báo trả lại đơn khởi kiện.

Từ các lý lẽ nêu trên, Thanh tra Bộ Tư pháp đã kết luận theo hướng phù hợp với quan điểm của VKSNDTC: Chưa đủ cơ sở kết luận QSD đất nói trên là tài sản của Hộ gia đình ông Bính, bà Mỹ Lệ. Do vậy việc xử lý tài sản này theo hướng tài sản chung của hai vợ chồng.

3. Kiểm sát việc cưỡng chế kê biên QSD đất là tài sản chung

Chương XIII Bộ luật Dân sự 2015 (có hiệu lực thi hành từ ngày 01/01/2017) quy định về quyền sở hữu; trong đó có Mục 2 quy định về hình thức sở hữu. Trong các hình thức sở hữu có sở hữu toàn dân (quy định tại tiểu mục 1); sở hữu riêng (tiểu mục 2) và sở hữu chung (quy định tại tiểu mục 3) từ các điều từ Điều 207 đến 220.

Điều 207 quy định: “Sở hữu chung là sở hữu của nhiều chủ thể đối với tài sản. Sở hữu chung bao gồm sở hữu chung theo phần và sở hữu chung hợp nhất”. 

Điều 209 quy định: Sở hữu chung theo phần là sở hữu chung mà trong đó phần quyền sở hữu của mỗi chủ sở hữu được xác định đối với tài sản chung. Mỗi chủ sở hữu chung theo phần có quyền, nghĩa vụ đối với tài sản thuộc sở hữu chung tương ứng với phần quyền sở hữu của mình, trừ trường hợp có thỏa thuận khác.

Điều 210 quy định: Sở hữu chung hợp nhất là sở hữu chung mà trong đó phần quyền sở hữu của mỗi chủ sở hữu chung không được xác định đối với tài sản chung. Sở hữu chung hợp nhất bao gồm sở hữu chung hợp nhất có thể phân chia và sở hữu chung hợp nhất không thể phân chia. Các chủ sở hữu chung hợp nhất có quyền, nghĩa vụ ngang nhau đối với tài sản thuộc sở hữu chung.

Điều 212 quy định: Sở hữu chung của các thành viên trong gia đình; trong đó quy định tôn trọng nguyên tắc thỏa thuận giữa các thành viên trong gia đình đối với việc chiếm hữu, sử dụng, định đoạt tài sản chung. Trường hợp định đoạt tài sản là bất động sản phải có sự thỏa thuận của tất cả các thành viên gia đình là người thành niên có năng lực hành vi dân sự đầy đủ, trừ trường hợp luật có quy định khác. Trường hợp không có thỏa thuận thì áp dụng quy định về sở hữu chung theo phần, trừ trường hợp sở hữu chung của vợ chồng.

Điều 213 quy định: Sở hữu chung vợ chồng là sở hữu chung hợp nhất có thể phân chia. Vợ chồng có quyền ngang nhau trong việc chiếm hữu, định đoạt, sử dụng tài sản chung; thỏa thuận hoặc ủy quyền cho nhau chiếm hữu, định đoạt, sử dụng tài sản chung. Tài sản chung vợ chồng có thể phân chia theo thỏa thuận hoặc theo phán quyết của Tòa án.

Theo quy định tại Điều 74 Luật THADS 2014 và Điều 24 Nghị định số 62/2015/NĐ-CP ngày 18/7/2015 của Chính phủ thì việc kê biên, xử lý quyền sử dụng đất với tư cách là tài sản chung như sau:

- Trường hợp xác định được tài sản kê biên là tài sản chung và đã xác định được phần quyền sở hữu, quyền sử dụng của từng người (trong đó có việc xác định được phần quyền sử dụng đất của người phải thi hành án trong khối tài sản chung): 

+ Về nguyên tắc, Cơ quan THADS chỉ kê biên, xử lý đối với tài sản chung là QSD đất, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất khi các tài sản khác không đủ để thi hành án hoặc khi có đề nghị của đương sự theo quy định tại khoản 4 Điều này (tức là trường hợp người phải thi hành án tự nguyện đề nghị kê biên tài sản cụ thể - là tài sản chung- trong số nhiều tài sản mà không gây trở ngại cho việc thi hành án và tài sản đó đủ để thi hành án và thanh toán các chi phí liên quan) theo quy định tại điểm a khoản 2 Điều 24 Nghị định 62/2015/NĐ-CP.

+ Chấp hành viên kê quyền phần tài sản, quyền tài sản của người phải thi hành án để thi hành án theo quy định tại khoản 2 Điều 74 Luật THADS, tức là đối với tài sản chung có thể chia được thì Chấp hành viên áp dụng BPCC phần tài sản tương ứng với phần sở hữu (phần sử dụng) của người phải thi hành án; đối với phần tài sản chung không thể chia được hoặc nếu việc phân chia làm giảm đáng kể giá trị của tài sản thì Chấp hành viên có thể áp dụng BPCC đối với toàn bộ tài sản và thanh toán cho chủ sở hữu chung còn lại giá trị phần tài sản thuộc quyền sở hữu của họ.

+ Theo khoản 2 Điều 74 Luật THADS 2014, chủ sở hữu chung được quyền ưu tiên mua phần tài sản của người phải thi hành án trong khối tài sản thuộc sở hữu chung. Trước khi bán tài sản lần đầu đối với tài sản thuộc sở hữu chung, Chấp hành viên thông báo và định thời hạn cho chủ sở hữu chung mua phần tài sản của người phải thi hành án theo giá đã định trong thời hạn 03 tháng đối với bất động sản; đối với những lần bán tài sản (QSD đất) tiếp theo thì thời hạn là 15 ngày, kể từ ngày được thông báo hợp lệ (trình tự, thủ tục của việc chủ sở hữu chung mua phần tài sản của người phải thi hành án trong khối tài sản chung thực hiện theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 7 Thông tư số 11/2016/TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC ngày 01/8/2016 của Bộ Tư pháp, Tòa án nhân dân tối cao và Viện kiểm sát nhân dân tối cao quy định một số vấn đề về thủ tục THADS và phối hợp liên ngành trong THADS; theo đó trong trường hợp chủ sở hữu chung mua tài sản kê biên là bất động sản thì Chấp hành viên ra quyết định bán tài sản cho chủ sở hữu chung). Trong thời hạn 5 ngày làm việc kể từ ngày hết thời hạn ưu tiên mà chủ sở hữu chung không mua tài sản thì tài sản được bán theo quy định tại Điều 101 của Luật này (tức là đối với bất động sản phải bán theo hình thức đấu giá trong thời hạn 45 ngày kể từ ngày ký hợp đồng. Đương sự có quyền thỏa thuận chọn tổ chức bán đấu giá. Trường hợp đương sự không thỏa thuận được thì Chấp hành viên chọn tổ chức bán đấu giá. Ngoài ra việc chọn tổ chức đấu giá, tiến hành đấu giá phải theo quy định của Luật Đấu giá 2016. 

- Trường hợp chưa xác định được phần quyền sử dụng đất trong khối tài sản chung:

+ Theo khoản 1 Điều 74 Luật THADS 2014 và các điểm b, c khoản 2 Điều 24 Nghị định số 62/2015/NĐ-CP: 

CHV phải thông báo cho người phải thi hành án và những người có quyền sử dụng đất để họ tự thỏa thuận phân chia hoặc yêu cầu Tòa án giải quyết theo thủ tục tố tụng dân sự. Hết thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được thông báo mà các bên không có thỏa thuận hoặc thỏa thuận vi phạm điều cấm của pháp luật hoặc trái đạo đức xã hội; hoặc thỏa thuận không được và không yêu cầu Tòa án giải quyết thì Chấp hành viên thông báo cho người được thi hành án có quyền yêu cầu Tòa án xác định phần quyền sử dụng đất của người phải thi hành án trong khối tài sản chung theo thủ tục tố tụng dân sự. Hết thời hạn 15 ngày kể từ ngày nhận được thông báo mà người được thi hành án không yêu cầu Tòa án giải quyết thì Chấp hành viên yêu cầu Tòa án xác định phần quyền sử dụng đất của người phải thi hành án trong khối tài sản chung theo thủ tục tố tụng dân sự. Chấp hành viên xử lý theo quyết định của Tòa án; 

Trừ trường hợp quyền sử dụng đất chung của vợ chồng thì Chấp hành viên xác định phần sở hữu của vợ, chồng theo quy định của pháp luật về hôn nhân và gia đình và thông báo cho vợ, chồng biết. Trường hợp vợ hoặc chồng không đồng ý với việc xác định của Chấp hành viên thì có quyền yêu cầu Tòa án phân chia tài sản chung trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày được thông báo hợp lệ. Hết thời hạn này mà không có người khởi kiện thì Chấp hành viên tiến hành kê biên, xử lý tài sản và trả lại cho vợ hoặc chồng giá trị phần tài sản thuộc sở hữu của họ.

Chú ý: 

(i) Cần vận dụng các điều luật sau đây khi Chấp hành viên phân chia tài sản chung vợ chồng:

Theo Điều 213 Bộ luật Dân sự 2015, sở hữu chung của vợ chồng là sở hữu chung hợp nhất có thể phân chia; vợ chồng cùng nhau tạo lập, phát triển khối tài sản chung, có quyền ngang nhau trong việc chiếm hữu, sử dụng, định đoạt tài sản chung; thỏa thuận hoặc ủy quyền cho nhau chiếm hữu, sử dụng, định đoạt tài sản chung. Tài sản chung vợ chồng có thể phân chia theo thỏa thuận hoặc thep phán quyết của Tòa án.

Điều 29 Luật Hôn nhân và Gia đình năm 2014 quy định nguyên tắc chung về chế độ tài sản của vợ chồng: Vợ chồng bình đẳng với nhau về quyền, nghĩa vụ trong việc tạo lập, chiếm hữu, sử dụng, định đoạt tài sản chung, không phân biệt giữa lao động trong gia đình và lao động có thu nhập.

Điều 33 Luật Hôn nhân và Gia đình quy định tài sản chung của vợ chồng, trong đó quy định QSD đất mà vợ chồng có được sau khi kết hôn là tài sản chung của vợ chồng, trừ trường hợp vợ hoặc chồng được thừa kế riêng, được tặng cho riêng hoặc có được thông qua giao dịch bằng tài sản riêng; tài sản chung của vợ chồng thuộc sở hữu chung hợp nhất, được dùng để đảm bảo nhu cầu của gia đình, thực hiện nghĩa vụ chung của vợ chồng.

Điều 59 Luật Hôn nhân và Gia đình năm 2014: Nguyên tắc giải quyết tài sản của vợ chồng khi ly hôn; tinh thần chung là tài sản chung vợ chồng được chia đôi nhưng có tính đến các yếu tố như: Hoàn cảnh của gia đình và của vợ, chồng; công sức đóng góp của vợ chồng. Lao động của vợ chồng trong gia đình được coi như lao động có thu nhập; bảo vệ lợi ích chính đáng của mỗi bên trong sản xuất, kinh doanh và nghề nghiệp để các bên có điều kiện tiếp tục lao động tạo thu nhập; lỗi của mỗi bên trong phạm vi quyền, nghĩa vụ của vợ chồng.

Điều 62 Luật Hôn nhân và Gia đình năm 2014: Chia quyền sử dụng đất của vợ chồng khi ly hôn. Theo đó xác định theo các trường hợp: Với đất nông nghiệp trồng cây hàng năm, nuôi trồng thủy sản; trường hợp vợ chồng có QSD đất nông nghiệp trồng cây hàng năm, nuôi trồng thủy sản chung với hộ gia đình; với đất nông nghiệp trồng cây lâu năm, đất lâm nghiệp để trồng rừng, đất ở v.v…

(ii) Theo quy định tại khoản 9 Điều 27 Bộ luật TTDS 2015 (có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/7/2016) thì “Yêu cầu xác định quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản, phân chia tài sản chung để thi hành án và yêu cầu khác theo quy định của Luật THADS” là một trong những yêu cầu về dân sự thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án. Theo khoản 1 Điều 67 Bộ luật TTDS 2015 có quy định yêu cầu về dân sự… quy định tại khoản 5 Điều 27 và quy định ở một số khoản của các điều khác do tập thể 3 Thẩm phán giải quyết. Các yêu cầu về dân sự không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều 67 (trong đó có trường hợp giải quyết yêu cầu phân chia tài sản chung để thi hành án dân sự) thì do 01 Thẩm phán giải quyết 

(iii) Cần phân biệt rõ QSD đất cấp cho Hộ gia đình với trường hợp QSD đất là tài sản chung của vợ chồng.

Ví dụ việc cụ thể: Theo Quyết định thi hành án số 110/QĐ-CCTHADS ngày 14/4/2016 của Cơ quan THADS của tỉnh H.N: Bà Bùi Thị Liễu phải thi hành án khoản 600 triệu đồng. Cơ quan THADS xác minh điều kiện thi hành án, cho thấy bà Liễu không có thu nhập; tài sản duy nhất là căn nhà 2 tầng trên diện tích 72 m2 đất, được UBND huyện D.T cấp GCN vào năm 2006; trong giấy ghi cấp cho hộ ông Kiều Tiến Tự và bà Bùi Thị Liễu. Hồ sơ địa chính và đơn kê khai xin cấp Giấy CNQSD đất của ông Tự ghi đề nghị cấp cho vợ chồng ông bà, không ghi tên các con. Về nguồn gốc đất: Một phần do được thừa kế của bố mẹ ông Tự, một phần được chính quyền hợp pháp hóa đất lẫn chiếm và vợ chồng ông bà đã nộp tiền sử dụng đất. Vợ chồng ông Tự, bà Liễu có 03 người con. Năm 2004, người con cả lấy vợ, tách khẩu ở riêng. Thời điểm được cấp GCN, trong sổ hộ khẩu chỉ có vợ chồng ông bà và 02 người con ở chung cùng bố mẹ. Năm 2012, ông Tự chết không để lại di chúc. Trước khi kê biên, Chấp hành viên đã thông báo cho bà Liễu và các con thỏa thuận hoặc khởi kiện để phân chia tài sản nhưng quá hạn mà không có ai khởi kiện. Năm 2017, Cơ quan THADS kê biên QSD đất trên để thi hành án. Hiện tại ở địa phương có quan điểm khác nhau về QSD đất này là tài sản cấp cho hộ gia đình hay là tài sản chung của vợ chồng ông bà Tự, Liễu.

Về vụ việc này, cần xem việc ghi trong GCN như thế nào, nếu ghi toàn bộ diện tích đất trong mục Sử dụng riêng thì đây là đất cấp cho vợ chồng ông bà, không phải cấp cho Hộ gia đình.

Nếu căn cứ nguồn gốc đất, đơn xin cấp GCN và hồ sơ địa chính thì đất này là tài sản chung của vợ chồng ông bà Tự, Liễu. Do năm 2012, ông Tự bị chết nên phát sinh quyền thừa kế đối với QSD đất; theo đó bà Liễu được 50%; đồng thời bà Liễu và 3 con – kể cả người con cả đã ra ở riêng -  được phân chia phần QSD đất của ông Tự (50% còn lại). Như vậy phần QSD đất thuộc quyền sử dụng của bà Liễu để thi hành án là 50% + 25% của 50% còn lại trong diện tích 72 m2 đất = 36 m2+ 9 m2= 45 m2 đất. Căn cứ khoản 2, khoản 3 Điều 74 Luật THADS 2014, nếu nhà đất không thể phân chia thì Chấp hành viên kê biên, đấu giá toàn bộ QSD đất và tài sản trên đất, thanh toán cho 3 người con của bà Liễu giá trị của phần tài sản thuộc sở hữu của họ.

4. Kiểm sát việc cưỡng chế, kê biên quyền sử dụng đất đã được chuyển nhượng cho người khác.

Việc chuyển nhượng QSD đất phải tuân theo quy định của pháp luật về đất đai. Quyền sử dụng đất chỉ được phép chuyển nhượng trong những trường hợp pháp luật về đất đai có quy định và phải có đủ điều kiện để chuyển nhượng.

Việc chuyển nhượng QSD đất có thể xảy ra các trường hợp: (1) Thời điểm giao dịch chuyển nhượng xảy ra trước khi có bản án, quyết định của Tòa án có hiệu lực pháp luật (kể cả quyết định áp dụng BPKCTT của Tòa án); (2) Thời điểm giao dịch chuyển nhượng sau khi bản án, quyết định của Tòa án hoặc sau khi bản án, quyết định của Tòa án có hiệu lực pháp luật.

Trong trường hợp (1), cần xác định rõ thời điểm có hiệu lực của giao dịch chuyển nhượng theo quy định của pháp luật về đất đai qua các thời kỳ.

Theo quy định tại Điều 503 Bộ luật dân sự 2016, việc chuyển QSD đất có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký theo quy định của Luật Đất đai.

- Thời điểm trước ngày 01/7/2014 trở về trước (là thời điểm Luật Đất đai 2013 có hiệu lực thi hành): Căn cứ Luật Đất đai 2003, khoản 4 Điều 146 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của Chính phủ; điểm c tiết 2.13 Mục 2 Phần III của Thông tư số 09/2007/TT-BTNMT ngày 02/8/2007 của Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn việc lập, chỉnh lý, quản lý hồ sơ địa chính thì hiệu lực của hợp đồng chuyển quyền SDĐ được xác định kể từ thời điểm thực hiện việc đăng ký biến động tại Văn phòng đăng ký QSD đất được xác định theo thời điểm (theo giờ, phút, ngày, tháng, năm) tiếp nhận hồ sơ hợp lệ;

- Kể từ ngày 01/7/2014 đến nay: Căn cứ khoản 3 Điều 188 Luật Đất đai 2013 thì hiệu lực của hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký vào sổ địa chính; cụ thể như sau: “Việc chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp QSD đất, góp vốn bằng quyền sử dụng đất phải đang ký tại cơ quan đăng ký đất đai và có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký vào sổ địa chính. 

Theo quy định tại khoản 1 Điều 18 Thông tư số 24/2014/TT-BTNMT ngày 19/5/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định về hồ sơ địa chính thì thời điểm nhận hồ sơ đăng ký thể hiện ngày tháng năm cơ quan có thẩm quyền tiếp nhận hồ sơ đăng ký hợp lệ. Thời điểm đăng ký vào sổ địa chính thể hiện ngày tháng năm cơ quan đăng ký đất đai ghi nội dung đăng ký vào sổ địa chính.

(Về nội dung này, sau khi thống nhất với VKSNDTC, Tổng cục THADS đã hướng dẫn tại mục 6.2 của Công văn số 1103/TCTHADS-NV1 ngày 30/3/2017).

Các giao dịch chuyển quyền sử dụng đất và tài sản trên đất có thể xảy ra các trường hợp: 

+ Thời điểm giao dịch chuyển nhượng và thời điểm có hiệu lực của giao dịch chuyển nhượng xảy ra trước khi có bản án, quyết định của Tòa án (hoặc trước khi bản án, quyết định của Tòa án có hiệu lực pháp luật);

Đối với trường hợp này, quyền sử dụng đất của người phải thi hành án đã chuyển cho người khác nên không thể kê biên, xử lý QSD đất này để thi hành án nữa.

++ Thời điểm giao dịch chuyển nhượng trước khi có bản án, quyết định của Tòa án (hoặc theo Nghị định 62/2015/NĐ-CP hiện nay là trước khi bản án, quyết định của Tòa án có hiệu lực pháp luật) nhưng thời điểm có hiệu lực của giao dịch chuyển nhượng sau khi có bản án, quyết định của Tòa án (hoặc sau khi bản án, quyết định của Tòa án có hiệu lực pháp luật) theo quy định của pháp luật về đất đai qua các thời kỳ.

Đối với trường hợp này, về nguyên tắc QSD đất vẫn thuộc quyền sử dụng của người phải thi hành án nên Cơ quan THADS vẫn có thể kê biên, xử lý để đảm bảo thi hành án. Nếu có tranh chấp thì yêu cầu các bên khởi kiện ra Tòa án hoặc yêu cầu cơ quan có thẩm quyền giải quyết theo quy định pháp luật THADS.

Chú ý: Những địa phương thực hiện giải quyết thủ tục hành chính theo cơ chế “một cửa”, cần phân biệt việc tiếp nhận hồ sơ đăng ký cấp GCN, chuyển quyền sử dụng đất của bộ phận “một cửa” với khi VP ĐKĐĐ tiếp nhận hồ sơ.

Vụ việc cụ thể: Việc thi hành án liên quan đến Chi cục THADS huyện Cao Phong, Hòa Bình. Vụ 11 đã có Thông báo rút kinh nghiệm số 260/TB-VKSTC ngày 14/6/2018.

+++ Thời điểm giao dịch xảy ra kể từ thời điểm bản án, quyết định của Tòa án có hiệu lực pháp luật theo quy định của Nghị định 62/2015/NĐ-CP:

Theo Điều 24 Nghị định số 62/2015/NĐ- CP quy định: “kể từ thời điểm bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật, nếu người phải thi hành án chuyển đổi, tặng cho, bán, chuyển nhượng, thế chấp, cầm cố tài sản cho người khác mà không sử dụng khoản tiền thu được để thi hành án và không còn tài sản nào khác hoặc tài sản khác không đủ để đảm bảo nghĩa vụ thi hành án thì tài sản đó vẫn bị kê biên, xử lý để thi hành án, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác. Khi kê biên tài sản, nếu có người khác tranh chấp thì Chấp hành viên thông báo cho đương sự, người có tranh chấp thực hiện theo quy định tại khoản 1 Điều 75 Luật THADS (tức là Chấp hành viên thông báo cho đương sự, người có tranh chấp về quyền của họ được khởi kiện tại Tòa án hoặc đề nghị cơ quan có thẩm quyền giải quyết. Trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày được thông báo hợp lệ mà họ khởi kiện hoặc yêu cầu cơ quan có thẩm quyền giải quyết thì việc xử lý tài sản theo phán quyết của Tòa án hoặc của cơ quan có thẩm quyền. Trong thời hạn 30 ngày mà họ không khởi kiện hoặc không yêu cầu cơ quan có thẩm quyền giải quyết thì Chấp hành viên xử lý tài sản theo quy định để thi hành án.

Những trường hợp đã bị áp dụng biện pháp ngăn chặn, biện pháp khẩn cấp tạm thời, biện pháp bảo đảm thi hành án, biện pháp cưỡng chế thi hành án mà tài sản bị chuyển đổi, tặng cho, bán, chuyển nhượng, thế chấp, cầm cố cho người khác thì tài sản đó bị kê biên, xử lý để thi hành án. Chấp hành viên có văn bản yêu cầu Tòa án tuyên bố giao dịch đối với tài sản đó vô hiệu hoặc yêu cầu cơ quan có thẩm quyền hủy giấy tờ liên quan đến giao dịch đối với tài sản đó”.

5. Kiểm sát việc cưỡng chế, kê biên quyền sử dụng đất chưa được cấp giấy chứng nhận :

Theo Điều 3 Luật Đất đai 2013, Giấy CNQSD đất là chứng thư pháp lý để Nhà nước xác nhận quyền sử dụng đất hợp pháp của người có quyền sử dụng đất. Theo Điều 95 Luật Đất đai thì người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý bắt buộc phải đăng ký đất đai. Đăng ký đất đai gồm đăng ký lần đầu và đăng ký biến động, được thực hiện tại tổ chức đăng ký đất đai thuộc cơ quan quản lý đất đai, bằng hình thức đăng ký trên giấy hoặc đăng ký điện tử và có giá trị pháp lý như nhau. Việc đăng ký đất đai có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký vào Sổ địa chính. Theo Điều 98 Luật Đất đai thì  Giấy CNQSD đất được cấp cho từng thửa đất (nếu người sử dụng đất nông nghiệp ở cùng một xã, phường có yêu cầu thì có thể cấp chung GCN cho các thửa đất đó. Với thửa đất có nhiều người chung QSD đất thì Giấy CNQSD đất phải ghi đầy đủ tên của những người có chung QSD đất. Người sử dụng đất được cấp Giấy CNQSD đất khi đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật. Trường hợp QSD đất là tài sản chung của vợ chồng thì phải ghi cả họ tên vợ, họ tên chồng vào Giấy CNQSD đất, trừ trường hợp vợ chồng thỏa thuận ghi tên một người.

Theo Điều 99, các trường hợp sử dụng đất được cấp Giấy CNQSD đất bao gồm:

+ Người đang sử dụng đất có đủ điều kiện cấp Giấy CNQSD đất theo quy định tại các Điều 100, 101 và 102 của Luật Đất đai; trong đó có quy định về việc cấp Giấy CNQSD đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về QSD đất quy định tại Điều 101.

+ Người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất từ ngày 01/7/2014 (ngày Luật Đất đai 2013 có hiệu lực thi hành);

+ Người được chuyển đổi, nhận chuyển nhượng, được thừa kế, nhận tặng cho QSD đất; nhận góp vốn bằng QSD đất; người nhận QSD đất khi xử lý hợp đồng thế chấp bằng QSD đất để thu hồi nợ;

+ Người được sử dụng đất theo kết quả hòa giải thành đối với tranh chấp đất đai; theo bản án hoặc quyết định của của Tòa án; theo quyết định thi hành án của Cơ quan THA hoặc quyết định giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã được thi hành;

+ Người trúng đấu giá QSD đất;

+ Người sử dụng đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế;

+ Người sử dụng đất tách thửa, hợp thửa; nhóm người sử dụng đất hoặc các thành viên hộ gia đình, hai vợ chồng tổ chức sử dụng đất chia tách, hợp nhất QSD đất hiện có;

+ Người sử dụng đất đề nghị cấp đổi hoặc cấp lại Giấy CNQSD đất bị mất.

Theo khoản 2 Điều 110 Luật THADS 2014, người phải thi hành án chưa được cấp Giấy CNQSD đất mà thuộc trường hợp được cấp Giấy CNQSD đất theo quy định của pháp luật về đất đai hoặc thuộc diện quy hoạch phải thu hồi đất nhưng chưa có quyết định thu hồi đất thì vẫn được kê biên, xử lý quyền sử dụng đất đó.

Khó khăn, vướng mắc: Có xung đột pháp luật giữa Luật Công chứng 2014, Luật THADS 2014; pháp luật về đấu giá tài sản, trong đó có Luật Đấu giá 2016 liên quan đến vị trí vai trò của Công chứng viên trong phiên đấu giá và công chứng hợp đồng mua bán tài sản đấu giá?

Vụ việc cụ thể: Cơ quan THADS thuộc tỉnh Tuyên Quang tiến hành kê biên 04 diện tích đất thuộc địa bàn huyện Yên Sơn. Cả 4 diện tích đất này đều chưa có Giấy CNQSD đất nhưng đều được Văn phòng ĐKĐĐ huyện Yên Sơn xác nhận đủ điều kiện cấp Giấy CNQSD đất theo quy định của Luật Đất đai 2013. Sau khi kê biên, định giá, Cơ quan THADS đã dự định ký hợp đồng bán đấu giá với Trung tâm dịch vụ đấu giá của tỉnh nhưng Trung tâm đã từ chối bán đấu giá với lý do: “Căn cứ điểm d khoản 1 Điều 40 Luật Công chứng năm 2014 quy định về hồ sơ yêu cầu công chứng gồm bản sao Giấy CNQSD đất, quyền sở hữu hoặc bản sao giấy tờ thay thế được pháp luật quy định đối với tài sản mà pháp luật quy định phải đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng trong trường hợp hợp đồng, giao dịch liên quan đến tài sản đó”. Mặt khác, theo Nghị định số 17/2010/NĐ-CP ngày 04/3/2010 về bán đấu giá tài sản thì việc bán đấu giá bất động sản phải có Công chứng viên tham gia. Tuy hiện nay Luật Đấu giá có hiệu lực thi hành từ 01/7/2017 quy định cuộc đấu giá không bắt buộc phải có Công chứng viên tham gia nhưng lại quy định hợp đồng mua bán tài sản đấu giá phải thực hiện theo quy định của pháp luật dân sự. (các Điều 44 về biên bản đấu giá, Điều 46 về hợp đồng mua bán tài sản đấu giá). Theo quy định tại Điều 167 Luật Đất đai 2013 quy định việc công chứng, chứng thực hợp đồng, văn bản thực hiện các quyền của người sử dụng đất như sau: Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng QSD đất, QSD đất và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc chứng thực. Trường hợp hợp đồng cho thuê, cho thuê lại QSD đất; chuyển đổi QSD đất nông nghiệp, chuyển nhượng QSD đất mà một bên hoặc các bên tham gia giao dịch là tổ chức hoạt động kinh doanh bất động sản thì được công chứng hoặc chứng thực theo yêu cầu của các bên.

Trong khi đó theo điểm đ khoản 1 Điều 40 Luật Công chứng 2014 quy định hồ sơ yêu cầu công chứng phải có bản sao GCN quyền sở hữu, quyền sử dụng hoặc bản sao giấy tờ thay thế được pháp luật quy định đối với tài sản mà pháp luật quy định phải đang ký quyền sở hữu, quyền sử dụng trong trường hợp hợp đồng, giao dịch liên quan đến tài sản đó. Theo quy định này và đối chiếu với trường hợp kê biên QSD đất chưa được cấp GCN thì hồ sơ yêu cầu công chứng hợp đồng mua bán QSD đất qua đấu giá sẽ không thể đáp ứng yêu cầu nói trên theo quy định của Luật Công chứng (vì chưa có GCN thì không thể có bản sao GCN); trong khi đó “bản sao giấy tờ thay thế” là những giấy tờ gì thì giữa các ngành - trong đó có Bộ Tài nguyên, Môi trường liên quan đến giấy tờ thay thế GCN QSD đất - chưa có hướng dẫn thống nhất. Do vậy việc kê biên, xử lý tài sản là QSD đất để thi hành án trong trường hợp chưa được cấp GCN là khó khả thi.

Phương án giải quyết: QSD đất nói trên thuộc trường hợp tuy chưa có GCN nhưng được cấp GCN theo quy định của Luật Đất đai. Tuy nhiên người sử dụng đất chỉ được xem xét, cấp GCN khi đáp ứng đủ các điều kiện theo quy định của pháp luật, trong đó có việc phải thực hiện đầy đủ nghĩa vụ tài chính về đất đai theo quy định. Do vậy trước khi kê biên, CHV có thể làm việc với cơ quan quản lý đất đai, nếu diện tích đất không ảnh hưởng đến quy hoạch về quản lý, sử dụng đất đai, không thuộc diện phải thu hồi thì đề nghị xem xét về việc cấp GCN cho người sử dụng đất nếu người đó hợp tác, đáp ứng đủ các điều kiện để cấp GCN QSD đất. Trường hợp người đang sử dụng đất không hợp tác thì xem xét việc đấu giá, công bố công khai thông tin cho người tham gia đấu giá về QSD đất, về nghĩa vụ tài chính với diện tích đất và cam kết sẽ tạo điều kiện cấp GCN QSD đất cho người trúng đấu giá. Tiền thu được từ bán đấu giá sẽ dùng một phần để thanh toán nghĩa vụ tài chính của người đang sử dụng đất (chưa thanh toán) hoặc người trúng đấu giá sẽ chịu trách nhiệm về nghĩa vụ tài chính khi nhận chuyển quyền sử dụng đất. Tuy nhiên về nguyên tắc thì các hướng xử lý này phải được thống nhất ở liên ngành Trung ương để có hướng dẫn cho địa phương.

6. Kiểm sát việc cưỡng chế kê biên QSD đất có phần diện tích vi phạm quy định của pháp luật về quản lý đất đai, quản lý điện, quản lý đê điều, giao thông đường bộ…

Vụ việc thứ nhất: Bản án số 101/2011/KDTMPT ngày 02/6/2011 của Tòa phúc thẩm TANDTC tại HN tuyên ông Dương Xuân Đ. Là chủ doanh nghiệp tư nhân Th.V phải trả cho ngân hàng Viettinbank số tiền trên 4,5 tỷ đồng và lãi chậm thi hành án; đồng thời cho phép xử lý tài sản bảo đảm thep Hợp đồng thế chấp tài sản giữa ngân hàng Viettinbank chi nhánh Q.N với ông Đ. Tài sản bảo đảm gồm:

 (i) QSD đất với tổng diện tích 422,8 m2, trong đó có 226m2 đất ở, 182 m2 đất vườn; 14,8m2 đất vườn trong hành lang suối.

(ii) Tài sản hình thành từ vốn vay là Tòa nhà TTTM Th.V gồm 5 tầng, xây trên toàn bộ diện tích 422,8m2; tổng dt sử dụng 2.262,8m2; thang máy, thang vận chuyển hàng, máy phát diện.

Do ông Đ. Không chịu thi hành án, Cơ quan THADS ra quyết định kê biên các tài sản bảo đảm nói trên.

Khó khăn:

-Trong diện tích đất bị kê biên, có phần diện tích chưa chuyển đổi mục đích sử dụng từ đất vườn, đất trong hành lang suối sang đất xây dựng; có phần diện tích do ông Đ. Tự chuyển đổi cho một số hộ dân liền kề nhưng chưa chuyển quyền sử dụng đất (giữa các hộ dân cho ông Đ); có một phần diện tích đất chênh lệch giữa thực tế với hồ sơ ủy quyền bán đấu giá tài sản.

- Tòa nhà trong thời gian xây dựng và trước thời điểm đem thế chấp do có vi phạm, đã bị cơ quan chức năng ra quyết định xử lý hành chính: Đình chỉ thi công. Tuy nhiên ông Đ không chấp hành mà tiếp tục hoàn thiện tòa nhà. Cho đến nay Tòa nhà vẫn chưa có giấy phép xây dựng.

- Ông Đ. không hợp tác, không tự nguyện nộp tiền nghĩa vụ tài chính với NSNN (và cũng không có tiền) để hợp thức hóa diện tích đất được cấp.

Hướng xử lý: Vụ 11 đã họp với Tổng cục THADS và các cơ quan có liên quan, thống nhất phương án xử lý như sau:

+ Cơ quan THADS phối hợp với cơ quan quản lý đất đai xác định xem phần diện tích đất nói trên có ảnh hưởng đến quy hoạch đất đai hay không ? Tòa nhà kinh doanh thương mại của ông Đ có phải di dời?

+ Nếu diện tích đất nói trên và tòa nhà kinh doanh của ông Đ không ảnh hướng đến quy hoạch đất đai của địa phương, không bị buộc phải thu hồi thì Cơ quan THADS vẫn có thể kê biên, xử lý qsd đất và tài sản trên đất (tòa nhà kinh doanh), tổ chức thẩm định giá, bán đấu giá và đề nghị cơ quan có thẩm quyền cấp GCN QSD đất và quyền sở hữu tài sản trên đất cho người trúng đấu giá.

Nguyên tắc chung là phần đất có vi phạm nếu không ảnh hưởng đến quy hoạch về quản lý, sử dụng đất đai, không thuộc diện phải thu hồi hoặc tuy thuộc diện phải thu hồi nhưng chưa có quyết định thu hồi thì vẫn có thể kê biên, xử lý để thi hành án theo Điều 110 Luật THADS năm 2014. Quá trình xử lý cần công khai thông tin cho các bên liên quan và cần tạo điều kiện cho người trúng đấu giá khi mua tài sản và chuyển quyền SD đất.

7. Kiểm sát việc kê biên QSD đất có phần diện tích đất chênh lệch so với GCN QSD đất

Trong thực tiễn thi hành án dân sự, có nhiều trường hợp khi kê biên, xử lý tài sản THA là QSD đất, phát sinh vấn đề có chênh lệch phần diện tích giữa thực tế so với diện tích đất ghi trong Giấy chứng nhận QSD đất. Có thể chia làm hai trường hợp:

Trường hợp thứ nhất, khi xác minh tài sản thi hành án hoặc khi kê biên, CHV đã xác định được phần diện tích đất chênh so với diện tích đất trong Giấy chứng nhận. Chấp hành viên đã làm rõ được đất đó thuộc quyền sử dụng của ai? Lý do tại sao người phải thi hành án có phần diện tích đất “chênh” này? Đã giải thích cho các bên liên quan quyền yêu cầu Tòa án xác định quyền sử dụng với tài sản. Nếu các bên không khởi kiện ra Tòa án yêu cầu xác định quyền sử dụng hoặc phân chia tài sản; không có khiếu nại với các hành vi và quyết định của CHV khi xử lý diện tích đất chênh này thì về nguyên tắc vẫn có thể kê biên QSD đất đó (kể cả phần diện tích đất “chênh lệch” theo hướng tăng thêm diện tích.

Vụ việc cụ thể: Trong việc thi hành án liên quan đến ông Bính, bà Mỹ Lệ nói trên, CHV có xác minh và tiến hành kê biên diện tích đất 8244,4 m2 đất, trong đó có phần diện tích đất 7274,6 m2 ghi trong Giấy chứng nhận cấp cho Hộ gia đình ông Bính, bà Mỹ Lệ; chênh 969,8 m2 đất so với GCN. Kết quả xác minh và Biên bản kê biên thể hiện diện tích đất tăng thêm này là do vợ chồng ông Bính mua thêm của người khác (đất vườn); giấy chuyển quyền sử dụng đất là giấy viết tay không có xác nhận của chính quyền địa phương (tức là chưa được cấp GCN). Tuy nhiên kết quả xác minh tại UBND phường và đối chiếu, kiểm tra GCN cấp cho người láng giềng đã bán đất cho ông Bính thì có cơ sở xác định việc mua bán QSD đất này là có thật. Khi kê biên, CHV đã giải thích cho các bên liên quan về quyền yêu cầu Tòa án giải quyết tranh chấp đối với phần diện tích tăng thêm này nhưng các bên không khởi kiện; ông Bính, bà Lệ và người đã bán đất cho ông Bính không có khiếu nại; ông Bính cũng đã có thỏa thuận với ngân hàng (bên được thi hành án) về giá trị của QSD đất, gồm cả phần diện tích đất tăng thêm và xác định giá thỏa thuận này là giá khởi điểm để đấu giá tài sản. Trong trường hợp này, việc kê biên, xử lý với phần diện tích đất theo GCN và phần diện tích đất tăng thêm là có cơ sở, phù hợp pháp luật.

Trường hợp thứ hai, sau khi bán đấu giá thành tài sản là QSD đất, Chấp hành viên mới phát hiện phần diện tích đất chênh lệnh giữa diện tích kê biên, bán đấu giá với diện tích thực tế; hoặc khi kê biên, Chấp hành viên đã phát hiện chênh lệch nhưng không thực hiện các thủ tục để bảo đảm quyền của các bên có liên quan đến phần diện tích chênh lệch mà vẫn ký hợp đồng dịch vụ đấu giá; do vậy bị khiếu nại, dẫn đến không giao được tài sản cho người trúng đấu giá. Trường hợp này, Chấp hành viên phải giải quyết khiếu nại, xác minh làm rõ bản chất của phần diện tích đất chênh lệch (đất kê biên được hoặc không kê biên được); cho các bên thỏa thuận hướng xử lý, thực hiện quyền yêu cầu Tòa án giải quyết. Nếu đương sự khởi kiện thì thực hiện theo phán quyết của Tòa án. Nếu đương sự không khởi kiện thì Chấp hành viên phải xác định việc kê biên, đấu giá cả phần diện tích đất chênh như vậy có làm thiệt hại đến quyền và lợi ích hợp pháp của các đương sự? Nếu có thiệt hại thì Chấp hành viên phải khởi kiện yêu cầu Tòa án hủy kết quả đấu giá để tổ chức việc kê biên, định giá và bán đấu giá lại.

8. Kiểm sát việc kê biên QSD đất có tài sản gắn liền với đất

Trong trường hợp này, theo quy định tại các Điều 111 và 113 Luật THADS 2014, cần phân biệt các trường hợp: Tài sản trên đất thuộc sở hữu của người phải thi hành án và tài sản trên đất thuộc sở hữu của người khác.

Trong trường hợp kê biên QSD đất có tài sản trên đất mà tài sản này thuộc sở hữu của người phải thi hành án (có đủ cơ sở để xác định) thì kê biên cả QSD đất và tài sản gắn liền với đất.

Trường hợp đất của người phải thi hành án có tài sản trên đất mà tài sản đó thuộc quyền sở hữu của người khác thì cần phân biệt hai trường hợp:

Trường hợp thứ nhất, trước khi kê biên, có đủ cơ sở để xác định tài sản trên đất thuộc sở hữu của người khác thì chấp hành viên chỉ kê biên QSD đất và thông báo cho người có tài sản gắn liền với đất (khoản 2 Điều 111).

Trường hợp thứ hai, sau khi kê biên mới có cơ sở xác định tài sản gắn liền với đất thuộc sở hữu của người khác thì xử lý theo quy định tại Điều 113 Luật THADS 2014; cụ thể như sau: Lấy thời điểm người phải thi hành án nhận được quyết định thi hành án để xác định:

- Đối với tài sản có trước khi người phải thi hành án nhận được quyết định thi hành án thì Chấp hành viên yêu cầu người có tài sản tự nguyện di chuyển tài sản để trả QSD đất cho người phải thi hành án; nếu họ không tự nguyện thi hành thì Chấp hành viên hướng dẫn cho người phải thi hành án, người có tài sản thỏa thuận. Trong thời hạn 15 ngày kể từ ngày hướng dẫn mà không thỏa thuận được thì Chấp hành viên xử lý tài sản đó cùng với QSD đất.

Trong trường hợp người có tài sản là người thuê đất hoặc nhận góp vốn bằng QSD đất của người phải thi hành án mà không hình thành pháp nhân mới (chỉ góp vốn để hưởng lợi nhuận hoặc cổ tức) thì sau khi Cơ quan THADS xử lý tài sản này cùng với QSD đất để thi hành án (bán đấu giá thành, giao tài sản cho người phải thi hành án) thì người có tài sản được quyền tiếp tục ký hợp đồng thuê đất, hợp đồng góp vốn bằng QSD đất với người trúng đấu giá hoặc người nhận quyền sử dụng đất trong thời hạn còn lại của hợp đồng mà họ đã ký kết với người phải thi hành án. Trường hợp này thì trước khi xử lý QSD đất và tài sản trên đất, Chấp hành viên phải thông báo cho những người tham gia đấu giá hoặc người được đề nghị nhận QSD đất về quyền này của người có tài sản trên đất.

- Đối với tài sản có sau khi người phải thi hành án nhận được quyết định thi hành án thì Chấp hành viên yêu cầu người có tài sản tự nguyện di chuyển để trả lại QSD đất cho người phải thi hành án. Sau 15 ngày kể từ ngày yêu cầu mà họ không di chuyển hoặc do tài sản không thể di chuyển được thì Chấp hành viên xử lý tài sản cùng với xử lý QSD đất. Người có tài sản gắn liền với đất của người phải thi hành án được hoàn trả tiền bán tài sản.

Đối với trường hợp tài sản hình thành sau khi kê biên thì về nguyên tắc tài sản phải được di chuyển hoặc bị tháo dỡ (bởi lẽ tài sản đã bị kê biên tức là đã bị xác lập quyền quản lý của Cơ quan THADS với tài sản này), trừ trường hợp người nhận QSD đất hoặc người trúng đấu giá QSD đất đồng ý mua tài sản này. Cần chú ý có các trường hợp: (i) Toàn bộ tài sản trên đất hình thành sau khi kê biên QSD đất thì về nguyên tắc phải di chuyển hoặc cưỡng chế toàn bộ tài sản trên đất; và (ii) có tài sản hình thành trước khi kê biên và có tài sản hình thành sau khi kê biên thì phần tài sản hình thành sau khi kê biên phải bị di chuyển hoặc tháo dỡ.

Trường hợp tài sản bị tháo dỡ thì người có tài sản được nhận lại tài sản và phải chịu chi phí về kê biên, định giá, bán đấu giá, tháo dỡ tài sản đó.

 Chú ý: Trường hợp QSD đất và tài sản trên đất hình thành sau khi người phải thi hành án nhận được quyết định thi hành án, thậm chí là sau khi có quyết định kê biên nhưng đã được dùng để bảo đảm cho quan hệ tín dụng theo hợp đồng bảo đảm thì xử lý ở phần kiểm sát việc kê biên QSD đất có liên quan đến quan hệ tín dụng ngân hàng.

9. Một số nội dung cần chú ý khác khi kiểm sát việc kê biên, xử lý QSD đất

Thứ nhất, khi kiểm sát việc cưỡng chế kê biên tài sản để thi hành án, nhất là với tài sản là QSD đất, cần kiểm sát chặt chẽ, đầy đủ việc Chấp hành viên xác minh tài sản trước khi kê biên; việc thực hiện các trình tự, thủ tục khi kê biên, sau khi kê biên theo quy định của pháp luật; qua đó để phát hiện các vướng mắc phát sinh (nếu có) để có biện pháp giải quyết; cụ thể như:

-Theo Điều 88 Luật THADS, trước khi kê biên tài sản là bất động sản ít nhất 3 ngày làm việc, Chấp hành viên thông báo cho đại diện chính quyền cấp xã hoặc đại diện tổ dân phố nơi tổ chức cưỡng chế, đương sự, người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan về thời gian, địa điểm, tài sản kê biên; trừ trường hợp cần ngăn chặn việc đương sự tẩu tán, hủy hoại tài sản, trốn tránh việc thi hành án.

Trước khi kê biên quyền sử dụng đất, Chấp hành viên yêu cầu cơ quan đăng ký cung cấp thông tin về tài sản, giao dịch đã đăng ký (theo Điều 89 Luật THADS 2014).

- Khi kê biên quyền sử dụng đất, Chấp hành viên yêu cầu người phải thi hành án, người đang quản lý giấy tờ về QSD đất phải nộp các giấy tờ đó cho Cơ quan THADS (Điều 111 Luật THADS 2014). Khi kê biên, về nguyên tắc là phải có mặt đương sự hoặc người được ủy quyền. Trường hợp đã được thông báo hợp lệ mà đương sự hoặc người được ủy quyền vẫn vắng mật thì vẫn có thể kê biên nhưng phải mời người làm chứng và phải ghi rõ vào biên bản kê biên. Trường hợp không mời được người làm chứng thì vẫn tiến hành kê biên nhưng phải ghi rõ vào biên bản kê biên. Việc kê biên phải lập biên bản, ghi rõ nội dung và có chữ ký của những người tham gia kê biên theo quy định tại Điều 88 Luật THADS 2014; nhất là phải ghi rõ vị trí, diện tích, ranh giới thửa đất được kê biên (Khoản 3 Điều 111 Luật THADS 2014).

- Sau khi kê biên, Chấp hành viên thông báo bằng văn bản cho cơ quan đăng ký về việc kê biên tài sản đó để xử lý theo quy định tại khoản 1 Điều 178 Luật THADS 2014 (tức là khi đó, cơ quan đăng ký tài sản phải tạm dừng hoặc dừng việc thực hiện các yêu cầu liên quan đến các giao dịch đối với tài sản ngay sau khi nhận được thông báo của Chấp hành viên).

Thứ hai, cần kiểm sát chặt chẽ việc Chấp hành viên bảo đảm quyền của đương sự trong việc thỏa thuận về giá của tài sản kê biên, về thỏa thuận lựa chọn tổ chức thẩm định giá, về việc ký hợp đồng dịch vụ với tổ chức thẩm định giá theo quy định tại Điều 98 Luật THADS 2014.

Thứ ba, kiểm sát việc định giá đối với QSD đất, trong đó đảm bảo việc định giá phù hợp với khung giá đất do cơ quan có thẩm quyền quy định tương ứng với mỗi loại đất, vị trí thửa đất; bảo đảm việc định giá, định giá lại theo đúng quy định của pháp luật về thẩm định giá.

Thứ tư, kiểm sát việc trước khi bán đấu giá tài sản thuộc sở hữu chung thì chủ sở hữu chung được quyền ưu tiên mua phần tài sản của người phải thi hành án trong khối tài sản chung.

Thứ năm, kiểm sát việc tổ chức bán đấu giá QSD đất theo quy định của pháp luật về đấu giá tài sản (Nghị định số 164/2004/NĐ-CP ngày 14/9/2004 của Chính phủ quy định về kê biên, đấu giá QSD đất để đảm bảo thi hành án; Nghị định số 05/2005/NĐ-CP ngày 18/01/2005 của Chính phủ về bán đấu giá tài sản (đã bị thay thế bởi Nghị định số 17/2010/NĐ-CP ngày 04/3/2010 của Chính phủ về bán đấu giá tài sản) và hiện nay là theo Luật đấu giá tài sản năm 2016 (có hiệu lực thi hành từ ngày 01/7/2017) và các Nghị định hướng dẫn thi hành: Nghị định số 62/2017/NĐ-CP ngày 16/5/2017 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Đấu giá tài sản (có hiệu lực thi hành từ 01/7/2017 và thay thế Nghị định số 17/2010/NĐ-CP ngày 04/3/2017); Nghị định số 61/2017/NĐ-CP ngày 16/5/2017 của Chính phủ quy định chi tiết việc thẩm định giá khởi điểm của khoản nợ xấu, tài sản bảo đảm của khoản nợ xấu và việc thành lập Hội đồng đấu giá nợ xấu, tài sản bảo đảm của khoản nợ xấu đối với khoản nợ xấu, tài sản bảo đảm của khoản nợ xấu có giá trị lớn (có hiệu lực thi hành từ 01/7/2017).

Đặc biệt cần chú ý kiểm sát việc tổ chức đấu giá tài sản thực hiện các quy định của Luật Đấu giá tài sản như quy định tại Chương III của Luật này, trong đó có các quy định về hợp đồng dịch vụ đấu giá, ban hành Quy chế cuộc đấu giá, niêm yết việc đấu giá và thông báo công khai việc đấu giá; việc đăng ký tham gia đấu giá và nộp tiền đặt trước (nếu khoản tiền đặt trước dưới 5 triệu đồng thì người tham gia đấu giá có thể nộp trực tiếp cho tổ chức đấu giá, từ 5 triệu đồng trở lên thì phải gửi vào tài khoản thanh toán riêng của tổ chức đấu giá tài sản mở tại ngân hàng thương mại, chi nhánh ngân hàng nước ngoài tại VN; hoặc người tham gia đấu giá và tổ chức đấu giá có thể thỏa thuận thay thế tiền đặt trước bằng bảo lãnh ngân hàng), tất cả các trường hợp người tham gia đấu giá không được nhận lại tiền đặt trước trong một số trường hợp vi phạm thì khoản tiền đặt trước thuộc về cơ quan THADS (trước đây có trường hợp thuộc về tổ chức bán đấu giá); việc lưu trữ hồ sơ đấu giá tài sản tại Cơ quan THADS - người có tài sản đấu giá - theo Điều 54 Luật Đấu giá tài sản. Kiểm sát chặt chẽ các nội dung này nhằm hạn chế việc niêm yết, thông báo hoặc tham gia đấu giá mang tính hình thức, hợp thức hóa hồ sơ bán đấu giá từ đó dẫn đến việc giảm giá tài sản thi hành án (thậm chí giảm nhiều lần) vì động cơ “lợi ích nhóm trong đấu giá tài sản thi hành án”./.
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