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MO DAU

1. Tinh cip thiét caa dé tai

Trong thi hanh &n dan sy (THADS) cudng ché thi hanh &an 1a mot trong
nhitng bién phap ma Chap hanh vién lya chon dé dam bao thi hanh cac Ban an,
Quyét dinh ciia Toa an, Trong tai thuwong mai, H6i dong xir Iy vu viéc canh tranh
duoc chap hanh, gop phan bao dam tinh nghiém minh caa phap luat, quyén va
loi ich hop phap ciia Nha nudc, t6 chic va céng dan, bao dam nguyén tic phap
ché trong quéa trinh xay dung va hoan thién Nha nudc phap quyén X& hoi cha
nghia Viét Nam. K& bién quyén su dung dat(QSDD) va tai san gan lién voi dat
la céng cu hiru hiéu va 1a mot trong nhiing bién phap cudng ché nghiém khac
nhat thudng duoc Chap hanh vién lya chon ap dung nham thi hanh nghia vu tra
tién caa ngudi phai thi hanh an theo Ban an, Quyét dinh cia co quam tham
quyén. Pay 1a bién phap cudng ché co vai trd trong viéc khdi phuc, bao vé cac
quyén va loi ich trong x& hoi bj xdm hai pham, gép phan bao dam tinh nghiém
minh cua phap luat, ting cuong phap ché xa hoi chii nghia; bao dam quyen, loi
ich hop phap cua td chirc, c4 nhan va Nha nuéce. Nhan thie dugc tim quan trong
ctia cudng ché thi hanh an néi chung, cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién
Vvéi dat ndi riéng trong trong viéc dam bao thyc thi cac Ban an, Quyét dinh cua
cac co quan c6 tham quyén di ban hanh, cac quy dinh vé cudng ché thi hanh an
n6i chung dugc quy dinh cu thé, chat ché va day da hon trong cic van ban quy
pham phép luat. Bac biét trong Luat thi hanh an dan su 2008 duoc sta doi bd
sung nam 2014 va cac vin ban huéng dan thi hanh. N6 di thao g& kip thoi
nhitng ton tai, vudng mac trong cong tac ké bién QSDD, tai san gan lién voi dat
Vva c4c van dé khac trong thi hanh an dan sy ma cac van ban quy pham phép luat

vé thi hanh an dan su trude d6 mac phai.
Trong qua trinh THADS, cac bén duong sy ¢4 quyén tu dinh doat, thoa

thuan véi nhau nham thuc hién cac quyén, nghia vu dan su theo Ban an, Quyét



dinh cua Toa an nhung khi ngudi phai thi hanh an da dwogc giai thich, thuyét
phuc, mic du c6 diéu kién thi hanh 4n ma tim moi cach tri hodn, tron tranh nghia
vy, khéng ty nguyén thi hanh thi budc co quan thi hanh 4n phai t6 chitc cudng
ché dé thi hanh 4n.Ké bién QSDD, tai san gin lién voi dat 1a mot bién phap
cudng ché ké bién phic tap doi hoi Chap hanh vién phu trach hd so thi hanh an
phai ¢ k§ ning toan dién méi c6 thé thuc hién duoc cong viéc nay.Mit khéc
viéc ap dung bién phap cudng ché can phai c6 su phéi hop cua cac nganh, cac
cap, néu thiéu mot thanh phan theo quy dinh thi budi cudng ché ké bién do6 phai
ding hoic hodn, gy ton that 16n vé cong suc, kinh té va tai san cho cac bén
duong su, t6 chic va Nha nudc.

Vi vay, viéc nghién ctu bién phap ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat
trong THADS qua thuc tién trén dia ban huyén Pan Phuong, thanh phé Ha Noi
c6 y nghia quan trong trong viéc cai cach Tu phap va nang cao hiéu qua cong tac
thi hanh an dan su. Vi nhitng Iy do trén, tac gia lya chon dé tai: “Ké bién quyén
sit dung dat, tai san gan lién véi dat theo phap ludt thi hanh an dan s tir thuc
tién huyén Pan Phuweng, thanh phé Ha Ngi” 1am luan van thac si cho minh.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Trong nhimg nim gan day, trudc yéu cau doi méi dat nudc, cai cach hanh
chinh va cai cach tu phap da c6 mot s6 cong trinh nghién cau khoa hoc phap ly
dé cap dén van dé cudng ché THADS noi chung va ké bién QSDD va tai san
gan lién véi dat da duoc cong bé:

Cu thé mot sb cong trinh nghién ciru sau: “Cac bién phdp cwong ché thi
hanh &n dan sy cua tac gia Phan Huy Hiéu nam 2011. “Cuéng ché ké bién, xi
ly tai san cia ngwoi phdi thi hanh an” cua tac gia L& Anh Tuan trong Tap chi
Dan chu va phap luat s chuyén d& THADS nim 2010; “Vé ké kién, xi Iy tai
san” ciia TS Nguyén Thanh Thay va Th.S Lé Thi Kim Dung trong cudn « Xt Iy
tinh hudng trong thi hanh an dan su va cdc van ban phap lugt vé thi hanh an

dan sy, nha xuat ban Tu phap nam 2010; “Vdn dé cuéng ché doi véi nguoi



thirc ba” cua tac gia Bui Van Yén va “Can xi Iy triér @é hanh vi chiém lai dat
sau cuwong ché thi hanh &n” cua tac gia Tran Hoang Poan trong sb chuyén dé vé
THADS cua Tap chi Dan chu va phap luat thang 5 nam 2012.

Tuy nhién, hién nay chua c6 nhiéu cac cong trinh nghién ciu mot cac hé
théng va toan dién céc van dé vé ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat theo
phap luat thi hanh 4n dan su. Luan vin 1a mét trong nhitng cong trinh dau tién
nghién ciru mét cach hé théng cac van dé lién quan vé ké bién QSDD, tai san
gan lién vai dat theo phap luat thi hanh an dan su hién hanh cua Viét Nam.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

3.1. Muc dich nghién ciru

Muc tiéu nghién ciu dé tai 1a 1am rd mot sé van dé ly luan vé ké bién
QSDBP, tai san gan lién véi dat; noi dung cac quy dinh cua phap luat Viét Nam
hién hanh vé ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat va thuc tidn thuc hién bién
phap cudng ché nay trén dia ban huyén Pan Phuong, thanh phé Ha Noi. Qua
viéc nghién ctu nhan dién, phat hién nhiing han ché, bat cap trong cac quy dinh
cua phap luat Viét Nam hién hanh vé ké bién QSDD, tai san gan lién vai dat va
thuc tién thuc hién ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat trén dia ban huyén
Pan Phuong, thanh phd Ha Noi.Tir d6 tim ra nguyén nhéan va giai phap khic
phuc dé gop phan nang cao hiéu qua cong tic ké bién QSDD, tai san gan lién
V6i dat.

3.2. Nhiém vu nghién cvuu

Xuat phat tir muc dich cta viéc nghién cau luan vin, viéc nghién cau luan
van ¢6 nhiém vu nghién ciu nhiing van dé 1y luan co ban vé cudng ché ké bién
QSDDP, tai san gan lién véi dat, cac quy dinh caa phap luat Viét Nam hién hanh
vé ké bién QSDD, tai san gan lién voi dat va thuc tién thuc hién trén dia ban

huyén Pan Phuong, thanh phé Ha Noi.



4. Poi twgng va pham vi nghién ciru

4.1. Doi twong nghién civu

Dbi twong nghién ciru luan van 1a nhitng quan hé phap luat phat sinh trong
qué trinh thuc hién cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat, cac quy
dinh cua phép luat Viét Nam hién hanh vé ké bién QSDD, tai san gin lién voi
dat va thuc tién thi hanh bién phap ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat tai dia
ban huyén Pan Phuong, thanh phd Ha Noi.

4.2. Pham vi nghién ciru

Luan van tap trung nghién cau mot s6 van dé ly luan co ban vé ké bién
QSDBD, tai san gan lién voi dat nhu khai niém, dic diém ké bién QSDD, tai san
gan lién véi dat, vai tro cia ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat; cac quy dinh
cua Luat THADS vé ké bién QSDD, tai san gin lién vai dit va thuc tién thuc
hién bién phap nay trong nhitng nim gan day trén dia ban huyén Pan Phuong,
thanh phé Ha Noi.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

Luan van dugc nghién ciru dua trén co s¢ van dung phuong phap luan cua
cha nghia Mac — Lé nin, tu twéng Ho Chi Minh, nhitng quan diém cta Dang va
Nha nuéc ta hién nay vé ké bién QSDD, tai san gin lién véi dat theo phép luat
thi hanh an dan su.

Pé 1am sang to ndi dung nghién ciru, trong chwong 1 luan vin, tac gia St
dung phuong phap luan duy vat bién ching, phuong phap luan duy vat lich st
cung cac phuong phap khoa hoc cu thé nhu phuong phap phan tich, phuong
phap so sanh, phuong phap tong hop va phuong phap logic.

Trong chuong 2 va chuong 3, luan vin nghién cttu cha yéu bang phuong
phap sau:

- Phuong phap phan tich - tong hop duoc st dung xuyén sudt dé néu,

phan tich, 1am sang to nhitng van dé ly luan va thuc tién trong luan van.



- Phuong phap so sanh, théng ké duoc sir dung dé cung cap céc sé lidu
can thiét, dbi chiéu, so sanh, 1am rd thyc trang thuc hién cudng ché ké bién
QSDP va tai san gan lién voi dat, tim hiéu cac giai phap hoan thién phép luat.

- Phuong phap khao sat thuc té duoc sir dung dé gop phan tong két thuc
tién sau sac vé cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat.

- Phuong phéap két hop nghién cau ly luan véi thuc tién ciing duoc su
dung trong tién trinh thuc hién luan van dé dua ra nhitng binh luan, quan diém,
két luan vé nhing noi dung nghién cau...

6. Y nghia Iy ludn va thuec tién ciia luin viin

Luan van 13 cong trinh nghién ctu khoa hoc phap Iy c6 tinh hé théng vé
nhitng van dé lién quan dén ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat. Nhing diém
méi vé khoa hoc cua luan van thé hién nhimg diém co ban sau:

- Luan van gop phan 1am rd khai niém, dic diém phéap ly cua bién phap ké
bién QSDDP, tai san gan lién voi dat va co sd cia viéc quy dinh bién phéap nay;
Luén van da phan tich, danh gia va chi ra nhirng bat cap, han ché caa Luat THADS
vé ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat va thuc tién &p dung quy dinh vé ké bién
QSDD, tai san gan lién véi dat tai huyén Dan Phuong, thanh phd Ha Noi.

- Tur nhiing phan tich, danh gia thuc trang, luan vin d& xuat, dinh
huéngnhiing giai phap cu thé nham hoan thién nhitng quy dinh cua phép luat
nudc ta vé cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat; & xuat nhitng
giai phap cu thé nham nang cao hiéu qua hoat dong cudng ché, ké bién quyén sir
dung dat, tai san gan lién voi dat trong THADS néi riéng ciing nhu trong hoat
d6ng THADS néi chung tai huyén Pan Phuong, thanh phé Ha Noi va cac dia
phuong trong ca nudc.

7. Co ciu ciia ludn vin
Ngoai phan 16i m& dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, ndi dung

cua luan vin gdm 3 chuong chinh sau:



Chuwong 1: Nhitng van dé Iy luan chung vé cudng ché ké bién QSDD, tai
san gan lién vé4i dat theo phap luat thi hanh &n dan su.

Chuwong 2: Thuc trang thuc hién cudng ché ké bién QSDD, tai san gin
lién voi dat theo phép luat thi hanh an dan su tai Huyén Dan Phuong, Ha Noi.

Chuwong 3:Pinh hudng va mot sb giai phap hoan thién phap luat vé cudng
ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat va nang cao hiéu qua thuc hién
cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat tai huyén Pan phuong, Thanh
phd Ha Noi.



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN CHUNG VE CUONG CHE Kk BIEN
QUYEN SU DUNG PAT, TAI SAN GAN LIEN VOI PAT THEO
PHAP LUAT THI HANH AN DAN SU

1.1. Khéi niém, dic diém cia cudng ché ké bién quyén sir dung dat, tai
san gin lién voi dat
1.1.1. Khdi niém cwéng ché ké bién quyén siv dung dat, tai sin géin lién véi
dit theo phdp ludt thi hanh dn déin sw

Trong lich st hinh thanh, phat trién cua loai nguoi di trai qua cac giai
doan phét trién khac nhau. Giai doan chwa c6 Nha nudc d6 1a thoi ky Cong x&
nguyén thiy Con ngudi séng ting bay dan, xa hoi chua phan chia thanh giai
cap, viéc quan 1y x& hoi bang uy tin, tu giac trong x& hoi. Cac quan hé xa hoi dugc
giai quyét bang cach noi guong, giai thich, thuyét phuc cac thanh vién trong x&
hoi ty nguyén thuc hién, viéc cudng ché trong giai doan nay khong dit ra. Bén
giai doan xuat hién Nha nudc ( Nha meéc chi nd, Nha meéc phong kién, Nha
nude tw ban va Nha meéc X8 héi chi nghia ) ddng thoi xuat hién cac giai cap
trong x& hoi, cac quan hé x& hoi ngay cang nhiéu, cac mau thuan, tranh chap trong
x4 hoi gia ting. Giai cap thdng tri xay dung nén B may nha nudc, trudc tién dé
bao vé cho loi ich cua gia cdp minh, dong thoi dé quan 1y x& hoi di theo mot muc
tiéu nhat dinh. Pén giai doan nay nhiéu quan hé x& hoi khdng thé giai quyét bang
bién phap giao duc, thuyét phuc ma phai giai quyét bang bién phap cudng ché caa
Nha nudc dé duy tri trat tu x4 hoi nham thac day xa hoi phét trién.

Nhu vay, Nha nudc st dung bién phap cudng ché nhim quan ly, diéu
hanh dit nudc. Theo tir dién Chit ném Tap 1 thi cudng 1a thic ép, budc tuan
theo y tri minh [30, tr.381]; ché 1a kim gitx, nén lai, tao ra [30, tr.256]. Vay
cudng ché 14 mot tir dugce ghép boi hai tir cudng va tir ché dé tao thanh tir cudng

ché. Theo tir dién Tiéng viét cua Vién ngdbn ngir hoc do Nha xuét gido duc xuat



ban nim 1994 viét: "Cuwong ché la dung quyén luc Nha nuwéc bat phdi tuan theo
[31, tr. 226]. Nhung theo cudn tir dién Tiéng viét, Vien Ngbn ngir hoc, Nha xuat
ban Tir dién bach khoa nim 2012 1am rd hon khai niém cudng ché 1a thém hai tir
phap luat: "Cudng ché 1a ding quyén lwc Nha nwéc bat phdi tuan theo phap
lugt" [32, tr.309].

Tuu chung lai cudng ché duoc hiéu 1a Nha nudce dung quyén luc caa minh
budc ca nhan, co quan, to chic phai thuc hién mot hanh vi hoic nghia vu nhat
dinh, theo quy dinh cua phap luat hozc 1a quyén luc xa hoi buoc moi ngudi phai
tuan theo luat, 1€ ... da dat ra.

Cudng ché gan lién vai hoat dong quan 1y nha nudc va la mét trong
nhitng phuong phap chi yéu trong hoat dong quan 1y nha nudc.Trong nha nuéc
Phap quyén, viéc cudng ché nham muc dich thi hanh phap luat cua Nha nudc,
duy tri trat tu x hoi. Nha nudc thuc hién cudng ché thong qua nhiéu bién phép
cudng ché, nhiing bién phap cudng ché nay duoc Nha nudc trao quyén cho cac
co quan Nha nuéc khac nhau thuc hién nhu: cudng ché hanh chinh, cudng ché
trong hoat dong t6 tung ctia co quan diéu tra va co quan Toa an va cudng ché thi
hanh an.

Trong hoat dong quan ly hanh chinh va xir ly vi pham hanh chinh, cudng
ché hanh chinh dugc UBND va cac co quan hanh chinh thyc hién nhu: Cudng
ché hanh chinh di véi nhimg dbi twong chéng ddi khdng di doi tai san dé giai
phong mat bang phuc vu cho quéc phong hoic cic ca nhan, co quan, t6 chic vi
pham hanh chinh thi cic co quan c6 thim quyén duoc ap dung cac bién phap
cudng ché dugc quy dinh tai Khoan 2 Diéu 86 Luat xtr Iy vi pham hanh chinh
nhu ké bién tai san, khau trir tai khoan cua ca nhan, to6 chac. Céac bién phap
cudng ché cua co quan diéu tra duoc trao quyén cho thu truéng co quan diéu tra
thuc hién dugce quy dinh tai Khoan 2 Diéu 34 B6 luat té tung hinh sy nhu: quyét
dinh truy na bi can, kham xét, thu git, ké bién tai san. Trong hoat dong t6 tung,

co quan Toa an ciing dugc Nha nudc trao quyén dugc ap dung céc bién phap



cudng ché duoc quy dinh tai Biéu 102 Bo luat t6 tung dan sy vé cac bién phap
khan cap tam thoi nhu: Ké bién tai san tranh chap, phong toa tai khoan tai ngan
hang, to chuc tin dung khac. Ngoai ra, co quan THADS ciing duoc Nha
nudc trao quyén duoc &p dung cac bién phap cudng ché trong THADS dugc quy
dinh tai Biéu 71 Luat THADS trong d6 c6 bién phap ké bién, xir ly tai san.

Theo Giéo trinh k§ ning vé thi hanh &n dan su cua Hoc vién Tu phap viét

cudng ché THADS 1 bién phap cudng bac bat budc cia co quan THADS, do
Chép hanh vién quyét dinh theo tham quyén nham budc ngudi phai thi hanh an
phai thuc hién nhitng hanh vi hodc nghia vu vé tai san theo Ban an, Quyét dinh.
Cudng ché thi hanh 4n dugc ap dung trong truong hop ngudi phai thi hanh an cé
diéu kién thi hanh an ma khong tu nguyén thi hanh an, hoic trong truong hop
can ngin chin ngudi phai thi hanh an c6 hanh vi tau tan, huy hoai tai san hoac
tron tranh viéc thi hanh an [16, tr.215].
Theo tai liéu boi dudng Chap hanh vién trung cap dinh nghia cudng ché
THADS la bién phap st dung quyén luc Nha nude dé budc ngudi phai thi hanh
an phai thuc hién nhitng hanh vi hodc nghia vu vé tai san theo Ban an, Quyét
dinh cua Toa &n. Bién phap cudng ché do Chap hanh vién quyét dinh trong
truong hop ngudi phai thi hanh an co diéu kién thi hanh 4n ma khéng tu nguyén
thi hanh &n [17, tr.420].

Qua hai dinh nghia trén chung ta thdy cudng ché THADS déu c6 nhiing
dic diém chung nhu: Chu thé thyc hién phai 1a Chap hanh vién 1a nguoi truc
tiép ra quyét dinh cudng ché; nguoi phai thi hanh an phai co diéu kién thi hanh
an; nguoi phai thi hanh an khdng tu nguyén thi hanh an.

Qua d6 bién phap cudng ché 1a phuong thirc, cach thuc ding quyén luc
Nha nuéc bude cac ca nhan, co quan, té chic phai thuc hién nghia vu theo quy
dinh cta phap luat, do nguoi c6 tham quyén 4p dung trong céc trudng hop can

thiét nham bao vé loi ich cta ca nhan, co quan, t6 chirc va xa hoi bi xam hai.



Bién phap cudng ché THADS la mét trong nhiing bién phap cudng ché
ctia Nha nuéc trao quyén &p dung trong trudng hop khi Ban an, Quyét dinh cua
Toa an da c6 hiéu luc phap luat ma cac duong sy khdng chip hanh Ban an,
Quyét dinh cua Toa an va chi do Chap hanh vién thuc hién. Do dé, bién phép
cudng ché THADS duoc hiéu 1a bién phap cudng ché dung quyén luc cia Nha
nudc, budc ngudi phai thi hanh an thuc hién nghia vu thi hanh an dan su cuaa ho,
do Chip hanh vién &p dung trong trudng hop ngudi phai thi hanh an co diéu
kién thi hanh &n ma khong tu nguyén thi hanh an.

Cong tac THADS la mot bo phan cua thi hanh an néi chung. O nudc ta
hién nay duoc phan ra lam hai bo phan, thi hanh an hinh sy va THADS. Thi
hanh an hinh sy dugc Chinh phu giao cho B cong an quan ly, cong tac THADS
dugc Chinh phu giao cho B6 Tu phap quan ly. Viéc ap dung bién phap cudng
ché thi hanh &n hinh sy ha khac hon bién phap cudng ché THADS. Su khéac biét
gitra thi hanh &n hinh sy va THADS duoc thé hién ¢ cin cr va tinh chat caa
cudng ché thi hanh an. Néu nhu can ct cudng ché thi hanh an hinh su 1a phan
hinh phat duoc tuyén trong quyét dinh cua ban &n hinh su d6 13 hinh phat ti c6
thoi han, ti chung than va hinh phat tir hinh. Nguoc lai cudng ché THADS cin
ctr cudng ché chu yéu 1a cac ban &n, quyét dinh dan sy, hon nhéan gia dinh, kinh
té va lao dong lién quan dén nghia vu tai san hoic nhiing hanh vi. Vé tinh chat
cudng ché hinh sy ¢ hiéu luc thi hanh an ngay sau khi ban an hinh sy c6 hiéu
luc phap luat, Toa an ¢ tham quyén ra quyét dinh thi hanh an hinh su ddi véi
ngudi phai thi hanh an, ho khéng co thoi gian tu nguyén thi hanh &n. Ngay sau
¢ quyét dinh thi hanh an, ngudi phai thi hanh &n hinh sy phai chap hanh ngay
tac khac, néu khong co quan cong an tién hanh cudng ché bang viéc bat hoic
dan giai nguoi phai thi hanh an dén céc trai giam dé thi hanh an. Nhung di véi
viéc cudng ché THADS chi dat ra khi co quan THADS ra quyét dinh thi hanh
an, giao cho Chap hanh vién thyc hién, Chap hanh vién dinh cho nguoi phai thi
hanh &n mét thoi han 10 ngay, hét thoi han trén nguoi phai thi hanh an khéng tu
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nguyén thi hanh &n, mac du c6 diéu kién thi hanh an thi IGc ndy Chap hanh vién
mé&i c6 quyén &p dung bién phap cudng ché thi hanh an d6i véi ngudi phai thi
hanh 4n. Tuy nhién, trong trudng hop can ngin chin ngudi phai thi hanh an co
hanh vi tau tan, huy hoai tai san hozc trén tranh viéc thi hanh &n thi Chap hanh
vién c6 quyén ap dung ngay cac bién phap cudng ché thi hanh &n ma khéng can
ap dung thoi gian tu nguyén thi hanh an.

K& bién 1a mot dong tir ghép boi hai tir k& va bién. Theo tir dién Tiéng
viét ciia Vién ngdn ngir hoc do Nha xuat gido duc xuat ban nam 1994 viét: « Ké
la viét ra theo thi tw ting tén, timg nhém dé ghi nhé hogc thong bao™[ 31,
tr.466], “Bién viét Ién trang gidy”[31, tr.159]. Hién nay ké bién duoc hiéu 1a tam
thai cam van chuyén, chuyén d6i, dinh doat hodc chuyén dich tai san ctia nguoi
vi pham phap luat. Piéu nay c6 nghia khi ké bién mot tai san caa mot ngudi nao
d6 thi quyén so hitu tai san cta ho bi han ché, ho khong dugc chuyén doi,
chuyén dich, dinh doat... tai san bi ké bién d6. Mt khac tai san bi ké bién phai 1a
ctia ngudi vi pham phép luat, néu mot nguoi khong vi pham phép luat thi s&
khong bi ké bién. Theo Tt dién luat hoc, ké bién tai san 1a mét bién phap cudng
ché nhiam bao dam viéc thi hanh an hinh sy, chi 4p dung véi bi can, bi cdo vé toi
ma Bo luat hinh su quy dinh [32, tr.243]. V&i noi dung dinh nghia nay khai niém
ké bién chi ¢ nghia hep trong linh vuc diéu tra hinh sy. Trén thuc té trong hoat
d6ng quan 1y Nha nudc, ¢ mot s6 co quan dugc Nha nudc trao quyén thuc hién
viéc ké bién tai san d6 1a co quan diéu tra cua Cong an, Toa an nhan dan cac
cap, co quan quan 1y hanh chinh va co quan THADS thi khai niém d6 chua day
da. Tuy nhién, trong linh vuc THADS thi khong hoan toan dung theo nghia trén
theo khoan 3 Biéu 71 Luat THADS nim 2008 (dwoc Sita doi, bo sung nam
2014) thi ké bién duoc hiéu 1a mot trong sé cac bién phap cudng ché THADS,
khi Chap hanh vién &p dung bién phéap ké bién tai san ciia nguoi phai thi hanh an
trong truong hop ngudi phai thi hanh an khong tu nguyén thi hanh an. O day,

yéu t6 khong tu nguyén thi hanh an khong ddéng nghia véi viéc nguoi phai thi
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hanh an vi pham phép luat thi hanh an do nhiéu trudng hop nguoi phai thi hanh
a4n rat muén ban duoc tai san dé tra ng nhung khong thé ban duoc vi yéu tb
khach quan.

Vdy, cuong ché ké bién tai san 1a mét bién phdp cuéng ché do cdc co
Quan nha neéc ¢6 tham quyén thyc hién nham bdo dam cho viéc thuc hién mét
nghia vy tai san doi véi cac ca nhan, té chirc xam hai dén loi ich ciia Nha nuéc,
quyén va lgi ich hop phép cua té chic, ca nhan.

Trong hoat dong THADS, ké bién duoc hiéu 1a mot trong nhiing bién
phéap cudng ché THADS. Cong taic THADS ndi riéng va cong tac thi hanh an
néi chung 1a mot trong nhitng hoat dong quan trong nham khéi phuc va bao vé
cac quan hé x& hoi bi xdm hai. THADS Ia hoat dong thi hanh Ban &n, Quyét
dinh dan sy, hinh phat tién, tich thu tai san, truy thu tién, tai san thu loi bat
chinh, xu Iy vat chiing, tai san, an phi, tién phat va quyét dinh dan su trong ban
an hinh su, phan tai san trong Ban an, Quyét dinh hanh chinh va Toa an, quyét
dinh cua Toa an giai quyét phap san, quyét dinh xu Iy vu viéc canh tranh cua
Hoi dong xir Iy cac vu viéc canh tranh co lién quan dén tai san cia bén phai thi
hanh an va phan quyét, quyét dinh cua trong tai thuwong mai (sau day goi chung
la Ban &n, Quyét dinh cua toa an). Viéc cudng ché chi dat ra khi nguoi phai thi
hanh 4an c6 diéu kién thi hanh 4n va di hét thoi gian tu nguyén thi hanh an thi
Chép hanh vién méi 4p dung cac bién phap cudng ché thi hanh an dé budc nguoi
phai thi hanh an thuc hién nghia vu cia minh.

1.1.1.1. Cuéng ché ké bién quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat
theo phap luat thi hanh an dan sy

Trong cong tac thi hanh an dan sy, cac vu viéc lién quan dén ké bién
QSDBP, tai san gan lién voi dat dugc thuc hién trong cac truong hop nhu: Thuc
hién quyét dinh ap dung bién phéap khan cap tam thoi ké bién QSDP cua Toa an
va cia Hoi déng Trong taithuong mai; hodc cudng ché ké bién, ddu gia QSDDP

dé dam bao thi hanh an.
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Ké bién QSDD, tai san gan lién voi dt c6 thé dugc ap dung ¢ hai thoi diém
trudc va sau khi ¢d Ban an, Quyét dinh. Trudc khi c6 Ban &n, Quyét dinh ké
bién QSDD, tai san gan lién véi dat thi duoc xem la bién phéap khan cap tam thoi
va 12 bién phap bao dam trong tb tung dan su, hinh sy, t6 tung trong tai. Va sau
khi ban &n, quyét dinh duoc ban hanh va cé hiéu luc thi ké bién QSDD, tai san
gan lién véi dat duoc xem 1a mot bién phap cudng ché cudi cing nhiam dam bao
thi hanh cac phan quyét caa Toa &n va cia co quan c6 thamaquyén.

Quyén str dyung dat, tai san gan lién voi dat 1a mot trong cac loai tai san co
thé bi cudng ché ké bién dé dam thi hanh cac Ban an, Quyét dinh do Toa &n
tuyén hoic cta co quan c6 tham quyén theo qui dinh phap luat. Cac Ban
an,Quyét dinh d6 bao gom: Ban an, quyét dinh dan sy, phan tai san va quyét
dinh dan sy trong Ban an, Quyét dinh hinhsy, phan tai san trong Ban &n, Quyét
dinh hanh chinh caa Toa an, quyét dinh xa 1y vu viéc canh tranh cd lién quan
dén tai san cua bén phai thi hanh an cta Hoi dong xt Iy vu viéc canh tranh va
Quyét dinh cua Trong tai thuong mai.

Truéc khi c6 Ban an, Quyét dinh thi ké bién quyén su dung dat duoc ap
dung 1a mot bién phap khan cap tam thoi trong quéa trinh giai quyét mét vu &n
dan su, dé tam thoi giai quyét yéu cau cip bach cua minh, bao vé ching cu, bao
toan tinh trang hién co, tranh viéc cé thé gay thiét hai khong thé khac phuc dugc
hodc trong tinh thé khan cap, ngin chan hau qua nghiém trong c6 thé xay ra,
nguoi ¢4 quyén nop don yéu cau Toa an ra quyét dinh 4p dung bién phap khan
cap tam thoi dong thoi véi viéc ndp don khoi Kkién.

Nguoi ¢ quyén yéu cau &p dung 1a duong su, ngudoi dai dién hop phap cua
duong sy hoic co quan, to chuc khai kién vu an dé bao vé quyén va loi ich hop
phap cua ngudi khac. Tham quyén quyét dinh ap dung, thay doi hay hay bo phu
thudc thoi diém té tung khéc nhau, néu viéc ap dung truéc khi mg phién Toa &n
thi do mot tham phan quyét dinh va tai phién toa thi do hoi dong xét xir quyét
dinh. Va trong té tung trong tai tham quyén quyét dinh &p dung thudc vé hoi
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dong trong tai. Trong qué trinh giai quyét vu an hinh sy ké bién QSDD, tai san
gan lién véi dat ciing c6 thé dugc ap dung nhu 1a bién phap ké bién tai san doi
véi bi can, bi cdo vé toi ma Bo luat hinh sy quy dinh c6 thé tich thu tai san hozc
phat tién ciing nhu ddi v&i ngudi phai chiu trach nhiém bdi thuong thiét hai theo
quy dinh cua phép luat, tham quyén ra Iénh ké bién gom: Vién truéng, Pho Vién
truong Vién kiém sat nhan dan (VKSND); Chanh an, Phé Chéanh &n Toa &n nhan
dan va Toa an quan sy cac cap; Tham phan giit chic vu Chanh tod, Phé Chénh
tod, Toa phlc tham Toa 4an nhan dan téi cao; Hoi dong xét xir; Thi truong, Pho
Thu truong Co quan diéu tra cac cap. Lénh ké bién nay phai dugc thdng béo
ngay cho Vién kiém sat cting cap trudc khi thi hanhva trong cac truong hop trén
tham quyén thuc hién ké bién déu béi co quan thi hanh an dan sy.

Sau khi c6 Ban &n, Quyét dinh do Toa &n tuyén hoic cia co quan c6 tham
quyén, ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat duoc xem 1a bién phap dam bao
THADS. D¢ 1a bién phap cudng ché bat budc cudi cung dbi véi nguoi cd nghia
vu V& dan su trong cac Ban &n, Quyét dinh (ngudi phai thi hanh an), sau khi da
hét thoi gian ty nguyén thi hanh dé budc ho phai thuc hién cac nghia vu theo
nhitng phan quyét vé phan dan su trong Ban an, Quyét dinh cua Toa &n, Hoi
ddng sir Iy vu viéc canh tranh, Trong tai thwong mai do chap hanh vién thuc hién
theo don yéu cau cua ngudi duge huang quyén, loi ich (ngudi dugc thi hanh an)
hodc theo qui dinh cua phap luat.

Trong cbng tac ké bién QSDD thi viéc ké bién quyén sir dung dat co tai
san gan lién véi dat dac biét 1a ddi véi nha & gan lién véi dat thuoc so hitu chung
hoac ciia ngudi khac ciing 1 van dé kho khan va phuc tap. Tuy dd duoc qui dinh
kh& cu thé nhung trong thuc té ap dung ciing khong tranh khoi nhing tro ngai
lam cho qua trinh thi hanh 4an kéo dai. D6 ciing 1& mot nguyén nhan cua nhiéu vu
viéc thi hanh an ton dong.

Khi tién hanh ké bién phai c6 dai dién chinh quyén x4, phuong, thi tran va

ngudi 1am ching va khdng thé thiéu luc lwong cong an hd tro va bao vé cudng
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ché thi hanh an. Dic biét 1a dbi véi cac vu cudng ché phuc tap thi luc luong
cong an la chu thé quan trong dé tran &p, bat gitt nhitng ddi twong chdng doi
trong qua trinh cudng ché.

Ké bién QSDD, tai san gan lién voi dat 13 mot trong nhitng bién phap kho
khin va phirc tap nhét hién nay, dac biét 1a thuc hién ké bién ddi véi nguoi phai
thi hanh an 1a ca nhan. Boi vi nhu chung ta da biét dat dai 1a tai san cd gié tri rat
I6n va vo cling quan trong cua mdi ngudi, d6 14 noi sinh hoat, san xuat caa moi
gia dinh hay 1a noi thiéng liéng, noi c6 mo phan 6ng ba, cha me cia ngudi phai
thi hanh va ciing 14 noi ma nhiéu thé hé 6ng ba, cha me ho da séng noi d6. Nén
viéc cudng ché, tude di quyén ning cua ho ddi véi tai san nay, budc ho phai roi
bo manh dat d6 thi co su chay y khdng muon thuc hién, tham chi 1a khang cu,
chéng d6i 1a diéu khong tranh khoi. Chinh vi vay khi &p dung bién phap nay
chap hanh vién can tuan tha nghiém cac trinh tu, thu tuc luat dinh dé tranh sai
X6t dan dén khiéu nai, khiéu kién, 1am anh hudng dén qua trinh thi hanh an, gay
mat 16ng tin cia nhan dan trong viéc thuc thi phap luat caa cac co quan Nha
nuéc. Nha nudc da co nhitng qui dinh mang tinh chat hd trg déi véi nhiing
ngudi nay sau khi bi cudng ché ma khéng cé noi & hay dat dé san xuét dé khéng
nhitng vira dam bao thi hanh cac phan quyét caa cac co quan cd tham quyén da
c6 hiéu luc phap luat, dam bao trat tu an ninh xa hoi; vira lam cho nguoi phai thi
hanh &n thiy duoc su chinh sach nhan dao caa Nha nudc ta

1.1.2. Pdc diém ciia cwéng ché ké bién quyén s dung ddt, tai san gdn
lién véi ddt theo phap ludt thi hanh an dan s

> Co sé phap ly cia cirong ché ké bién quyén si dung dat, tai san gan
lién véi dat

Ké bién QSDD, tai san gan lién voi dat dam bao thi hanh &n dan su 1a mot
trong nhitng bién phap cudng ché thi hanh an dan su c6 tinh nghiém khac nhat
trong cac bién phap cudng ché THADS, 14 mot hoat dong dua trén cac co so
phap 1y dugc phap luat qui dinh chat ché. Co s¢ phap Iy ban dau chinh xac, chat
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ché& s& 1am tién dé cho thuc hién céc thu tuc tiép theo. K& bién QSDD, tai san
gan lién véi dat con 1a hoat dong nhay cam, anh huong truc tiép dén quyén loi
cta ngudi phai thi hanh an. Néu thyc hién khdng dua trén mot co sé phap 1y, cac
thu tuc khong duoc thuc hién day da va ding phap luat, thi khi cé khiéu nai phét
sinh ma co quan thi hanh an khong c6 co sd bac don khiéu nai cua duong su,
budc phai cdng nhan khiéu nai 1a dung thi ca mot qué trinh thi hanh an bi ngung
tré, tham tri ¢ thé phai 1am lai tir dau, gay tén kém vé thoi gian, tién bac cua
Nha nudc, t6 chirc, cdng dan. Chinh vi vay, khi 4p dung bién phap cudng ché ké
bién QSDDP, tai san gan lién voi dat phai dam bao cac co so phap Iy sau:

Thiz nhdt,theo Ban &n, Quyét dinh dd c6 hiéu luc phép luat caa Toa &n
hoac cua cac co quan c6 tham quyén theo quy dinh cua phap luat, nguoi phai thi
hanh an ¢ nghia vu tra tién cho nguoi duoc thi hanh an.

Nhu vay, khi Ban an, Quyét dinh c6 hiéu lyc trén thuc té 1a co so phép ly
dau tién va quan trong nhat dé chap hanh vién cin cit vao dé dé thuc hién cudng
ché Ké bién QSDD, tai san gin lién véi dat dbi voi nguoi phai thi hanh an va
nguoi ndy phai co nghia vu tra tién d6i voi ngudi duoc thi hanh én.

Ther hai, da hét thoi gian tuw nguyén thi hanh &n do Chéap hanh vién an dinh
ngudi phai thi hanh an khéng tu nguyén thi hanh.

Do tinh chat cuia THADS khéc vai thi hanh an hinh su 12 lay tring phat
lam dau. Trong THADS can thiét phai cd thoi gian dé nguoi phai thi hanh én tu
nguyén thuc hién nghia vu cia minh. Chinh vi vay tai khoan 1, diéu 46 quy dinh
“Hét thoi gian quy dinh tai khodn 1 Piéu 45 cua Ludt nay, ngwoi phdi thi hanh
dn c¢6 diéu kién thi hanh an ma khong tw nguyén thi hanh an thi b; cuong ché”,
Luat THADS da quy dinh thoi gian ty nguyén cb dinh d6i voi moi truong hop la
10 ngay, ké tir ngay nguoi phai thi hanh an nhan dugc quyét dinh hodc dugc
thong bao hop 1& quyét dinh thi hanh én.

Thit ba,chua hét thoi gian tu nguyén thi hanh an nhung nguoi phai thi

hanh &n c6 dau hiéu tau tan, huay hoai tai san (QSDD, tai san gan lién vai dat).

16



Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 45 LTHADS nim 2008 quy dinh:
“Truong hop can ngan chdn ngueoi phdi thi hanh an ¢ hanh vi tau tan, hiy hogi
tai san hodc trén tranh viéc thi hanh an thi Chdp hanh vién cé quyén ap dung
ngay cac bién phdp quy dinh tai Chuong IV cua ludt nay”. Nhu vay, ngay ca khi
dang trong thoi gian tu nguyén thi hanh an, néu Chap hanh vién phét hién thay
ngudi phai thi hanh &n c6 hanh vi tau tan, hay hoai tai san hoic thuc hién cac
bién phap khac nham trén tranh nghia vu phai thi hanh &n, thi Chap hanh vién
cling c6 thé ap dung ngay bién phap ké bién QSDD, tai san gan lién voi dat dé
ngan chan hanh vi nham tron tranh nghia vu ciia ngudi phai thi hanh an.

Khi ap dung bién phap ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat Chap hanh
vién nhat thiét phai can ctr vao cac diéu kién néu trén dé ap dung mot cach tét
nhat trong céng tac thi hanh an cua minh dam bao duogc quyén, loi ich cua céc
cha thé

Quyén si dung dat 1a mét tai san ddac biét trong cuong ché ké bién tai san
dé thi hanh an dan sir

Theo Hién phap nam 2013, Luat dat dai nam 2013 quy dinh ché d6 so hitu
dat dai: “Pat dai thudc so hiru toan dan do Nha nuée dai dién cha so hiru”. Nhu
Vay, V6i tu cach 1a dai dién chi so hitu, Nha nudc méi c6 day da cac quyén
chiém hitu, st dung va dinh doat dbi véi dat dai. Tuy nhién, trén thyc té Nha
nuéc khdng truc tiép quan 1y va khai thac lgi ich trén ting manh dat ma phan
I6n giao dat cho cac to chuc, ca nhan st dung 6n dinh, 1au dai.Quyén st dung
dat & Viét Nam c6 tinh chat dic thu. Cé quan diém cho rang: “Nha nwéc c6
quyén so hitu dét dai, nguoi sir dung dat ciing c6 quyén so hitu dét dai bang viéc
Nha nuéc ghi nhdn quyén chuyén quyén si dung ddt bao gom cac quyéen chuyén
doi, chuyén nhirong, cho thu@, thira ké va thé chdp quyén si dung dat. Viéc thira
nhdn nay chinh la Nha nwée da thira nhdn hinh thirc sé- hitu dat dai cé diéu kién,

néi cach khdc day goi 1a hinh thirc sé hiru kép doi véi ddt dai”®. Tuy nhién,
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khong thé déng nhat quyén s¢ hitu dat dai vaoi quyén st dung dat bai sy khéc
nhau ca vé noi dung va y nghia.

Quyén s& hiru dat dai 1a quyén nguyén thiy (co trudc), con quyén sir dung
dat 1a quyén phai sinh (c6 sau) xuat hién khi dugc Nha nudc giao dat hoac cho
thué dat, cho phép nhan chuyén quyén st dung dat hay céng nhan quyén su
dung dat.

Quyén s hiru dat dai 1a mot loai quyén tron ven, day da con quyén sir
dung dat lai khéng tron ven, day du. Bai vi, nguoi st dung dat khong co day du
C4C quyén nang nhu Nha nudc Véi tu cach 1a dai dién cha so hitu. Mat khac,
khong phai chu st dung dat ndo ctr c6 quyén st dung dat hop phap 1a co céc
quyén chuyén quyén cta nguoi str dung dat.

Quyén sé hiru dat dai 1a mot loai quyén ton tai doc 1ap con quyén si dung
dat lai 1a quyén phu thudc. Su phu thudc nay thé hién 1a nguoi st dung dét chi
duoc sir dung dat trong pham vi nhat dinh (vé dién tich dat, thoi gian sir dung
dat, muc dich st dung dat). Nhu vay, quyén st dung dat duoc hiéu 1a quyén cua
nguoi str dung dat khai thac cac thuoc tinh cia dat dai, khai thac cong dung,
hudong hoa loi, loi tac tir tai san mot cach hop phap phuc vu cho muc dich cua
minh va quyén chuyén quyén sir dung dat theo quy dinh ctia phap luat.

> Chui thé ap dung

Viéc quyét dinh &p dung bién phap cudng ché, ra quyét dinh cudng ché va
t6 chuc thuc hién cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat thuoc tham
quyén ctia mot Chap hanh vién duoc giao nhiém vu thi hanh vu viéc thi hanh
an.Theo qui dinh cua luat thi hanh an nim 2008: Chap hanh vién 13 ngudi duoc
Nha nuéc giao nhiém vu thi hanh cac Ban &n, Quyét dinh do Bo truéng Bo tu
phap bd nhiém. Cong dan Viét Nam co trinh do ctr nhan luat tro 1én va mot sé
diéu kién khac nhu trung thuc, pham chat, dao duc tt va c6 thoi gian cong tac
phép luat thi c6 thé dugc bo nhiém 1am chap hanh vién trong co quan thi hanh

an dan su ¢ cac dia phuong.
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Chép hanh vién duogc giao nhiém vy thi hanh quyét dinh thi hanh an cua
thu trudng co quan thi hanh 4n ban hanh va 1a ngudi ¢ tham quyén quyét dinh
ap dung bién phap ké bién QSDD ddi véi vu viéce thi hanh 4n d6. Dya trén két
qua su tu nguyén cua ngudi phai thi hanh an va diéu kién vé tai san hién co 1a
QSDD cuia ngudi phai thi hanh an Chéap hanh vién ra quyét dinh ap dung bién
phap cudng ché ké bién QSDP dé dam bao thi hanh 4n nghia vy theo Ban &n,
Quyét dinh ctia co quan c6 tham quyen.

* Phan biét cuong ché ké bién quyén si dung dat, tai san gan lién véi dat
Véi cuwdng ché ké bién cac tai san khac

Bién phap cudng ché THADS ndi chung, bién phap ké bién QSDD, tai
san gan lién vai dat noi riéng giong cac bién phap cudng ché hanh chinh, cudng
ché hinh su & nhimg dic diém nhu: Déu sir dung quyén luc Nha nude dé dam
bao thuc hién viéc cudng ché, duoc thyc thi theo mot trinh tu, tha tuc nhat dinh
theo quy dinh caa phap luat, myc dich dam bao phap ché xa hoi chii nghia, bao
vé céc loi ich hop phap caa Nha nuéc, quyén con ngudi, quyén va loi ich hop
phap cua co quan, t6 chirc, cong dan, khong 1am anh hudng dén tinh hinh chinh
tri va trat ty an toan xa hoi khi thuc hién cudng ché.

Bién phap cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién voi dat khac véi cac
bién phap cudng ché hanh chinh, cudng ché hinh su ¢ nhitng diém sau:

Thit nhat, bién phap cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat va
cudng ché hinh sy déu phai can ctr vao Ban an, Quyét dinh cua Toa an; trong
khi d6 cudng ché hanh chinh chi cin ct vao quyét dinh hanh chinh dé dé thuc
hién viéc cudng ché. Cudng ché hanh chinh 1a bién phap cudng ché thi hanh
quyét dinh xt phat vi pham hanh chinh, quyét dinh ap dung bién phap khic phuc
hau qua do vi pham hanh chinh gy ra trong truong hop ap dung str phat, trach
nhiém thi hanh va bao dam thi hanh quyét dinh cudng ché. Cudng ché hanh
chinh 1a phuong tién bao ¢am cho viéc thuc hién quyén luc Nha nuéc, quyén va

loi ich hop phép cua to chic, ca nhan. Cac bién phap cudng ché thi hanh an
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hanh chinh c6 tinh chat, noi dung va vai trd khac nhau trong hoat dong quan Iy,
cin ctr vao muc dinh ap dung, hé théng céc bién phap cudng ché hanh chinh c6
thé duoc chia thanh nim nhém nhu sau: Bién phap cudng ché ngin chin hanh
chinh; bién phap xir phat hanh chinh; bién phép bién phap cudng ché bao dam
thi hanh quyét dinh hanh chinh; bién phap cudng ché hanh chinh dic biét.

Thit hai, d6i tuong cua cudng ché ké bién QSDP, tai san gan lién voi dat
chi 1a QSDP va céc tai san gan lién véi dat, trong khi d6 ddi twong cua bién
phép cudng ché hanh chinh c6 thé 1a tai san ¢ thé la tién, cling c6 thé 1a hanh vi
nhu budc thyc hién bién phap khic phuc hau qua. Con d6i tuong caa cudng ché
hinh su la bi can, bi cao, ngudi pham toi.

Thet ba, tham quyén ra quyét dinh cudng ché ké bién QSDD, tai san gan
lien véi dat 1a Chap hanh vién. Tham quyén ra quyét dinh cudng ché hanh chinh
1a nguoi ¢ tham quyén ra quyét dinh xt phat vi pham hanh chinh. Di véi bién
phap cudng ché hinh su thi tham quyeén ra quyét dinh 1a Tham phan.

Thet f, muc dich cta cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dit la
dam bao quyeén, lg ich hop phap cia ci nhan, co quan to chic theo dung noi
dung cua Ban an, Quyét dinh di c6 hiéu luc phap luat. Muc dich cua bién phap
cudng ché hanh chinh 12 nhim ngin chin nhiing hanh vi vi pham phap luat
(VPPL), trat tu trong quan ly hanh chinh Nha nuéc va st ly trach nhiém cé
nhan, to chicc VPPL. Déi véi cudng ché thi hanh &n hinh su thi nhim muc dich
trirng tri, cai tao, giao duc nguoi pham t6i va ngan ngtra toi pham.

1.2. Noi dung ciia phap luat thi hanh an dan su vé cudng ché ké bién
quyén sir dung dat, tai san gin lién véi dat

1.2.1. Truwong hop &p dung cwing ché ké bién quyén siv dung dit, tai
sdn gdn lién voi dit

> Truong hop 8p dung cuéng ché ké bién quyén sir dung dat
Chap hanh vién dugc giao nhiém vu thi hanh quyét dinh thi hanh 4n cua

Thu truéng co quan THADS ban hanh va 12 ngudi ¢6 thaim quyén quyét dinh ap
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dung bién phap ké bién QSDD ddi v&i vu viée thi hanh an d6. Dua trén két qua
su tu nguyén ctia ngudi phai thi hanh an va diéu kién vé tai san hién c6 1a QSDP
ctia nguoi phai thi hanh 4n Chap hanh vién ra quyét dinh ap dung bién phép
cudng ché ké bién quyén sir dung dat dé dam bao thi hanh an nghia vu theo Ban
an, Quyét dinh ctia co quan c6 thAm quyén. Ciing giéng nhu cic bién phéap
cudng ché khac, ké bién QSDD duoc Chip hanh vién quyét dinh khi da hét thoi
gian t nguyén thi hanh ctia nguoi phai thi hanh an. Nhung trong truong hop can
ngan chin nguoi phai thi hanh 4n tau tan tai san Chap hanh vién c6 thé ra quyét
dinh ké bién tai san 1a QSDD cua nguoi phai thi hanh 4n ma khong phai cho dén
thoi gian tu nguyén cua ngudi phai thi hanh an. Tuy nhién thyuc té dé xac dinh
dugc khi nao ngudi phai thi hanh 4n c6 ¥ dinh tau tan tai san 1a rat kho vi vay
trong thuc tién viéc Chap hanh vién quyét dinh ké bién QSDP thong thudng
dugc thuc hién sau khi da hét thoi gian ty nguyén ctia nguoi phai thi hanh an.

Pbi voi cac truong hop chu dong thi hanh an c6 thé 4p dung bién phap
cudng ché ké bién quyén sir dung dat nhu thi hanh phan: Hinh phat tién, truy thu
tién, tai san thu loi bat chinh trong Ban an, Quyét dinh. Khi nhan dugc Ban an,
Quyét dinh ctia Toa an, co thi hanh an kiém tra va tién hanh vao s6 nhan Ban an,
Quyét dinh. Trong thdi gian 05 ngay 1am viéc ké tir ngdy nhan dugc ban éan,
quyét dinh thu trudng co quan thi hanh an dan ra quyét dinh thi hanh an. Khi da
ra quyét dinh thi hanh an thi trong thoi han 02 ngay 1am viéce ké tir ngdy ra quyét
dinh thi hanh an, thu truéng co quan thi hanh 4n dan su tién hanh phan cong cho
chap hanh vién t6 chuc thi hanh quyét dinh thi hanh an d6.

Sau khi nhan dugc sy phan cong cia Thu truéng co quan thi hanh an,
Chap hanh vién tién hanh x4ac minh diéu kién vé tai san cta ngudi phai thi hanh
an. Dya trén két qua ty nguyén thi hanh ctia nguoi phai thi hanh an, két qua xac
minh tai san 12 QSDD ma ngudi phai thi hanh 4n sé hitu, Chdp hanh vién ra

quyét dinh cudng ché ké bién QSDDP.
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Dbi v6i truong hop thi hanh an theo don yéu cau cua ngudi duogce thi hanh
an thi thim quyén quyét dinh cing nhu trinh tu thi, tuc ra quyét dinh ké bién
quyén sir dung dét ciing dugc thuc hién twong tu véi truong hop chu dong thi
hanh 4n, chi c6 diém khic 1 viéc xdc minh dicu kién thi hanh 4n c6 thé do
nguoi dugc thi hanh an thyc hi¢n, khi nao nguodi dugc thi hanh an da tién hanh
x4c minh nhung khong c6 két qua, hodc khong thé tién hanh duoc thi c6 thé yéu
cau co quan thi hanh &n thyuc hién viéc xac minh. Sau khi nhan don yéu cau co
quan thi hanh an tién hanh kiém tra, vao s6 nhéan don va cép bién nhan cho
nguoi ndp don. Tiép dén thi trudng co quan thi hanh an ra quyét dinh thi hanh
4n va phan coéng cho mot Chap hanh vién t6 chire thi hanh quyét dinh thi hanh
an d6. Sau khi duoc phan cong Chap hanh vién xem xét két qua tuy nguyén thi
hanh cia nguoi phai thi hanh an, dga vao ban xac minh tai san do nguoi ndop don
cung cap, hodc ban xac minh do Chap hanh vién tién hanh xac minh, cing cac
thong tin do ca nhéan, co quan c6 thim quyén cung cap, cin cir vao ndi dung ban
an, quyét dinh; tinh chét, muc do, nghia vy thi hanh an; dé nghi ctia duong su va
tinh hinh thuc té ctia dia phuong Chap hanh vién c6 thé quyét dinh ap dung bién
phap cudng ché ké bién tai san 1a quyén sir dung dat dé thi hanh 4n (néu nguoi
phai thi hanh c6 quyén sir dung dat da diéu kién dé ké bién).

> Truong hop 8p dung cudng ché ké bién tai san gan lién voi dat

Theo quy dinh tai Diéu 94 Luat THADS, khi ké bién tai san 1a céng trinh
xay dung gan lién v4i dat phai ké bién ca quyén st dung dat, trir truong hop
quyén sir dung dat khong dugc ké bién theo quy dinh cua phap luat hoac viéc
tach roi tai san ké bién va dat khong 1am giam dang ké gia tri tai san d6. Nhu
vay theo nguyén tic chung khi ké bién tai san la cac cong trinh xay dung thi
Chap hanh vién tién hanh ké bién ca quyén st dung dat, Chap hanh vién khéng
ké bién quyén str dung dat néu theo phap luat hién hanh quy dinh quyén sir dung
dat d6 khong duoc ké bién, nhu dat 1an chiém, dat khdng phai la cia ngudi phai

thi hanh 4n... hodc viéc tach tai san ké bién voi dat khong 1am giam dang ké gia
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tri cua tai san do.

Truong hop tai san gan lién véi dat ké bién thudc s hiru ciia ngudi khac
thi xr Iy nhu sau:

Truong hop tai san gan lién véi dit co trude khi nguoi phai thi hanh an
nhan duoc quyét dinh thi hanh an thi Chap hanh vién yéu ciu ngudi c6 tai san tu
nguyén di chuyén tai san dé tra QSDD cho nguoi phai thi hanh an. Truong hop
ngudi co tai san khong tu nguyén di chuyén tai san thi Chap hanh vién hudng
dan cho nguoi c6 tai san va ngudi phai thi hanh an thoa thuan bang vin ban vé
phuong thirc giai quyét tai san. Trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay hudng dan
ma ho khong thoa thuan dugc thi Chap hanh vién xu 1y tai san d6 cung véi
QSDP dé bao dam quyén, loi ich hop phap cua nguoi phai thi hanh an va nguoi
c6 tai san gin lién véi dat.

Truong hop tai san gan lién véi dat c¢o sau khi ngudi phai thi hanh an
nhan duoc quyét dinh thi hanh 4n thi Chap hanh vién yéu cau ngudi co tai san tu
nguyén di chuyén tai san dé tra lai quyén st dung dat cho nguoi phai thi hanh
an. Sau thoi han 15 ngay, ké tir ngdy yéu cau, ma nguoi co tai san khong di
chuyén tai san hodc tai san khong thé di chuyén duoc thi Chap hanh vién xt ly
tai san d6 cung véi quyén sir dung dat.

Truong hop tai san gan lién véi dat ¢ sau khi cudng ké bién, néu ngudi
c6 tai san khong di chuyén tai san hodc tai san khong thé di chuyén dugc thi tai
san phai bi thao d&. Chap hanh vién t6 chirc viéc thio dd tai san, trir trudng hop
ngudi nhan QSDD hoic ngudi trang dau gia QSDD dong ¥ mua tai san. Ngudi
c6 tai san gan lién voi dit ctia nguoi phai thi hanh an duoc hoan tra tién ban tai
san, nhan lai tai san, néu tai san bi thdo d& nhung phai chiu cac chi phi vé ké
bién, dinh gia, ban dau gia, thao d& taisan.

Truong hop tai san gin lién voi dat 1a cay trong ngan ngay chua dén mua

thu hoach hoic tai san dang trong quy trinh san xuat khép kin chua két thic thi
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sau khi ké bién, Chap hanh vién chi tién hanh xu 1y khi ¢én mua thu hoach hoic
khi két thuc quy trinh san xuat khép kin.

Trong trudng hop tai san 1a cdng trinh xay dung dd so, c6 gia tri st dung
ma thudc loai khéng thé ké bién quyén su dung dat thi chap hanh vién co thé
chuyén sang &p dung bién phap cudng ché khac nhu bién phap khai thac tai san
dé thi hanh 4n theo quy dinh tai diéu 107 Luat THADS.

1.2.2. Chii thé thuc hién cwong ché ké bién quyén siv dung dit, tai sdn
gin lién voi dit

Thi hanh 4n dan su 1a hoat dong lién quan tryc tiép dén quyén vé tai san
va nhan than cua cac bén duong su, dé giai quyét viéc thi hanh an, co quan thi
hanh an dan su phai tién hanh nhiéu tha tuc nhu: Téng dat, xac minh, ap dung
cac bién phap dam bao, bién phap cudng ché thi hanh an.... vi thé, co quan thi
hanh &n dan su khong thé “don thdn déc ma” thuc hién duoc cac cong viée trén,
ma can c6 sy phdi hop véi cac co quan, to chirc ¢6 lién quan.

Lién quan dén QSDP co quan thi hanh 4n dan su can sy phéi hop cua co
quan quan 1y tai nguyén va moi trudng; Viéc phdi hop tét véi cac co quan, to
chure, ban nganh lién quan trong thi hanh 4n dan su 1a mot trong nhitng yéu to
quan trong quyét dinh hiéu qua cua céng tac thi hanh 4n dan sy. Co thé noi,
khong chi riéng co quan THADS huyén Pan Phuong, thanh phd Ha Noi, ma tat
ca cac co quan thi hanh 4n dan su trong ca nudc déu y thirc rang, néu nhan duogc
su phéi hop ho tro tdt tir cac co quan, ban nganh lién quan thi cong tac thi hanh
an dat két qua cao. O dau, noi nao co su quan tim cua cap uy, Uy ban nhan dan,
noi d6 cong viéc thi hanh an thuan lgi va dat duogc thanh tich tt.

Tuy nhién, dé tao dugc mdi quan hé t6t vai cac co quan ban nganh, cac to
chtrc 1a diéu khong dé dang ddi véi lanh dao cling nhu Chap hanh vién co quan
thi hanh &n dan sy, vi co quan thi hanh an dan sy dugc thanh lap dé thuc hién
nhiém vu chinh va duy nhat 13 to chuc thi hanh cac Ban an, Quyét dinh ctia Toa

an vé phan dan sy ma quyén loi cia cac bén duong su giai doan nay luén mau
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thuan nhau (mét bén la dwoc thi hanh an bén kia la phdi thi hanh dn) va day
cling 13 giai doan ma quyén vé tai san, nhan than cua cac bén duoc thi hanh trén
thue t€, nén mau thuln cang gay git va quyét 1iét hon, khiéu nai - td céo ciing vi
thé ma dién ra nhiéu hon, phirc tap hon. Tir d6, tén goi va hoat dong cua co quan
thi hanh an dan sy khong mang lai thién cam cho co quan, td chirc, c4 nhan noi
chung va nguoi dan, doanh nghi¢p noi ri€ng, hoat dong thi hanh &n dan sy da
kho khan lai cang kho khan hon. Déng tho1, cac co quan, td churc, ca nhan co
lién quan khong thay dugc hét trach nhiém ciia minh hodc c6 nhan biét trach
nhiém nhung khong thuc hién, thyc hién khong day du, khong kip thoi cac yéu
cau ciia Chép hanh vién, thu truong, pho tha trudng co quan thi hanh an dan su,
dan dén mét thuc té khong thé pht nhan dugc 1a lugng ho so thi hanh 4n dan su
con ton dong nhiéu.

Tir nhitng phan tich, c6 thé thiy dé thuc hién tét bién phap cudng ché ké
bién QSDD, tai san gan lién voi dat can phai c6 su phdi hop tot vai cac chu thé
la c&c co quan hiru quan trong thi hanh an dan su.

1.2.3. Trinh tuw, thii tuc thwe hién cwong ché ké bién quyén sir dung dit,
tai sdn gdn lién voi dit

Xac minh quyén si dung dat, tai san gan lién véi dat ké bién

Diéu kién quan trong dé Chap hanh vién t6 chic thyc hién thi hanh &n noi
chungva Cudng ché ké bién QSDDP, tai san gan lién véi dat noi riéng 13 nguoi
phai thi hanh &n phai co tai san 1a QSDD, tai san gan lién véi dat dé thi hanh an.
Va dé biét dugc ngudi phai thi hanh an c6 diéu kién thi hanh an 1a QSDP, tai
san gan lién voi dat hay khéng Chap hanh vién phai tién hanh tha tuc xac minh
diéu kién thi hanh 4n. X4c minh diéu kién thi hanh &n 1a mot trong van dé quan
trong nhat va 1 cin ctr & Chap hanh vién tién hanh t6 chic thi hanh ciing nhu
cudng ché. Bai chap hanh vién chi cd thé té chuc thi hanh an khi da xéac dinh
duoc ngudi phai thi hanh &n cd tai san 1a QSDD, tai san gan lién véi dat. Trudc

khi thuc hién cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat Chap hanh vién
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phai nam rd cac thong tin vé QSDD, tai san gin lién véi dat cua ngudi phai thi
hanh &n s hitu. Chap hanh vién phai tién hanh xac minh QSDB, tai san gan lién
v6i dat ké bién, thu thap céc thong tin vé QSDBD, tai san gan lién voi dét cua
ngudi phai thi hanh sé hitu, nim rd cac thong tin d6i véi QSDD sé tién hanh ké
bién nhu: Hién trang quyén st dung dat, dat dé thudc quyén st dung chung voi
ai, dat d6 co thudc trudng hop duoc ké bién hay khéng, cac giao dich nao ma
nguoi phai thi 4n d3 hodc dang thuc hién ddi véi dat do, nhitng nguoi co lién
quan ddi véi QSDPD. Két qua cua viéc xac minh QSDD, tai san gan lién voi dat
s& ké bién 1a can ctr d¢ Chap hanh vién 1ap ké hoach cudng ché va xac dinh dugc
cac chu thé c6 lién quan, tir 6 Chap hanh vién thuc hién cac thu tuc can thiét dé
dam bao quyén va lgi ich cua nhitng nguoi lién quan trong qua trinh t6 chirc
thuc hién ké bién QSDD, tai san gin lién véi dat d6 dé dam bao thi hanh an.

Déi voi trudng hop thi hanh an theo don yéu cau viéc xac minh QSDP,
tai san gan lién véi ké bién duogc tién hanh trudc khi nhan don yéu cau thi hanh
an. Doi véi truong hop chi dong thi hanh an duoc tién hanh sau khi nhan Ban
an, Quyét dinh IGc nay chi phi xac minh do ngan sach Nha nudc chi tra. Viéc
xac minh phai duoc lap thanh bién ban, c6 xac nhan cua t6 truong to dan phé,
Uy ban nhan dan, cng an cap xa hoic co quan, to chic noi tién hanh xac minh.
Bién ban xac minh phai thé hién day du két qua xac minh.

Ldp ké hoach cudng ché ké bién quyén sir dungdat, tai san gan lién voi dat

Cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién vai dat la hoat dong voi nhiéu
thu tuc phai thuc hién va doi hoi su phéi hop cua nhiéu co quan ban nganh va
dam bao tinh day du, kip thoi va chinh xac. Bén canh d6 khi thyc hién thi nd
dung cham va anh huang truc tiép dén quyén va loi ich caa cac bén duong su
dic biét 1a nguoi phai thi hanh an nén céac hanh vi can tra, chdng dbi khéng chap
hanh an ciia nguoi phai thi hanh an, nguoi ¢d quyén loi, nghia vu lién quan

thuong dién ra kha pho bién.
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Co quan c6ng an cd trach nhiém phdi hop thuc hién theo yéu cau cua Thu
truong co quan thi hanh an hodc chap hanh vién trong viéc ap dung cudng ché
ké bién QSDD, tai san gan lién voi dat. Tuy nhién, trén thuc té trong mot sd
truong hop luc lugng canh sat chua kip thoi hd tro co quan thi hanh 4n trong
viéc bao dam trat tu va an toan trong qua trinh cudng ché hoic con thiéu théng
nhat vé ké hoach cudng ché nén phan nao dd gay anh hudng dén hoat dong cua
cong tac thi hanh an dan su.

Pé khac phuc nhitng han ché néu trén, bao dam sy thanh cong cua qué
trinh cudng ché, gop phan nang cao hiéu qua cua céng tic THADS nhat thiét
phai 1ap ké hoach cudng ché du tri céc tinh hudng dé chuan bi, bd tri luc luong,
phuong tién can thiét dé giir gin trat tu, bao vé hién truong, kip thoi ngan chan,
xt Iy hanh vi tau tan tai san, hanh vi can tro, chéng ddi viéc thi hanh an, tam git
nguoi chdng ddi, khai tb vu an hinh su khi c6 dau hiéu pham toi, tao sy chu
dong cua co quan céng an va cac co quan khac cé lién quan trong viéc bao vé to
chtic cudng ché thi hanh an, qua d6 nang cao chat luong, hiéu qua cua cong tac
cudng ché thi hanh an. Theo luat thi hanh &n dan su 2008 trudc khi tién hanh
cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat thi hanh &n, Chap hanh vién
phai 1ap ké hoach cudng ché, trir trudng hop phai cudng ché ngay.

Sau khi 1ap ké hoach cudng ché Chap hanh vién phai gui ngay cho Vién
kiém séat va co quan Cong an cung cap, UBND cép x4 noi t6 chuc cudng ché
hodc co quan, to chiic ¢ lién quan dén viéc cudng ché thi hanh an. Can ctr vao
ké hoach cudng ché cta co quan thi hanh an dan su, co quan Cong an cé trach
nhiém 1ap ké hoach bao vé cudng ché, bd tri luc lugng, phuong tién can thiét dé
giit gin trat tu, bao vé hién truong, Kip thoi ngan chan, xu Iy hanh vi tau tan tai
san, hanh vi can tra, chéng @i viéc thi hanh an, tam gitr nguoi chong dbi, khoi
t6 vu an hinh sy khi ¢6 dau hiéu pham pham toi.

Viéc 1ap ké hoach cudng ché trude khi thuc hién ké bién 14 rat can thiét va

c6 mot y nghia rat quan trong ddi véi doan cudng ché. Tao su chu dong tng pho
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véi céc tinh hudng phaét sinh, s& 1am giam dang ké cac hau qua xau xay ra, gilp
tang hiéu qua hon nita trong thyuc hién cudng ché.

Ra quyét dinh vé cuéng ché ké bién quyén sir dung dat, tai san gan lién
véi dat

Theo khoan 5, Biéu 20 Luat thi hanh &n dan sy tham quyén ra quyét dinh
cudng ché 1a Chap hanh vién. Chap hanh vién chi c6 thé ra quyét dinh ké bién
quyén sir dung dat, tai san gin lién véi dat khi tién hanh cac tha tuc can thiét
nhu x4c minh QSDD, tai san gin lién véi dat, khi ké hoach cudng ché ké bién
QSDD, tai san gan lién véi dat dugc phé duyét Chap hanh vién tién hanh ra
quyét dinh cudng ché ké bién QSDD dat, tai san gan lién véi dat.

Theo Diéu 70 Luat THADS nam 2008, cin ct t6 chirc cudng ché gom co:
ban an, quyét dinh, quyét dinh thi hanh an, quyét dinh cudng ché thi hanh an, trir
truong hop ban, quyét dinh da tuyén ké bién, phong toa tai san, tai khoan va
truong hop thi hanh quyét dinh &p dung bién phap khan cap tam thoi cua Toa
an. K& bién, xu ly tai san caa nguoi phai thi hanh an 1a mot bién phap cudng ché
thi hanh an duoc quy dinh tai khoan 3 Biéu 71 Luat Thi hanh an dan su.

Thong bé&o vé ké bién quyén sir dungdat, tai san gan lién véi dat

Viéc thuc hién thong bao trude khi ké bién quyén sir dung dét 1a nham dé
cac co quan c6 lién quan va cac duong sy, ngudi €O quyén va nghia vy lién quan
sap xép, chuan bi cac diéu kién can thiét dé thuc hién cac nghia vu cia minh
theo luatdinh.

Theo qui dinh caa Luét thi hanh &n dan su trude khi ké bién QSDP it nhat
la 03 ngay l1am viéc, Chap hanh vién thong bao cho dai dién chinh quyén cap xa
hoac dai dién to dan phd noi to chirc cudng ché, duong su, ngudi 6 quyén loi,
nghia vu lién quan vé thoi gian, dia diém, tai san ké bién, tuy nhién trong truong
hop can ngin chin duong sy tau tan, huy hoai tai san, tron tranh viéc thi hanh an

thi khong phai thuc hién thong bao nay.
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Tuong ty nhu viée thong bao cudng ché néi chung, théng béo ké bién
QSDBD, tai san gin lién véi dat co thé dugc thuc hién bang cac hinh thic nhu:
Théng bao truc tiép hoic qua co quan, té chuc, ca nhan khac; Théng bao qua
duong buu dién; Niém yét cong khai;cThong bao trén cac phuong tién thong tin
dai ching. Viéc thong bao phai duogc thuc hién trong thoi han 1a 03 ngay lam
viéc ké tir ngay ra van ban. Chi phi thong bao do nguoi phai thihanh &n chiu.

Trong trudng hop duong su, ngudi ¢d quyén, nghia vu lién quan cé thay
do6i vé dia chi lién lac thi phai kip thoi thong bao cho co quan THADS c6 tham
quyén to chic thi hanh an biét dé thuc hién viéc thong bao theo dia chi méi. Néu
khong thong bao dia chi mai thi viéc thong bao theo dia chi dugc xac dinh trudc
do ciing dugc xem la thong bao hop I¢.

Thanh phan tham gia k& bién quyén si dungdat, tai san gan lién véi dat

Truéc khi tién hanh ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat Chap hanh
vién co trach nhiém téng dat moi day du cac chu thé co6 lién quan tham gia,
chung kién viéc ké bién. Khi Chap hanh vién da thyc hién céc tha tuc can thiét
dé yéu cau céac chu thé nhu ngudi phai thi hanh an, nguoi duoc thi hanh an va
moi nhitng ngudi khéc ¢6 lién quan ma cac chu thé nay khong c6 mat thi Chap
hanh vién van tién hanh k& bién theo ké hoach cudng ché da dugc phé duyét.
Hién tai Luat thi hanh 4n khong qui dinh cu thé nhiing ngudi tham gia cudng
ché ké bién quyén sir dung dit nhung cin cir vao mot s6 qui dinh cua luat va
thuc tién ¢ cac co quan thi hanh an, ké bién QSDD, tai san gin lién véi dat dugc
tién hanh thuong c6 mat nhitng ngudi sau day: Chap hanh vién, Pai dién phong
Tai nguyén mdi truong,Pai dién ty ban nhan dan cap x& noi cudng ché (gom
can bo tu phap, can bo dia chinh, cong an xa); dai dién co quan tai chinh, co
quan chuy&n mén va mot s6 chu thé khac nhu: Pai dién VKSND cung cap duoc
moi tham gia gidm sét; nhiing nguoi st dung dat lién ké dugc moi tham gia
chung kién; nguoi phai thi hanh an, ngudi dugc thi hanh 4n, nguoi co quyén,

nghia vu lién quan dén quyén sir dung dat duoc ké bién hoic ngudi dai dién hop
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phap cua ho. Bén canh d6 con co luc lwong cdng an cap huyén tham gia hd tro
cudng ché giir gin trat tu, bao vé hién truong, kip thoi ngan chan, xi Iy hanh vi
chéng dbi.

Ldp bién ban ké bién quyén sit dung dat, tai san gan lién véi dat

Khi ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat phai 1ap bién ban ké bién.Viéc
lap bién ban c6 thé do Chap hanh vién hoic can bo thi hanh an 1ap. Bién ban
phai ghi rd gio, ngay, thang, nim ké bién, ho, tén Chap hanh vién, duong su
hoic nguoi dugc uy quyén, ngudi 1ap bién ban, nguoi 1am ching va ngudi c6
lién quan dén tai san; dién bién cua viéc ké bién; md ta tinh trang ting tai san,
yéu cau cta duong su va y kién ctua ngudi 1am chang. Bién ban ké bién cé chix
ky cua duong su hodc ngudi duoc uy quyén, nguoi 1am chung, dai dién chinh
quyén cap xa hoic dai dién té dan phd noi td chirc cudng ché, Chap hanh vién
va ngudi 1ap bién ban. B4i vai bién ban ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat
thi bién ban phai ghi r6 vi tri, dién tich, ranh giéi thira dat duoc ké bién va co
chir ki cua nhirng nguoi tham gia. Trong truong hop nguoi phai thi hanh an
khong chiu ki vao bién ban ké biénthi phai ghi r6 ly do trong biénban.

binh giéa quyén si dung dat, tai san gan lién véi dat ké bién.

Dinh gia quyén sur dung dt 1a mot khau quan trong trong quy trinh cudng
ché ké bién QSDP, tai san gan lién véi dat. Pinh gia quyén st dung dat chinh 1a
viéc xac dinh gié tri cua quyén sir dung trong thoi diém nhét dinh. Binh gia do
duong su tu thoa thuan, truong hop cac bén duong su thoa thuan khong thanh
thi Chap hanh vién ky hop dong thué to chic tham dinh gia. Viéc dinh gia
QSDP, tai san gan lién véi dat ké bién nham muc dich xac dinh gia khoi diém
dé ban dau gia, thi hanh nghia vu tra tién cua nguoi phai thi hanh an. Do vay,
viéc dinh gia nay co y nghia rat quan trong trong qué trinh giai quyét viéc thi
hanh an dan su.

Trong viéc dinh gia tai san néi chung luén wu tién sy tu thoa thuan cua

cac duong su (trir trrong hop cha dong thi hanh an). Ngay khi ké bién QSDD,
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tai san gan lién véi dat ma duong su thoa thuan duoc vé gia hoac vé to chuc
tham dinh gia thi Chap hanh vién I1ap bién ban vé thoa thuan dé. Gia quyén su
dung dat do duong sy thoa thuan 12 gia khoi diém dé ban dau gia. Truong hop
duong sy ¢ thoa thuan vé té chicc tham dinh gia thi Chap hanh vién ky hop
ddng dich vu véi té chirc tham dinh gia do.

Nhung trong truong hop dwong su khong thoa thuan dugc vé gia va
khdng thoa thuan dugc viéc lua chon to chic tham dinh gia; Té chuc tham dinh
gia do duong su lya chon tir chéi viéc ky hop dong dich vu; truong hop thudc
dién chi dong thi hanh thi Chap hanh vién phai tién hanh ky hop dong dich vu
Vi t6 chirc tham dinh gid noi c6 QSDP, tai san gan lién voi dat bi ké bién trong
thoi han 05 ngay lam viéc, ké tir ngay ké bién. Két qua tham dinh gia do Giam
dbc doanh nghiép tham dinh gia thong béo cho Chéap hanh vién bang van ban
duai hinh thirc chung thu tham dinh gia.

1.2.4. Xi¢ Iy cdc vi pham hanh chinh lién quan d@én cwéng ché ké bién
quyén si dung dat, tai sdn gin lién voi dit

Viéc st ly vi pham hanh chinh trong hoat dong THADS noi chung va
cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat dugc thuc hién theo Nghi dinh
s6 110/2013/ND-CP ngay 24/9/2013 cua Chinh phu quy dinh XPVPHC trong
linh vyuc bo tro tu phap, hanh chinh tu phap, hon nhan va gia dinh, THADS, pha
san doanh nghiép, hop tac xa. Pay 1a vin ban tao co sé phép Iy chi tiét, cu thé
nhat va truc tiép nhat hién nay cho viéc tién hanh xa phat cac hanh vi vi pham
hanh chinh trong hoat dong THADS

Pbi tugng ¢ thé bi xir phat hanh chinh trong hoat dong THADS Ia rat
rong, bao gdom céac ca nhan, t6 chic vi pham hanh chinh trong linh vuc THADS
nhu: ngudi phai thi hanh 4n, nguoi duoc phai, nguoi ¢ quyén lgi nghia vy lién
quan. ..

Xt phat vi pham hanh chinh 12 viéc ngudi ¢6 tham quyén xt phat ap dung

hinh thirc Xt phat, bién phap khic phuc hau qua dbi voi ca nhan, té chuc thuc
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hién hanh vi vi pham hanh chinh theo quy dinh cua phép luat vé XPVPHC.
Trong hoat dong thi hanh an dan sy XPVPHC la mét trong nhitng ché dinh quan
trong cua phap luat nham dau tranh phong va chéng cac vi pham hanh chinh, gii
vitng an ninh, trat tu an toan x& hoi, gop phan dua cac ban an, quyét dinh c6 hiéu
luc cua Toan an dugc thuc thi trén thuc té, bao dam quyén va lgi ich hop phap
cua cong dan.

Tuy nhién, trén thuc té viec XPVPHC trong hoat dong THADS van chua
thuc su di vao doi sbng x& hoi, chwa dap tng dugc muc tidu dit ra 1a rin de,
phong ngira vi pham dé tir 46 nang cao hiéu lyc quan 1y Nha nudc. Cho dén nay,
sb lugng Chap hanh vién, Thu truéng thi hanh an thuc hién nhiém vy, quyén han
XPVPHC trong hoat dong tu phap chua nhiéu; co quan thanh tra chuyén nganh
tu phéap con rat it khi thuc hién tham quyén do.

Thuc tién, khi phat hién hanh vi vi pham hanh chinh trong hoat dong
THADS, mét s6 nguoi ¢6 tham quyén con nhiéu ldng ting khi 4p dung cac quy
dinh caa phép luat dé xir phat. Trong khi d6, y thitc chap hanh phap luat cia mot
bo phan nhimg ngudi phai thi hanh an va ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan
trong cac hoat dong THADS con chua cao; tinh trang chéng dbi co quan thi
hanh &n bang nhiéu hinh thirc nhu phéan tan hoic 1am hu hong tai san thugc dién
cudng ché ké bién dé khong thuc hién nghia vu thi hanh an, tham chi la pha huy
niém phong, huy hoai tai san da ké bién... Thyc té d6 dd ching to vi pham hanh
chinh trong linh vuc nay khéng nhitng chua giam ma con c¢6 xu hudéng ngay
cang nhiéu hon va phuc tap hon.

Nguyén tic XPVPHC la nhitng noi dung co ban, quan trong chi phéi moi
hoat dong trong qua trinh XPVPHC va duogc quy dinh tai khoan 1 Diéu 3 Luat
Xt ly vi pham hanh chinh.

- Moi vi pham hanh chinh phai dugc phat hién, ngan chan kip thoi va phai
bi xtt ly nghiém minh, moi hau qua do vi pham hanh chinh géy ra phai duogc

khic phuc theo dung quy dinh cua phap luat;
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- Viéc XPVPHC phai can cr vao tinh chat, mic do, hau qua vi pham, d6i
tuong vi pham va tinh tiét giam nhe, tinh tiét tang nang;

- Chi XPVPHC khi c6 hanh vi vi pham hanh chinh do phap luat quy dinh.
Nguyén tic nay ciing dua ra 03 trudng hop cu thé sau: mot hanh vi vi pham
hanh chinh chi bi xir phat mét lan; nhiéu ngudi cing thuc hién mot hanh vi vi
pham hanh chinh thi mdi nguoi vi pham déu bi xir phat vé hanh vi vi pham hanh
chinh d6; mot ngudi thuc hién nhiéu hanh vi vi pham hanh chinh hozc vi pham
hanh chinh nhiéu 1an thi bi xir phat vé ting hanh vi vi pham.

- Bao dam cong bang, céng khai, khach quan, ton trong quyén giai trinh
cua c& nhan, to chac (Piém b Khoan 1);

- Ngudi ¢6 tham quyén xir phat, nguoi ¢d tham quyén ap dung bién phép
xt Iy hanh chinh c6 trach nhiém ching minh hanh vi vi pham bang viéc 4p dung
cac bién phap hop phap dé xac dinh sy that caa vu viéc mot cach khach quan,
toan dién va day du; ca nhan, t6 chac bi xir phat, ca nhan bi 4p dung bién phép
xt Iy hanh chinh c6 quyén tu minh hoic thong qua ngudi dai dién hop phép
chting minh minh khéng vi pham hanh chinh (Piém & Khoan 1);

- Pé phan dinh mac phat tién giira ca nhan va té chtc vi pham, phi hop
véi tinh chat vi pham, mot trong nhitng nguyén tic duoc quy dinh tai Luat
XLVPHC 1a “ddi véi cung mot hanh vi vi pham hanh chinh thi muac phat tién
d6i véi t6 chuc bang hai 1an mac phat tién ddi voi ca nhan” (Piém e Khoan 1)

Nhitng nguyén tac nay la rat can thiét dé khac phuc thyc trang co quan
hanh chinh ban hanh quyét dinh xtr phat mang tinh don phuong, ap dat y chi cha
quan cta ngudi 6 tham quyén xt phat.

Ngoai ra cac vi pham vé thi hanh an néi chung va cac vi pham lién quan
dén cudng ché ké bién quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat noi riéng tiy

thudc vao tinh chat, mac do con bi truy ciru trach nhiém hinh su.
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1.3. Céc yéu tdé anh huwéng dén cudng ché ké bién quyen sir dung dit,
tai san gin lién véi dat
> Cdc quy dinh phap ludt hién hanh vé cuéng ché ké bién quyén siz dung
dat, tai san gan lién véi dat

Trudc hét, hoat dong cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat co
lien quan rét chit ché voi hoat dong xay dung phap luat.bé thuc hién hoat dong
cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat ¢d hiéu qua trudc hét phai cé
hé thong phéap luat t6t.Can c6 mot hé thong phap luat hoan chinh, déng bo, sét
thuc té, phi hop vai cac quy luat khach quan cua su phat trién kinh té-xa hoi,
phU hop v&i nhitng diéu kién kinh té, chinh tri,van hoa xa hoi, tm If, té chtic ma
trong d6 phap luat s& tac dong, dap ng nhiing nhu cau doi hoi cia dat nudc &
mdi thoi Ki phat trién.

Hién nay, chung ta dang xdy dung Nha nudc phap quyén XHCN vi vay
viéc thuc hién phép luat doi hoi phai dam bao phép ché nghia 1a khong nhiing
tang cudong hoan thién hé thong phép luat ma con phai dam bao cho phép luat di
vao thyc tién cudc séng. Cac quy dinh cua phép luat vé cudng ché THADS phai
dugc cac co quan, to chic, cdng dan ton trong, thuc hién va truéc hét doi hoi
cac co quan cong quyén, cac can bo cong chirc co quan Nha nudc phai guong
mau chap hanh. Nhiing van ban dudi luat, van ban huéng dan chuyén nganh
phai phi hop véi quy dinh caa Hién phép, Luat, néu c6 xung dot thi phai chinh
stra va hudng dan thuc hién cho dung luét, cdc co quan cap trén phai ting cuong
huéng dan khi c6 vudng mac trong thuc tién.

Sau khi dd ban hanh phap luat, vin dé quan trong c6 anh huong téi viéc
thuc hién, &p dung phap luat 1a tuyén truyén, pho bién gido duc phép luat cho
can b va nhan dan dé moi nguoi ndm duoc cac quy dinh cua phép luat, tir d6 ho
cd y thac tu giac tuan theo phéap luat.

> Trinh dg hiéu biét phap ludt, y thizc tudn tha phap ludt cua céac té

chezc, ca nhan
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Hoat dong cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat khdng nhiing
c6 lién quan chit ché dén hoat dong xay dung phap luat ma sy hoan thién caa
hoat dong ap dung phap luat con doi hoi trinh d6 phap li caa can bd, nhan déan
trong xa hoi.Vi vay can phai ¢y manh cong tac tuyén truyén gido duc phép luat
nham nang cao Y thic phéap luat caa nhan dan, tao 1ong tin caa nhan dan vao
phap luat dé tir d6 ho c6 nhitng hanh vi phap luat tich cuc, biét sa dung phap
luat vao viéc bao vé quyén, loi ich hop phap ciia minh ciing nhu ctia ngudi khac
va dau tranh khong khoan nhuong véi cac hién tuong tiéu cuc, vi pham phép
luat trong xa hoi

Y thirc phap luat c6 anh huong rat 16n dén hoat dong cudng ché ké bién
QSDDP, tai san gan lién véi dat. Tat ca cac chi thé 6 tham quyén cudng ché ké
bién QSDD, tai san gan lién voi dat, cha thé 4p dung phap luat déu can cd y thic
phap luat dé diéu chinh hanh vi caa minh va hanh vi cua c4c cha thé khac phu
hop vé&i muc dich, yéu cau cua phéap luat.

Nhan thdy, y thic phap luat 1a tong thé nhiing hoc thuyét, quan diém,
quan niém thinh hanh trong x& hoi thé hién mdi quan hé cua con ngudi d6i véi
phap luat va sy danh gia vé tinh hop phap hay khong hop phap véi cac hanh vi
phap 1i thuc tién. Khi ra cac quyét dinh nhét 1a cac vin ban ap dung phap luét vé
cudng ché ké bién QSDDP, tai san gan lién voi dat cac co quan nha nudc, nha
chuc trach c6 tham quyén phai cin ctr vao quy dinh caa phép luat chi khéng thé
cin ct vao nhitng dong co ca nhan, cuc bd vi hoat dong nay lién quan dén quyén
va nghia vu phép Ii cua chua thé dic biét 1a ddi voi chua thé bi 4p dung phap luat.
Do d6 cac quyét dinh ap dung phép luat vé cudng ché ké bién QSDD, tai san
gan lién v6i dat phai dugce ban hanh ding tham quyén, trinh tu tha tuc do phap
luat quy dinh, to chic thi hanh quyét dinh d6 trén thuc té. N6i chung ap dung
phap luat vé& cudng ché ké bién QSDD, tai san gin lién véi dat 1a mot qua trinh
phirc tap doi hoi nguoi ap dung phap luat phai c6 y thac phéap luat cao néu
khong c6 y thic phap luat cao thi chu thé bi &p dung phép luat s& rat kho dé
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nhan thy rang y thic phap luat da co tac dong tich cuc dén qua trinh thuc hién
nghiép vu caia cha thé tién hanh.

Nguoi ¢ tham quyén ap dung cd hiéu biét phap luat cang cao thi hoat
dong ap dung phép luat ndi chung va phap luat vé cudng ché ké bién QSDD, tai
san gan lién vai dat caa ho cang dung dan va hiéu qua. Cha thé ap dung phép
luat nhan danh quyén luc Nha nuéc nén hoat dong ap dung phéap luat cé tinh
chat bat budc véi cha thé bi ap dung vi thé hoat dong nay khéng chi thé hién y
thirc cta nguoi truc tiép ap dung phap luat ma con déng vai trd quan trong trong
viéc hinh thanh, thay doi thai do tinh cam phép luat ciia ngudi bi 4p dung. Néu
ho thuc hién nhitng hanh vi sai trai thi vo tinh s& dan dén thai do coi thuong
phap luat cua nguoi dan va nguy hiém hon 1a ¢ thé lam cho nhan dan khong
con niém tin vao phap luat va ché do nira. Nguoc lai néu nhitng nguoi ap dung
phap luat cd y thirc phép luat cao thi nhan dan s& c6 niém tin vao phép luat, thiy
duogc gia tri caa viéc ton trong phap luat va thuc hién chinh xac, tuan theo phap
luat va van dong nudi khac lam theo phap luat.

Y thuc phép luat va hanh vi caa can bg, cong chiac Nha nuéc ¢6 anh huong
sau rong, truc tiép dén nhiéu ca nhan khac nhat 1a hoat dong phap luat caa doi
ngil can bd Tu phap bai mot trong nhitng tham quyén quan trong caa ho 1a c6
thé ban hanh nhitng nghi quyét 1am phat sinh, thay doi hoac cham dat mot hay
nhiéu quyén han hay nhiém vu phép If, c6 thé dua lai loi ich hoic thiét hai ca vé
vat chat Ian tinh than cho céc t6 chire, ca nhan khac. Do d6 ddi véi can bo trong
hoat dong Tu phap thi y thirc phao luat cang can duoc chl trong. Hiéu qua cua
hoat dong &p dung phap doi hai cac chu thé co tham quyén &p dung phép luat
can phai hiéu noi dung cua quy pham, xac dinh 16 cac dic trung phép li cua su
vu ¢6 lién quan dé ban hanh vin ban ap dung phap luat chinh xac, hop phap.
Moi sai s6t trong qué trinh cu thé héa quyén, nghia vu hoic c4 biét hda ché tai
phap luat déu co nguy co pha v& tinh dung dan cua qué trinh &p dung phap

luat.Vi vay, chi co thé dem lai hiéu qua tét nhat cho hoat dong ap dung phap luat
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khi y thirc cua cac c& nhan c6 tham quyén dugc bao dam.Nang cao trinh d6 van
hoa phap li, y thic phéap luat, hinh thanh ban linh nghé nghiép viing vang... 1a
nhitng doi hoi can thiét d6i véi nhitng ngudi 4p dung phap luat trén thyc té.

Khong nhiing thé, y thac phép luat va su hiéu biét vé phéap luat con cé vai
tro dac biét quan trong trong cac truong hop cac quy pham phap luat hién hanh
bi lac hau, khong dap ung dugc mot cach day du, chinh xac nhitng doi hoi cua
su phat trién cta x& hoi hoac trong nhitng trudng hop can giai quyét vu viéc
khong c6 phap luat diéu chinh can &p dung phép luat twong tu. Trong nhiing
truong hop d6 nguoi truc tiép ap dung phap luat s& can cir vao y thuc phap luat,
C4C nguyén tic va niém tin noi tdm cua minh dé giai quyét vu viéc theo nhiing
cach khac nhau dé phi hop. Thuc té cho thay khong it truong hop do muyc dich
dong co ca nhan hoic nhimg nguyén nhan khac nhau ma ngudi c6 tham quyén
4p dung phap luat da cu thé héa muc dich trai han hoic khéng phu hop véi muc
dich x4 hoi. Do vay can c6 nhitng hoat dong kiém tra, giam sat that chat ché qué
trinh 4p dung phép luat dong thoi phai co bién phéap xa 1i nghiém minh nhiing
nguoi ¢b y ap dung phap luat khong dung, khong pht hop véi muc dich xa hoi.

> Cong tac té chic, can bg ciia cdc co quan c6 tham quyén cuéng ché ké
bién quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat

Hoat dong cudng ché ké bién QSDP, tai san gan lién véi dat do cac co
quan hoac cac cha thé ¢ tham quyén tién hanh nhu co quan THADS, Toa 4n,
Cong An, Vién Kiém sat, chap hanh vién.... Trong d6, Chap hanh vién la cha
thé truc tiép thi hanh céc Ban an, Quyét dinh cudng ché ké bién quyén st dung
dat, tai san gan lién voi dat.

Theo phap luat vé thi hanh 4n dan sy hién hanh, nhiém vu cua co quan thi
hanh an dan sy duoc cu thé hod béi nhiém vu quyén han cua chép hanh vién,
ctia Thu trudng, Pho Thu truong co quan thi hanh an dan su, trong d6:Chap hanh
vién la ngudi duge Nha nudc giao nhi€ém vu thi hanh cac Ban an, Quyét dinh theo

quy dinh cta phap luat. Noi dung nhiém vu, quyén han cta chip hanh vién duoc
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quy dinh tai Diéu 20 Luat Thi hanh 4n dan sy nim 2008 bao ham nhitng cong viéc
Chép hanh vién duoc lam, dic biét khoan 4 va khoan 6 Diéu luat nay néu 1o Chép
hanh vién c6 quyén yéu cau cac co quan, to chirc, c4 nhan c6 lién quan cung cap tai
liéu dé xac minh dia chi, tai san cta nguoi phai thi hanh an va thyc hién cac cong
viéc phép ludt quy dinh, day 13 noi dung quan trong dé chip hanh vién thuc hién
viéc thi hanh an dung phap luat. O cubi diéu ludt ndy quy dinh: “Khi thuc hién
nhiém vu, quyén han ciia minh, chdp hanh vién phdi tudn theo phdp ludt, chiu trach
nhiém truoc phap ludt vé viéc thi hanh dn va dwoc phap luat bao vé tinh mang, sic
khée, danh dw, nhdn phdm va uy tin”, 8¢ dugc phap ludt bao vé, trude tién Chip
hanh vién phai sir dung quyén va thuc hién nghia vu dang phap luat, hanh xir dang
chuan muc dao dirc duoc quy dinh.

Pé han ché tiéu cyc, gitp Chap hanh vién nang cao ¥ thirc trach nhiém,
Luat Thi hanh an dan su nam 2008 sira d6i, bd sung nim 2014 da danh Diéu 21
quy dinh nhiing viéc chap hanh vién khong dugc 1am, nham gitp phong tranh
tham nhiing va han ché tiéu cyc khi thi hanh cong vu ctia chap hanh vién. Trong
d6, khoan 7, khoan 8 nhdn manh diéu Chép hanh vién khong duoc sach nhiéu,
gy phién ha cho c4 nhan, co quan, to chtic trong qua trinh thyc hién nhiém vu
thi hanh an; khong duoc cd y thi hanh trai ndi dung , Quyét dinh, tri hoan, kéo
dai thoi gian giai quyét viéc thi hanh an.

Niam 2010, Luat Trach nhiém bdi thuong cua Nha nudc dugc ban hanh
cling da budc nguoi thi hanh cong vu trong hoat dong thi hanh an dan sy phai
nghiém khac hon trong qua trinh hoat dong ctia minh dé tranh gay thiét hai cho
ca nhan, co quan, t6 chirc va Nha nudc.

- Tha trudong, Pho Thu trudng co quan thi hanh an dan su phai 1a Chap
hanh vién. Thu truéng, Phd Thu trudng co quan thi hanh an dan su c6 cac nhiém
vu, quyén han dugc quy dinh tai Piéu 23 Luat Thi hanh an dan sy ndm 2008 sta
d6i, bo sung nim 2014. Piém c khoan 1 Piéu luit nay quy dinh Tha trudong co

quan thi hanh an dan sy dugc quyén y€u cau co quan, td chirc, ca nhan cé lién
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quan phéi hop trong viéc thi hanh an, ddy 13 ndi dung quan trong va can thiét dé
co quan thi hanh 4n dan su c6 duoc sy hd tro trong t6 chure thi hanh an.

Ngoai ra, trong qua trinh thi hanh 4n dan sw, Chép hanh vién co quan thi
hanh an déan su phai ap dung cac diéu luat quy dinh vé thu tuc thi hanh an trong
Luat Thi hanh 4n dan su va cac vin ban huéng dan thi hanh, cac vin ban phéap
luat ¢ lién quan dé phédi hop véi cac co quan hitu quan nhu:

+ Diéu 89 Luat Thi hanh an dan su ndm 2008 stra doi, bo sung nam 2014
quy dinh vé xac minh thong tin vé tai san c6 dang ky giao dich bao dam (phdi
hop véi co quan qudn 1y tai nguyén méi truong — Vin phong dang ky quyén siv
dung dat...); Diéu 62, Diéu 63 Luat Thi hanh an dan su nim 2008 stra doi, bd
sung nam 2014 quy dinh vé xét mién, giam nghia vu thi hanh an (phéi hop voi
Toa dn nhén dén va Vién kiém sat nhan ddn cdc cdp,..) V.V....

+ Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP ngay 18/7/2015 caa Chinh pha quy dinh
chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6 diéu ctia Luat Thi hanh 4n dan sy nim
2008 stra d6i, bd sung nam 2014 vé tha tuc thi hanh an dan su;

+ Thong tu lién tich s 14/2010/TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC ngay
26/07/2010 ctia B6 Tu phap, Toa an nhan dan téi cao, Vién kiém sat nhan dan
t6i cao vé& huéng din mot sé van dé vé thu tyc thi hanh an dan su va phdi hop
lién nganh trong thi hanh &n dan sy;

+ Théng tu lién tich sé 14/2011/TTLT-BTP-BCA-BTC-TANDTC-
VKSNDTC ngay 11/7/2011 huéng dan hoat dong ctia Ban Chi dao thi hanh 4n
dan su;

+ Théng tu lién tich sb 144/2010/TTLT-BTP-BTC ngay 22/9/2010 cia
Bo Tu phap, Bo Tai chinh hudng dan vé ché do thu, ndp, quan 1y va st dung phi
thi hanh an dan su

Co quan thi hanh an dan su phdi hop voi cac co quan chuyén mén & dia
phuong nhu: Co quan quan ly tai nguyén va moi trudng, co quan quan ly xay

dung d6 thi, co quan tai chinh, co quan thué, ngan hang, bao hiém x4 hoi, co
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quan quan 1y doanh nghiép, co quan cong an, Vién kiém sat... trong viéc xac
minh, 4p dung cac bién phap bao dam, bién phap cudng ché thi hanh 4n dan
su...

Ngoai ra, co quan tai chinh con phdi hop voi co quan thi hanh an dan sy
trong viéc c6 ¥ kién tham khao dé giup Chap hanh vién xac dinh gia d6i véi tai
san ké bién khi can thiét

- Véi co quan c¢éng an: Co quan thi hanh an dan su phdi hop véi cac co
quan cong an trong viéc xac minh thi hanh an; phoi hop giai quyét thi hanh an
dan sy d6i voi ngudi phai thi hanh 4n dan sy dang chap hanh hinh phat ti; xt 1y
cac hanh vi vi pham trong thi hanh an dan sy; thuc hién cac bién phap bao dam,
bién phap cudng ché thi hanh an, dic biét 1a hd tro cudng ché co huy dong luc
lugng; chuyén giao vat chung, tai li¢u li€n quan dén viéc thi hanh an dan su.. .

- Véi Vién kiém sdt nhdan ddn cdc cdp: Co quan thi hanh an dan su phdi
hop v&i Vién kiém sat cac cap trong viéc thi hanh an, nhung thuc chat 13 Vién
kiém sat nhan dan cac cip kiém sat viéc tuan thu phap luat trong thi hanh an dé
hd trg co quan thi hanh 4n dan sy thyc hién ding quy dinh phap luat trong viéc
thu 1y; xac minh; phan loai hd so; xét mién, giam nghia vu thi hanh an; xtr ly
tiéu huy vat chung; giai quyét khiéu nai — td cdo; cudng ché thi hanh an va cac
thu tuc khac.

- V6i Toa dn nhdn dédn cdc cdp: Co quan thi hanh an dan sy phdi hop véi
Toa 4n nhan dan trong viéc tiép nhan Ban an, Quyét dinh; gidi thich Ban én,
Quyét dinh; tra 15i kién nghi khi co quan thi hanh 4n c6 yéu cau; xét mién giam
nghia vu thi hanh an; giai quyét yéu cau ctia co quan thi hanh an déan su vé xéc
dinh quyén s hiru, phan chia tai san hodc giai quyét tranh chip tai san phat sinh
trong qua trinh thi hanh 4n dan su.Diéu 179 Luat Thi hanh an dan sy nim 2008
quy dinh trach nhiém cta co quan ra ban an, quyét dinh c6 trach nhiém:

+ Bao dam ban an, quyét dinh di tuyén chinh xac, rd rang, cu thé, phu

hop véi thuc té.
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+ C6 van ban giai thich nhitng ndi dung ma ban an, quyét dinh tuyén chwa
rd trong thoi han 15 ngdy, ké tir ngay nhin dugc yéu cau cia dwong sy hodc cua
co quan thi hanh an dan su. Truong hop vu viéc phuc tap thi thoi han tra 161
khong quéa 30 ngdy, ké tir ngdy nhan dugc yéu cau.

+ Tré 161 kién nghi cua co quan thi hanh &n dan sy vé viéc xem xét lai ban
an, quyét dinh cia Toa an theo thu tuc giam ddc tham, tai thAm trong tho1 han 45
ngay, ké tir ngdy nhan duoc kién nghi.

+ Thuy 1y va kip thoi giai quyét yéu cdu ciia co quan thi hanh 4n déan sy,
duong sy vé viéc xac dinh quyén sé hiru, phan chia tai san hoic giai quyét tranh
chap vé quyén so hiru, quyén sir dung tai san thudc thim quyén cta Toa 4n phat
sinh trong qua trinh thi hanh an.

- Véi co quan ngdn hang, bdo hiém xa héi: Theo Diéu 176 va Piéu 177
Luat Thi hanh 4n dan sy ndm 2008 stra d6i, b6 sung nam 2014, thi ngan hang, t6
chtrc tin dung va bao hiém x3 hoi c6 cac nhiém vu sau: Cung cap dung, dy du,
kip thoi thong tin, s6 liéu vé tai khoan, cac khoan thu nhdp cua ngudi phai thi
hanh an theo yéu cau ctia chap hanh vién, co quan thi hanh an dan sy. Thuc hién
nghiém chinh, kip thoi yéu cu cua chap hanh vién vé phong toa tai khoan,
phong toa tai san; khau trir tién trong tai khoan; giai toa viéc phong toa tai
khoan, phong toa tai san; khau trir thu nhap cta nguoi phai thi hanh an. Thyc
hién day di1 yéu cau khac ciia chap hanh vién, co quan thi hanh 4n dén su...

- Vi co quan ding ky tai san, dang ky giao dich bdao dam: Diéu 178 Luat
Thi hanh an dan sy nam 2008 sira d6i, bd sung nam 2014 quy dinh vé trach
nhiém cua co quan dang ky tai san, dang ky giao dich bao dam trong thi hanh an
dan sy nhu sau:

+ Tam ding hodc dimg viéc thuc hién cac yéu cau lién quan dén cac giao
dich d6i v6i tai san cia ngudi phai thi hanh an ding ky tai co quan dang ky tai
san, dang ky giao dich bao dam ngay sau khi nhan dugc yéu cau cta chap hanh

vién, co quan thi hanh &n dan su.
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+ Thyc hién viéc ding ky quyén sé hitu tai san, quyén st dung dat cho
nguoi mua dugc tai san, ngudi dugc thi hanh dn nhan tai san dé trir vao sb tién
duoc thi hanh an.

+ Thu héi, stra d6i, hay cac gidy to ching nhan quyén sé hiru, quyén st
dung dat, gidy to ding ky giao dich bao dam da cap cho ngudi phai thi hanh an;
thue hién viéc cap méi cac gidy to theo quy dinh ciia phap luat.

Do tinh chat quan trong va phutc tap caa hoat dong cudng ché ké bién
QSDBD, tai san gan lién véi dat nén cha thé bi ap dung co thé duoc huong loi ich
nhung ciing c¢6 thé phai chiu nhitng hau qua bét loi nén trong phap luat ludn cé
su xac dinh rd rang co so, diéu kién, trinh tu tha tuc... cua cha thé trong qué
trinh 4p dung phap luat. Chinh vi vy cac co quan nha nudc ¢ tham quyén can
duogc t6 chic mot cach khoa hoc,cé su phan cong rd rang vé chic ning, nhiém
vy, quyén han, tham quyén caa mdi co quan, mdi bd phan dé tranh hién tuong
chong chéo, mau thuan can tré nhau trong cong Viéc cia cac co quan nay. Su
khong thdng nhat, khéng phan dinh rd rang pham vi, linh vuc hoat dong hoic
tham quyén cia cic co quan dé dan dén cé nhitng vu viéc thi nhiéu co quan
tranh nhau giai quyét nhung lai c6 nhitng vu viéc thi dun ddy khong co quan nao
nhan trach nhiém giai quyét. Trong t6 chuc va hoat dong cua cac co quan ap
dung phép luat phai dam bao tinh nang dong , cha dong, sang tao , su doc lap
ctia mdi co quan hoic mdi bd phan dong thoi dam bao su phdi hop dong bo,
nhip nhang gitra cac co quan, gitta CAc bo phan cung tham gia &p dung phap luat
cling nhu su phdi hop, hop tac giita cac co quan ap dung phap luat voi cac co
quan khac cua Nha nudc hoic vai céc to chie xa hoi .

Dic biét, hoat dong hiéu qua cia cac co quan c¢6 tham quyén cudng ché
ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat con thé hién ¢ sy thong thao céc cong
viéc ma ho dam nhan va thuc hién chang véi tinh than trach nhiém cao, tranh
hién tuong quan liéu, cira quyén, sach nhidu, tri tré, gidy to hinh thie hoic tho o

lanh dam d6i vai s6 phan, tinh mang con ngudi, véi tai san caa Nha nuée va cua
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nhan dan .Thuc té cho thiy su quan liéu, cham tr&, thiéu tinh than trach nhiém
clia cac co quan Nha nudc c6 tham quyén hoic mot sé can bo c¢d chirc ¢ quyén
trong viéc giai quyét don thu khiéu nai, t5 cdo cua nhan dan dan dén nhiéu vu
viéc don gian lai tré nén phtc tap, nhiéu sy oan tc bat binh trong nhan dan
khong giai quyét duoc gy ra hau qua khdng thé luong truéc.

> Nhitng diéu kién vdt chat- kj thudt can thiér dam bdo cho hogt

déngeuwong ché ké bién quyeén sir dung dat, tai san gan lién véi dat

Hoat dong cudng ché ké bién QSDDP, tai san gan lién véi dat con chju anh
huong caa nhitng diéu kién dam bao can thiét vé vat chat- k§ thuat.Nhiéu van
ban phép luat, nhidu quy dinh cua phap luat vé hoat dong cudng ché ké bién
QSDBD, tai san gan lién véi dat mudn duoc thyc hién trong thuc té doi hoi phai
c6 mot chi phi rat 16n vé sicc nguoi va trang bi vat chét- ki thuat. Vi thé kinh phi
hoat dong cho hoat déng &p dung phap luat néi chung va phap luat vé hoat
déngcudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat 1a mot trong diéu kién
can thiét quan trong dé viéc ap dung phép luat cd hiéu qua. Bén canh d6 ciing
can quan tam toi doi sdng vat chat va tinh than caa ngudi truc tiép ap dung phap
luat va gia dinh ho, gilp ho giam bét nhirng khé khin vé vat chat dé ho c6 thé
tan tm ddn hét thoi gian, stc luc, tri tué cho cong viéc, khdng bi mua chudc vé
vat chat, gitt thai 46 vo tu khach quan.

Hoat dong ké bién QSDD, tai san gan lién voi dat ciing phai lubn tuan
theo nguyén tac phap ché xa hoi cha nghia trong tat ca cac cong doan, dau tranh
khong khoan nhuong véi nhiing biéu hién vi pham phap luat, nhitng hanh vi &p
dung phap luat khong dung, khong phu hop.

Ngoai nhitng yéu tb trén thi hoat dong cudng ché ké bién QSDD, tai san
gan lién véi dat con chiu anh huong cia mot s6 yéu td khac nhu chat luong hé

thdng phap luat, chat luong cua quy pham phap luat, tinh hinh kinh té-x& hoi.. ..
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Két luin chwong 1

Chuong 1, tac gia da nghién ctu dua ra khai niém vé cudng ché ké bién noi
chung va cudng ché ké bién quyén st dung dat, tai san gan lién trén dat noi
riéng vai nhimg dac diém, dic trung cua nd. TAc gia cling dd khai quat duoc noi
dung chu yéu cua phép luat thi hanh an dan su vé cudng ché ké bién quyén sir
dung dat, tai san gan lién véi dat, néu rd chu thé, trinh tu, tha tuc, hau qua phap
ly va giai quyét hau qua phép ly caa bién phap cudng ché ké bién quyén sir dung
dat, tai san gan lién véi dat; cac qui dinh vé xtr Iy cac vi pham phép luat lién
quan dén cudng ché, ké bién QSDD, tai san gin lién véi dat; cac yéu td anh
huong dén viéc &p dung bién phap nay ...

Trén co so nhitng van dé Iy luan chung vé ké bién QSDD, tai san gan lién
Vvéi dit, tac gia tiép tuc di sau nghién cau phan tich thyuc trang dong thoi chi ra
nhitng thanh cong va bat cap caa phap luat diéu chinh hoat dong ké bién quyén
st dung dat, tai san gan lién vai dat thyc tién tai huyén Pan Phuong, thanh phd

Ha Noi tai chuong 2.
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Chuwong 2
THUC TRANG THU'C HIEN CUONG CHE KE BIEN QUYEN SU DUNG
PAT, TAI SAN GAN LIEN VOI PAT THEO PHAP LUAT THI HANH
AN DAN SU TAI HUYEN PAN PHUOQNG, THANH PHO HA NOI

2.1. Tong quan vé diic diém kinh té, xi hdi ciia huyén Pan phwong va to
chirc, hoat dong cia co’ quan Thi hanh an dan sy huyén Pan Phuong, thanh
pho Ha Noi

2.1.1. Tong quan vé diic diém kinh té, xa héi huyén Pan Phwong, thanh phé
Ha Ngi nhin tiv géc dp thi thi hanh an dén su

Huyén Pan Phuong, thanh phé Ha Noi 1a huyén ngoai thanh nam & phia
tay bac thanh phd Ha Nbi, tai khoang gitra caa truc duong 32 tir trung tdm thanh
phé Ha Noi di thi xi Son Tay, c6 dién tich 77,35 km?, dan sé 1a 150.800 ngudi.
Trong nhitng nam qua Pan Phuong da phat huy thé manh “can thi, can giang”
dé phat trién kinh té - x& hoi, dat duoc nhiéu thanh tich trong cong cudc xay
dung ndng thén méi, tao sy dot pha trong viéc bién Pan Phuong tré thanh mot
huyén tiéu diém trong cdng cudc cdng nghiép hda, hién dai hoa dat nudc.

Xét vé tong thé, Pan Phuong dang c6 nhitng budc tién quan trong trong
cong cudc phat trién kinh té. Biéu nay c6 nhitng anh hudng khong nho dén cong
tac thi hanh an dan sy. Phat trién kinh té, ddng nghia véi viéc phai diéu chinh
nhiéu mdi quan hé, viéc phat sinh tranh chap dan sy, tranh chap kinh té 1a khéng
tranh khoi. Do d6, phat trién kinh té s& mang dén nhiing anh hudng tich cuc déi
véi cong tac thi hanh &n dan su, bén canh d6 cling c6 nhitng anh hudong tiéu cuc
nhit dinh. Cu thé:

Thi hanh an dan su la hoat dong thuong gan lién véi tai san. Viéc an co
duogc thi hanh hay khong phu thudc nhiéu vao tiém luc kinh té cia duong sy -
ngudi phai thi hanh &n. Vi tinh hinh phat trién kinh té hién tai caa huyén Pan
Phuong di phan ndo giai quyét dugc nhitng vuéng mac nhat dinh trong cong
cudc thi hanh an. Kinh té phat trién, ngudi dan cd tai san dé thi hanh an, nhiing
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an chua c6 diéu kién thi hanh giam dang ké. Chinh diéu nay da phan nao bao vé
quyén va loi ich hop phéap cia Nha nudc, cua cac té chic ca nhan. Bong thoi,
kinh té phat trién, ngudn ngan sach cua dia phuong duoc bd sung ciing 13 mot
diéu kién thuan loi trong viéc nang cao chat luong thi hanh &n dan su théng qua
viéc trang bi cho co quan thi hanh 4n nhitng trang thiét bi tan tién dé phuc vu
cho cdng tac thi hanh &n, dong thoi ciing c6 ngudn kinh phi dé dao tao, nang cao
chat lwong nghiép vu cua doi ngii Chap hanh vién. Théng qua nhitng anh huong
tich cuc tir sy phat trién kinh té néu trén, trong nhitng nam trd lai day: Cong tac
thi hanh an dan sy trén dia ban huyén Pan Phuong, thanh phd Ha Noi da gat hai
duoc nhitng thanh tyu dang ké trong viéc giai quyét nhitng vu viéc kho khan,
phiic tap, tdn dong 1au nam, anh hudng dén trat ty an toan xa hoi da duoc chinh
quyén cé4c cap quan tam chi dao va t6 chuc thi hanh dat diém.

Tuy nhién, bén canh nhiing tac dong tich cuc, kinh té - xa hoi ciing mang
dén nhitng anh hudng tiéu cuc nhét dinh.Viéc phét trién kinh té cua huyén Pan
Phuong ciing kéo theo nhiéu hé luy:

Thet nhat, kinh té phat trién, cac giao dich dan su phat sinh véi s6 luong
I6n. Do d6, nhitng tranh chap xay ra la khong thé tranh khoi. Chinh diéu nay la
cin ct phét sinh sé luong &n 16n phai thi hanh.

Thet hai, ddi véi cong tac thi hanh an kinh té c6 gia tri 16n nén nguoi phai
thi hanh an thuong tri hodn, khéng hop tac va viéc xac minh diéu kién thi hanh
an gap nhiéu kho khan, nhat 1a ddi véi nguoi phai thi hanh an 1a doanh nghiép.

Xac minh diéu Kkién thi hanh an 1a viéc 1am rat kho khéng chi dbi véi
ngudi dugc thi hanh an ma ngay ca d6i v6i co quan thi hanh an. Di véi doanh
nghiép phai thi hanh &n, nhiéu truong hop di biét doanh nghiép co diéu kién thi
hanh, hoat dong kinh doanh san xuat van dién ra nhung dé xac minh duoc tai
san, tai khoan cua doanh nghiép rat kho khin, do doanh nghiép mo nhiéu tai
khoan & nhiéu ngan hang khéac nhau; tai san cua doanh nghiép cé thé gui, luu
kho, cat giir & nhiéu dia diém khéac nhau. Khi thuc hién x4c minh tai khoan & céc
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ngan hang, té chirc tin dung thi ciing gip khé khin do cac ngan hang thudng bao
vé khach hang; tai khoan khong con sb du hodc c6 gié tri rat nho.

Thit ba, viéc thi hanh cac Ban &n, Quyét dinh vé kinh té gap nhiéu vudng
méc lién quan dén viéc xur ly tai san, vat kién tric, day chuyén san xuat cia doanh
nghiép c6 gié tri 16n va quyén sir dung dat thué cua Nha nudce, dic biét 1a do anh
hudng cua suy thoai kinh té nén viéc béan tai san rat khd do: Tai san thé chap cua
cac doanh nghiép cho ngan hang chi yéu 1a QSDPD thué ciia nha nudc va may mac
thiét bi, nha xuang 13 thoi, da nging hoat dong trong thoi gian dai, gia trj sir dung
khéng cao; tai san bao dam cd gia tri nho so vai thuc té, co khi mat tai san thé chap;
mét 16 hang thé chap cho nhiéu Ngan hang dé vay vén khi co quan thi hanh an xir
ly tai san thi phét sinh tranh chap gitra nhiéu to chic tin dung.

2.1.2. Téng quan vé t6 chirc va hoat dong ciia co quan thi hanh an dan
sw huyén Dan Phuong

Hién nay, co quan thi hanh 4n dan sy di duoc to chic theo hé théng doc
tr Trung wong xudng dia phuong, cu thé ¢ Trung wong B tu phap chiu trach
nhiém trugc Chinh phu thyc hién quan 1y Nha nudc vé cong tac thi THADS va
co quan quan ly thi hanh an dan sy thuoc bd Tu phap (Téng cuc thi hanh an dan
si) gilp Bo truong Bo tu phap quan 1y Nha nude vé cdng tac thi hanh &n dan su
va thuc hién quan ly chuyén nganh vé thi hanh an dan su theo quy dinh cua
Chinh phi. O cap Tinh, cap huyén thi Cuc thi hanh an dan sy va Chi cyc thi
hanh an dan su c¢6 nhiém vy gitp Uy ban nhan dan cung cap thuc hién mot s6
trach nhiém, quyén han trong linh vuc thi hanh an dan su theo quy dinh cua Luat
thi hanh an déan su.

Theo Béo céo tong két caa Chi cuc THADS huyén Pan Phuong nim
2015, Chi cuc THADS huyén Pan Phuong géom c6 09/12 bién ché (con thiéd 03
bién ché so vai chi tiéu dugc giao), trong d6 sé luong lanh dao 1a 01 ddng chi
Chi cyc truéng, 02 dong chi Phé chi cuc truong. S& Chap hanh vién 13 05 (bao
gom ca Truong, Phé Chi cuc). Thu ky 01 ddng chi, tham tra vién 01 dong chi,
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Ké toan 01 dong chi. Nhan vién k¥ thuat 01 ddng chi va 03 hop ddng lao dong
khong xac dinh thoi han.

Chi cuc thi hanh &n dan sy huyén Pan Phuong, thanh phé Ha Nbi hoat
dong dua trén nhitng quy dinh cta phap luat thi hanh an dan su. Theo d6, Chi
cuc hoat dong dua trén nhitng ndi dung co ban sau day:

- Truc tiép t6 chic thi hanh cac Ban &n, Quyét dinh cua Toa an va céc
quyét dinh khac theo quy dinh cua phép luat.

- Giai quyét khiéu nai vé thi hanh an theo quy dinh caa phéap luat thi hanh
an dan su.

- Tong két thyc tién thi hanh an dan sy, thuc hién ché do thong ké, bao
cao cbng tac thi hanh an dan su va thuc hién su chi dao cia UBND huyén Pan
Phuong vé c4c van dé:

+ Thuc hién cdng tac thi hanh an dan su va bao cao cbng tac thi hanh an
dan su trén dia ban huyén Ban Phuong.

+ T6 chirc, cudng ché thi hanh cac vu an 16n, phic tap ¢6 anh hudng dén
tinh hinh an ninh, chinh tri tai dia phuong.

+ Viéc bo nhiém, mién nhiém, cach chac Thu truang, Phé Thi truong Co
quan thi hanh an dan su can xin y kién caa Uy ban nhan dan huyén Pan Phuong

+ Quyét dinh khen thuéng hodc dé nghi cac co quan c6 tham quyén khen
thudng tap the, ca nhan c6 thanh tich trong cong tac thi hanh an dan su;

- Quan ly céan bg, cong chtrc cua co quantheo quy dinh ctaa phap luat va
huéng dan cia Bo Tu phap.

- Thyuc hién ché d6 tai chinh, quan 1y co s& vat chat, phuong tién hoat
dong duoc giao theo quy dinh cua phap luat va huéng dan cia Bo Tu phap.

- Thuc hién cong tac thi dua trong don vi va dé nghi cac co quan c6 tham
quyén khen thuong dbi véi ca nhan, tap thé thuoc Chi cuc thi hanh an c6 thanh
tich trong hoat dong thi hanh an.

- Thuc hién c&c nhiém vu khac theo quy dinh cua phap luat.
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2.2. Thue trang thuc hién cudng ché ké bién quyén sir dung dat, tai
sdn gin lién véi dit theo phap luit thi hanh 4n din sw tai huyén Pan
Phwong, thanh pho Ha Noi

2.2.1. Tinh hinh thwe hién cwong ché, ké bién quyén siv dung ddt, tai
sdn gdn lién véi dit tai huyén Dan Phwong

Cudng ché ké bién tai san trong d6 c6 ké bién QSDBP, tai san gan lién voi
dat noi rieng, THADS néi chung 1a mét trong nhiing hoat dong quan trong,
nham khdi phuc va bao vé cac quan hé x& hoi bi xam hai. Do d6, thi hanh dut
diém cac Ban &n, Quyét dinh da c6 hiéu lyc phap luat hodc chua cd hiéu luc
phap luat nhung duoc thi hanh ngay trén thuc té c6 ¥ nghia dic biét trong viéc
dam bao trat tu, an toan xa hoi.

Pé dam bao hiéu luc caa Ban an,Quyét dinh, trong nhitng nam qua Pang,
Nha nudc di quan tim ban hanh nhiéu chu truong, chinh sach va phép luat, ciing
nhu hd tro va tao moi diéu kién thuan loi cho cong tic THADS; cic co quan
quan Iy THADS, co quan THADS va toan thé can bg, cdng chic nganh thi hanh
an da nd lyc phan dau dé nang cao két qua va hiéu qua cuaa cong tac thi hanh an
dan sy, trong d6 c6 co quan THADS huyén Pan Phuong, thanh phd Ha Noi.
Nho ¢6 sy quan tam va ¢ gang Chi cuc THADS huyén Pan Phuong, nhiéu Ban
an, Quyét dinh cua Toa an dd duoc thi hanh dat diém, bao dam duoc quyeén, loi
ich hop phap ciia Nha nudc, cia co quan, to chuc va cac ca nhan céng dan gop
phan vao viéc 6n dinh tinh hinh an ninh chinh tri trén dia ban huyén Pan
Phuong, tao tién dé cho sy phat trién caa kinh té - x& hoi.

Theo Béo céo tong két caa THADS huyén Pan Phuong qua mot s6 nam
gan day, tinh hinh thuc hién cudng ché, ké bién quyén st dung dat, tai san gan
lien voi dat tai huyén Pan Phuong dién bién phic tap, c6 chiéu hudéng ting cao
cac vu cudng ché, ké bién, cu thé:

+Niam 2011, 2012, khong c6 trudng hop p dung bién phap cudng ché.

+ Nam 2013: ¢6 04 vu cudng ché, trong d6 c6 02 vu ké bién quyén str

dung dat, tai san gan lién trén dat.
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+ Nam 2014: ¢6 25 vu cudng ché, trong d6 c6 21 vu cudng ché, ké bién
quyén sir dung dat, tai san gin lién trén dat.

+ Nam 2015: ¢6 35 vu cudng ché, trong d6 c6 31 vu cudng ché, ké bién
QSD dt va tai san gén lién trén dat.

Tinh hinh va két qua cong tac trong nim 2015 c6 nhiéu mat thuan loi va
cling c6 nhiéu kho khin, thach thuc dbi voi Chi cuc THADS huyén Pan
Phuong. Nam 2015, 12 nim tiép theo Québc hoi ban hanh Nghi quyét vé cong
tac Tu phap, trong d6 co giao chi tiéu cu thé vé cong tac THADS di tao dong
lyc thuc day toan thé cong chie trong Chi cuc vuot moi kho khin, nd luc phan
dau thyc hién tot cac nhiém vu chinh tri duoc giao, tir 46 cong tac thi hanh an
dan su trén dia ban huyén Pan Phuong duoc trién khai dong bo, c6 nhiéu thuan
loi, cung véi su phdi hop chat chg, tich cuc caa cac co quan ban nganh, chinh
quyén dia phuong. Tuy nhién, trong qua trinh thuc hién con gap nhiéu kho khin
do chi tiéu, nhiém vu duoc giao cao, cong viéc phét sinh nhiéu, luc luong cong
chtrc con it, an phat sinh mai ngay cang phuc tap, trong d6 lién quan dén céc to
chuc tin dung ngan hang véi nhiéu vu viéc ¢d so tién phai thi hanh 16n, mot
nguoi phai thi hanh an cho nhiéu ngudi nhung tai san khong du thi hanh, rat
nhiéu tai san k& bién 1a bat dong san khong ban dugc do nhiéu nguyén nhan
khac nhau.

Sy quan tam lanh dao, chi dao caa cap ay, chinh quyén dia phuong: Cap ty
bang,UBND huyén Pan Phugng thuong xuyén quan tdm, quan ly, chi dao sat
sao ddi véi cong tac thi hanh an dan su trén dia ban huyén; xac nhan, phé duyét
ké hoach cong tic nim va chi dao co quan THADS thuc hién quyét liét cac chi
tiéu, nhiém vu cong tac nam, kip thoi béo céo két qua, ciing nhu dé xuat thao go
cac kho khin, vudng mac trong hoat dong thi hanh an dan su & dia phuong, tao
diéu kién giup cdng tac THADS néi chung, hoat dong cudng ché, ké bién
QSDDP, tai san trén dat néi riéng dat hiéu qua tich cuc.
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2.2.2. Két qua dat dwoc ciia thue hi¢n cwong ché ké bién quyén sir dung
dit, tai san gdn lién vei dit tai huyén Pan Phuwgng

Trong nhitng nam qua cong tac THADS trén dia ban huyén Pan Phuong,
thanh phé Ha Noi da dat nhiéu két qua tich cuc. Cac Chap hanh vién, can bo
cong chirc va ngudi lao dong co quan THADS huyén Pan Phuong, thanh phd
Ha Noi da nd luc ¢ gang, phan ddu hoan thanh céc chi tiéu cong tac duoc giao,
don vi hoan thanh xuat sic nhiém vu, dat chi tiéu cong tac cao, hd so giai quyét
dam bao trinh tu, thu tuc theo quy dinh cua phép luat. Lanh dao cac don vi da
cha dong chi dao tich cuc, quyét liét trong ting khau, ting cong viéc, bam sat
nguyén tac, chu truong, duong 16i, chinh sach cua Pang, phap luat cia Nha
nuéc va tranh thu duoc sy chi dao cua cap trén, su phdi hop gitta cac co quan,
Ban, nganh, t6 chuc trong THADS, nang cao hiéu qua THADS tai dia ban huyén
Pan Phuong, thanh phd Ha Noi.

Tinh tor ndm 2011-2015, céng t&c THADS cua Chi cuc THADS huyén
Pan Phuong, thanh phd Ha Noi dat két qua nhu sau:

> Két qud thi hanh an dan sw
Bing 2.1: Két qua THADS giai doan 2011-2015 (vé viéc):

Nim Tong soé Tongsé c6 | Tongso chwa | Tong so thi Ty I8¢ thi
cong tac | phaithu ly | diéu kién thi | ¢é diéu kién hanh xong hanh
hanh thi hanh xong/So co
diéu kig¢n
2011 449 374 & 333 89%
2012 454 365 89 336 92,1%
2013 662 505 117 456 90%
2014 894 656 238 594 91%
2015 977 697 280 610 88%

(Nguon: B&o céo thong ké két qud thi hanh an nam 2011, 2012, 2013, 2014, 2015 —

Chi cuc THADS huyén Pan Phuwong, thanh phé Ha Néi)
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Bang 2.2: Két qua THADS giai doan 2011-2015 (vé tién):

Nam | Téng sé phai Téng sé co Téng sb Tong sé thi | Ty Ié thi
cong thi hanh diéu kién thi chwra cé hanh xong hanh
tac (1.0004) hanh diéu kién (1.0004) xong/Sé
(1.0004) thi hanh 6 diéu
kién
2011 5.776.678 4.076.020 1.700.658 3.533.536 86,7%
2012 5.874.554 2.399.533 | 3475021 | 1733879 | 723%
2013 13.024.851 6.509.822 6.155.019 5.430.824 83%
2014 70.191.832 17.733.901 | 92.474.931 | 15235.219 86%
2015 | 147.154.017 34.534.605 |112.610.412| 26.494.833 76,9%

(Nguon: Béo céo thong ké két qud thi hanh an nam 2011, 2012, 2013, 2014,

Chi cuc THADS huyén Pan Phuwong, thanh pho Ha Ngi)

> Vé két qud dp dung bién phdp cwéng ché thi hanh dn

2015 —

Bang 2.3: Két qua to chirc cwdng ché thi hanh an( 2013, 2014, 2015)

Téng s6 vu Tong s6 vu phai té chirc cudng S6 vu tu o ’
. P An thi | SO vu co
viée ¢6 quyét ché nguyén thi b s
< . . > - uy dong
Nim | dinhap dung | Cuongchékébien | Cacbien | Nonan
- X , , (khdng huy lue
cudng ché thi | QSDD, tai san gan | phép cudng
N \ , , dong luc lwgng
hanh an lién voi dat ché khac ltong)
2013 04 2 2 1 03
2014 25 21 4 1 24
2015 35 31 4 1 34

((Nguon: Béo cao thong ké ket qua thi hanh an nam, 2013, 2014, 2015 — Chi cuc
THADS huyén Pan Phuong, thanh phé Ha Ngi)
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Trong két qua da dat duoc, cong tac ké bién QSDD, tai san gan lién voi
dat dam bao thi hanh &n dan sy ciing déng c6 nhiéu dong gop trong két qua
thanh cong cuia Chi cuc THADS huyén Pan Phugng cling nhu thanh cong cua
toan nganh THADS. Dic biét 13 viéc thuc hién ké bién QSDD dé thanh toan d6i
v6i hop dong vay, thé chap, bdi thuong thiét hai, hay cac trudng hop nguoi phai
thi hanh 4n ¢ tinh mudn tau tan tai san, trén tranh nghia vy thi hanh an. Chi cuc
THADS ludn chi trong cong tac van dong, thuyét phuc duong sy ti nguyén thi
hanh, nén s6 vu viée phai t6 chitc cudng ché khong nhiéu. Hau hét cac vu viée to
chtrc cudng ché noi chung, ké bién QSDD, tai san gin lién véi dat néi riéng bao
dam dung trinh ty, thu tuc va thanh cong. Nhitng vu viéc cudng ché 16m, phtic
tap déu duoc cac co quan thi hanh an xay dung ké hoach cu thé va bao cdo xin ¥
kién Ban chi dao thi hanh an dan su cing cip trude khi td chirc cudng ché. Cong
tac chi dao cudng ché ngay cang dugc Uy ban nhan dan céc cdp quan tdm, bao
dam su phdi hop chit ché gitta co quan THADS véi cac ban, nganh c6 lién
quan; lyc lugng cong an da tham gia tich cuc vao viéc bao vé cudng ché thi
hanh &n. Su lién két tham gia vao cong tac cudng ché thi hanh an ciia cic co
quan hitu quan ngay cang duoc hoan thién va chu trong hon, di gitp rat nhiéu
vao thanh cong cua cong tac cudng ché thi hanh an, 1am cho viéc cudng ché
nhanh hon, dit khoat va hiéu qua, tao 10ng tin ciia nguoi dan vao ché do chinh
tri cua Nha nudc ta.

2.2.3. Mt s6 vi pham, nhitng khé khan, bét cdp, ton tai, han ché trong
thwe hién cuwéng ché ké bién quyén siv dung dit, tai san gin lién véi dit va
nguyén nhan

Viéc ap dung c4c bién phap cudng ché thi hanh &n tai Chi cuc THADS
huyén Dan Phuong tuy it nhung ciing rat phac tap. S6 vu viéc phai &p dung céc
bién phap cudng ché thi hanh an trong d6 c6 cudng ké ké bién QSDD, tai san
gan lién véi dat dang ngdy tang 1én. Trong nim 2013 1a 02 vy, nam 2014 13 21

vy, dén ndm 2015 ting 1én 31 vu viéc. Piéu nay duoc ly giai boi mot mat nguoi
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dan chua c6 y thic tu giac thi hanh 4n, trong khi d6 co quan THADS bj han ché
nhiéu vé viéc st dung céc bién phap cudng ché va trong dé6 c6 ké bién QSDPD,
tai san gan lién véi dat. Va ngay trong qua trinh cudng ché ciing gip khéng it
kho khan: Khong c6 luc lwong riéng, nén khi huy dong ciing mat nhiéu thoi gian
va kinh phi; hinh thic chong d6i ciia nguoi phai thi hanh an ciing quyét liét véi
nhiéu thu doan khac nhau. Nhu vay c6 thé thdy cong tac thi hanh an 1a mot hoat
dong phtc tap va gap nhiéu khé khan, vuéng mic. Bé c6 thé dua Ban an, Quyét
dinh cua Toa vao thyuc té doi hoi phai c6 mot qua trinh to chuac thi hanh hop 1y,
khoa hoc.

> Mdt sé vi pham, nhitng khé khdn, bat cap trong ké bién quyén si dung

dat, tai san gén lién véi dit.

Cudng ché ké bién tai san ndi chung va cudng ché ké bién QSDD, tai san
gan lién véi dat ctia nguoi phai thi hanh &n 1a bién phap duoc Chap hanh vién ap
dung thudng vap phai su chéng dbi ciia ca nhan ngudi phai thi hanh an hoic ca
nhitng nguodi nhu anh em, ban bé, nguoi than trong gia dinh ctia nguoi phai thi
hanh an... nhitng viéc cudng ché ké bién thudc so hitu chung con phuc tap va
thuong bi kéo dai thoi gian thuc hién vi nd lién quan dén quyén loi caa nhiéu
ngudi. Thuc tién tai Chi cuc THADS huyén Pan Phuong hién nay co nhiéu vu
viéc ma Chap hanh vién khéng biét phai giai quyét nhu thé nao khi ddi chiéu cac
van ban phap luat vé thi hanh an thi chua c6 huéng din hoic diéu luat con
chung chung, dan dén c6 nhitng quan diém khéc nhau. Xin néu mot s vi dy:

Vi du 1: Theo Quyét dinh thi hanh &n sé 52/HNGB/QDB-CCTHA ngay
15/4/2015 cua Chi cyc thi hanh an dan su huyén DPan Phuong thi anh Nguyén
Vin V dugc sé hitu cin nha 1a mét can ho mua theo Hop ddng uy quyén cong
chuing, chi Pham Phuong D dugc hudng tién chénh Iéch tai san 1a 950 triéu
dong. Tuy nhién anh V mai tra 900 triéu con 50 triéu dong thi dén nay van
khong tra. Chi D lam don yéu cau Thi hanh 4an nhung anh V van cé tinh khéng

tra sé tién trén. Chi D y8u cau co quan thi hanh an ké bién tai san 1a cin ho trén
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thi chip hanh vién tra 1oi 12 khong thé ké bién duoc vi s6 tién thi hanh &n qua
nho so véi gia tri can ho. Van dé dat ra 1a Chap hanh vién tra loi nhu vay dung
hay sai?

Khoan 1 Diéu 46 Luat Thi hanh &n dan sy nim 2008 quy dinh vé cudng
ché thi hanh an nhu sau:

“]. Hét thoi han quy dinh tai khodn 1 Diéu 45 cua Ludt ndy, ngwoi phdi
thi hanh dn ¢é diéu kién thi hanh 4an ma khong tw nguyén thi hanh an thi bj
cuong ché.”

Nhu vay, theo quy dinh ctua phéap luat thi nguoi phai thi hanh an c6 diéu
kién thi hanh an ma khéng tu nguyén thi hanh an thi bi 4p dung bién phap cudng
ché @é ¢am bao cho viéc thi hanh an.

Viéc ké bién nha & dugc quy dinh tai khoan 1 Biéu 95 Luat Thi hanh an
dan su nhu sau:

“Viéc ké bién nha ¢ la noi ¢ duy nhdt cia nguoi phdi thi hanh an va gia
dinh chi duoc thuc hién sau khi xdc dinh nguwoi do khong co cac tai san khac
hodc c6 nhung khéng dui dé thi hanh an, trir triong hop nguwoi phdi thi hanh an
dong y ké bién nha ¢ dé thi hanh dan.”

Khoan 1 Diéu 13 Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP ngay 18/7/2115 quy dinh
“ Chdp hanh vién can cir vao néi dung bdn an, quyér dinh; quyét dinh thi hanh
an; tinh chdt, mizc do, nghia vu thi hanh dn; diéu Kién cia ngwoi phdi thi hanh
an; yéu cdu bang van ban cia dwong sw va tinh hinh thyc té cia dia phirong dé
lwa chon viéc ap dung bién phéap bdo ddm, bién phdp cuwéng ché thi hanh an
thich hop. Chdp hanh vién ap dung bién phap bdo dam, bién phdp curéng ché thi
hanh dn trong trwong hep thi hanh quyét dinh ap dung bién phap khan cdp tam
thoi theo quy dinh tai Diéu 130 Ludt Thi hanh &n dan suw.

Viéc ap dung bién phap bdo dam, cirong ché thi hanh &n phdi firong iing
VéGi nghia vu Ciia nguoi phdi thi hanh an va cac chi phi can thiét, trir trong hop

quy dinh tai Khodn 4 Diéu 24 Nghi dinh nay. Truong hop nguoi phdi thi hanh
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an chi c6 mét tai san duy nhdt I6n hon nhiéu lan so véi nghia vu phdi thi hanh
an ma tai san doé khéng thé phan chia dwoc hodc viéc phan chia lam gidm dang
ké gia tri cia tai san thi Chdp hanh vién van cé quyén ap dung bién phéap bdo
ddam, cuéng ché dé thi hanh dan.”

Nhu vy, cin ctr theo diéu kién thi hanh &n ctia ngudi phai thi hanh én,
Chép hanh vién c6 thé lya chon bién phap cudng ché thi hanh 4n dé dam bao
quyén loi cho nguoi duoc thi hanh an theo quy dinh cta phap luat. Tuy nhién do
gia tri tai san qua lon so voi nghia vu phai thi hanh nén trong thuc té viéc ké
bién tai san cling gap nhitng kho khan nhat dinh, nhiing vu viéc véi so tién it
hon qué nhiéu so voi gia trj tai san thuong kéo thoi gian bai nhiéu nguyén nhan
khac nhau.

Vi du 2: Quyét dinh sé 128/2015/QDST-KDTM ngay 15/7/2014 cua Toa
4n nhan dan huyén Pan Phuong di tuyén vo chong 6ng T va baL phai thi hanh
khoan tra ng: Ngan hang H sé tién: 8.500.000.000dong va lai xuat cham thi
hanh &n. Sau khi c6 don yéu cau thi hanh an cua Ngan hang H, Chi cuc THADS
da ra quyét dinh thi hanh an, giao cho chap hanh vién to chic thi hanh.

Qua trinh t6 chuc thi hanh &n Chap hanh vién d3 ké bién tai san caa dng T
va baLthé chap vai Ngan hang H va ky hop ddng véi trung tim ban dau gia tai
san. Ngay 17/12/2015 d3 c6 ngudi mua trang dau gia tai san Chap hanh vién yéu
cau ngudi mua duoc tai san nop tién cho trung tam ban dau gia.Sau khi ban giao
tai san cho ngudi mua tring dau gia xong, thi Chap hanh vién phat vién Giam
dbc trung tam dau gia da rat toan bo s6 tién nguodi mua trang dau gia nop va bo
trén cing sb tién. Truéc khi ¢d nghi dinh 62/1015/ND-CP ngay 18/7/2015 thi
nguoi mua tai san nop tién cho trung tam ban dau gia. Tu khi c6 Nghi dinh
62/2015/ND-CP ngay 18/7/2015 tai khoan 3, diéu 27 c6 quy dinh “Ngwoi mua
dwroC tai san ban ddu gia phdi nép tién vao tai khodn ciia co quan thi hanh an
dan sy trong thoi han khéng qua 15 ngay, ké tir ngdy ddu gid thanh”. Do Chap

hanh vién khoéng cap nhat kip thoi cac vin ban huéng dan vé thi hanh an nén
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viéc Chap hanh vién dé cho duong sy nop tién cho trung tam ban dau gia la vi
pham. Hién nay viéc thu hdi dugc khoan tién nguoi mua trang dau gia nop tai
trung tdm d4u gia thuc té hién kho c6 thé thu hoi duoc.

Vi du 3: Ban &n s6 02/2013/DSPT ngay 11/01/2013 cua Toa an nhan dan
thanh phd Ha Noi da tuyén vo chong 6ng Hoang Xuan Thang va Nguyén Thi
Tam phai thi hanh khoan tra no cho ba Nguyén Thi Vinh sé tién:
1.200.000.000d46ng. Sau khi c¢6 don yéu cau thi hanh an cua ba Nguyén Thi
Vinh, Chi cuc THADS di ra quyét dinh thi hanh &n, giao cho chap hanh vién to
chuc thi hanh.

Quaé trinh giai quyét vu viéc, Chap hanh vién di tién hanh x4c minh, don
d6c thi hanh an, thuc hién céc thi tuc theo qui dinh cua phép luat. Qua xac minh
duoc biét hién nay ngudi phai thi hanh &n 12 6ng Hoang Xuan Thang dang chap
hanh an phat t0 theo mot Ban &n khac, vo chdng 6ng 6ng Hoang Xuan Théing va
Nguyén Thi Tam chi c6 tai san duy nhat 1a 227m? dat tho cu da duoc UBND
huyén Pan Phuong cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat dung tén 6ng Hoang
Xuén Thang va cac dong st dung ba Nguyén Thi Tam, Nguyén Thi Uyén, ba
Nguyén Thi Hang. Pay la tai san thuoc quyén s hitu chung. Can ctr Piéu 74
Luat THADS nam 2008, ngay 16/8/2013 Chép hanh vién Chi cuc THADS da ra
Quyét dinh cudng ché ké bién QSDD dat, tai san gan lién voi dat, dong thoi
thong bao cho chu so hiru chung ¢ quyén khoi kién yéu cau Toa an xac dinh
phan so hitu ciia ho d6i voi tai san chung trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan
duogc thdng béo. Tuy nhién, hét thoi han trén chi so hitu chung khong chap nhan
viéc ké bién va ciing khong khoi kién yéu cau Toa phan chia tai san, Chap hanh
vién da huéng dan cho ngudi duoc thi hanh an yéu cau Toa an xac dinh phan so
hitu caa ngudi phai thi hanh an trong khdi tai san chung. Toa an da thu 1y don
yBu cau cua ngudi duge thi hanh an nhung dén ngady 24/4/2014 Toa 4n da ra
quyét dinh dinh chi giai quyét viéc dan sy vi khong du diéu kién giai quyét vu

viéc dan su qui dinh tai Diéu 311 Bo luat t tung dan su.
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C6 nhiéu quan diém khac nhau vé cach thirc xt ly vu viéc va mdi céach
thire xir 1y déu gap vudng mac tro ngai nhat dinh, cy thé nhu sau:

* Quan diém tha nhat: Toa &4n da ra quyét dinh dinh chi giai quyét vy &n
nén tai san cta nguoi phai thi hanh an trong khdi tai san chung nhu vay khong
x4c dinh duoc, néu cudng ché ké bién, xu Iy tai san trén thi chua du can cu,
viéc cudng ché ké bién, xu ly tai san c6 thé anh hudng dén quyén loi cua cac
ddng s& hitu, Chap hanh vién khéng thé 1am thay nhiém vu cta Toa an dé phan
chia tai san.

* Quan diém tha 2: V& nguyén tic co quan THADS chi ké bién, xir ly
phan tai san cua vo chong 6ng Hoang Xuan Thing va Nguyén Thi Tamtrong
khoi tai san chung dé dam bao thi hanh an. Néu tai san chung khong chia duoc
hoac viéc phan chia lam giam dang ké gia tri cua tai san thi chap hanh vién van
c6 thé &p dung bién phap cudng ché ddi véi toan bo tai san va thanh toén lai cho
cha s hitu chung con lai gia tri phan tai san thuoc quyén so hitu cua ho theo
quy dinh tai diém b, khoan 2, Diéu 74 Luat THADS. Trong trudng hop trén Toa
an da dinh chi giai quyét vu Kién thi co quan Thi hanh an béo cdo Ban Chi dao
THADS t6 chtic cudc hop lién nganh voi Toa an, Vién Kiém sat, cac co quan
hitu quan tai dia phuong théng nhét bién phap xu Iy phan tai san ctua ngudi phai
thi hanh &n trong khdi tai san chung dé dam bao viéc thi hanh an.

Tuy nhién, du giai quyét theo phuwong 4n nao ciing phai dua trén cac qui
dinh phéap luat hién hanh, khi diéu luat chua rd rang, cu thé thi khéng thé van
dung mét cach tly tién, d6i véi truong hop thi hanh 4n trén, quan diém tha hai
van dung theo diém b, khoan 2, Diéu 74 1a chua du can cir Vi tai san cia vo
chéng 6ng Hoang Xuan Thang va Nguyén Thi TAmchua xac dinh duoc phan so
hitu trong khéi tai san chung. Can ctr Khoan 2, Diéu 74, quan diém thir hai chua
du co so thi Ban chi dao thi hanh an, cac Ban nganh hitu quan ciing khong thé
cung nhau thdng nhat quan diém giai quyét theo huéng ap dung bién phap

cudng ché ké bién dbi véi toan bo tai san thudc sé hiru chung, s& gay anh huong
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dén quyén, loi chinh dang cua nhitng nguoi lién quan.
> Nhing téon tai, bat cdp trong viéc ké bién quyén sir dung dat, tai san gdn
lién veéi dat.

Bén canh nhiing két qua tich cuc da dat dugc, trong hoat dong cudng chét
hi hanh an dan sy noi chung, cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién voi dat
noi riéng con nhing ton tai, vudng mac sau:

Thez nhdt, sb viéc thi hanh an &p dung bién phép ké bién QSDD, tai san
gan lién véi dat con ton dong nhiéu boi nhiéu ly do khac nhau nhu: Tai san ké
bén khi dem ra ban dau gia khong c6 nguoi mua phai giam gia nhiéu lan, ngudi
phai thi hanh an khdng nhan tai san ciia nguoi phai thi hanh an, dit dang ké bién
c6 tranh chap va phai cho két qua giai quyét, hoic dang ké bién thi phai tam
dinh chi theo thu tuc t4 tung.

Thi# hai, do trinh d6 ning luc va y thic to chic ky luat cia mot bo phan can
bo, cdng chiic con han ché. Van co tinh trang Chap hanh vién, can bo lam cong tac
thi hanh &n vi pham trinh tu tha tuc thi hanh an bi xt ly ky luat, mét sé truong hop
con ¢6 biéu hién tiéu cuc gay phién ha, nhiing nhiéu déi véi duong su.

Thet ba, luong viéc thi hanh 4n mdi nim ngay cang ting trong khi do sd
lwgng Chap hanh vién con qué it dan dén tinh trang viéc phai thi hanh an qua tai
d6i v6i mdi Chap hanh vién. Bén canh d6 dang lo ngai nhat hién nay do dac
trung ctia nganh rat phac tap va mang tinh rai ro cao trong khi d6 ché do dai ngo
d6i v&i Chap hanh vién, can b, cdng chirc 1am cong tac thi hanh an chua hop ly
nén mot sb can bo dang c6 xu hudng roi nganh ma di.

Thir tur, sy mau thuan gitra Luat thi hanh an dan sy véi cac Luat khac dan
dén su khong dong bo trong hé théng phap luat hién nay va kho khan trong qua
trinh thyc hién cudng ché ké bién QSSD, tai san gan lién véi dat. Viéc ap dung
cac quy dinh phép luat con nhiéu bat cap, mot sé quy dinh cua phap luat vé ké

bién QSDD va xu ly QSDD da ké bién thyuc té van con nhiéu vuéng mac, chong
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chéo, chwa 5 rang. Thiéu tinh hé théng trong cac quy dinh phap luat, chwa thé
hién rd trach nhiém cua Toa an di véi cong tac THADS.

The ndm, mot sb ban an, quyét dinh cua Toa an da c6 hiéu luc phép luat
phai xét xir lai nhiéu 1an, két qua cac 1an xét xu lai trai nguoc nhau, dic biét 13,
c6 mot s6 vu Viéce, co quan thi hanh an dan su d4 to chuc ké bién quyén su dung
dat, tai san gan lién véi dat, ban ddu gia quyén st dung dat xong, nhung ban &n
bi tda 4n khang nghi din dén hay bo, tam dinh chi kéo dai di gay kho khan,
phtc tap cho viéc thi hanh an va xu ly hau qua cua viéc khang nghi do.

Thir sdu, mot s6 noi, chinh quyén dia phuong chua nhiét tinh phdi hop
cdng tac thi hanh an dan sy do ngai va cham, cac nganh hitu quan chua phdi
hop kip thoi theo yéu cau cia co quan Thi hanh an dan sy do phai xir ly
cong Viéc co quan.

Cudng ché ké bién QSDD, tai san gin lién véi dat 1a hoat dong rat phac
tap, lién quan dén nhiéu linh vuc trong doi song xa hoi, truc tiép anh hudng dén
quyén Vvé tai san, nhan than cua cac bén duong su va nhimg ngudi 6 lién quan.
Viéc t6 chirc cudng ché ké bién QSSD, tai san gan lién vai dat s& lam phat sinh
thay d6i hoac chim dat quyén va nghia vu V& tai san cia ngudi phai thi hanh
an.Vi vay khi cudng ché thuong gip su chdng ddi kha quyét liét cua khong it
duong sy, luc luong tham gia vao cong tac cudng ché tuy co cai thién nhung

chua dap tmg duoc nhu cau ngay cang cao cua cong Viéc.

Két luan chwong 2
Chuong 2 luin vin d3 cb gang nghién ctu thuc tién thuc hién cac bién
phap cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi tai dia ban huyén Pan
Phuong, thanh phd Ha Noi. Luan van d3 phan tich, danh gia ding thyc trang &p
dung bién phap cuéng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat tai Chi cuc
THADS huyén Pan Phuong. Luan vin d3 1am rd két qua, nhitng ¢b gang va nd

luc ciia Chi cuc THADS huyén Pan Phuong trong viéc giai quyét ho so thi hanh
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an, thi hanh dat cac chi tiéu ké hoach da dé ra trong nim, khong nging nang cao
chat luong hiéu qua cong tac. Tuy nhién, hai nim gan diy do c6 bién dong cua
mét s6 linh vuc kinh té, x& hoi gdy kho khin, vudng mac cho cong tac thi hanh
an dan su trén dia ban huyén dan dén chi tidu hoan thanh nhiém vu con thap, sb
lwong vu viéc duoc giai quyét con han ché, chua triét dé, cong tac cudng ché, ké
bién QSD dat va tai san gan lién voi dat ton tai nhiéu bat cap, can duoc gia
quyét, khic phuc.

Tai chuong 2 tac gia ciing da lam rd nhiing ton tai, han ché cua hoat dong
cudng ché, ké bién quyén sir dung dat, tai san gan lién voi dat trén dia ban huyén
Pan Phuong nhu sau:

Thet nhat, s6 viéc thi hanh én ap dung bién phap ké bién QSDD, tai san
gan lién véi dat con tén dong nhiéu.

Thet hai, do trinh d6 ning luc va y thirc to chic Ky luat cuia mot bo phan
can bo, cdng chirc con han ché, mot sé truong hop con cé biéu hién tiéu cuc gay
phién ha, nhiing nhiéu ddi véi duong su.

Thet ba, luong viéc thi hanh 4n mdi nim ngay cang ting trong khi d6 sd
lwgng Chéap hanh vién con qué it dan dén tinh trang viéc phai thi hanh an qua tai
d6i voi mdi Chap hanh vién.

Ther fur, su mau thuan giira Luat thi hanh an dan sy véi cac Luat khac dan
dén su khong ddng bo trong hé thong phap luat hién nay.

Thit ndm, mét s6 ban an, quyét dinh ctia Toa an da c6 hiéu luc phép luat
phai xét xtr lai nhiéu l1an, két qua cac lan xét xu lai trai nguoc nhau gay kho
khian, phuc tap cho viéc ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat.

The sGu, mot sd noi, chinh quyén dia phuong, cac nganh hitu quan chua

phdi hop Kip thoi theo yéu cau caa co quan Thi hanh an dan su.
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Chuong 3
GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE CUONG CHE, KE BIEN
QUYEN SU DUNG PAT, TAI SAN GAN LIEN VOI PAT VA NANG
CAO HIEU QUA THUC HIEN CUONG CHE, KE BIEN
QUYEN SU DUNG PAT, TAI SAN GAN LIEN VOI PAT

3.1. Pinh huéng hoan thién phap luat vé cudng ché, ké bién quyén sir
dung dit, tai san gan lién véi dat va nang cao hiéu qua thuc hién cudng ché,
ké bién quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat

Luat THADS nam 2008 khong c6 mot diéu luat nao quy dinh mot cach cu
thé vé quyén, nghia vu ctia nguoi duoc thi hanh an, ngudi phai thi hanh an va
nguoi 6 quyen loi, nghia vu lién quan, ma quyén va nghia vy cua ho duoc quy
dinh rai rac ¢ cac diéu luat. Tuy nhién, nhitng quy dinh d6 con mé nhat. Dé tao
co so phap ly tot hon bao dam quyén con ngudi, quyén co ban cua céng dan
theo Hién phap nam 2013, can hoan thién cac quy dinh phép luat theo hudng
bao d¢am quyén, loi ich hop phap caa cac bén lién quan trong qué trinh cudng
ché ké bién nhu sau:

Thet nhat, hoan thién quy dinh quyén yéu cdu Toa dn xdc dinh, phan chia
quyén s¢ hitu, sir dung tai san

Theo quy dinh Diéu 74 Luat THADS nam 2008 va khoan 2 Piéu 6 Théng
tu lién tich s& 14/2010/TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC ngay 26 thang 07
nam 2010 ctia Bo Tu phép, Toa an nhan dan tdi cao, Vién kiém sat nhan dan toi
caokhi cac chu thé so hitu chung khdng yéu cau toa phan chia tai san chung, thi
ngudi dugc an hoac Chap hanh vién co quan THADS hoan toan c6 quyén yéu
cau toa xac dinh phan s hitu ciia nguoi phai THA trong khoi tai san chung dé
dam bao dam THADS. Tuy nhién, khi Chap hanh vién khai kién thi ho phai nop

tién tam ¢ng &n phi dan sy so tham va phai chiu &n phi dan sy so tham khi thua
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kién. Liéu Chap hanh vién c6 chiju lay tién tdi cia minh dé ¢am bao cho yéu cau
khoi kién caa minh khong hay 1a Iy tir ngan sach nganh? Hon nita, yéu cau xac
dinh tai san chung trong vu viéc nay 1a quyén st dung dat thi ai 1a nguoi phai
nop tam tng chi phi tién hanh xem xét, tham dinh tai chd va dinh gia ciing nhu
cung cap cac tai liéu can thiét d¢é chang minh khéi tai san yéu cau giai quyét...
Bén canh d6, nguoi phai thi hanh an ludn trén tranh nghia vu nén ho khéng cung
Ccap cAc tai liéu lién quan dén tai san va khong chu dong yéu cau khai kién yéu
cau phan chia tai san chung.

Do d6, can c6 quy dinh vé quyén yéu cau Toa an xac dinh, phan chia
quyén s hiru, sir dung tai san gan véi quyén, loi ich ctia nguoi dugc thi hanh an,
nguoi phai thi hanh an va nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan.

Ther hai, hoan thién quy dinh thanh Idp hgi dong ké bién tai san 1a quyén
sir dung dat, tai san gan lién véi dat

Trong thyc té khi ké bién QSDD, tai san gan lién voi dat thi Chap hanh
vién khéng phai 1a nguoi c6 chuyén mén dé xac dinh danh giéi QSDP cua
nguoi phai thi hanh an véi quyén str dung cua céc ho lien ké, hién trang va vi tri
ctia QSDD phai ké bién. Do vay, thuc té Chap hanh vién phai moi co quan quan
ly dat dai dé tham gia ké bién xac dinh hién trang, vi tri cho chinh xac.

Pé khac phyc kho khin nay thi phap luat can bd sung quy dinh khi ké
bién QSDD, tai san gan lién voi dat phai thanh 1ap hoi dong ké bién. Theo do,
Chép hanh vién I chi tich hoi dong, dai dién chinh quyén cé tham quyén vé dat
dai tai dia phuong 14 thanh vién hoi dong. Nhu vay, ké bién tai san s& duoc tién
hanh nhanh chéng va sat vai thuc té hon.

Thi: ba, hoan thién vé thir tir ké bién tai san

Hién nay chua c6 mot quy dinh cu thé nao quy dinh nao vé thi tu ké bién
tai san, chi c6 quy tai khoan 1 Biéu 95 Luat THADS véi noi dung: “Viéc ké nha
& 1 noi diu nhat cua nguoi phai thi hanh dan va gia dinh chi duoc thuc hi¢n sau

khi xdac dinh nguoi phai thi hanh an khéng con tai san nao khac hodc cé nhung
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khéng di dé thi hanh an, trir trwong hop nguoi phdi thi hanh dn dong y ké bién
nha ¢ dé thi hanh dn”. Tuy nhién quy dinh nay ciing khong du tinh khai quat dé
c6 thé coi 1a mot nguyén tic trong ké bién tai san va chi dit ra trong trudng hop
ké bién nha ¢ 14 noi duy nhét caa ngudoi phai thi hanh an.

Viéc quy dinh ndy nham khuyén khich y thtc ty nguyén thi hanh én, tén
trong quyén tu dinh doat tai san cua dwong sy nhung van dam bao nhung van
dam bao hiéu qua thi hanh an. Mt khac dé tranh su tly tién, 4p dat cua Chap
hanh vién, theo tac gia can b sung quy dinh vé thir ty tai san ké bién theo dinh
huéng: “Ngwoi phdi thi hanh an cé quyén thao thudn véi nguoi dwroc thi hanh
an vé tai san dwoc ké bién dé thi hanh an. Néu khong co si théa thudn, chdp
hanh vién tién hanh ké bién theo nguyén tac: Ké bién tai sdn riéng truéc, néu
khdng c6 hodc khong du thi ké bién tai san chung vdi nguroi khac; ké bién dong
sdn truedc réi mai ké bién bdr déng san. Truwong hop tai san riéng 13 bat dong
san, tai san chung la déng san ma phdn tai san cia ngwoi phdi thi hanh an
trong khai tai san chung dé sau khi phdn chia di @é thi hanh an thi van c6 thé
ké bién tai san chung truoc”.

Ther tur, viéc ké bién tai san cia nguwoi phdi thi hanh &n cé tranh chdp véi
nguoi Khac.

Theo quy dinh Diéu 75 Luat THADS truong hop cudng ché dbi vai tai
san cua nguoi phai thi hanh &n ma c6 tranh chap véi nguoi khéc thi Chap hanh
vién tién hanh cudng ché va yéu cau duong su, ngudi c6 tranh chap khoi kién tai
Toa an hoic co quan co tham quyén giai quyét. Thuc té cho thay c6 rat nhiéu
truong hop duong su khoi kién tai toa an theo huéng dan cua Chap hanh vién,
nhung toa an khong thy ly vu viéc, trong khi d6 Diéu 75 Luat THADS nam 2008
thi Chap hanh vién xu 1y tai san da ké bién theo quyét dinh cua Toa &n va co
quan c6 tham quyén. Viéc tda an khong thu 1y trong trudng hop nay din dén hau
qua kho sir Iy tai san ké bién, vi khong thé xac dinh duoc quyén sé hitu tai san

ma Chéap hanh vién di tién hanh ké bién. Do d6, trudng hop ndy, bo luat t tung
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dan su can c6 diéu luat quy dinh cu thé vé thoi gian, cin cw, ly do cho viéc thu
ly hay khéng thu ly va bé sung vao loai viéc khong thudc tham quyén giai quyét
cua Toa &n trong bo luat td tung.

Ther niim,bé sung ché tai &p dung déi Véi ngueoi phdi thi hanh an

Qua nghién cuu, tac gia thdy khong c6 mot ché tai nao dugc ap dung dbi
v6i ngudoi phai thi hanh an khi khéng cd tai san nao dé thi hanh an, qua trinh xac
minh diéu kién thi hanh 4n cua ngudi phai thi hanh an néu xét thay ho khéng co
tai san nao dé dam bao cho nghia vu phai thi hanh an thi co quan thi hanh 4n s&
ra quyét dinh vé viéc chua co diéu kién thi hanh an. Quy dinh nhu vay lam anh
huong 16n dén quyén loi cua ngudi duge thi , ddng thoi kéo theo viéc ton dong,
kéo dai. Mai day theo thong tu 01/2016 do B Tu phap ban hanh ¢6 hiéu luc tir
ngay 16/3 Cuc Thi hanh an dan sy to chic dang tai danh sach nguoi chua co
diéu kién trén trang thong tin dién tir caa Cuc Thi hanh an dan sy, dong thoi gui
Tong cuc Thi hanh an dan su dé tich hop trén Cong thong tin dién tir cua Tong
cuc Thi hanh an dan su. Quy dinh vé xac dinh viéc thi hanh 4an dan su chua c6
diéu kién thi hanh va cong khai thong tin cia nguoi phai thi hanh an chua c6
diéu kién thi hanh cua Luat stra doi, bo sung mét sé diéu caa Luat Thi hanh an
dan sy nim 2014 ciing c6 thé xem la mot trong nhiing giai phap, cong khai,
minh bach dé nang cao hiéu qua thi hanh an dan sy. Tuy nhién, theo tac gia phap
luat can c6 nhiing ché tai dé budc nguoi phai cd gian chap hanh nghia vy phai thi
hanh an.

Ther séu, hoan thién vé thoi gian ty nguyén thi hanh an

Theo quy dinh tai khoan 1, Piéu 45 Luat THADS quy dinh “ Thoi han tw
nguyén thi hanh an 1a 10 ngay, ké tir ngay nguoi phdi thi hanh an nhdn dwoc
quyér dinh thi hanh an hodc dwroc théng bao hop 1é quyét dinh thi hanh dn”.
Nhu vay, sau 10 ngay néu duong su ¢d tai san ma khéng tu nguyén thi hanh an
thi phai 4p dung bién phap cudng ché. Theo tac gia thoi gian tu nguyén nhu vay

la qua ngan bai trudong hop duong sy phai thi hanh nghia vu tra tién cho ngudi
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duogc thi hanh 4n ma duong sy ¢0 tai san 1a QSDD hoac tai san cé gia tri 16n thi
viéc hét thoi gian tu nguyén ho cd thé bi cudng ché theo quy dinh. Theo tac gia
can hoan thién quy dinh vé thoi gian tu nguyén thi hanh an theo huéng sau:
“Poi Voi truong hop thi hanh dan theo don yéu cau, nghia vy phdi thi hanh an
V6i $6 Dieong tién lon thi thoi gian tw nguyén thi hanh dn do cdc bén dwong sir
thao thugn nhung khong qua 30 ngay, truong hop cac bén dwong sy khdng thao
thudn duwoc thoi gian tw nguyén thi Chdp hanh vién dn dinh thoi han tw nguyén
thi hanh an 1a 10 ngay, ké tir ngay nguwoi phdi thi hanh an nhdn dwoc quyét dinh
thi hanh &n hodc dwoc théng bao hep 1é quyét dinh thi hanh én”.

Thar bay, hoan thién quy dinh vé thoi han xac minh tai san ké bién noi
chung va cuwong ché ké quyén sir dung dat noi riéng

Theo quy dinh tai quy dinh ciia Luat THADS tai khoan 1 Diéu 44 quy
dink “Trong thoi han 10 ngay, ké tir ngay hét thoi han tw nguyén thi hanh an ma
nguoi phdi thi hanh an khéng tw nguyén thi hanh thi Chdp hanh vién tién hanh
xdc minh, triong hop thi hanh quyér dinh ap dung bién phap khdn cdp tam thoi
thi phdi tién hanh xdc minh ngay” tuy nhién viéc xac minh diéu kién thi hanh an
c6 lién quan dén quyén sir dung dat phai can sy phéi hop cua nhiéu co quan, t6
chtic mat rat nhiéu thoi gian hodc cac cac co quan, té chic ban lam cong tac
chuyén mén cua ho khong thé tham gia cung thi viéc xac minh tai san tro 1én
kho khan.

Vi vay, quy dinh hét thoi gian tu nguyén trong 10 ngay Chap hanh vién
phai tién hanh xac minh diéu kién thi hanh &n 1a qua ngan, khong du thoi gian dé
thu thap thdng tin can thiét va chinh xac vé quyén st dung dat, tai san gan lién
Vvéi dat, do vay dé dam bao hiéu qua cua bién phap cudng ché can hoan thién
theo huéng “Trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay hét thoi han te nguyén thi hanh
dn ma nguweoi phai thi hanh &n khong t nguyén thi hanh thi Chap hanh vién tién
hanh xdc minh; truong hop thi hanh quyér dinh &p dung bién phéap khan cap tam

thoi thi phdi tién hanh xdc minh ngay”.
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3.2. Mot s6 giai phap hoan thién phap luit vé cudng ché, ké bién
quyén sir dung dat, tai san gin lién véi dat

3.2.1. Ndng cao néing lyc dgi ngii Chdp hanh vién

Chap hanh vién 1 ngudi duoc Nha nudc giao nhiém vy truc tiép thi hanh an,
Vi Vay nang cao trinh do nghiép vu, ning luc, dao dac nghé nghiép cua Chap hanh
vién 1a diéu can thiét. D6 1a yéu cau khong chi dit ra trong thoi gian gian day ma
d6 1 nguyén tac chi dao chung trong suét tién trinh hoat dong thi hanh an.

Vi vay, can tiép tuc to chuc cac 16p dao tao, boi dudng nang cao trinh do,
chat luong cua doi ngii Chap hanh vién. Cha trong cong tac tuyén chon, dao tao
bd sung d6i ngii Chap hanh vién. Thuc hién nghiém tdc viéc tuyén chon, bd
nhiém Chap hanh vién bao dam cho doi ngii can bo lam cong tac thi hanh an
trong sach, viing manh c6 pham chat chinh tri, dao dirc va c6 ning luc chuyén
mon tét trén co sé nhitng tiéu chuan da duoc quy dinh. Tang cudng cdng tac
Kiém tra, giam sat dé danh gia va st dung tot can bg, ddng thoi co bién phap xur
Iy nghiém nhirng can bo thi hanh an c6 hanh vi tham nhiing, tiéu cuc.

Ché doi d6 dii ngd vai chap hanh vién con chua hop 1y, tinh trang chap
hanh vién xin nghi hoic chuyén céng tac trong nhitng nim gan day cé triéu
huéng ting cao hon. Vi vay theo tac gia can phai xem xét va c6 nhiing ché do
dai ngd d6i voi Chap hanh vién nhu 12 trich lai 10% s6 tién &n phi, tién phat, tién
tich thu sung cong khi ndp vao ngan sach Nha nudc.

Ngoai ra thi Nha nudc can dam bao co s vat chat cho hoat dong thi hanh
an cia Chap hanh vién nhu tang cudng kinh phi, co s& vat chat, phuong tién
hoat dong trong cdng tac thi hanh an dan su dic biét 1a trong viéc cudng ché ké
tai san noi chung va ké bién QSDP dit, tai san gan lién véi dat ndi chung. Khi

d6 Chap hanh vién s& cht tam va thuc hién tét nhiém vu dugc giao.
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3.2.2. Tao sw phéi hgp dong bé giia Cac co quan thi hanh dn din sw
Vdi cdc co quan chirc ning

Cong tac thi hanh an dan sy ludn can c6 su hd tr, phdi hop cua co qua chic
nang, n6 khong chi l1a nhiém vu riéng cta co quan thi hanh an ma con 1a nhiém vu
chung cua c4c nganh, cac cap va toan xa hoi. Nhu trén thuc té ¢6 nhiéu noi, nhiéu
lic su phéi hop cua chinh quyén cac cap cua to chiic x4 hoi, cia cong dan chua tot.
Vi vay can tang cuong su phéi hop gitra cac co quan lién quan.

- Can ting cwong Sw hop giita co quan Thi anh dn ddn sw véi Toa an
nhan dan trong thi hanh an dan su

C6 khéng it cac Ban an, Quyét dinh Toa an tuyén khéng rd rang, khong
c6 tinh kha thi, cham tré trong viéc giai thich cac Ban an, Quyét dinh tuyén
khdng rd rang cua Chap hanh vién 1am giam hiéu qua cua hoat dong thi hanh an
dan su hoic viéc toa an khong ap dung cac bién phap ngan chin dé cho nguoi
phai thi hanh &n tau tan tai san c6 gia tri nham trén tranh nghia vu phai thi hanh
an. Co nhimg truong hop co quan thi hanh an da cudng ché va dua ra ban dau
gia thanh thi nhan dugc quyét dinh giam déc tham véi noi dung quyét dinh hoan
toan nguoc lai so véi Ban &n, Quyét dinh di c6 hiéu luc trude d6. Hau qua 1a
phai thi hanh an tro lai, gay buc xtc cho cac duong sy, khiéu nai kéo dai. Vi
vay, can ting cuong quyéen han cho Tda an va yéu cau Toan an can phai co trach
nhiém tich cuc trong viéc thi hanh cac Ban an, Quyét dinh cia minh. Dac biét
khong dé ton tai quan niém, sau khi Ban &n, Quyét dinh coi nhu toa an hét trach
nhiém, con viéc thi hanh céc phan quyét la trach nhiém cua co quan THADS.

- Can ting cuwong sy phéi hop gitta cdc co quan thi hanh dan dan su Véi co
quan cong an trong thi hanh an dan su

Pé nang cao hiéu qua thi hanh &n, can b sung va quy dinh rd hon nhiém
vy, quyén han cua canh sat hd trg tu phap trong thi hanh 4n dan su. HO trg xac

minh tai san cua nguoi phai thi hanh &n theo yéu cau cia co quan thi hanh an;
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bat gitt nguoi phai thi hanh &n va nhimg nguoi khéc c6 hanh vi can tro, chdng
dbi trong qué trinh thi hanh nhiém vu cia Chap hanh vién.

Dong thoi, phai ¢d cac bién phéap xu 1y nghiém khic d6i véi canh sat hd
tro tu phap néu nguyén nhan cudng ché thi hanh an that bai do khéng c6 su hd
tro ding muc caa canh sat hd trg tu phap. Ngoai ra theo tac gia can nén thanh
lap Cuc canh sat hd tro tu phap thudc Bo tu phap co trach nhiém chi dao, hudng
dan nghiép vu, quan 1y co sd vat chat, ky thuat, trang thiét bi, cong cu hd tro va
t6 chizc b may co quan Canh sat hd trg tu phap dia phuong trong hoat dong hd
tro thi hanh an dan su.

- Can tang cwong si phoi hop giia co quan thi hanh dn véi vién kiém sat
nhén dan

Vién kiém sat can phai ting cuong kiém tra, giam sat hoat dong thi hanh
an dan sy qua d6 phat hién kip thoi cac vi pham dé dua ra huéng xu Iy tét nhat.
Vién kiém sat nhan dan phai c6 y kién véi Toan an nhan dan dé giai quyét
nhitng vudng méc, tranh chap phét sinh trong thi hanh an, giai quyét hau qua bat
loi d6i voi duong sy va co quan thi hanh 4n do viéc khang nghi, hoic dé nghi
hodn thi hanh an trai phap luat gay ra. Khoi té hodc yéu cau co quan diéu tra
khoi t6 vé hinh su khi phat hién c6 dau hiéu t6i pham trong thi hanh an.

Ngoai cac co quan trén can ting cuong phdi hop gilta cac co quan, t6
chtrc khac nhu: UBND cac cap, Ngan hang, céac to chic tin dung, kho bac nha
nuéc, bao hiém x& hoi, co qua dang ky tai san.... quy dinh rd nhiém vu, quyén
han, trach nhiém cua timg co quan to chic d6. Tao ra co ché phdi hop mot cach
linh hoat nhat trong qua trinh t6 chirc cudng ché ké bién tai san n6i chung va
cudng ché ké bién QSDP noi riéng.

Podng thai can quy dinh cac bién phap xtr ly, cac ché tai 4p dung ddi voi
cac co quan, t6 chuc, c& nhan khdng thuc hién hoic thuc hién khong dung quy
dinh trong phéi hop hd tro voi co quan THADS. Qua dé tao co sd phap Iy cho

viéc xéac dinh trach nhiém cua timg co quan, té chirc, cac nhan trong viéc xi ly
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cac vuéng mac lién quan dén hoat dong thi hanh &n, khiac phuc nhiing ton tai
trong hoat dong thi hanh an hién nay.

3.2.3. Cdc diéu kign ludt dinh vé ciréng ché ké bién tai san

Trén co so phan tich nhitng diém bét cap tac gia dé xuat giai phap hoan
thién phap luat vé THADS va céc van ban phap luat co lién quan nhu sau:

- Can sira d6i Piéu 59 Luat THADS theo huéng cu thé nhu sau: “Trwong
hop theo ban an, quyér dinh ma mét bén diroc nhdn tai sdn va phdi thanh toan
cho nguwoi Khac gia tri tai san ho dwoc nhdn, nhung tai thoi diém thi hanh an,
gia tri tai san thay doi tang hodc giam tir 20% tré 18n va mét trong cac bén
dirong sw ¢O YBU cdu dinh gia tai sdn dé thi Chap hanh vién té chite dinh gia tai
san theo quy dinh tai Diéu 98 cua Ludt nay dé thi hanh an bang tién fuwong ing
V6i ty 1¢ gid tri tai san duwoc chia tai thoi diém thi hanh dn”. hoac “ tai thoi diém
thi hanh &n, gia tri tai san thay doi thi Chap hanh vién van thi hanh theo diing
ngi dung Ban an, Quyét dinh. Puong sw c6 quyen khai kién bang mét vu kién
dan si khac vé viéc yéu cdu thanh todn phdan gia tri chénh léch cua tai san tai
thoi diém thi hanh én”.

- B6 sung vao Luat THADS nhiing quy dinh tai khoan 1, Diéu 6 Thong tu
s6 14/2010/TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC ngay 26/7/2010 cua B6 Tu phap,
Toa &n nhan dan tbi cao, Vién Kiém sat nhan dan téi cao hudng dan mot sé van
dé vé thu tuc THADS va phéi hop lién nganh trong THADS va b6 sung Bo luat
T4 tung dan su theo hudng: Co quan thi hanh &n, Chap hanh vién c6 quyén hay
bo hodc yéu cau Toa an cd tham quyén hay bo giao dich chuyén quyén sé hitu
tai san gitta ngudi phai thi hanh an voi nguoi khac khi di c6 ban an so tham.
Quy dinh thoi han thy Iy hoic tra 16i khong thu Iy khi c6 yéu cau khoi kién cua
duong su hodc Chap hanh vién.

- Sira d6i, bo sung Piéu 74 Luat THADS theo hudng quy dinh viéc ban
tai san chung quy dinh tai khoan 3 Diéu 74 Luat THADS 2008 thyc hién theo
Piéu 223 B luat dan sy ndm 2005 va quy dinh cu thé theo hudng trudc khi thuc
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hién viéc ban tai san chung trong THADS, nhat 14 tai san cudng ché ké bién dam
bao thi hanh an, nham han ché khiéu nai, t6 cao va dam bao viéc ban tai san
chung cong khai, dang phap luat, co quan thi hanh 4n cin ct Diéu 233 Bo luat
dan su ndm 2005 can yéu ciu ngudi phai thi hanh an, ngudi duoc thi hanh an
théng nhat gia ban tai san chung va cac diéu kién khéac vé ban tai san dé thong
bao cho ngudi ¢d tai san chung véi ngudi phai thi hanh &n thuc hién quyén vu
tién mua tai san trong thoi han ba thang d6i véi tai san chung 1a bat dong san,
mot thang dbi voi tai san chung 1a dong san, ké tir ngay cac chu s hitu chung
khac nhan duoc thong bao vé viéc ban va cac diéu kién ban. Truong hop céc
duong su thdng nhat viéc ban tai san cho cha sé hitu chung theo gia khoi diém
ma khong anh huong dén quyén va loi ich cua nguoi thir ba, thi cha so hitu
chung dugc vu tién mua tai san theo gia khai diém. Truong hop cac duong sy
khong théng nhat ban tai san cho chu so hitu chung theo gia khai diém hoac co
anh hudng dén quyén va loi ich cua nguoi thir ba, vi pham phap luat hoic hét
thoi han wu tién ma khong co chil ¢ hitu nao mua, thi co quan thi hanh an t6
chuc viéc ban dau gia tai san theo quy dinh chung dé dam bao thi hanh an.

- Stra d6i Piéu 93 Luat nha ¢ theo hudng quy dinh ddng nhat thoi diém
xac dinh quyén so hitu nha, quyén sir dung dat vao thoi diém diang ky tai co
quan c6 tham quyén, phi hop véi quy dinh vé thoi diém xéac lap quyén so hitu
tai Piéu 168 va 692 Bo luat dan sy dé tao diéu kién thuan lgi cho viéc quan ly
nha nudc trong linh vuc dang ky quyén so hitu, quyén sir dung tai san cling nhu
trong cong tic xac minh, 1am rd diéu kién THA dé thyc hién Luat THADS mot
cach hiéu qua.

- Sira d6i, bo sung Piéu 94 vé viéc ké bién, xir ly tai san caa ngudi phai
thi hanh &n gan lién vai tai san cia ngudi khac theo hudng tao diéu kién cho
nguoi co dat gan voi tai san caa ngudi phai thi hanh an hodc nguoi o tai san
gan véi dat caa nguoi phai thi hanh an dugc quyén wu tién thoa thuan mua lai

dat hozc tai san cia ngudi phai thi hanh an theo gia khoi diém néu khong anh
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huong dén quyén va loi ich cua nguoi thir ba. Néu céc bén khdng tu thoa thuan
mua lai, co quan THADS hudng dan khoi kién ra Toa an dé phan chia tai san
trong thoi han 30 ngay. Néu duong su khong khai kién hoic khong dugce Toa én
thu Iy giai quyét thi co quan thi hanh an tién hanh xir Iy tai san theo quy dinh
cua phap luat.

- Stra ddi, bd sung quy dinh vé dinh gi4 lai tai san theo Diéu 99: Bé tranh
truong hop duong su ¢6 yéu cau dinh gia lai tai san ké bién nhung luat khdng
quy dinh dugc yéu cau dén lan thir may, thuc té co truong hop ngudi phai thi
hanh an loi dung quy dinh nay dé yéu cau dinh gia lai nhiéu lan nham kéo dai
viéc thi hanh &n. Vi thé, can quy dinh bo sung theo huéng duong su chi duoc
yéu cau dinh gia mot lan dbi vai tai san ban dau gia khong thanh.

- Stra d6i, bd sung Diéu 104 quy dinh vé vé ban dau gia tai san khong
thanh theo hudéng khi giam gia mot sb 1an (t6i da 05 lan) ma khéng c6 nguoi
mua thi giao tai san ké bién cho ngudi duoc thi hanh an dé trir vao so tién duoc
thi hanh an khéng can cé su dong y cua ngudi phai thi hanh an va nhitng nguoi
c6 chung tai san bi ké bién do; néu ngudi dugc thi hanh an khéng nhan thi tai
san duoc tra lai cho ngudi phai thi hanh an. Hoac viéc giam gia bang hozc thap
hon khoan phai thi hanh cong véi chi phi cudng ché ma nguoi dugc thi hanh &n
khong nhan tai san thi tra lai cho nguoi phai thi hanh an khéng can cé sy dong y
cua nguoi dugc thi hanh an.

- B6 sung Piéu 111 Luat THADS truong hop ké bién nha ¢ gan lién voi
dat thuoc quyén sir dung caa nguoi khéc thi Chap hanh vién van tién hanh ké
bién nha & va quyén sir dung dat dé thi hanh &n ké ca truong hop ngudi co
quyén str dung dat dong v hay khong ddng y. Khi béan tai san ké bién thi thanh
toan lai gia tri quyén sir dung dat cho chu st dung.

Nhiing van dé néu trén 1a nhitng giai phap kién nghi nham hoan thién cac

quy dinh luat dinh vé cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat.
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3.2.4. C4c ché dinh bé tro tw phdp va day manh hon nira cong tac tuyén
truyén, phé bién, gido duc phap ludt, nang cao y thizc phap lugt

Thoi gian gan day, cong tac gido duc pho bién phép luat ngay cang duogc
phat huy va coi trong. Noi dung phd bién gido duc phap luat ¢ timg noi, tirng Ilc
duogc thuc hién da dang, di vao chiéu sau. Tuy nhién, bén canh céc két qua dat
duogc thi dudi tac dong mat trai caa nén kinh té thi truong van con nhitng hanh vi
VPPL xay ra va c6 dién bién phuc tap. Do vay, can phai tuy@n truyén, phé bién,
gido duc phap luat khong chi 1a trudc mat ma con l1a nhiém vy l1au dai va la
nhiém vy chung cua cac co quan tu phap dé phap luat di vao cudc song theo
phuong cham “Séng va lam viéc theo Hién phap va phép luat”. Bong thoi d6
cling 1a trach nhiém cua tiing can bo, Chap hanh vién, Kiém sat vién, tham
phan... thong qua viéc thuc hién nhiém vu cta minh. Chi c6 nhu vay, maéi tao
duogc diéu kién thuan loi cho cong tac thi hanh an dat duong hiéu qua cao.

3.3. Cac giai phap ning cao hiéu qua thwe hién cudng ché, ké bién
quyén sir dung dat, tai sin gin lién véi dat tai huyén Pan Phwong, thanh
pho Ha Noi

Ther nhdt, ddi véi cac hd so ¢ sb tién phai thi hanh nhiéu can phai 4p
dung bién phap ké bién QSDD, tai san gan lién vai dat mang tinh chat phuc tap
cao cac Chap hanh vién can phai 4p dung chat ché céc trinh ty thi tuc quy dinh
nham tranh khiéu vé sau; phan dau hoan thanh céc chi tiéu, nhat 1 chi tiéu thi
hanh an xong vé viéc, vé tién, dam bao phan loai &n, théng ké thi hanh an mot
cach chinh xac, thuc chét; cht trong nd luc, tranh gian dbi, st dung k§ xao nham
dat thanh tich. Di v&i nhiing truong hop an tuyén khdng rd (dan dén nhan thic
vé noi dung &n tuyén khong thong nhat, té chic thi hanh &n c6 khé khin) thi
Chép hanh vién can than trong, kip thoi c6 cong vin hoic huéng din duong su
yéu cau Toa &n nhan dan cd tham quyén giai thich dé thi hanh. B4i véi nhiing
truong hop phéat hién rd rang an tuyén khdng kha thi, c6 sai pham thi Chap hanh

vién can chu dong kién nghi nguoi c6 thAm quyén xem xét lai Ban &n, quyét
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dinh. Di véi nhitng vu viéc thi hanh &n phuc tap, ¢6 nhiéu vuéng mac can tranh
tha sy phdi hop cua cac nganh hiru quan va béo céo kip thdi Ban chi dao Thi
hanh &n dé cé chi dao hudng giai quyét.

Thet hai, can pho bién, quén triét sdu rong dén toan thé Chap hanh vién,
cong chic tai Chi cuc THADS Pan Phuong, thanh phé Ha Noi vé nhiing sai
pham, sai s6t d& dugc chi ra tai cac quyét dinh giai quyét khiéu nai, két luan noi
dung té céo, két luan thanh tra, kién nghi, khang nghi déi voi cong tic THADS
tai Chi cuc THADS huyén Pan Phuong, thanh phd Ha Noi, ciing nhu vé nhiing
sai pham thuong gap ¢ dia ban khac da dugc Tong cuc tong hop dé cac Chap
hanh vién, cong chic nam duoc, tranh vi pham, thiéu sét twong tu lap lai trén
dia ban. éi voi cac Chap hanh vién da dugc chi ra sai pham ma khong khac
phuc, con lap lai vi pham hoac vi pham nang hon thi s€ bi xem xét va cé hinh
thae ky luat mot cach nghiém tadc.

That ba, mdi can bo, Chap hanh vién phai dau tu thoi gian nghién cau van
ban, khong chi van ban phép luat vé thi hanh an dan sy ma con phai cha y
nghién ctu, cap nhat cac van ban phap luat chuyén nganh khéac, dac biét la
nhitng linh vuc thuong xuyén va cham nhu B luat Dan sy, Luat Dat dai, Luat
Ho6n nhan va Gia dinh, Luat Doanh nghiép va cac van ban huéng dan thi hanh...
Pong thoi, Chap hanh vién can thuong xuyén kiém tra, nhic nha, huéng dan,
yBu cau cac cong chic gidp viéc cho minh (nhu chuyén vién, thu Ky thi hanh
an...) thuc hién dung quy dinh cua phép luat trong qua trinh gidp viéc cho Chap
hanh vién, dam bao qué trinh to chic thi hanh an tuan tha phap luat; ho so thi
hanh &n phan anh dang, chat ché qua trinh t chic thi hanh an.

Thet tue, can phat huy tét hon nita cong tac phdi hop va tranh tha sy quan
tdm cua cap uy, chinh quyén dia phuong ddi véi cong tac thi hanh an dan su.
Tham muu dé cap uy ban hanh Nghi quyét dua cong tac thi hanh 4n dan su
thanh nhiém vu chinh tri cua dia phuong, c6 sy tham gia thiét thuc cua céc to

chirc doan thé tai dia ban. Kinh nghiém cdng tac cho thiy, noi ndo c6 sy vao
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cudc thuc sy cia cap uy, chinh quyén dia phuong thi noi d6, hoat dong thi hanh
an dan su dugc quan tam, hiéu qua va dugc kiém soét tot hon.

Thet ndm, can tiép tuc doi méi cdng tac tuyén truyén, gido duc phap luit.
Ngoai viéc coi cong tac tuyén truyén, gido duc phép luat la cng viéc can duoc
tién hanh thuong xuyén théng qua cong viéc hang ngay thi can phdi hop véi co
quan c6 tham quyén ¢ dia phuwong c6 nhiing hinh thuc tuy@n truyén, gido duc
phap luat phd hop véi dia phuwong nhim nang cao y thic phap luat néi chung,
phap luat vé thi hanh an dan su néi riéng cho can bo, nhan din; ting cuong van
dong, thuyét phuc cong dan chap hanh phép luat va thuc hién cac quyét dinh giai

quyét caa co quan Nha nudc cd tham quyén.

Két luan chwong 3

Qua phan tich khung phap ly chung tai chuong 1 va nhitng danh gia, phan
tich, khao sat thuc tién vé bién phap ké bién QSDD, tai san gan lién voi dat,
trong chuong 3 tac gia da dua ra nhitng dinh hudng va giai phap hoan thién phap
luat vé cudng ché ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat. Qua do tac gia ciing
néu ra mét sb giai phap nang cao hiéu qua viéc thuc hién ké bién quyén sir dung
dat, tai san gan lién voi dat tai huyén Pan Phuong, thanh phd Ha Noi.

1. Pinh huong hoan thién phap ludt

Thir nhat, hoan thién quy dinh quyén yéu cau Toa an xac dinh, phan chia
quyén s& hitu, str dung tai san

Tha hai, hoan thién quy dinh thanh 1ap hoi dong ké bién tai san la quyén
sir dung dat, tai san gan lién voi dat

Tht ba, hoan thién vé thi tu ké bién tai san

Thi tu, viéc ké bién tai san cua nguoi phai thi hanh &n cé tranh chap véi
nguoi Khéc.

Thir ndm,bd sung ché tai 4p dung ddi véi ngudi phai thi hanh an

Thir sdu, hoan thién vé thoi gian tu nguyén thi hanh an
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Thir bay, hoan thién quy dinh vé thoi han xac minh tai san k& bién noi
chung va cudng ché ké quyén sir dung dat noi riéng

2. Giai phap hoan thién phap luat

- Nang cao ning luc doi ngii Chap hanh vién

- Tao su phdi hop ddng b gitta co quan thi hanh an dan sy véi cac co
quan chirc nang

- Hoan thién cac diéu kién luat dinh vé cudng ché ké bién tai san

- Hoan thién cac ché dinh bo tro tu phap va didy manh hon nira cong tac
tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat, nang cao y thic phap luat

3.3. Céc giai phap ning cao hiéu qua thyc hién cudng ché, ké bién quyén
st dung dat, tai san gén lién voi dat tai huyén Pan Phuong, thanh phé Ha No1

The nhdt, Chap hanh vién can phai 4p dung dung céc trinh, tu tha tuc quy
dinh nham tranh nhitng vi pham da dén khiéu vé sau. Kién nghi Ban &n, Quyét
dinh tuyén khéng kha thi, cé sai. Can tranh thi su phdi hop caa cac nganh hiu
quan va béo céo kip thoi Ban chi dao Thi hanh an dé c6 chi dao huéng giai
quyét nhitng vu viéc kho khan, phic tap.

Thet hai, can pho bién, quén triét sdu rong dén toan thé Chap hanh vién,
cdng chic tai Chi cuc THADS Pan Phuong, thanh phé Ha Noi vé nhiing sai
pham, sai s6t ciia don vi minh va trong nganh THADS dé tranh nhitng vi pham
sai sot.

Thet ba, tinh cuc nghién ctu van ban phap luat vé THADS va céc vin ban
phap luat khac co lién quan.

Thet e, can phét huy tt hon nira cdng tac phdi hop va tranh tha sy quan
tam cua cap ay, chinh quyén dia phuong dbi véi céng tac thi hanh an dan su.

Thet ndm, can tiép tuc d6i méi cdng tac tuyén truyén, gido duc phap luat.
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KET LUAN

Trong t6 chic bo may nha nuée ta, thi hanh an dan su 1a linh vuc hoat
dong duoc chd trong va la mot nhiém vu cta nganh Tu phap. Luat Thi hanh an
dan su da c6 nhiéu tac dong tich cuc va hiéu qua ddi voi doi séng kinh té - xa
hoi va doi séng chinh tri ctia dat nude. DA tao duge hanh lang phéap 1y co ban,
bao d¢am cho cong tac thi hanh an dan su noi chung va cong tac cudng ché ké
bién QSDDP, tai san gan lién voi dat duoc tién hanh hiéu qua hon. Hoan thién
cac co so phap 1y cho viéc d6i mai vé to chirc va hoat dong caa co quan  thi
hanh &n dan su; x4c dinh ré hon dia vi phéap ly cua cac chu thé phap luat dbi véi
viéc thuc hién phép luat vé thi hanh an dan su. Trén co sd d6, nhan thic cua cac
cha thé vé phap luat thi hanh an dan su duoc nang Ién. Nhiéu ban an, quyét dinh
6 hiéu luc phép luat cia Toa an da dugc cac co quan thi hanh an dan sy Kkip thoi
dua ra thi hanh theo quy dinh cua phap luat dat két qua tuong ddi cao. Diéu nay,
da ¢am bao tinh hiéu luc cua cac ban an, quyét dinh cua toa an, bao dam loi ich
ciia Nha nudéc, quyen loi ich hop phép cua cac to chirc va céng dan; thé hién tinh
nghiém minh cua cac Ban an, Quyét dinh cua tdoa 4n nhan danh Nha nuéc, tao
long tin cta nhan dan d6i voi Pang véi Nha nudc, gop phan dam bao an ninh
trat tu xa hoi, gitr gin ky cuong, phép nuéc, thuc hién dan chu, cdng bang xa
hoi, ting cudng phap ché xa hoi chu nghia.

Pan Phuong 12 mot huyén c6 sé lugng an ban giao va thu 1y hang nam
tuong ddi 16n, s6 viéc nam sau ludn cao hon nam trudc. Trong nhitng nam gan
days6 luong vién thi hanh anphai ap dung ké bién QSDP, tai san gan lién véi
dat c6 triéu hudng tang manh. Trong nhitng nim qua, cong tac thi hanh an dan
su noi chling va cong tac ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat ¢ huyén Pan
Phuong, thanh phd Ha Noi da dat dugc nhitng két qua dang ghi nhan; ludn hoan
thanh tét chi tiéu duoc ban giao, nhiéu vu viéc kho khin, phic tap, ton dong lau

nam da dugc to chie thi hanh dat diém, cac vu viéc phai p dung bién phap phai
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ap dung bién phap ké bién QSDD, tai san gan lién v4i dat nhin chung da dam
bao cac tinh ty thu tuc theo quy dinh cua phép luat vé THADS. Két qua dat duoc
noi trén phan &nh sy ¢b gang, nd luc cua tap thé caa Chi cuc THADS huyén Pan
Phuong, cling nhu d6i ngli can bo thi hanh &n dan sy noi riéng, su quan tam, chi
dao sat sao cua cac cap uy dang, chinh quyén dia phuong; su phéi hop ddng bo,
chat ché cua cac nganh hiru quan trong viéc thi hanh an dan su va trong hoat
dong ké bién quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat.

Tuy nhién, do tac ddng caa nén kinh té thi truong va hoi nhap kinh té, cac
giao Iuu dan su trong ndi bo nhan dan va giita cac co so kinh té ngay cang mo
rong va da dang dan toi tinh trang s6 vu viéc tranh chap vé dan sy va kinh té
ngay cang ting vé s6 luong va phac tap vé noi dung. Két qua la sé luong céac
Ban &n, Quyét dinh phai thi hanh ngay cang nhiéu, tong sé tién va hién vat phai
thi hanh ngay cang Ion, trong d6 c6 nhiéu vu viéc rat kho khan, phic tap trong
viéc té chuc thi hanh

Dudi goc do cia mot luan van thac si, tac gia khong ky vong luan van cua
minh c6 thé bao quat hét nhitng khia canh ton tai ciia dé tai nhung ciing hy vong
ludn vin c6 thé dong gép duoc phan ndo vao viéc nghién ctu cac quy dinh cua
phap luat vé &p bién phap ké bién QSDD, tai san gan lién véi dat theo phap luat
thi hanh &n dan sy. Trong qué trinh thyc hién luan van, tac gia khong trach khoi
nhitng sai s6t, vi vay, tac gia mong muén cé thé nhan duoc nhitng phan héi,

danh gia tir c4c thay c6 dé luan van dugc hoan thién hon nira.
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