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MO PAU

1. Tinh cap thiét cia dé tai

Trong diéu kién nén khoa hoc va cong nghé phat trién rat manh, nhanh,
nén kinh té thi truong va tién bo céng bang xa hoi, dan cha va phap quyén,
hop tac va dau tranh vi loi ich quéc gia, vi hoa binh va phat trién thi 6n dinh
xd hoi 1a diéu kién tién quyét, co tinh chat quyét dinh dé c6 thé trién khai
dong bo, toan dién cac giai phap dé phat trién kinh té. Nha nudc phai bao dam
thuong ton phap luat, cac nguyén tic phap quyén, thic day déng thuan xa hoi,
phong chéng t6i pham hiéu qua, xét xtr cong bang cac tranh chip va thi hanh
nghiém tic cac ban an, quyét dinh ¢ hiéu luc phap luat. Nudc ta hudng toi
xay dung “Nha nuwoc Cong hoa xa hoi chu Nghia Viét Nam la nha nudc phap
quyén xa héi chii nghia ciia Nhéan déan, do Nhan dan, vi Nhan dan” [19, Diéu
2] va khang dinh yéu cau “Nhd nudc qudn Iy xd hdi bang phdp ludt, cdc co
quan nha nude, t6 chirc va cd nhan phdi luén tén trong va néu cao tinh than
thwong tén Hién phdp va phdp ludt” [19, Biéu 8]. Tinh thuong ton cta Hién
phap va phép luat trudc hét thé hién & cic ban &n, quyét dinh ctia Toda an nhan
dan c6 hiéu lyc phap luat phai dugce co quan, to chirc, ¢ nhan ton trong; co
quan, to chtrc, c& nhan hiru quan phai nghiém chinh chap hanh, cac gia tri
cong |y phai dugc ton vinh va bao vé [19, Piéu 106]. Hoat dong THADS I
hoat dong thuc thi phan quyét ctia Toa an lién quan dén cac van dé vé tai san
va nhan than, trong cac ban an hinh sy, dan sy, kinh té, lao dong, hanh chinh,
hon nhan va gia dinh.... Pé ban an, quyét dinh cua Toa an duoc thuc thi trén
thue té, cong tac THADS dong vai trd rat quan trong. Cong tdc THADS dang
ngay cang co vi tri va y nghia tich cuc, quan trong trong viéc bao vé phap ché
X4 hoi chu nghia, thuc thi cong 1y, bao vé quyén va loi ich hgp phap ctia cong
dan, xay dung xa hoi trat tu, ky cuong va 6n dinh. Chinh vi vay, trong nhitng
nam qua, vé hé thong phap luat THADS (Phap 1énh THADS nidm 1993, Phép
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1énh THADS nam 2004; Luat THADS nam 2008 va Luat THADS dugc sua
d6i, bd sung nam 2014 va cac vin ban hudng dan thi hanh luit) ngay cang
dugc hoan thién. Pang va Nha nudc dit ra cic muc tiéu vé cong tac tu phap
nhu: mot s6 nhiém vu trong tAm cdng tac tu phap trong thdi gian téi [1]; xay
dung nén tu phap trong sach, viing manh, dan chi, nghiém minh, bao vé cong
1y, tung budc hién dai, phuc vu nhan dan, phung su TH quéc Viét Nam Xa ho1
chu nghia [2]. Ngoai ra, cong tac THADS xem nhu la mdt nhiém vu chinh tri
clia ca nudc, cua ting dia phuong d3 duoc khang dinh tai Nghi quyét sd
111/2015/QH13 ctia Qudc hoi khoa XIII vé cong tac tu phap, gin véi viee
trién khai thuc hién Nghi quyét bai hoi Bang toan quéc lan tha XII va bPai
hoi Pang bo cac dia phuong va Chi thi s6: 05/CT-TTg ngay 06/02/2017 cia
Thu tuéng Chinh phu vé viée ting cudng cong tic THADS.

Trong nhiing nam qua, thuc hién Luat THADS nam 2008, Luat
THADS duoc sira doi, bo sung nam 2014 va cac van ban hudng dan thi hanh,
cong tac THADS trén dia ban tinh Long An da c6 nhimg chuyén bién tich
cuc. Két qua thi hanh 4n hang nam dat kha cao va nim sau ludén cao hon nim
trudc, co ban hoan thanh cac chi tiéu, nhiém vu, gop phan bao vé quyén va loi
ich hop phap cta to chirc, cong dan, bao dam tinh nghiém minh cta phép luat,
gop phan vao viéc thuc hién cac nhiém vu kinh té - x hoi, quoc phong - an
ninh caa tinh. Trong nam 2017, Chi cuc THADS huyén D¢ Hoa, tinh Long
An thu ly 5.410 viéc, trong do co diéu kién 3.925 viéc, thi hanh xong 2.748
viéc dat ty 18 70.01% véi s6 tién 13 111.695.601.000 dong dat ty 16 31.5%. Két
qua thi hanh 4n vuot chi tiéu nganh giao [6]. Dé dat duoc nhimg két qua do 1a
nho duogc su déng tinh ung ho ctua ca h¢ théng chinh tri tr trung wvong dén dia
phuong, cac co quan c6 lién quan dén cong tac thi hanh an ciing nhu su quan
tam lanh dao sdu sat cua lanh dao nganh, sy c¢b ging, nd luc, quyét tim cua

tap thé, can bd cong chirc, nguoi lao dong ciia co quan THADS ciling nhu sy
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chi dao cua Uy ban nhan dan huyén, Huyén ty; sy phdi hop ciia ban nganh
huyén va chinh quyén dia phuong. Cong tac van dong thuyét phuc trong
THADS duogc Chi cuc THADS huyén Ptic Hoa chu trong va dé cao boi thuc
hién tdt cong tac nay s€ tao dugc su dé)ng tinh va tu nguyén thi hanh cta
ngudi phai thi hanh an (nguoi phai thi han an 14 c4 nhéan, co quan, to chirc
phai thuc hién nghia vu trong ban an, quyét dinh duogc thi hanh 4n) [23, khoan
3 Piéu 3] tir d6 tiét kiém duoc cua thoi gian va kinh phi. Bén canh d6, viéc ap
dung cac bién phap bao dam, bién phap cudng ché THADS dong vai tro rat
quan trong dam bao thuc thi ¢ hiéu qua cic ban an, quyét dinh ctia toa an co
hiéu luc phap luat khi nguoi phai thi hanh an khong tu nguyén thi hanh an. Ké
bién nha ¢ 1a mot trong 06 bién phap cudng ché dugc quy dinh tai Luat
THADS duogc sira d6i, bo sung nam 2014 (06 bién phap cudng ché bao gom:
khau trir tién trong tai khoan; thu hoi xir 1y tién, gidy to co gid clia ngudi phai
thi hanh an; Trur vao thu nhap ctia nguoi phai thi hanh an; Keé bién, xur 1y tai
san ctia ngudi phai thi hanh an, ké ca tai san dang do nguoi thir ba giit; Khai
thac tai san cua nguoi phai thi hanh an; Budc chuyén giao vat, chuyén giao
quyén tai san, gidy to; Budc ngudi phai thi hanh an thyc hién hodc khong thuc
hién mot cong viéc nhat dinh) [23, Piéu 71]. Ké bién nha ¢ thudc bién phap
cudng ché xir 1y tai san ciia nguoi phai thi hanh an, ké ca tai san dang do
nguoi thtr ba giir [23, khoan 3 Piéu 71]. Trong nim 2017, Chi cuc THADS
huyén Ptc Hoa d ban hanh 32 quyét dinh vé cudng ché ké bién, xtr Iy tai
san, trong d6 co 16 quyét dinh ké bién, xir 1y tai san 13 nha ¢. Nha & 13 mot tai
san dac biét, boi no 1ién quan dén noi &, sinh séng cua cd nhan, gia dinh. Viéc
ké bién, xir Iy nha & dé dam bao thi hanh an dan dén mot sé hau qua phap 1y
(nhu 12 nguoi phai thi hanh an s& khong con noi 0, to chitc cudng ché giao
nha khi c¢6 nguoi mua tai san ban ddu gia thanh,...). Vi vdy, ngoai nhitng quy
dinh chung ctia bién phap ké bién, xir Iy tai san ctia ngudi phai thi hanh an, ké
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ca tai san dang do nguo1i thir ba giir thi ké bién nha & con c6 nhitng quy dinh
riéng biét. Trong qua trinh ap dung céc bién phap cudng ché THADS noi
chung va viéc ké bién nha & ndi riéng c6 khong it nhitng tré ngai ca vé mat
phap 1y 14n thyc tién. Thuc té t6 chire thi hanh, ké bién nha & c6 mot vai diém
bat cdp, vudng mic, co nhitng quy dinh chua chat ché, chua rd rang ciing c6
nhitng trudng hop khong co quy dinh diéu chinh nén thuc tién ap dung con
nhiéu trudng hop chua cé hudng xtr 1y. Tir nhitng diéu d6, phan nao anh
huong dén két qua thi hanh an, anh hudng truc tiép dén quyén va loi ich cua
duong su, nguoi ¢d quyén loi, nghia vu lién quan. Trén co sd nghién ctru cac
quy dinh ctia phap luat vé ké bién nha ¢ va qua trinh 4p dung trén thuc té s& 1a
co so quan trong hoan thién phap luat dé qua d6 dam bao hiéu qua trong viéc
ap dung bién phap ké bién nha ¢ gop phan nang cao hidu qua cong tac
THADS. Chinh vi nhiing 1y do d6, hoc vién quyét dinh chon dé tai “K& bién
nha ¢ theo phap luit thi hanh an dan sw tir thuc tién huyén Pirc Hoa,
tinh Long An” dé 1am luan vén cao hoc luat.

2. Tinh hinh nghién ciu dé tai

Trudc day di co nhiéu bai viét, cong trinh nghién ctu vé cudng ché
THADS nhu:

- Nguyén Coéng Long (2000), Cac bién phdp cwong ché thi hanh an dan
sy thyc tién ap dung va hwéng hoan thién, Luan van Thac si Luét hoc,
Truong Pai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh;

-Tran Cong Thinh (2008), Thyc tién ap dung cwéng ché ké bién tai san
dé thi hanh an dan si va mét sé khuyén nghj, Tap chi Khoa hoc Pai hoc Québc
gia Ha Nbi, Kinh té - Luat s 24.

- Pb Cong Thuc (2017), Phép ludt vé cudng ché ké bién, xi ly tai san
la quyén sir dung ddt dé thi hanh céac ban an, quyét dinh dan si, Luan van

Thac si Luét hoc, Truong Pai hoc Kinh té - Luat.

4



D3 c6 nhiéu bai viét vé cac bién phap cudng ché; cudng ché ké bién, xur
ly tai san; lién quan dén ké bién, xir Iy nha ¢. Nhung hién chua c6 dé tai
nghién cu sau vé linh vuc ké bién nha ¢ trong THADS.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru dé tai

3.1. Muc dich nghién curu

Pé tai nghién cau 1am sang té nhitng van dé Iy luan vé ké bién nha ¢
theo phap luat THADS. Trén co s& nghién ctru, phan tich, danh gia cac qui
dinh phap luat vé ké bién nha ¢ theo phap luat THADS va thyc tién &p dung
tai dia ban huyén Bic Hoa, tinh Long An. Pé xuat nhiing giai phap hoan
thién phap luat va to chic thuc hién vé ké bién nha & - mot trong nhiing bién
phap cudng ché THADS.

3.2. Nhiém vu cua ludn van

Pé dat duoc muc dich noi trén, luan van cé cac nhiém vu nghién cau
cha yéu sau day:

- Lam sang to nhitng van dé Iy luan vé ké bién nha ¢ theo phap luat
THADS théng qua viéc nghién cau 1am rd khai niém, dic diém, nhiing noi
dung co ban vé ké bién nha & - Bién phap bao dam THADS.

- Phan tich, danh gia thuc trang phap luat vé ké bién nha & theo phap
luat THADS trén dia ban huyén Btc Hoa, tinh Long An. Chi ra nhitng ton tai,
vudng mac trong qué trinh giai quyét ké bién nha & dé dam bao THADS hién
nay va nguyén nhan khach quan, cha quan caa nhitng ton tai, vudng mac do.

- Néu phuong huéng va dé xuat cac giai phap cu thé, gop phan hoan
thién cac quy dinh cta phap luat THADS vé ké bién nha ¢ va ap dung phap
luat ké bién nha & dé dam bao THADS.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru dé tai

4.1. Vé doi trong nghién cizu

Luan vin nghién ctru cac quy dinh caa phap luat THADS Viét Nam vé

ké bién nha & - mot bién phap cudng ché THADS va thuc tién &p dung céc

5



quy dinh phap luat d6 trén dia ban huyén Buc Hoa, tinh Long An théng qua
mét $6 vu Viéc cu thé trong nhitng ndm gan day.

4.2. \/é pham vi nghién citu

Luén vin s& tap trung vao thuc tién ap dung dé 1am rd nhitng quy dinh
chat chg, kha thi bén canh nhiing ton tai, vuéng mac gap phai trong qué trinh
ap dung phap luat THADS vé ké bién nha ¢. Luan van chi dung lai & noi dung
phan ké bién nha & ma khong nghién ctu vé noi dung phan xa 1y nha & sau
khi ké bién.

5. Co sé ly luan va phwong phap nghién ciru dé tai

5.1. Co s ly lugn

Pé giai quyét cac yéu cau ma dé tai dat ra, trong qué trinh nghién cau
luan van dya trén co so Iy luan caa chu nghia Mac- Lénin, tu tuong HO6 Chi
Minh vé Nha nudc va phap luat, cac quan diém, duong 16i chinh séch cua
Pang Cong san Viét Nam vé vai trd cua cong tac THADS trong chién lugc
cai cach tu phap.

5.2. Phwong phap nghién cuu

Trong qua trinh hoan thanh luan van, tac gia st dung phuong phap duy
vat bién ching, duy vat lich sir ciia cha nghia Méc - Lénin va tu tuong H6 Chi
Minh, trong d6 cha trong cac phuong phap két hop giira Iy luan va thuc tién,
phuong phap phan tich va tong hop, phuong phap thong ké, so sanh.... Cac
phuong phap nay duoc st dung cu thé nhu sau;

- Phuong phép phan tich, tong hop duoc tac gia sir dung dé tim hiéu
cac khai niém, phan tich, tong hop cac quy dinh caa phép luat hién hanh vé ké
bién nha & theo luat THADS nham muc dich khai quat héa cac quy dinh cua
phap luat vé van dé nay, lam co so cho viéc danh gia phap luat. Trén co s
nay, tac gia sir dung phuong phap binh luan dé nhan xét, danh gia cac cac ban

an, quyét dinh thi hanh an ké bién nha & cu thé phuc vu cho muc dich nghién
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ctiu cua dé tai.

- Phuong phap so sanh: dugc sir dung dé so sanh 1am ndi bat ban chat
cua ké bién nha ¢ 1a mot hinh thirc cua bién phap cudng ché THADS.

- Phuong phéap thong ké: dung dé théng ké cac sb liéu c6 lién quan dén
ké bién nha & theo luat THADS trén thuc té tai huyén Buc Hoa, tinh Long An
lam co s& cho céc két luan, dé xuét cua luan vian.

6. Y nghia Iy luan va thyc tién cia luin vin

Ludn van thac sy luat hoc véi dé tai: “Ké bién nha ¢ theo phap ludt thi
hanh &n dan sy tir thyee tién huyén Purc Hoa, tinh Long An” khi hoan thanh cé
thé coi la cdng trinh nghién ctru chuyén sau va toan dién vé ké bién nha ¢ theo
phap luat THADS qua thyc tién ap dung phap luat tai mot dia phuong. Thong
qua viéc phan tich danh gia cac quy dinh cua phép luat va thuc tién giai quyét
viéc ké bién nha & dam bao thi hanh an dé nhan dién cac nguyén nhan vudng
mac trong qué trinh to6 chicc THADS néi chung va cudng ché ké bién nha &
noéi riéng qua dé 1am co sé cho cac kién nghi hoan thién phéap luat THADS.
Nhitng két luan va dé xuét, kién nghi ma luan vin néu ra 1a ¢6 co s& khoa hoc
va thuc tién. Vi vay, ching c6 gia tri tham khao trong viéc stra doi phap luat
vé THADS, dic biét 1a nhitng quy dinh vé cudng ché THADS trong d6 co
viéc ké bién nha ¢ dé dam bao viéc thi hanh an gilp cong tac THADS ngay
cang dat hiéu qua hon. Nhitng két qua nghién ctu cia luan van ciing co gia tri
tham khao d6i voi nhitng nguoi 1am cong tac THADS. Ngoai ra luan vian con
co gia tri gitp ban than tac gia nang cao nhan thac, ly luan va thuc tién trong
cdng viéc caa minh va c6 thé 1am tai liéu tham khao cho cac ca nhan va to
chitc muén tim hiéu vé viéc ké bién nha & dé dam bao thi hanh an, dé tir do
van dung vao thyc tidn, nham bao dam quyén va loi ich hop phap cua cac bén

duong su.



7. Co cau luan vin

Luan van gdm c6 ba phan: Loi néi dau, ndi dung va két luan. Phan noi
dung chinh duoc thiét lap thanh hai chuong nhu sau:

Chuong 1: Mot sb van dé ly luan va quy dinh vé ké bién nha ¢ theo
phap luat THADS.

Chuong 2: K& bién nha ¢ theo phéap luat THADS tur thyc tién huyén
Puc Hoa, tinh Long An. Nhitng giai phap, kién nghi hoan thién phap luat va

t6 chuc thuc thi.



Chuong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN VA QUY PINH VE KE BIEN NHA O
THEO PHAP LUAT THI HANH AN DAN SU'

1.1. Khai niém, diic diém, nhitng ndi dung co ban vé ké bién nha ¢

1.1.1. Khai niém ké bién nha ¢

“K@ bién tai san” 1a thuat ngir phap 1y duoc sir dung nhiéu trong phap
luat t6 tung dan su da duoc ghi nhan trong nhiéu vin ban phap luét cia nudc
ta nhu Phap 1énh tha tuc giai quyét cac vu an dan su 1989, Phép Iénh THADS
nam1993, Phéap Iénh THADS nam 2004, Luat THADS nam 2008, Luat
THADS duoc sira d6i, b6 sung nim 2014,... Trong cudn tir dién cac thuat
ngir phéap ly théng dung ciing cua nha xuat ban Thanh phé HO6 Chi Minh nim
1999 c6 dinh nghia ké bién tai san nhu sau: “Keé bién tai san la viéc ghi lai
ting tai san, cam viéc tau tan, pha hiy, dé dam bao cho viéc xét xir va thi
hanh an”. Nhu vay, ké bién tai san la mot thuat ngir phap ly chi viéc tinh toan
va ghi chép lai tai san theo mat trat ty nhat dinh nhiam muc dich cy thé. Tai
san ké bién s& phuc vu cho muc dich 1a dé cam viéc tau tan, pha hay tai san va
dé thuc hién nghia vu ctia ngudi ¢6 tai san bi ké bién ca trong qua trinh xét xu
va thi hanh an. Trong qué trinh té tung dan sy nhiéu chu thé c6 quyén ap dung
bién phap ké bién tai san nhung viéc ap dung ay co tinh chat va muc dich
hoan toan khac nhau, khong phai lGc nao ké bién tai san cling dugc &p dung
vé6i tinh chat 13 mot bién phap cudng ché dé thi hanh an.

Hién nay, chiing ta chua c6 mot khai niém khat quét vé tai san ma chi
c6 mot dinh nghia mang tinh chét liét k&: “Tai sdn 14 vdt, tién, gidy to c6 gia
VA quyén tai san; tai san bao gom bt dong san va dong san. Bat dong sdn Va
dong san cO thé 1a tai san hién c6 va tai san hinh thanh trong fiong lai” [24,
Piéu 105]. Tai Bo Luat dan sy nam 2015 c6 quy dinh bat dong san bao gdm:

Pat dai; Nha, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai; Tai san khac gan lién
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v6i dat dai, nha, cong trinh xay dung; Tai san khac theo quy dinh cta phap
luat [24, khoan 1 Biéu 107].

Khai niém nha ¢ dugc quy dinh tai Luat Nha ¢ 2014 va duoc giai thich
tai khoan 1 Diéu 3 nhu sau: "Nha ¢ 1a cong trinh Xay dung véi muc dich dé &
Va phuc vu cac nhu cdu sinh hoat ciia hé gia dinh, ca nhan". Nhu vy, "Nha
" theo Luat Nha & nim 2014 bao gdm: Nha & riéng 1é, nha chung cu, nha &
thuong mai, nha & ¢ong vu, nha & dé phuc vu tai dinh cu, nha & xa hoi. Theo
do, viéc xac dinh dau la nha & phu thuéc vao muc dich st dung cia né chu
khong phu thudc vao thyc té str dung.

Phép luat THADS khong c6 khai niém thé nao 1a ké bién nha ¢. Tai
Piéu 71 Luat THADS duoc stra doi, bo sung nam 2014 quy dinh vé cac bién
phéap cudng ché thi hanh an, trong d6 c6 bién phap ké bién, xir 1y tai san cta
nguoi phai thi hanh an, ké ca tai san dang do ngudi thar ba gitt. Luat THADS
nim duoc stra doi, bo sung 2014 ¢6 han mot diéu riéng quy dinh vé ké bién
nha & [23, Diéu 95]. Vay ké bién nha & 1a mot hinh thirc cudng ché THADS.
Cudng ché THADS la bién phép thi hanh &n ding quyén luc cia Nha nudc
budc ngudi phai thi hanh &n thuc hién nghia vu cta ho do Chéap hanh vién ap
dung trong truong hop ngudi phai thi hanh an c6 diéu kién thi hanh 4n ma
khong tu nguyén thi hanh [32, tr 195]. Nhu vay, ké bién nha ¢ cua nguoi phai
thi hanh &n 1a mot trong 06 bién phap cudng ché thi hanh an duoc ghi nhan tai
Piéu 71 cia Luat THADS duoc sira doi, b sung nam 2014 dé bao dam thuc
hién trach nhiém dan su hay nghia vu dan su ctia nguoi phai thi hanh an theo
ban &an, quyét dinh cta tda an. Nguoi truc tiép ap dung 14 Chip hanh vién.
Nha nuéc di trao cho Chap hanh vién quyén dinh doat tai san ctia ngudi phai
thi hanh &an dé nham muc dich dam bao cac nghia vu thi hanh bang tién ma
nguoi phai thi hanh an khéng tu nguyén thi hanh. Bay la mdt bién phap mang

tinh cudng birc boi nam Nngoai ¥ chi va sy mong mudn ctia nguoi phai thi
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hanh &n. DU nguoi phai thi hanh an khéng dong y hay chéng dbi thi Chap
hanh vién khi du nhitng can ctr vé mat phap Iy 1a c6 thé &p dung.

1.1.2. Bdc diém ké bién nha ¢

- Vé tinh chdt: K& bién nha & trude hét 1a mot bién phap cudng ché thi
hanh &n, 1a mot bién phap nghiém khic dugce ap dung trén co sé quyén luc
Nha nudce, thé hién quyén nang dic biét cua Nha nudc va dugc dam bao thuc
hién bang sitc manh Nha nudc. O nudce ta, tham quyén t6 chitc cudng ché thi
hanh 4an dan sy thudc vé co quan THADS ciia Nha nude. Co quan thi hanh an
sir dung quyén luc nha nude dé budc nguoi phai thi hanh an thi hanh nghia vu
ma ban an, quyét dinh da tuyén. Pay 1a mot bién phap mang tinh cudng birc
bang quyén lyc Nha nude béi ndm ngoai ¥ chi va sy mong mudn cia ngudi
phai thi hanh an. DU ngudi phai thi hanh an khéng dong y hay chdng dbi thi
van bi p dung khi c6 du nhitng cin cir vé miat phap ly.

- Vé chu thé ap dung: do Chap hanh vién thyc hién. Ngoai Chap hanh
vién ra thi khéng ai c6 thé ap dung bién phéap ké bién nha ¢. Boi Chip hanh
vién 1a nguoi duoc Nha nude giao nhiém vu thi hanh c4c ban an, quyét dinh
theo quy dinh tai Piéu 2 cua Luat THADS duoc sira d6i, bo sung nim 2014.
Chép hanh vién cd ba ngach 1a Chap hanh vién so cap, Chap hanh vién trung
cap va Chip hanh vién cao cip [23, Piéu 17]. Nhung Chap hanh vién & ngach
nao thi ciing van c6 quyén &p dung bién phap cudng ché thi hanh an trong do
0 bién phap ké bién nha 6.

- Chui thé bi &p dung: 14 ngudi phai thi hanh an. Ngudi phai thi hanh an
la ca nhan, co quan, to chiic phai thyc hién nghia vu trong ban an, quyét dinh
dugc thi hanh. Viéc ké bién nha & khong nhiing c6 hiéu luc dbi véi ngudi
phai thi hanh 4n ma con c6 hiéu lyc véi cac nhan, co quan, to chirc o lién
quan (nguoi thué nha, ngudi dang quan ly nha ctia ngudi phai thi hanh an; co
quan c6 tham quyén trong viéc dang Ky, quan Iy; ngudi dung tén chi quyén
str dung dat ma c6 nha ctia nguoi phai thi hanh an xay dung trén dat;....).
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- Poi twong bi 8p dung: tai san 12 nha &. Nha ¢ bi ké bién 12 tai san cta
nguoi phai thi hanh &n, ké ca nha ¢ dang do ngudi thr ba gitr. Khi ké bién nha
& thi Chap hanh vién phai ké bién quyén sir dung dat gin lién véi nha & [23,
khoan 2 Diéu 95].

- Hdu qua phéap ly: khi 4p dung bién phap cudng ché THADS noi
chung va ké bién nha & noi riéng thi ngudi bi ap dung ngoai viéc phai thuc
hién cac nghia vu trong ban an, quyét dinh do toa an tuyén, ho con phai chiu
chi phi cudng ché thi hanh an dan su. Cac chi phi cudng ché bao gém: Chi
phi thdng béo vé cudng ché thi hanh an; Chi phi mua nguyén liéu, nhién liéu,
thué phuong tién, thiét bi bao vé, y té, phong, chdng chay, nd, c4c thiét bi,
phuong tién can thiét khac cho viéc cudng ché thi hanh &n; Chi phi cho viéc
dinh gi4, gidm dinh tai san, ban dau gia tai san; chi phi dinh gi4 lai tai san; Chi
phi cho viéc thué, trdng coi, bao quan tai san; chi phi bc d&, van chuyén tai
san; chi phi thué nhan céng va khoan chi phuc vu cho viéc xXay ngan, pha do;
chi thué do dac, xac dinh mdc giéi dé thuc hién viée cudng ché thi hanh an;
Chi phi cho viéc tam gitx, thu giit tai san, gidy to; Tién bdi dudng cho nhiing
nguoi tryc tiép tham gia cudng ché va bao vé cudng ché thi hanh an [23,
khoan 1 Diéu 73].

1.1.3. Nhitng quy dinh co ban vé ké bién nha ¢

Ké bién nha ¢ 13 mot bién phap cudng ché va Chap hanh vién tac dong
truc tiép dén tai san ctia nguoi phai thi hanh an 12 nha ¢. Do vay, viéc ké bién
nha ¢ s& 1am anh huong dén quyén st dung, quyén so hitu ctia nguoi phai thi
hanh &n, ngudi ¢ quyén loi va nghia vu lién quan (nguoi 6 quyén s hiru, sir
dung chung; nguoi dang nhan bao dam tur tai san ciia nguoi phai thi hanh
an,...). Chinh vi vay, cac quy dinh cua phép luat THADS vé cudng ché ké
bién, xir ly tai san ciia nguoi phai thi hanh &n rat chat ché va cy thé. Chap

hanh vién can cr vao ndi dung ban &n, quyét dinh; tinh chat, mtc do, nghia vu
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thi hanh an; diéu kién ctia ngudi phai thi hanh &n; dé nghi cua duong su va
tinh hinh thuc té cua dia phuong dé lya chon viéc 4p dung bién phéap cudng
ché thi hanh an thich hop. Khi k& bién nha ¢, Chap hanh vién phai dam bao
cac quy dinh sau:

Thir nhdt, viéc dp dung bién phép ké bién nha & phai twong tng véi
nghia vu ctia ngudi phai thi hanh &n va cac chi phi can thiét [23, khoan 3 Piéu
104]. Nén khi lya chon tai san dé ké bién, Chap hanh vién phai can nhéac chon
nha & ¢6 gia tri it nhat 1a 16n hon hoic bang nghia vy thi hanh an va cac khoan
chi phi khac. Trudng hop ngudi phai thi hanh an chi c6 mot tai san duy nhat
16n hon nhiéu 1an so véi nghia vu phai thi hanh an ma tai san d6 khong thé
phan chia dugc hodc viéc phan chia lam giam dang ké gi tri cta tai san thi
Chép hanh vién van ¢ quyén 4p dung bién phap cudng ché dé thi hanh an.

Cong tac xac minh diéu kién thi hanh &n 1a khau quan trong giip Chéap
hanh vién nim rd tit ca cac tai san thudc quyén soé hitu, quyén sir dung cta
ngudi phai thi hanh &n. Do vay, khi xac minh doi héi Chap hanh vién phai
van dung céc kién thire, k¥ ning, chuyén mén nghiép vu. Trong qua trinh xac
minh, Chap hanh vién can l1am r6 vé loai tai san, gid tri tai san. Trén co s& két
qua xac minh, Chap hanh vién s& lya chon bién phap bao dam, bién phap
cudng ché thich hop. Viéc quy dinh nguyén tic tuong tng khi cudng ché
nham dam bao quyén loi cling nhu nghia vu ctia nguoi phai thi hanh an, nguoi
duogc thi hanh &n tranh truong hop Chép hanh vién cudng ché, xtr Iy tai san
vuot qUA So véi tién phai thi hanh &n va cac chi phi can thiét hodc cudng ché,
xt ly tai san khéng du thuc hién nghia vu phai thi hanh an.

Thir hai, co quan THADS é&p dung bién phap ké bién nha ¢ khi da hét
thoi gian ty nguyén thi hanh &n. Trir truong hop can ngin chin nguoi phai thi
hanh &n tau tan, huy hoai tai san hoac trdn tranh viéc thi hanh an.

Theo Luat THADS duoc sia doi, bo sung nim 2014 thi nguoi phai thi

hanh an c6 thoi gian ty nguyén thi hanh an 1a 10 (mudi) ngay ké tir ngay nhan
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dugce quyét dinh thi hanh an hodc nhan dugc thdng bao hop 1¢ quyét dinh thi
hanh &n [23, khoan 1 Diéu 45]. Pay la khoang thoi gian dé nguoi phai thi
hanh &n thi hanh nghia vu ctia minh ma theo ban an, quyét dinh da tuyén. Hét
thoi gian tu nguyén thi hanh an, xem nhu nguoi phai thi hanh an khéng tu
nguyén thi hanh va phai chiu su cudng ché cia co quan thi hanh an. Thoi han
tu nguyén thi hanh an duoc tinh trén co s& Chap hanh vién da thyc hién thong
b&o cho nguoi phai thi hanh an theo cac quy dinh cta phap luat THADS.

Trén thuc té, nhiéu trudng hop nguoi phai thi hanh an loi dung thoi
gian tu nguyén thi hanh an dé tron tranh nghia vy cia minh nén tau tan tai
san, hity hoai tai san. Luat THADS duoc stra d6i, bd sung nim 2014 quy dinh
Chép hanh vién c6 thé cudng ché trong trudng hop nguoi phai thi hanh an cé
hanh vi tau tan, hity hoai tai san di thoi gian tu nguyén thi hanh an van con.
Khi &p dung bién phap cudng ché trong thoi gian tu nguyén thi hanh an van
con thi phai chimg minh ngudi phai thi hanh an ¢6 hanh vi tau tan, hay hoai
tai san thi hanh an hogc trén tranh trach nhiém thi hanh an. Nhung dé chimg
minh dugc thi hién con gap rat nhiéu kho khan trong khi Luat THADS duoc
stra doi, b6 sung nam 2014 chua quy dinh rd trach nhiém ching minh thudc
vé ai.

Thir ba, khi ké bién nha & c6 huy dong luc luong thi khéng dugc thuc
hién trong thoi gian ma theo quy dinh cta phap luat khong duoc tién hanh
cudng ché nhu: khéng duoc cudng ché thoi gian tir lGc 22h dén 06h sang
ngay hom sau; cac ngay nghi, 1& theo quy dinh cta phép luat; Ngoai ra khong
t6 chirc cudng ché c6 huy dong luc luong trong thoi gian tir 15 ngay trudce va
sau tét Nguyén dan; cac ngdy truyén thong doi voi cac déi tugng chinh sach,
néu ho 1a nguoi phai thi hanh an; cac truong hop dic biét khac anh hudng
nghiém trong dén an ninh, chinh tri, trat ty an toan xa hoi, phong tuc, tap quén
tai dia phuong [8, khoan 2 Diéu 13].
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Thir tw, viéc ké bién nha ¢ 13 noi & duy nhit cia ngudi phai thi hanh an
chi duoc thuc hién sau khi xac dinh ngudi do khong co cac tai san khac hoac
c6 nhung khong du dé thi hanh &n, trir truong hop ngudi phai thi hanh an
ddng y ké bién nha & dé thi hanh an [23, khoan 1 Biéu 95].

Thir nam, Khi ké bién nha & phai ké bién ca quyén st dung dat gan lién
véi nha . Truong hop nha & gan lién véi dat thudc quyén si dung caa ngudi
khac thi Chap hanh vién chi ké bién nha ¢ va quyén sir dung dat dé thi hanh
an néu nguoi co quyén st dung dat déng y. Truong hop ngudi c6 quyén s
dung dat khong dong y thi chi ké bién nha ¢ ciia nguoi phai thi hanh an, néu
viéc tach roi nha ¢ va dat khong 1am giam dang ké gia tri can nha [23, khoan
2 Piéu 95].

Thir sau, khi ké bién nha ¢ cua nguoi phai thi hanh an dang cho thué,
cho & nho thi Chap hanh vién phai thdng bao ngay cho nguoi dang thué, dang
& nho biét. Trudng hop tai san ké bién 12 nha ¢, cira hang dang cho thué dugc
ban ddu gi4 ma thoi han thué hodc thoi han luu cu van con thi ngudi thué co
quyén tiép tuc dugc thué hoic luu cu theo quy dinh ctia Bo luat dan su [23,
khoan 3 Piéu 95].

1.2. Nhirng quy dinh chung ciia phap luidt THADS vé ké bién nha &

1.2.1. Can cw phap ly

Tai biéu 70 Luat THADS duoc sta d6i, b sung nim 2014 quy dinh
cac can cir dé cudng ché thi hanh &n gdm cac can ct sau: Ban an, quyét dinh;
Quyét dinh thi hanh &n; Quyét dinh cudng ché thi hanh an, trir trudng hop ban
an, quyét dinh da tuyén ké bién, phong toa tai san, tai khoan va trir truong hop
thi hanh quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi cia Toa an. Nhu
vay, can cir dé cudng ché ké bién nha & gém co ba cin ci nhu sau:

Ther nhdt, phai c6 ban &n, quyét dinh. Céc ban &n, quyét dinh duoc thi
hanh an dinh quy dinh tai Diéu 1 cua Luat THADS duoc stra doi, bo sung
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nam 2014 c6 hiéu luc phap luat bao gom: Ban &n, quyét dinh hodc phan ban
an, quyét dinh cua Toa an cap so tham khong bi khang céo, khang nghi theo
tha tuc phic tham; Ban &n, quyét dinh cta Toa an cap phdc tham; Quyét dinh
giam déc tham hoac tai tham cua Toa &n; Ban &n, quyét dinh dan su cua Toa
4n nude ngoai, quyét dinh cta Trong tai nuwdc ngoai di dugc Toa an Viét Nam
cdng nhan va cho thi hanh tai Viét Nam; Quyét dinh xir Iy vu viéc canh tranh
ctia Hoi dong xir Iy vu viéc canh tranh ma sau 30 ngay ké tir ngay c6 hiéu luc
phap luat duong su khéng tu nguyén thi hanh, khéng khai kién tai Toa an;
Quyét dinh cua Trong tai thuong mai. Ngoai ra nhimg ban &n, quyét dinh cua
Toa an cép so tham duge thi hanh ngay, mic di cé thé bi khang céo, khang
nghi: Ban an, quyét dinh vé cap dudng, tra luong, tra cong lao dong, trg cap
thoi viéc, trg cap mat viée 1am, tro cip mat stc lao dong hodc bdi thudng thiét
hai vé tinh mang, sitc khoé, ton that vé tinh than, nhan ngudi lao dong tro lai
lam viéc; Quyét dinh &p dung bién phap khan cap tam thoi [23, Diéu 2].

Can cir nay xuat phét tir nhiém vu, quyén han caa co quan THADS 1a
t6 chire thi hanh cc ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat. Nén can ct dau
tién 1a phai cian ctr vao ban an, quyét dinh. Nhu vay, cin cir dau tién 1a cac
ban &n, quyét dinh phai thuoc cac dang néu trén. Cac ban &n, quyét dinh
khong thudc quy dinh néu trén thi khoéng thudc tham quyén cua co quan
THADS va khong dugc co quan THADS thu ly thi hanh.

Thee hai, phai cd quyét dinh thi hanh an cta co quan THADS. Quyét
dinh thi hanh an c6 thé 1a quyét dinh theo don yéu cau hoic 1a quyét dinh thi
hanh &n chi dong. Nguoi ra quyét dinh thi hanh an 1a tha truong co quan
THADS va thi truong s& phan cong Chap hanh vién té chic thi hanh. Mai
loai quyét dinh c6 quy dinh cu thé vé thoi han ra quyét dinh. Déi voi quyét
dinh thi hanh 4n theo don yéu cau thoi han ra quyét dinh 1a 05 ngay 1am viéc

ké tir ngay nhan duoc don yéu cau thi hanh an. Thoi han ra quyét dinh cha
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dong thi hanh an la 05 ngay lam viéc hoac 03 ngay lam viéc tuy loai ban an,
quyét dinh ké tir ngay nhan duoc ban an, quyét dinh [23, khoan 1 va khoan 2
Diéu 36].

Ther ba, c6 quyét dinh cudng ché thi hanh &n, trir treong hop ban én,
quyét dinh da tuyén ké bién, phong toa tai san, tai khoan va trir truong hop thi
hanh quyét dinh &p dung bién phép khan cap tam thoi cua Toa an. Trong
truong hop ké bién nha ¢ 12 phai c6 quyét dinh cudng ché ké bién, xi Iy tai.
Tuy nhién, trong truong hop da c6 ban &n, quyét dinh tuyén ké bién va truong
hop ap dung bién phap khan cap tam thoi cia Toa an thi khong can phai c6
quyét dinh cudng ché ké bién, xi 1y tai san.

Quyét dinh cudng ché la quyét dinh mang tinh bat buoc, thé hién quyén
lyc Nha nude khi nguoi phai thi hanh an khéng thuc hién theo noi dung quyét
dinh thi hanh an. Ngoai ra, quyét dinh cudng ché con mang y nghia th tu
thuc hién thanh toan trong thi hanh an. Theo d6, so tién thu duoc tir quyét
dinh cudng ché dugc thanh todn cho nhitng ngudi dugc thi hanh an tinh dén
thoi diém c6 quyét dinh cudng ché do. DBéi véi sb tién con lai duge thanh toan
cho nhitng ngudi duoc thi hanh an theo cac quyét dinh thi hanh an khac tinh
dén thoi diém thanh toan [23, Diéu 47]. Nhu viy, cin cir vao quyét dinh
cudng ché (tuc 1a thoi gian ra quyét dinh cudng ché) dé xac dinh nguoi dugc
thanh todn theo quyét dinh cudng ché ciing nhu ngudi dugc thanh toan sau
thoi diém c6 quyét dinh cudng ché.

Tuy nhién, tai khoan 6 DPiéu 21 Nghi dinh 62/2015/ND-CP thi néu
ngudi phai thi hanh an tu nguyén giao tai san theo quy dinh tai Diém a Khoan
1 Diéu7a

Luat THADS duoc stra d6i, b6 sung nam 2014 dé thi hanh nghia vu tra
tién thi Chap hanh vién Iap bién ban vé viéc tu nguyén giao tai san. Bién ban

nay la co s& dé Chap hanh vién giao tai san theo thoa thuan hoac t6 chic viéc
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dinh gi4, ban tai san. Chi phi dinh gi4, ban tai san va cac chi phi can thiét khac
theo quy dinh caa phép luat do ngudi phai thi hanh &n chiu. Nhu vay, di voi
truong hop nay thi Chap hanh vién khdng can ra quyét dinh cudng ché ké
bién, xtr ly tai san. Trén co s& Sy tu nguyén cua ngudi phai thi hanh an, Chap
hanh vién 1ap bién ban vé su tu nguyén giao tai san va tién viéc dinh gia, ban
tai san theo quy dinh. Day la mot quy dinh hoan toan méi so véi cac quy dinh
cua Luat THADS trude ddy. Tuy nhién, quy dinh mé nhu thé ndy, Chap hanh
vién can phai can nhic vao tinh chat vu viéc thi hanh an, sé lugng ban én,
quyét dinh nguoi phai thi hanh &n phai thi hanh dé quyét dinh ban hanh hay
khdng ban hanh quyét dinh cudng ché ké bién, xu ly tai san. Theo khoan 2
Piéu 106 Luat THADS duoc sira doi, bo sung nam 2014 thi hd so diang ky
chuyén quyén so hitu gom c6 quyét dinh ké bién tai san. Do vay, Chap hanh
vién nén ban hanh quyét dinh ké bién trong truong hop ngudi phai thi hanh an
tu Nguyén giao tai san 1a nha & dé xir Iy va dam bao nghia vu thi hanh an.

1.2.2. Trinh tw thii tuc truwéc khi t6 chirc ké bién

Ké bién nha & 1a mot hinh thic cua bién phap cudng ché THADS, nén
trinh tu, thu tuc 4p dung nhu 13 Mot bién phap cudng ché THADS. Luat
THADS dugc stra d6i, bd sung nam 2014 va c&c van ban huéng dan da quy
dinh twong dbi day du, rd rang vé trinh tu, tha tuc &4p dung céac bién phép
cudng ché thi hanh an. Bé thuc hién viéc ké bién nha & thi truéc hét Chap
hanh vién phai xem xét vé thoi han tu nguyén thi hanh an. Tranh truong hop
Chép hanh vién thi hanh 4n khong déng nhat, dam bao quyeén lgi cling nhu
viéc thuc hién nghia vu cua nguoi phai thi hanh an thi Luat THADS duoc sta
d6i, bd sung nam 2014 quy dinh thoi han ty nguyén thi hanh an 1a 10 ngay, ké
tir ngdy ngudi phai thi hanh an nhan duoc quyét dinh thi hanh an hoic dugc
thong béo hop 18 quyét dinh thi hanh an [23, khoan 1 Diéu 45]. K& bién nha ¢

la mot bién phap cudng ché mang tinh quyén lyc nha nude nén né khéng phu
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thudc vao y chi caa nguoi phai thi hanh an. Thoi han tu nguyén thi hanh an la
thoi gian ma phap luat 4n dinh nguoi phai thi hanh &n cé trach nhiém phai thi
hanh nghia vu ma ban &n, quyét dinh da tuyén. Hét thoi gian nay, thi xem nhu
ngudi phai thi hanh an khong chip hanh ban an, quyét dinh do vay phai chiu
su ché tai cua phap luat 1a bi &p dung bién phap cudng ché.

Nhu vay, Chap hanh vién c6 thé ap dung bién phap ké bién nha & khi
d3 hét thoi han tu nguyén. Nhung ciing ¢ trudng hop du chwa hét thoi han tu
nguyén thi hanh an, Chap hanh vién van c6 thé ap dung viéc ké bién nha 6.
Do 1a “Truwong hop can ngan chin nguoi phdi thi hanh &n cé hanh vi tau tan,
huy hogi tai san hodc trén tranh viéc thi hanh &n thi Chap hanh vién c6 quyén
ap dung ngay cac bién phdap quy dinh tai Chuong IV cua Lugt nay” [23,
khoan 2 Diéu 45]. Chuong IV cua Luat THADS la chuong quy dinh vé bién
phap bao dam va cudng ché thi hanh an. Nhung dé ap dung viéc ké bién nha &
trong truong hop nay thi phai ching minh dugc muc dich cua viéc ap dung la
dé ngan chan ngudi phai thi hanh an c6 hanh vi tau tan, huy hoai tai san hoac
trén tranh viéc thi hanh an. Tuy nhién, phap luat THADS chua quy dinh nghia
vu ching minh nay thudc vé Chap hanh vién hay nguoi duoc thi hanh én.
Thuc té, ké bién nha & 1a quyét dinh caa Chap hanh vién &p dung ddi voi
nguoi phai thi hanh &n, nén viéc xét thay co6 can ct hay khdng la do chinh
Chép hanh vién xac dinh nén con phu thudc ¢ y chi cha quan cia Chap hanh
Vvién.

Trudc khi ké bién nha ¢, Chap hanh vién phai thuc hién viéc xac minh
va 1am rd vé quyén sé hitu nha, quyén sir dung dat ma nha xay dung trén dat.
Khi c¢6 du can ctir phap ly, Chap hanh vién tién hanh céc tha tuc sau:

- Ra quyét dinh cudng ché ké bién, xu ly tai san: Quyét dinh dugc ban
hanh theo mau. Quyét dinh ké bién phai dugc thdng bao cho ngudi phai thi

hanh an, ngudi duoc thi hanh an, ngudi c6 quyén loi va nghia vu lién quan,
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Vién kiém sat nhan dan, co quan cong an cung cap, Uy ban nhan dan cap xa
noi t6 chitc cudng ché va co quan, to chuc, ca nhan cé lién quan dén viéc
cudng ché thi hanh an.

- Xay dung ké hoach cudng ché thi hanh &n: Luat THADS nim 2008
quy dinh truéc khi tién hanh cudng ché thi hanh an, Chap hanh vién phai lap
ké hoach cudng ché, trir trudng hop phai cudng ché ngay. Nhu vay, trir viéc
phai cudng ché ngay thi Chap hanh vién khdng phai xay dung ké hoach
cudng ché con lai thi Chap hanh vién déu phai xay dung ké hoach cudng ché
dir ¢6 huy dong luc lugng hay khéng. Trong qué trinh to chic thi hanh an, néu
ngudi phai thi hanh an tu nguyén giao tai san, khong c6 thai d6 va hanh dong
chéng dbi thi viéc huy dong luc luong I1a khdng can thiét va tén kém chi phi
ctia ngudi phai thi hanh an. Luat THADS duoc stra d6i, bd sung nam 2014
quy dinh Chap hanh vién Iap ké hoach cudng ché trong truong hop can huy
dong luc luong. Nhu vay, dbi véi truong hop cudng ché khong can huy dong
luc lwong thi Chap hanh vién khong phai xay dung ké hoach cudng ché. Bé
xac dinh viéc cudng ché can huy dong luc luong hay khéng thi Chap hanh
vién cin ctr vao nhiéu yéu t6 nhu: tinh chét vu viéc, thai do caa ngudi phai thi
hanh &n, cac méi quan hé caa nguoi phai thi hanh an, tinh hinh an ninh, chinh
tri tai dia phuong,...

Ké hoach cudng ché bao gom nhitng noi dung sau: tén ngudi bi ap
dung bién phap cudng ché; bién phap cudng ché bi 4p dung; thoi gian, dia
diém cudng ché; phuong an tién hanh cudng ché; yéu cau luc lugng tham gia
cudng ché; dy tru chi phi cudng ché. Luat THADS duoc stra ddi, b sung
nam 2014 ¢6 diém méi l1a quy dinh thém tén ngudi phai thi hanh an trong ké
hoach cudng ché. Ngoai ra, trong qué trinh xay dung ké hoach cudng ché, dé
tao diéu kién phéi hop tt, dam bao viéc cudng ché dat hiéu qua thi ndi dung

ké hoach con gom cac noi dung sau: noi dung ban an, quyét dinh; diéu kién
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thi hanh 4n; dic diém, thai d6 cua ngudi phai thi hanh an; céng cu hd tro,
dung cu nghiép vu,... K& hoach cudng ché sau khi ban hanh phai gui ngay
cho Vién kiém sat nhan dan, co quan cong an cung cap, Uy ban nhan dan cap
x3 noi td chic cudng ché va co quan, to chirc, ca nhan c6 lién quan dén viéc
cudng ché thi hanh an. Trén co so ké hoach cudng ché cua co quan THADS,
co quan Cong an cung cap s& xay dung ké hoach va lap phuong an bao vé
cudng ché.

Viéc xay dung ké hoach cudng ché dugc thuc hién nhu sau:

+ Truéc thoi diém ban hanh ké hoach cudng ché it nhat 10 ngay, Thu
truong co quan THADS phai cung cap thong tin, trao doi ¥ kién véi co quan
cdng an cling cap va cac co quan, to chic ¢o lién quan vé cac noi dung, yéu
cau cu thé cia viéc cudng ché khi huy dong luc lugng tham gia bao vé.

+ Trong thoi han 02 ngay 1am viéc ké tir ngay thdng nhéat y kién véi co
quan cdng an cung cap, Chap hanh vién phai dy thao xong ké hoach cudng
ché va trinh Tha trudng co quan dé té chic cudc hop théng nhét y kién. Cudc
hop nay thuc hién trudc thoi diém to chirc cudng ché dugc 4n dinh it nhat 1a
10 ngay. Trong thoi han 02 ngay ké tir ngay hop va théng nhat du thao ké
hoach cudng ché, Chap hanh vién s& ban hanh ké hoach chinh thic va trinh
tha trudng phé duyét.

Ké hoach cudng ché chi dugc giao cho Vién kiém sat cing cap, co
quan cong an cung cap, Uy ban nhan dan cip x4 noi td chirc cudng ché, cac
co quan, tO chie c6 lién quan dén viéc cudng ché.

- Lap du tru chi phi cudng ché: Py 1a bang duy tru trong d6 du tri cac
khoan chi phi phat sinh ma nguoi thi hanh an phai chiu. Cac khoan chi phi
nay duoc quy dinh cu thé ting khoan tai Luat THADS duoc sira d6i, b6 sung
nam 2014. Trong qué trinh cudng ché, cac khoan chi phi c6 thé tang hoic

giam theo thuc té. Bang du trd chi phi phai théng bao cho nguoi phai thi hanh
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an biét it nhat 03 ngay 1am viéc trudc ngay cudng ché. Mit khéc, viéc thdng
bao dy tr0 chi phi cudng ché cho ngudi phai thi hanh 4n ciing 13 dé nguoi
phai thi hanh an suy nghi vé& hau qua phap ly (phai chiu thém mot khoan tién
ngoai khoan tién phai thi hanh &n theo noi dung ban &n, quyét dinh) dé c6
quyét dinh cudi cung.

- Thong béo viéc ké bién tai san: day 1a cac thu tuc nham théng béo cho
cho nguoi phai thi hanh an, ngudi duoc thi hanh an, ngudi ¢d quyén loi va
nghia vu lién quan biét vé thoi gian tién hanh cudng ché va yéu cau viéc co
mat. Thong bao vé viéc ké bién duoc thyc hién theo mau. Thong bao phai
duoc giri cho ¢ nhan, t6 chic, cac co quan co lién quan dén viéc ké bién it
nhat 1 03 ngay lam viéc ké tir ngdy ra vin ban, trir truong hop can ngan chan
duong su tau tan, hay hoai tai san, tron tranh viéc thi hanh an.

1.2.3. Nhitng quy dinh ciia phdp luit THADS vé ké bién nha ¢ trong
tirng truwong hop cu thé

1.2.3.1. K& bién nha ¢ gan lién véi quyén si dung ddt do nguwroi phdi thi
hanh dn dimg tén chu quyén si dung

Khoan 2 Biéu 95 Luat THADS duoc stra d6i, bd sung nim 2014 quy
dinh: “Khi ké bién nha ¢ thi phdi ké bién ca quyén sir dung ddt gan lién véi
nha ¢”. Trong truong hop Chap hanh vién xac minh quyén st dung dat gan
lién véi nha & thuoc quyén sir dung dat cia ngudi phai thi hanh &n thi Chap
hanh vién phai ké bién ca quyén sir dung dat.

Quyén sir dung dat 1a mot tai san dac biét, Chap hanh vién ngoai xac
minh hién trang thuc té phan dit nhu cac tai san khac thi con phai xac minh
tai co quan c6 tham quyén quan 1y dang ky vé dat dai. Khi x4c minh, Chap
hanh vién can 1am rd cac van dé phap ly vé quyén sir dung dat: 12 tai san riéng
ctia nguoi phai thi hanh an hay 1a tai san chung; quyén st dung dat c6 thuc

hién ding ky thé chap, giao dich bao dam; quyén st dung dat c6 thudc dién
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quy hoach;...Trén co s& nhitng ndi dung di dwgc cung cap tir co quan cé
tham quyén, néu quyeén sir dung dat thuoc so hitu cua ngudi phai thi hanh an,
Chép hanh vién thuc hién ké bién quyén sir dung dat cing nha ¢ trén dat caa
ngudi phai thi hanh an. D6i véi tai san 1a nha & thi can ctir phap 1y 1a gidy
chting nhan quyén sé hitu nha o, chang nhan quyén str dung dét cia co quan
c6 tham quyén cong nhan vé quyén s hiru, quyén st dung dbi véi tai san cap
cho nguai phai thi hanh an.

Ngoai nha ¢ va quyén st dung dat gan lién véi nha & ma nguoi phai thi
hanh 4n da dung tén so hitu, sir dung thi Chap hanh vién can phai xac dinh
ngudi phai thi hanh an c6 con tai san la nha ¢ théng qua cac giao dich dan su
hop phap khac véi nguoi thir 3 hay khong (vi du nhu nguoi phai thi hanh an
c6 nhan chuyén nhuong nha & va dat hop phap véi nguoi khac nhung chua
hoan tat tha tuc dugc cap gidy chiang nhan quyén so hitu, quyén st dung).

Khi x4c dinh nguoi phai thi hanh an c6 tai san duy nhat 12 nha ¢ va dat
gan lién nha &, di nha va dat ¢ Ion hon rat nhiéu 1an nghia vu phai thi hanh
an thi Chap hanh vién van ké bién ca nha & va dat ma khong tach roi viéc ké
bién nha ¢.

1.2.3.2. K& bién nha ¢ gan lién véi quyén si dung ddt khéng do ngueoi
phdi thi hanh dn ding tén cha quyén si dung

Truong hop nha & gan lién voi dat thugc quyén sir dung caa nguoi khéac
thi Chap hanh vién chi ké bién nha & va quyén st dung dat gan lién nha ¢ dé
thi hanh &n néu nguoi c6 quyén sir dung dat dong y. Nhu vay, khi quyén st
dung dat gan lién v6i nha & ma do ngudi khac ding tén cha quyén sir dung
dat thi Chap hanh vién phai lam viéc va ghi y kién cua nguoi dung tén chu
quyén sir dung dat co6 dong y dé Chap hanh vién ké bién xu Iy cling nha ¢ gan
lién trén dat hay khdng. Khi Chap hanh vién 1am viéc véi ngudi ding tén cha

quyén sir dung dat thi c6 hai truong hop xay ra:
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- Trudng hop nguoi ding tén chu quyén sir dung dat dong y cho thi
Chép hanh vién thyc hién viéc ké bién ca nha & va quyén sir dung dat gan lién
véi nha ¢ do.

- Truong hop ngudi ¢6 quyén sir dung dat khong ddng y thi Chap hanh
vién chi ké bién nha & caa nguoi phai thi hanh &n, néu viéc tach roi nha o va
dat khong l1am giam dang ké gié tri can nha [23, khoan 2 Biéu 95]. Nhu vay,
Chép hanh vién phai xac dinh viéc tach roi nha & va dat ¢ lam giam déng ké
gia tri can nha hay khong. Néu xac dinh viéc tach roi ¢ va dat khong lam giam
dang ké gia tri can nha thi Chap hanh vién sé& tién hanh viéc ké bién nha ¢
nhung khong ké bién phan dat gan lién véi nha 6. Néu viéc tach roi nha o va
dat lam giam dang ké gia tri can nha thi Chap hanh vién khong thé thyc hién
viéc ké bién nha ¢ vi s& Iam thiét hai va anh hudng dén quyén lgi cua ca
nguoi phai thi hanh an va nguoi duoc thi hanh an. Hién nay Luat THADS
duoc stra ddi, bo sung nim 2014 va cac van ban hudéng dan thi hanh chua c6
quy dinh thé nao 1a 1am giam dang ké gia tri can nha khi tach roi cin nha va
dat do vay viéc xac dinh cua Chap hanh vién gap nhiéu khé khan va khéng c6
co s& phap ly.

1.2.3.3. K& bién nha ¢ trén ddt chwa dwoc cap gidy ching nhdn quyén
sir dung dat

Theo khoan 2 Piéu 110 Luat THADS dugc sta dbi, bo sung nam 2014
quy dinh: “Ngwoi phdi thi hanh an chira dwoc cdp gidy chirg nhdn quyén sir
dung dat ma thudc trwong hop dwoc cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt
theo quy dinh ciia phap ludt vé dat dai hodc thudc dién quy hoach phdi thu
héi dat, nhung chwa c6 quyét dinh thu hoi dat thi van bi ké bién, xiz Iy quyén
sir dung dat do”.

Theo quy dinh trén thi néu ngudi phai thi hanh c6 nha & xay dung trén

phan dat ma ngudi phai thi hanh &n chua duoc cap gidy ching nhan quyén st
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dung dit thi Chap hanh vién phai x4c minh phan dat gin lién v6i nha & d6 c6
thudc truong hop duogc cap gidy chimg nhan quyén st dung dét theo quy dinh
ctia phap luat vé dat dai hay khong. Tai Piéu 99 Luat Pat dai nim 2013 quy
dinh cu thé nha nuéc cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat cho nhimg truong hop sau: Ngudi dang
str dung dat c6 da diéu kién cdp Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén
so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat theo quy dinh tai cac diéu 100,
101 va 102 cta Luat dat dai nam 2013; Nguoi duge Nha nudc giao dat, cho
thué dat tir sau ngay Luat Dat dai nam 2013 ¢6 hiéu lyc thi hanh; Ngudi dugc
chuyén d6i, nhan chuyén nhuong, duogc thira ké, nhan ting cho quyén st dung
dat, nhan gop von bang quyén st dung dat; ngudi nhan quyén st dung dat khi
xt 1y hop dong thé chap bang quyén st dung dat dé thu hdi no; Nguoi dugce
str dung dat theo két qua hoa giai thanh dbi véi tranh chap dat dai; theo ban &n
hodc quyét dinh ctiia Toa an nhan dan, quyét dinh thi hanh an ciia co quan thi
hanh an hoic quyét dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai, td céo vé dat dai cua
co quan nha nudc c6 tham quyén da duogc thi hanh Nguoi tring dau gia quyén
sir dung dat; Nguoi sir dung dat trong khu cng nghiép, cum cong nghiép, khu
ché xuit, khu céng nghé cao, khu kinh t&; Nguoi mua nha ¢, tai san khéac gan
lién véi dat; Nguoi duoc Nha nude thanh 1y, hoa gia nha & gan lién véi dat o;
nguoi mua nha & thudc sé hitu nha nudc; Ngudi sir dung dat tach thira, hop
thira; Nhdm ngudi st dung dat hoic cac thanh vién ho gia dinh, hai vo chong,
t6 chirc sir dung dét chia tach, hop nhat quyén sir dung dat hién c6; Nguoi str
dung dat dé nghi cap ddi hodc cap lai Gidy chirng nhan bi mat.

Nhu vay, trong trudng hop nay Chap hanh vién khi xac minh phai cin
ctr vao DPiéu 99, 100, 101, 102 cta Luat Dat dai nam 2013 dé xac dinh phan
dat c6 nha & gin lién c6 dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat khong.

Can ct phép 1y viig chac nhat 1a van ban tra 15i ctia co quan Nha nudc co
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thAm quyén quan ly vé dat dai. Néu phan dit thudc truong hop duogc cip gidy
ching nhan quyén str dung dat thi co quan THADS ké bién ca nha ¢ va dat
gan lién nha ¢. Truong hop phan dat khong thude truong hop duoc cap gidy
ching nhin quyén st dung dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai thi
khong thé thyc hién viéc ké bién ddi voi phan dat néu trén [7, Piéu 19]. Khi
nay, Chap hanh vién cin xem xét kha ning viéc tach roi nha & c6 lam giam
dang ké gia tri ctia nha & hay khong dé thuc hién viéc ké bién nha ¢ va khong
thuc hién ké bién phan dt gan lién nha 6.

1.2.3.4. K& bién nha ¢ thugc so hizu chung

Theo Diéu 207, Bo luat Dan sy nam 2015 thi s hitu chung 13 sé hitu
ctia nhiéu chi thé d6i véi tai san. S& hiru chung bao gém s& hiru chung theo
phan va sé hitu chung hop nhét.

Nha ¢ thudc quyén sé hiru chung cé thé 13 so hitu chung ctia vo chong
trong thoi ki hon nhan, nha ¢ thudc sé hitu chung cua ho gia dinh, nha ¢ do tur
hai nguoi tré 18n clng gép von mua, nha ¢ duoc hudng tir thira ké chua
chia,....

Vé co sé phap ly cho viéc cudng ché dbi voi tai san thude sé hitu
chung dugc Luat THADS duogc stra doi, bd sung nam 2014 quy dinh rat chi
tiét va huéng din thi hanh cu thé tai Nghi dinh 62/2015/ND-CP. Nha ¢ thudc
so hitu chung chi dugc ké bién, xtr ly khi cac tai san khac ctia nguoi phai thi
hanh &n khong du dé thi hanh &n hoic khi c6 dé nghi ctia dwong sy [8, diém a
khoan 2 Diéu 24].

Nhu vay, khi ké bién nha & ma Ia tai san chung thi Chap hanh vién can
xa4c minh nhimg ndi dung: hinh thirc so hitu chung (s hiru chung vo chong,
so hiru chung ho gia dinh, tai san c6 xac dinh duoc phan s¢ hitu hay khdng
x4c dinh duoc phan so hiru, tai san chung cd thé chia dugc hay khdng chia

dugc hodc chia ¢ 1am giam dang ké gid tri cua tai san,...). Trén co so két qua
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x4c minh, Chap hanh vién thuc hién cac thu tuc theo quy dinh ctua Luét
THADS duoc stra d6i, bd sung nim 2014 vé xéac dinh, phan chia, xir Iy tai san
chung dé thi hanh an.

- B4i vai tai san thudc so hitu, sir dung chung chua xac dinh dugc phan
s& hitu tai san, phan quyén sir dung dét thi Chap hanh vién thdng bao cho
nhitng nguoi chi sé hitu chung ddi véi tai san, quyén sir dung dat dé ho tu
phan chia tai san chung hoic yéu ciu Toa an giai quyét theo tha tuc té tung
dan sy [23, khoan 1 Biéu 74]. Thoi han thong béo 1a 30 ngay. Hét thoi han 30
ngay, ké tir ngdy nhan dugc thong bio ma cac bén khong co thoa thuan hoic
thoa thuan vi pham quy dinh tai Diéu 6 ciia Luat THADS duoc sira d6i, bd
sung nam 2014 hodc thoa thuan khong duoc va khong yéu cau Toa an giai
quyét thi Chap hanh vién thong bao cho ngudi dugc thi hanh an c6 quyén yéu
cau Toa an xac dinh phan quyén sé hiru tai san, phan quyén st dung dét cta
ngudi phai thi hanh an trong khi tai san chung theo thu tuc t6 tung dan su.
Hét thoi han 15 ngdy, ké tir ngdy nhan duoc thong bio ma nguoi dugc thi
hanh an khong yéu cau Toa an giai quyét thi Chap hanh vién yéu cau Toa an
xac dinh phin quyén so hitu tai san, phan quyén st dung dat ctia ngudi phai
thi hanh an trong khdi tai san chung theo thu tuc té tung dan su. Chap hanh
vién xur 1y tai san theo quyét dinh cua Toa an.

- B6i voi tai san thudc so hitu chung da xac dinh dugc phan st hitu cia
cac chu thé thi Chap hanh vién phai x4c dinh tai san d6 c6 thé chia dugc hay
khong chia duoc. Trudng hop, tai san chung co thé chia dugc thi Chap hanh
vién chi ap dung bién phép cudng ché phan tai san tuong tng véi phan sé hitu
ctia nguoi phai thi hanh an. Truong hop, tai san chung khong thé chia dugc
hodc néu viéc phan chia l1am giam dang ké gié tri cua tai san thi Chap hanh
vién c6 thé 4p dung bién phép cudng ché d6i voi todn bo tai san va thanh toan
cho chu s& hitu chung con lai gia tri phan tai san thudc sd hitu cua ho [23,
khoan 2 Diéu 74].
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Dé bao vé quyén loi cho ngudi ¢d tai san thudc so hitu chung, dam bao
ho dugc giir lai tai san ¢4 phan s¢ hitu ctia minh va mua lai phan tai san cia
ngudi bi cudng ché. Nén tai khoan 3 Piéu 74 Luat THADS duoc stra d6i, bo
sung nim 2014 quy dinh vé quyén wu tién mua tai san dbi véi tai san chung.
Theo d6, khi ban tai san chung, chi sé hitu chung duoc quyén wu tién mua tai
san.

- K& bién nha & thuéc sé hitu chung vo chong:

Theo quy dinh tai Diéu 213 B6 luat dan su nam 2015 thi so hitu chung
cua vo chong la so hitu chung hop nhat ¢ thé phan chia. Viéc phan chia tai
san chung cua vo chdng cé thé chia theo thoa thuan hoic theo quyét dinh cua
Toa an. Luat ciing quy dinh rd vé nghia vy ciia vo chong (vo chong cling nhau
tao lap, phét trién khoi tai san chung) ciing nhu quyén cia vo chong trong
khéi tai san chung 1a v chdng c6 quyén ngang nhau trong viéc chiém hitu, sir
dung, dinh doat tai san chung; vo chong ciing co thé thoéa thuan hoic ty
quyén cho nhau chiém hitu, sir dung, dinh doat tai san chung,.... Truong hop
vo chdng lwa chon ché do tai san theo thoa thuan theo quy dinh caa phap luat
vé hon nhén va gia dinh thi tai san chung cia vo chong duoc ap dung theo ché
d6 tai san cua Luat hon nhan va gia dinh nam 2014,

Luat Hon nhan gia dinh nam 2014 quy dinh vé tai san chung cua vo
chéng gom: Tai san do Vo, chong tao ra, thu nhap do lao dong, hoat dong san
xuat, kinh doanh, hoa lgi, loi tic phat sinh tir tai san riéng va thu nhap hop
phap khac trong thoi ky hon nhan, trir truong hop dugce quy dinh tai khoan 1
Diéu 40 cua Luat Hon nhan gia dinh nam 2014; Tai san ma vo chong dugc
thira ké chung hoidc duoc ting cho chung va tai san khac ma vo chéng thoa
thuan 14 tai san chung; Quyén sir dung dat ma vo, chong co duoc sau khi két
hén 14 tai san chung cua vo chdng, trir trudng hop vo hodc chong dugce thira

ké riéng, duoc ting cho riéng hodc co duoc thong qua giao dich bang tai san
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riéng. Tai san chung cta vo chong thudc so hiru chung hop nhit, dugce dung
dé bao dam nhu cau cua gia dinh, thyc hién nghia vu chung ciia vo chong.
Trong trudng hop khong cé can cir dé ching minh tai san ma vo, chong dang
c6 tranh chip 13 tai san riéng ctia mdi bén thi tai san d6 duge coi 1a tai san
chung [21, Diéu 33].

C4 Luat Hon nhan gia dinh nam 2014 va B6 luat Dan sy nam 2015 déu
néu rd cin ctr dé x4c dinh tai san chung cua vo chéng. Nén khi xac dinh nha &
c6 phai 13 tai san chung ctia vo chong hay khong can phai xac minh nhiéu yéu
t6: thoi gian tao lap va diang ky quyén so hitu, quyén st dung; thoi ky hon
nhan (1a khoang thoi gian t6n tai quan hé vo chong, duoc tinh tir ngdy ding
ky két hon dén ngdy cham dat hon nhan) [21, khoan 13 Diéu 3]; ... Dbi voi
talr san thuoc quyén s¢ hitu, st dung chung cua vg, chéng néu da xac dinh
dugc phan so hitu trong khoi tai san chung thi Chap hanh vién chi ké bién
phan s& hitu ctia nguoi phai thi hanh 4n theo khoan 2 diéu 74 Luat THADS
duogc sira doi, bd sung nim 2014. Trudng hop chua xac dinh duoc phan so
hitu trong khdi tai san chung thi 4p dung quy dinh tai diém ¢ khoan 2 diéu 24
Nghi dinh 62/2015/ND-CP nhu sau: Chap hanh vién xac dinh phan so hitu
ctia vg, chong theo quy dinh cta phap luat vé hén nhan va gia dinh va thong
bao cho vo, chong biét. Theo khoan 2 Piéu 59 Luat Hon nhan gia dinh nim
2014 thi tai san chung cua vo chong dugc chia doi nhung ¢ tinh dén céc yéu
t6 nhu: hoan canh cua gia dinh va cua vo, chong; Cong stc dong gop cua vo,
chdng vao viéc tao 1ap, duy tri va phat trién khéi tai san chung. Lao dong cua
v, chong trong gia dinh dugc coi nhu lao dong co thu nhap; Bao vé loi ich
chinh dang cuia mdi bén trong san xuat, kinh doanh va nghé nghiép dé cac bén
c6 diéu kién tiép tuc lao dong tao thu nhap; Ldi cia mdi bén trong vi pham
quyén, nghia vu cta vo chong.

Truong hop vo hodc chong khong dong ¥ véi viée xac dinh ctia Chap
hanh vién thi ¢ quyén yéu cdu Toa 4n phén chia tai san chung trong thoi han
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30 ngay, ké tir ngdy duoc théng bao hop 16. Hét thoi han ndy ma khong co
nguoi khoi kién thi Chap hanh vién tién hanh ké bién, xur 1y tai san va tra lai
cho vo hoac chéng gia tri phén tai san thudc quyén sO hitu, st dung cua ho.

Khi tién hanh ké bién nha & chung cua vo chong thi Chap hanh vién
phai dam bao céc thu tuc théng bao cho nguoi vo hodc chong c6 tai san chung
dugc biét va dam bao ngudi vo hodc chong duoc quyén uu tién mua phan tai
san cta nguoi phai thi hanh an trong khéi tai san chung. Luat THADS duoc
stra doi, b6 sung nam 2014 quy dinh rd quyén duoc wu tién mua tai san chung
nhu sau: théng bao cho vo hodc chong c6 tai san chung I trong thdi han 03
thang trudc khi ban tai san 1an dau, d6i véi nhimg lan ban tiép theo 1a 15
ngay, ké tir ngay duogc théng bao hop 1¢ [23, khoan 3 Diéu 74].

- K& bién nha ¢ thugc sé hiru hg gia dinh:

Thuc té hién nay c6 nhiéu truong hop Chap hanh vién 4p dung bién
phap ké bién xir ly tai san ctia ngudi phai thi hanh &n trong khéi tai san chung
ciia ho gia dinh dé dam bao thi hanh an, vi trong x& hoi hién nay dbi véi
quyén st dung dat va quyén s& hitu nha théng thudng Nha nuée hay cap cho
ho gia dinh, trong khi d6 nguoi phai thi hanh an phan nhiéu chi la cht ho hoic
thanh vién trong ho gia dinh do.

Theo B6 Luat dan sy nam 2015 thi tai san thuéc s¢ hitu chung caa cac
thanh vién trong ho gia dinh ciing séng chung gom tai san do céac thanh vién
dong gop, cung nhau tao 1ap nén va nhitng tai san khac duoc Xac 1ap quyén so
hiru theo quy dinh cua Bo luat dan sy nam 2015 va luat khac cé lién quan.
Ciing gidng nhu tai san chung cua vo chong viée chiém hiru, st dung, dinh
doat tai sdn chung cua cac thanh vién gia dinh dugc thuc hién theo phuong
thire thoa thuan. Truong hop khong co thoa thuan thi ap dung quy dinh vé s
hitu chung theo phén dugc quy dinh tai BO luat dan sy nam 2015 va luét khac

c6 lién quan, trir trudng hop quy dinh tai Diéu 213 cta Bo luat dan sy nim
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2015. Trudng hop dinh doat tai san 1a bt dong san, dong san c6 dang ky, tai
san 13 ngudn thu nhap chu yéu cua gia dinh phai c6 su thoa thuan cua tat ca
cac thanh vién gia dinh 13 ngudi thanh nién c6 nang lyc hanh vi dan sy day
du, trir treong hop luat ¢6 quy dinh khac [24, Biéu 212].

Nhu vay, khi k& bién tai san ctia ngudi phai thi hanh an ddng so hiru
c4c thanh vién trong ho gia dinh, Chip hanh vién phai x4c dinh phan s hitu
ctia ngudi phai thi hanh an trong khéi tai san chung c6 thé phan chia duoc hay
khong.

Truong hop, xac dinh duge phan so hitu trong khéi tai san chung thi
Chap hanh vién chi ké bién phan s¢ hitu ctia ngudi phai thi hanh 4n theo
khoan 2 Piéu 74 Luat THADS duoc stra d6i, bd sung nam 2014.

Truong hop, chua xac dinh duoc phan quyén sé hitu, quyén st dung
ctia nguoi phai thi hanh 4n trong tai chung cta ho gia dinh thi Chép hanh vién
xéac dinh phan sé hitu, st dung theo s6 luong thanh vién cua ho gia dinh tai
thoi diém xéc 1ap quyén s& hiru tai san, thoi diém duoc Nha nudce giao dat,
cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat, nhan chuyén quyén str dung dat.
Chép hanh vién thong bao két qua xac dinh phan s¢ hiru, sir dung cho céc
thanh vién trong ho gia dinh biét. Néu cac thanh vién ho gia dinh khong dong
y voi viéc xac dinh ctia Chap hanh vién thi c6 quyén yéu cau Tda an phan
chia tai san chung trong thoi han 30 ngay, ké tir ngdy duoc thong bao hop 1.
Hét thoi han ndy ma khong co nguoi khoi kién thi Chap hanh vién tién hanh
ké bién, xir 1y tai san va tra lai cho cc thanh vién ho gia dinh gia tri phan tai
san thudc quyén sO hiru, str dung cua ho.

Khi tién hanh ké bién nha & chung ctia ho gia dinh thi Chap hanh vién
phai dam bao cac thu tuc thong bao cho thanh vién ho gia dinh c0 tai san
chung dugc biét va dam bao nguoi vo hodc chdng duge quyén wu tién mua

phan tai san cua nguoi phai thi hanh an trong khéi tai san chung. Luat
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THADS dugc sira doi, b sung nim 2014 quy dinh rd quyén dugc uu tién
mua tai san chung nhu sau: théng bao cho thanh vién hé gia dinh ¢ tai san
chung 14 trong thoi han 03 thang trude khi ban tai san 1an dau, d6i v6i nhiing
1an ban tiép theo 1a 15 ngay, ké tir ngay dugc thong bao hop 18 [23, khoan 3
Piéu 74].

1.2.3.5. Ké bién nha ¢ la tdi san duy nhdt ciia ngwoi phdi thi hanh dn

Tai khoan 1 Diéu 95 Luat THADS duoc sira d6i, bé sung nim 2014
quy dinh viéc ké bién nha & 1a noi & duy nhat caa ngudi phai thi hanh &n va
gia dinh chi dugc thuc hién sau khi xac dinh nguoi do khong cd cac tai san
khac hodc c6 nhung khong da dé thi hanh an, trir truong hop ngudi phai thi
hanh an dong y ké bién nha ¢ dé thi hanh an. Nhu vay, Chap hanh vién chi
duoc ké bién nha o 1a noi ¢ duy nhat cua nguoi phai thi hanh &n trong cac
truong hop sau day:

The nhadt, khi ngudi phai thi hanh an khdng c6 tai san khac.

Thar hai, khi nguoi phai thi hanh an c6 tai san khac nhung tai san do
khong da dé thi hanh &n. Trong truong hop ngudi phai thi hanh &n cd tai san
khac di dam bao thuc hién nghia vu thi hanh an cing cac chi phi can thiét
khéc thi Chép hanh vién phai xtr 1y tai san do.

Thir ba, khi nguoi phai thi hanh an dong y dé co quan THADS ké bién
nha & dé dam bao thi hanh an.

Nha & duy nhét ctia ngudi phai thi hanh an chi dugc xem xét ké bién
khi ngudi phai thi hanh 4n khong con bat cir tai san nao khac hodc tai san
khac khong du dé thi hanh an. Do vay, cong tac xac minh ctiia Chap hanh vién
rat quan trong dé Chap hanh vién quyét dinh chon tai san ndo ctia nguoi phai
thi hanh an dé ké bién, xtr 1y.

Luat THADS duoc sira doi, bé sung nim 2014 quy dinh s tién thi
hanh &n sau khi trir cac chi phi thi hanh &n va khoan tién quy dinh tai khoan 5
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Diéu 115 cua Luat THADS duoc stra ddi, b sung nim 2014 thi duoc thanh
toan theo tht tu duge quy dinh tai khoan 1 Diéu 47 Luat THADS duoc sua
ddi, bo sung nim 2014. Tai khoan 5 Diéu 115 Luat THADS dugc stra di, bd
sung nam 2014 quy dinh nhu sau: “Truong hop cuwdng ché giao nha 1a nha ¢
duy nhdt ciia ngwoi phai thi hanh &n cho nguwoi mua dioc tai san ban dau gia,
néu Xxét thdy sau khi thanh toan cac khodn nghia vy thi hanh an ma nguoi
phdi thi hanh an khong con i tién dé thué nha hodc tao ldp noi ¢ mdi thi
trieée Khi 1am thii tuc chi tra cho nguwoi dwoc thi hanh an, Chdp hanh vién
trich lai tir s6 tién ban i san mét khoan tién dé ngwoi phdi thi hanh an thué
nha phu Aop véi gia thué nha trung binh tai dia phwong trong thoi han 01
nam.”

Nhu vay, truong hop nguoi phai thi hanh an co tai san la nha ¢ duy
nhat, khi bi ké bién, xu Iy ban d4u gié thi s tién thu dugc tir viéc ban du gia
tai san 12 nha & do6 sau khi trir cac chi phi thi hanh &n thi Chap hanh vién phai
dé lai mot khoan tién dé ngudi phai thi hanh an thué nha hodc tao 1ap mot noi
& moi. Viée xem xét diéu kién dé nguoi phai thi hanh an duoc hudong khoan
tién ndy 1a ngudi phai thi hanh an khdng con da diéu kién dé thué nha hoic
tao 1ap dugc noi & méi. Mure tién dé lai cho ngudi phai thi hanh &n thué nha
phu hop véi gia thué nha trung binh tai dia phuong trong thoi han 01 nam.

1.2.3.6. Ké bién nha o cua nguoi phdi thi hanh an dang cho thué, dang
cho o nho

Nha & clia nguoi phai thi hanh an dang do nguoi thi ba giir ¢ thé 1a
nha & ma nguoi phai thi hanh an dang cho nguoi khac thué, cho ¢ nho,... Du
nha & dang do ngudi khac giit nhung vé co s phap 1y day van 1a tai san cua
nguoi phai thi hanh an do vay co quan THADS van c6 thé ap dung bién phap
ké bién, xtr Iy theo quy dinh cua phéap luat THADS. Va khi thuc hién viéc ké
bién, Chap hanh vién phai thong bao cho ngudi dang thué, dang & nho biét.
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Diéu nay dugc quy dinh cu thé tai Luat THADS dugc sira d6i, bo sung nim
2014 (khoan 3 Piéu 93). Tuy nhién, Luat THADS duoc stra ddi, bo sung nam
2014 va cac van ban hudng din thi hanh hién khong c6 quy dinh chi tiét vé
thoi han thong bao ciing nhu cac biéu mau thong bao. Do viy, trong truong
hop nay Chép hanh vién thudng ap dung viéc thong bao cing thoi diém véi
viéc théng bao cho ngudi phai thi hanh an vé viée ké bién nha 0.

Trong trudng hop nha & dang cho thué duoc ban dau gia ma thoi han
cho thué hodc thoi han luu cu van con thi ngudi thué duoc quyén tiép tuc
dugc thué hodc luu cu theo quy dinh cua B§ luat Dan su.

1.2.3.7. Ké bién nha & cia nguoi phdi thi hanh dn dang cam cé, thé
chdp

Theo Piéu 90 Luat THADS duoc sta doi, bé sung nim 2014 thi
“Truong hop nguoi phdi thi hanh an khéng con tai sdn nao khac hodc co tai
san nhung khong di dé thi hanh an, Chdp hanh vién c6 quyén ké bién, xi ly
tai sdn cia ngueoi phdi thi hanh an dang cam cé, thé chdp néu gia tri ciia tai
san dé 1ém hon nghia vu dwoc bao dam va chi phi cudng ché thi hanh an. Khi
ké bién tai san dang cam co, thé chdp, Chdp hanh vién phdi thong bao ngay
cho nguwoi nhdn cam cé, nhdn thé chap; khi xit Iy tai sdn ké bién, ngwoi nhdn
cam ¢é, nhan thé chap dwoc wu tién thanh toan theo quy dinh tai khodn 3
Diéu 47 ciia Ludt nay.”

Theo quy dinh trén thi trong trudng hop nha ¢ dang cam cb, thé chap
thi Chap hanh vién chi duoc thyc hién viéc ké bién khi thoa man ca hai diéu
kién sau:

Thir nhat, ngudi phai thi hanh an khong con tai san nao khac hoic co
tai san nhung khong du dé thi hanh an.

Thite hai, nha & dang cam cb, thé chap 6 gia tri 16n hon nghia vu dugc

bao dam va chi phi cudng ché thi hanh an.
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Va tai khoan 1 Diéu 24 Nghi dinh 62/2015/ND-CP ciing quy dinh: “Ké
tir thoi diém ban dn, quyét dinh c6 hiéu lwc phdp ludt, néu nguoi phdi thi
hanh dn chuyén doi, ting cho, ban, chuyén nhwong, thé chdp, cam cé tai san
cho nguwoi khdc ma khéng s dung khoadn tién thu dwoc dé thi hanh dn va
khéng con tai san khdc hodc tai san khdc khong di @é dam bdao nghia vu thi
hanh an thi tai san @6 van bi ké bién, xir Iy dé thi hanh dn, trir truong hop
phdp ludt c6 quy dinh khéc. Khi ké bién tai san, néu cé ngwoi khdc tranh chdp
thi Chdp hanh vién théng bdo cho dwong suw, nguoi cé tranh chdp thuwc hién
theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 75 Ludt Thi hanh én dén su”.

Cac quy dinh trén cling dugc hudéng din va thong nhat tai Diéu 4
Thong tu 11/2016/TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC, cu thé trong trudng
hop tai san cam cb, thé chap di diéu kién dé ké bién, xu 1y theo quy dinh
tai Piéu 90 Luat THADS duoc sira ddi, bo sung nam 2014 ma ngudi nhan
cam cd, thé chap dang tién hanh xu 1y dé thu hoi ng vay theo quy dinh cia
phap luat vé xtr Iy tai san bao dam thi Chap hanh vién khong thuc hién viée ké
bién, xir Iy ddi voi tai san d6. Nhung Chap hanh vién c6 vin ban yéu cau
nguoi xtr 1y tai san cam cd, thé chap thong bao ngay két qua xir 1y tai san cho
co quan THADS, yéu cau gitr lai sb tién con lai (néu c6) dé co quan THADS
giai quyét theo quy dinh cua phap luat.

Tir cac quy dinh trén thi nha & dang cam cd, thé chap ma ngudi phai thi
hanh an khdng con con tai san nao khac hodc c6 tai san nhung khdng du dé
thi hanh an thi Chap hanh vién xac minh gia tri nha & cia nguoi phai thi hanh
a4n dang cam c6, thé chap. Néu gia tri nha ¢ 16n hon nghia vu duoc bao dam
va chi phi cudng ché thi hanh &n thi Chap hanh vién bao ngay cho ngudi nhan
cam c6, nhan thé chap biét. Khi xtr Iy nha ¢ ké bién, ngudi nhan cam cd, nhan
thé chap duogc uu tién thanh toan theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 47 cua Luat
THADS dugc stra d6i, bd sung nim 2014.

35



Tuy nhién, theo quy dinh tai Diéu 11 Nghi quyét s6 42/2017/QH14 vé
thi diém xtr Iy no x4u cua cé4c td chuc tin dung thi truong hop ké bién, xir Iy
tai san dé dam bao thi hanh an theo quy dinh tai Diéu 90 Luat THADS duogc
stra d6i, b6 sung nam 2014 ma gia cia tai san sau khi giam gia khong 16n hon
nghia vu duoc bao dam va chi phi cudng ché thi hanh an thi ngudi c6 thim
quyén ra quyét dinh vé thi hanh 4n c6 trach nhiém ra ngay quyét dinh thu hoi
quyét dinh cudng ché, ké bién, xtr 1y tai san theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1
Piéu 37 Luat THADS dugc sira doi, bd sung nam 2014. Pong thoi, ¢6 van
ban yéu cau ngudi nhan cam co, nhan thé chép thuc hién theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 4 Théng tu 11/2016/TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC.

Truong hop di bi 4p dung bién phap ngin chan, bién phap khan cap
tam thoi, bién phap bao dam thi hanh an, bién phap cudng ché thi hanh 4n ma
tal san bi chuyén ddi, tdang cho, ban, chuyén nhuong, thé chép, cam cb cho
nguoi khéc thi tai san d6 bi ké bién, xir Iy dé thi hanh 4n; Chap hanh vién c6
van ban yéu cau Toa an tuyén bd giao dich d6i voi tai san d6 vo hiéu hodc yéu
cdu co quan c6 thim quyén huy gidy to lién quan dén giao dich ddi véi tai san
do.

Két luan chwong 1

Cac van dé ly luan dugc trinh bay va phan tich rd qua cac khai niém,
dic diém ciing nhu cac quy dinh ctia phép luat THADS vé ké bién nha & va
trinh tu tha tuc 4p dung. Qua Chuong 1 cta luan van, nguoi viét cling néu 1d
quy dinh ctaa phap luat THADS vé ké bién nha ¢ trong timg truong hop cu
thé. Qua d6 thay duoc nhiing quy dinh di ngay cang dugc hoan thién hon gop
phan vao cong tic THADS dat hiéu qua. Cac quy dinh cu thé cta Luat
THADS va cac phap luat cé lién quan tao cho viéc to chuc thi hanh an ngay
cang dong bo, théng nhat. M&i mot truong hop ké bién nha ¢ (nha ¢ thudc s

hitu chung; nha & dang cam cd, thé chap;...) c6 nhitg quy dinh phap luat
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tuong tmg diéu chinh. Trén co s Iy luan cua Chuong 1 s& lam nén tang cho
Chuong 2 danh gia thuc trang thi hanh phap luat THADS théng qua thuc tién
thi hanh tai dia ban huyén Btac Hoa, tinh Long An tir d6 néu 1én nhitng kién
nghi gép phan hoan thién hon phap luat THADS vé ké bién nha &.
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Chuong 2
KE BIEN NHA O THEO PHAP LUAT THI HANH AN DAN SU TU
THUC TIEN HUYEN PUC HOA, TINH LONG AN
VA GIAI PHAP, KIEN NGHI HOAN THIEN PHAP LUAT, TO CHUC
THU'C THI

Trong qua trinh t6 chtrc thi hanh cac ban an, quyét dinh ctia Tda 4n thi
phap luat da giao cho Chép hanh vién quyén ap dung cic bién phap bao dam
va cac bién phap cudng ché thi hanh an. Ké bién nha & thudc mot trong 06
bién phap cudng ché thi hanh an. Pay 1a bién phap cudng ché dugc Chap
hanh vién 4p dung thuong xuyén va nhiéu vi nha ¢ 13 tai san da s6 ngudi phai
thi hanh &n s& hitu, st dung. Tuy nhién, trong qua trinh ap dung bién phép ké
bién tai san 1a nha ¢ thi Chap hanh vién ciing gap nhiéu kho khin va vudng
mic do cac quy dinh cta phap luat THADS con chua rd rang, nhat quan, c6
su chong chéo gitta quy dinh phap luat THADS vdi cac quy dinh phap luat
khéc.

Qua thuyc tién thi hanh phap luat THADS vé ké bién nha & trén dia ban
huyén DPtrc Hoa, tinh Long An tac gia s€ lam rd nhitng thuan lgi trong quy
dinh cta phap luat THADS vé ké bién nha & ciing nhu phén tich nhimg kho
khan, vudng mic tir d6 néu 1én nhirng dé xuét, kién nghi cua ban than dua
trén co s& thyc tién thi hanh phap luat THADS vé ké bién nha o.

2.1. Thue tién ké bién nha é theo phap luiat THADS tai huyén Pirc
Hoa, tinh Long An

2.1.1. Ké bién nha ¢ gin lién véi quyén sir dung dit khong do nguwoi
phi thi hanh dn dirng tén chii quyén sir dung

Theo Biéu 95 Luat THADS duoc stra doi, bo sung nam 2014 thi khi ké
bién nha & co quan THADS phai ké bién ca quyén st dung déat gan lién véi
nha ¢. Nha & 12 tai san gan lién véi quyén sir dung dat, do vay quy dinh nay la
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phu hop thuc tién cling dam bao duoc tai san sau khi ké bién s& xir 1y duoc.
Trong qua trinh t6 chic thi hanh an, Chap hanh vién bén canh viéc xac minh
quyén sé hiru nha ¢, xac minh hién trang nha & thi phai xac minh ca quyén st
dung dat gin lién véi nha &. Thyc tién thi hanh &n, van coén trudng hop Chap
hanh vién khi thuc hién ké bién nha o lai khong ké bién quyén st dung dat
gan lién véi nha ¢ du nguoi phai thi hanh an dang dung tén chu quyén s
dung dat. Hodc truong hop Chap hanh vién chi ké bién quyén st dung dat ma
khong ké bién nha & gan lién trén dat dan dén viéc khiéu nai caa duong su.
Dt dai 13 mot tai san dic biét va Nha nude chi giao quyén sir dung va chiu sy
quan ly ciia Nha nudc. Viéc chuyén nhuong quyén st dung dat phai thuc hién
theo quy dinh cua phap luat dat dai. Piéu 110 Luat THADS duoc stra ddi, bd
sung nam 2014 ciing quy dinh rat rd Chap hanh vién chi dugc ké bién quyén
st dung dat ctia nguoi phai thi hanh an thudc truong hop dugc chuyén quyén
st dung theo quy dinh caa phap luat vé dat dai. Nhu vay, d6i véi cac quyén
sir dung dat gan lién nha ¢ nhung khong thudc dién duoc chuyén quyén theo
quy dinh cua phép luat vé dat dai thi cling khong thé thuc hién viéc ké bién
quyén st dung dat gan lién véi nha ¢. Trong truong hop nay Chap hanh vién
phai xem xét viéc tach roi nha & va dat khéng lam giam dang ké gia tri can
nha thi méi c6 thé ké bién nha o.

Trén thyc té thi hanh nhiéu truong hop nha ¢ xay dung trén phan dat
chua duoc cip gidy chiing nhan quyén str dung dat hoac khdng thé cap giay
chting nhan quyén st dung dat. Nhu cac truong hop sau:

- Trwong hop nha ¢ xay dung trén phan dat cong:

Vi du: Theo Quyét dinh sé 57/2015/QDST-DS ngay 05/8/2015 cua
TAND huyén Puc Hoa thi ba Nguyén Thi Hiép — sinh nam 1968, dia chi: ap
An binh, xa An Ninh Po6ng, huyén Bac Hoa, tinh Long An phai tra cho ba
Nguyén Thi Lién — sinh nam 1969, dia chi: 4p An Hung, xd An Ninh Péng,
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huyén Bac Hoa, tinh Long An sb tién 1a 122.129.000d (M4t trim hai muoi
hai triéu, mot tram hai muoi chin nghin dong) cung lai cham thi hanh an.
Trong qué trinh t6 chic thi hanh an, Chap hanh vién xac minh ba Hiép c6 mot
cin nha cap 4 va thyc té hién trang cin nha xay 14n mot phan trén dat cong
cong (dat b kénh) ngang 3m. Khi ap dung bién phap cudng ché thi hanh an,
Chép hanh vién chi thuc hién viéc ké bién nha ¢ va phan dat gan véi nha & do
ba Hiép dung tén cha quyén sir dung ma khdng ké bién phan dat gan véi nha
thudc dat cdng cong. Trong qué trinh xt Iy tai san (dua ra ban dau gié tai san),
Chép hanh vién chi ban tai san da ké bién va ghi cha rd phan nha & xay dung
trén dat cong dé dam bao coéng khai va gié tri phap 1y cho ngudi mua tai san
dau gia thanh [Phu luc s6 1].

- Truong hop ngwoi phdi thi hanh dn c6 dat gan lién véi nha & chua
dwoC cdp gidy chieng nhdn quyén sir dung dat ma dat thuge trong hop dioc
cap gidy chieng nhdn quyén si dung ddt theo quy dinh cua phap ludt vé dat
dai

Trong trudng hop nay, Chap hanh vién can xac minh va 1am rd ngudn
goc quyen st dung dat néu trén, phan dat c6 thudc trudng hop cap gidy ching
nhan quyén st dung dat hay khéng, néu thudc trudng hop duoc cap gidy
chting nhan quyén sir dung dat thi quyén str dung dét s& cap cho ai. Chap hanh
vién chi thyc hién viéc ké bién nha ¢ ciing quyén sir dung dat gan lién véi nha
& khi xac dinh duoc phan dat gan véi nha ¢ thudc dién dugc cap gidy ching
nhan quyén sir dung theo phép luat vé dat dai.

Vi du: Ban an s6 46/2016/DS-ST ngay 20/4/2016 cia TAND huyén
Puc Hoa; Quyét dinh thi hanh 4n theo don yéu cau s6 2149/QD.CCTHADS
ngay 25/5/2016 cua Chi cuc THADS huyén Btc Hoa thi 6ng Lé Quédc Linh —
sinh nam 1983 va ba Nguyén Thi Hong Tuoi — sinh ndm 1983, cung dia chi:
khu vuc 1, thi tran Hiép Hoa, huyén Bic Hoa, tinh Long An phai tra cho ba
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Ho Thi Dep — sinh nim 1964, dia chi: khu vuc 1, thi trdn Hiép Hoa, huyén
Puc Hoa, tinh Long An sé tién 142.680.000d (Mot tram bon muoi hai triéu,
sau tram tAm muoi nghin déng) cung Ii cham thi hanh 4an. Qué trinh té chirc
thi hanh &n, 6ng L& Quéc Linh va ba Nguyén Thi Hong Twoi ¢ cin nha cap 4
xay dung trén thua dat s6 466, to ban d6 s6 5 toa lac tai thi tran Hiép Hoa.
Tuy nhién, phan dat gan lién véi nha ¢ hién chua duoc cap gidy chitng nhan
quyén sir dung dat. Ngay 04/7/2016, Chap hanh vién c6 Cong vin sb
332/CCTHA xé&c minh vé thira dat néu trén tai Chi nhanh Vian phong dang ky
dat dai tai huyén Bac Hoa vé viéc thira dat trén co thudc trudong hop dugc cap
gidy chtng nhan quyén sir dung dat cho 6ng L& Quéc Linh va ba Nguyén Thi
Hong Tuoi khong. Sau khi ¢ xac nhan ciia Chi nhanh Vin phong dang ky dat
dai tai huyén Puc Hoa vé viéc thira dat néu trén thudc truong hop duoc cap
gidy chung nhan quyén st dung dét theo quy dinh phap luat thi Chap hanh
vién ra Quyét dinh s6 29/QD.CCTHA ngay 23/9/2016 dé ké bién, xt ly toan
bo tai san cua 6ng L& Québc Linh va ba Nguyén Thi Hong Tuoi gdm nha & va
quyén sir dung dat gan lién véi nha ¢ [Phu luc s6 2].

- Trwong hop ngwoi phdi thi hanh dn c¢é dat gan lién véi nha ¢ thuge
dién quy hoach phdi thu héi dat, nhung chira c6 quyét dinh thu hoi dat:

Trong qua trinh to chirc thi hanh &n, Chap hanh vién can xac minh tat
ca cac yéu td co lién quan dén quyén sir dung dat. Trong trudng hop quyén st
dung dat gan lién nha & di co quyét dinh thu héi thi khdng thé thuc hién viéc
ké bién nha & va quyén su dung dat gan lién nha 6. Co quan THADS chi duoc
ké bién khi chwa co quyét dinh thu hdi dat ciia co quan Nha nudc ¢6 tham
quyén.

Pé xac minh cac tha tuc néu trén can co su phdi hop cta co quan cé
tham quyén quan ly vé dat dai tai dia phuong trén co s& cac quy dinh cua

phap luat vé dit dai.
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2.1.2. Ké bién nha o la tai sdn chung ciia ngwoi phdi thi hanh dan voi
nguoi khdc

Trén thyc té, nha ¢ thudc so hitu chung chiém ty 18 16n, cha yéu 1a tai
san chung ctia vo chong. Theo quy dinh ctia phap luat THADS c6 nhitng quy
dinh cu thé va chi tiét dbi véi viéc ké bién, xir 1y tai san chung.

- Thu tuc thong bdo cho nguoi ¢o tai san chung voi nguoi phai thi hanh
an:

Khi thuc hién viéc ké bién tai san chung ctua vo chéng hodc cua nguoi
phai thi hanh an voi nguoi khac, Chap hanh vién trudc hét phai tién hanh cac
tht tuc lam co s& phéap 1y thé hién rd tai bién ban xac minh diéu kién thi hanh
an ciing nhu van ban x4c nhan cua co quan nha nudc co thim quyén quan 1y
vé nha & va dat dai. Thoi diém cap gidy ching nhan d6i voi tai san 1a nha ¢ va
quyén str dung dat rat quan trong, trong nhiéu trudng hop né quyét dinh duoc
chu s& hitu va chu st dung (trong thoi ky hon nhan, cac thanh vién trong ho
gia dinh,...).

DPdi voi nha ¢ 13 tai san chung cua vo chéng hoac nha ¢ thudc sé hiru
chung ctia ngudi phai thi hanh an v6i ngudi khac thi Chap hanh vién chi duoc
thuc hién viéc ké bién khi nguoi phai thi hanh an khong con tai san nao khac
hodc néu con thi tai san khac d6 khong du dé thi hanh an. Khi thyc hién viéc
ké bién tai san chung, Chap hanh vién phai thong béo cac thi tuc theo quy
dinh cuia phap luat THADS cho nguoi 1a chu s& hitu, st dung chung véi
ngudi phai thi hanh an. Quyén lgi ciia nguoi ¢ tai san chung duoc bao vé
khong chi ¢ giai doan ké bién tai sdn ma con & ca giai doan xu 1y tai san.

Trén thyc tién thi hanh phap luat THADS vé ké bién nha & 1a tai san
chung tai huyén Ptic Hoa, tinh Long An nhiéu truong hop Chip hanh vién di
c6 thong bao cho nguoi ¢o tai san chung vo1 nguot phai thi hanh an.

Vi du: Theo Ban an sé 250/2015/DS-PT ngay 31/8/2015 cia TAND
tinh Long An; Quyét dinh thi hanh an s6 237/QD.CCTHADS ngay
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16/10/2015 ctia Chi cuc THADS huyén Pic Hoa thi ba Lé Thi Hién — sinh
nam 1965, dia chi: ap Hoa Hiép, xd An Ninh Pong, huyén Ptc Hoa, tinh
Long An phai tra cho ba Pham Thi My Loan — sinh nam 1972, dia chi: 4p Hoa
Hi¢p, xa An Ninh Pong, huyén Puc Hoa, tinh Long An sb tién 160.000.000d
(mdt tram sau muoi triéu ddng) cung 14i cham thi hanh an. Qua xac minh diéu
kién thi hanh an thi ba Lé Thi Hién va ong Nguyén Vin Lén 14 vo chdong va
cO tai san la cac quyén su dung dat thira s 27, 47, 48 thudc to ban dd sb 11
clng tai san trén dat (nha & va cong trinh xay dung) tai 4p Hoa Hiép, xd An
Ninh Pong, huyén Dtc Hoa, tinh Long An. Hét thoi gian tu nguyén thi hanh
an, ba Lé Thi Hién khong thi hanh an. Ngay 15/5/2017, Chap hanh vién co
Thong bao s6 237/TB.CCTHA thong bao cho ba Lé Thi Hién va ong Nguyén
Vin Lén thoa thuan vé xac dinh phan sé hitu trong khéi tai san chung [Phu
luc s6 3].

- Viéc x4c dinh phan s& hitu trong khoi tai san chung: Luat THADS
duogc sira d6i, bd sung nim 2014 quy dinh rd vé cach xac dinh phan so hiru
chung ciing nhu thoi gian an dinh viéc phan chia dé dam bao thoi gian cho
viéc t0 chure thi hanh an. Trén thuc té thi hanh, Chap hanh vién gip nhiéu kho
khan trong vi¢c phan chia tai san chung boi nguoi phai thi hanh an
thuong né tranh viéc thi hanh an hoac ¢ tinh tAu tan tai san nén trén tranh
viéc phan chia tai san hodc phan chia tai san chung khong ding. Pén cudi
cling, viéc xac dinh va phén chia tai san chung thudc vé trach nhiém caa Chap
hanh vién. Chang han, ddi véi nha & thudc sé hitu chung cia vo chong thi
Chép hanh vién xac dinh phan s¢ hitu cia vo, chong theo quy dinh cua phap
luat vé hon nhan va gia dinh rdi thong bao cho vo hodc chong biét [8, diém ¢
khoan 2 Diéu 24]. Quy dinh nhu trén 1a gay kho khin cho Chap hanh vién
trong qua trinh tac nghiép boi viéc xac dinh phan sé hiru cua vo, chong trong

khéi tai san chung 13 viéc lam hét sirc kho khin va phic tap. Viée xac dinh
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phan s& hitu ciia vo, chong phai can cr vao nhiéu yéu té nhu: Hoan canh gia
dinh cua vo, chéng; cong strc dong gop cua vo, ché)ng vao viéc tao 1ap, duy tri
va phat trién khoi tai san chung; lao dong cia v, chong trong gia dinh duoc
coi nhu lao dong c6 thu nhap; bao vé loi ich chinh dang ctia mdi bén trong san
xuét, kinh doanh va nghé nghiép dé cac bén co diéu kién tiép tuc lao dong tao
thu nhép; 16i ctia mdi bén trong vi pham quyén, nghia vu cta vo chong [21,
Piéu 59]. Thuc té thi hanh, Chap hanh vién thudng lwa chon phuong 4n phan
chia phan so hitu cua vo, chong mdi ngudi sé hitu % tai san chung. Tuy
nhién, néu cin cr vao Luat Hon nhan va gia dinh thi viéc phan chia nhu trén
la khéng chinh xac (vi chi 4p dung trong trudng hop mot bén chét trude can
chia thira ké) va c6 thé anh huéng dén quyén loi ciia nguoi c6 tai san chung,
quyén loi cua ngudi duoc thi hanh an. Viéc phan chia caa Chap hanh vién
dugc théng bao cho vo, chong biét va néu khong dong ¥ viéc phan chia cua
Chép hanh vién thi vg, chong c6 quyén khoi kién yéu cau Toa an xac dinh
phan s¢ hitu theo quy dinh vé viéc phan chia tai san chung ciia vo chong.
Tuong tu nhu dbi voi tai san chung vo chéng, ddi voi tai san thudc sé hitu
chung cta ho gia dinh thi Chp hanh vién ciing lya chon viéc phan chia tai
san chung theo cach thirc 1a chia déu cho cac thanh vién trong ho gia dinh,
mdi thanh vién trong ho duoc hudng phan gia tri bang nhau trong khéi tai san
chung cua hg.

Truong hop cha sé hitu chung khong dong v véi viée phan chia cua
Chép hanh vién thi c¢6 thé khai kién yéu cau Toa an phan chia nhung do thoi
gian t6 tung kéo dai thi ciing anh hudng dén quyén loi cua nguoi duogc thi
hanh &n va kéo dai thoi gian t6 chie thi hanh an. Trén thuc té ngudi phai thi
hanh an dén giai doan bi ké bién tai san luon c6 thai do chong d6i, né tranh
viéc thi hanh an nén khong dong ¥ voi két qua phan chia ctia Chap hanh vién

ma thyc hi¢n viéc yéu cau Toa an giai quyét hoac thuc hién viéc khiéu nai.
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Khi c6 két qua giai quyét ctia Toa an vé viéc phan chia tai san chung thi Chap
hanh vién sé& can cit vao két qua giai quyét ciia Toa 4n dé giai quyét tiép.

Khi x4c dinh phan sé¢ hitu chung, Chap hanh vién thuong ling ting
trong viéc nén ban hanh quyét dinh ké bién, xir 1y tai san & giai doan nao
Truong hop nguodi phai thi hanh 4n cé tai san chung nhung chua xac dinh
dugc phan sé hitu cta timg ngudi thi ¢6 02 quan diém khéac nhau trong viéc
ap dung quy dinh néu trén: Quan diém thir nhat cho rang Chap hanh vién ra
quyét dinh ké bién toan bo tai san chung rdi méi thuc hién cac tha tuc phan
chia tai san theo quy dinh luat THADS; Quan diém thr hai cho rang: Chap
hanh vién thuc hién xong céc thu tuc phéan chia tai san theo quy dinh Luat
THADS duoc stra d6i, bo sung nim 2014 sau Chap hanh vién chi ra quyét
dinh ké bién phan so hitu ciia nguoi phai thi hanh an. Di véi quan diém tha
nhét thtr ty vu tién thanh toan tién thi hanh an theo quy dinh tai diém b khoan
2 biéu 47 Luat THADS dugc ¢am bao wu tién thanh toan cho nguoi dugc thi
hanh an. Tuy nhién, viéc k& bién tai san chung trudc réi méi théng bao cho
cac dong sé hiru thoa thuan hodc yéu cau Toa giai quyét phan so hitu thi trong
truong hop ¢ két qua thoa thuan hoic ¢d phan quyét cua Toa an thi Chap
hanh vién lai phai thu hoi lai quyét dinh ké bién dd ban hanh va ra quyét dinh
ké bién mai tuong (ing vai phan tai san cua ngudi phai thi hanh an. Viéc phai
thu héi quyét dinh ké bién co thé s& dan dén don thu khiéu nai phic tap hoic
tham chi yéu cau bdi thuong. Bi véi quan diém tha hai, thé hién dung ban
chat cua bién phap cudng ché THADS, 14 bién phap chi duoc ap dung doi véi
tai san cua nguoi phai thi hanh an ma khong duogc ké bién tai san cua nguoi
khong c6 nghia vu thi hanh an (trir mot sé truong hop theo luat dinh).

Chinh vi Luat THADS duoc stra d6i, bo sung nam 2014 chua quy dinh
cu thé nén khi 4p dung, ban than Chap hanh vién con lung ting va ap dung

khéng théng nhat véi nhau.
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2.1.3. K& bién nha ¢ trong truwong hop tai sin da chuyén doi, ting,
cho, bin, chuyén nhwong, thé chip, cam cé sau khi cé bin dn, quyét dinh
cua Toa an

Tai khoan 1 Diéu 24 Nghi dinh sb 62 quy dinh: “Ké tir thoi diém bdn
dn, quyét dinh c6 hiéu lwc phdp ludt, néu nguoi phdi thi hanh dn chuyén doi,
ting, cho, ban, chuyén nhwong, thé chdp, cam cé tai san cho nguoi khdc ma
khéng sir dung khoan tién thu dwoc dé thi hanh dn va khéng con tai san khdc
hodc tai san khdc khéng di dé dam bao nghia vu thi hanh dn thi tai san dé
van bi ké bién, xir Iy dé thi hanh dn, trir triong hop phdp ludt ¢é quy dinh
khéc. Khi ké bién tai sin, néu cé nguoi khdc tranh chdp thi chdp hanh vién
théng bdo cho dwong sw, ngwoi cé tranh chdp thwc hién theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 75 Ludt Thi hanh én dan su....”

Viéc ra quyét dinh ké bién tai san dé dam bao thi hanh an dbi voi
nhing tai san da bi chuyén nhuong sau khi ¢6 ban an, quyét dinh cta Toa an
trén thyc té hién nay dang gip phai nhiéu vuéng mic, su khiéu nai kéo dai,
khiéu nai nhiéu cap do c6 su mau thuin ctia phéap ludt va van dé bao vé quyén,
loi ich hop phap ctia nguoi thir ba ngay tinh da nhan chuyén nhuong tai san
nay ciing dang con y kién trai chidu. Do ngudi nhan chuyén nhuong, thé chap,
cam cb thuong khong biét ngudi co tai san dang phai thi hanh ban 4n, quyét
dinh c6 hiéu luc thi hanh. Theo d6, khoan 1 Diéu 75 Luat THADS duoc sta
d6i, bd sung nim 2014 quy dinh vé thoi han khoi kién hodc dé nghi co quan
c6 tham quyén giai quyét khi c6 tranh chip xay ra 1a 30 ngay ké tir ngdy nhan
dugc thong bao hop 18. Két qua giai quyét cia Toa an hodc co quan c6 tham
quyén s& 1a can ci dé Chap hanh vién giai quyét. Trong trudng hop di ap
dung cac bién phap ngin chin, bién phap khin cip tam thoi, bién phap bao
dam thi hanh an, bién phap cudng ché thi hanh 4n thi Chap hanh vién c6
quyén yéu cau Toa an tuyén bd giao dich d6 vo hiéu hodc co quan c6 tham
quyén huy gidy to lién quan dén giao dich d6i véi tai san do.
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Nhu vay, thi tai san mac du da duoc chuyén doi, tang cho, ban, chuyén
nhuong, thé chap, cdm c¢b cho nguoi khic van c6 thé bi ké bién, xur 1y sau
mdc thoi gian ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat khi dap Gng du hai
diéu kién:

Thir nhdt, nguoi phai thi hanh an da chuyén d6i, ting, cho, ban, chuyén
nhuong, thé chip, cam cb tai san cho nguoi khac nhung lai khong sir dung
khodn tién thu dugc dé thi hanh 4n.

Thir hai, 13 ngudi phai thi hanh an khong con tai san khac dé thi hanh
an hodc tai san khac khong du dé dam bao nghia vy thi hanh an.

Trén thyuc té thi hanh, co quan THADS gip nhiéu kho khin vi ngudi
phai thi hanh an luén né tranh viéc thi hanh an, ngoai viéc day dua kéo dai thi
hanh 4n, chay i thi viéc tAu tan tai san 13 hanh vi thuong xuyén. Nhiéu truong
hop ngudi phai thi hanh an tim moi cach dé tau tan tai san nham trdn tranh
nghia vu thi hanh an.

Luat THADS duoc stra d6i, bd sung nim 2014 ciing nhu su ra doi Nghi
dinh 62/2015/ND-CP da ph?m nao khic phuc nhiing han ché, tOn tai ctia cac
quy dinh cii. Nhitng quy dinh trén di tao hanh lang phéap 1y han ché viéc tau
tan tai san, nham bao vé quyén lg1 ctia nguoi duge thi hanh an cling nhu dadm
bao tinh nghiém minh cta phap luat khi cic ban an, quyét dinh cta Toa an
dugc thuc thi. Tuy nhién, thyc t€ thi hanh 4n dbi véi viéc ké bién nha & cia
nguoi phai thi hanh an da chuyén ddi, tdng, cho, ban, chuyén nhuong, thé
chap, cam cb sau khi ¢ ban 4n, quyét dinh ctia Toa an 1a khong dé dang, gip
nhiéu khé khan va vuong mic, cu thé:

Thir nhdt, dé ké bién duoc nha ¢ da chuyén ddi, tang, cho, ban, chuyén
nhuong, thé chip, cAm c6 clia nguodi phai thi hanh an sau khi da c6 ban an,
quyét dinh c6 hiéu luc phap luat thi Chap hanh vién phai xac dinh dugc thoi

gian thyc hién cac hinh thuc chuyén doi, tang, cho, ban, chuyén nhuong, thé
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chép, cAm cb ddi véi tai san va di chiéu thoi gian ban an, quyét dinh ¢ hiéu
luc phap luat. Viéc xac dinh thoi gian chuyén doi, ting, cho, ban, chuyén
nhuong, thé chip, cam cb can c6 su phdi hop cic co quan hitu quan co lién
quan.

Thir hai, Chép hanh vién sau khi xac dinh viéc chuyén ddi, tang, cho,
ban, chuyén nhuong, thé chép, cAm c6 tai san 14 sau khi ban an, quyét dinh co
hiéu luc phap luat thi khi ké bién phai thong bao cho ngudi c¢é tranh chap thuc
hién viéc khoi kién hodc yéu ciu co quan c6 thAm quyén giai quyét. Trén thuc
té, két qua cudi cung la khot kién tai Toa an. Chinh vi céc thu tuc trén nén
thoi gian t6 chuc viée thi hanh an sé kéo dai.

Thir ba, viéc ké bién tai san s& nhan su khiéu nai, t6 cdo gay git, kéo
dai cua ngudi nhan chuyén doi, tang, cho, ban, chuyén nhuong, thé chép, cam
cb.

2.1.4. Ké bién nha ¢ gin lién quyén sir dung dit thudc quyén sir dung
ciia ngwoi khac

Trén thyc té, nhidu viéc thi hanh an ngudi phai thi hanh 4n c6 tai san 13
nha ¢ xay dung trén dat nguoi khac (dat cho muon, cho thué, cho & nhd....).
Theo quy dinh ctia phap luat thi c¢6 thé ké bién nha ¢ khong ké bién quyén si
dung dat gan v6i nha o khi viéc tach roi khong 1a giam gia tri can nha. Nhung
viéc thi hanh an lai di vao bé tic. Hién nay tai huyén Puc Hoa, tinh Long An
Chap hanh vién thuong bo ngd viéc thi hanh an khi ngudi phai thi hanh 4n c6
nha ¢ nhung xay dung trén dat do ngudi khac dimg tén chii quyén st dung
(khong thé ké bién nha ¢ ciing khong thé phan loai 4n va viéc chua co diéu
kién thi hanh an). Pay ciing la nguyén nhan khién luong 4n ton dong nhiéu
(dia ban xa Ptrc Lap Thuong co 11 viéc/ 267 viéc, chiém 4,12%).

Theo quy dinh tai Piéu 95 Luat THADS duoc stra d6i, b6 sung nim
2014 thi Chap hanh vién chi ké bién nha & va quyén sir dung dat khi nguoi co
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quyén sir dung dat dong ¥. Trén thuc té, cha quyén st dung dét thuong khong
d6ng ¥ cho ké bién bdi chu quyén sir dung dat thudng cd quan hé huyét thong
hodc gan giii voi nguoi phai thi hanh an.

Vi du: Theo ban 4n s 18/2010/DS-PT ngay 11/5/2010 ciia TAND tinh
Long An; Quyét dinh thi hanh 4n s6 851/QD.CCTHA ngay 05/7/2010 ctia Chi
cuc truédng Chi cuc THADS huyén Dirc Hoa, tinh Long An trén co s¢ don yéu
cau thi hanh an cua 6ng Nguyén Phudc Hiép — sinh nam 1982, dia chi: 4p An
Hoa, x4 Binh Hoa Bic, huyén Puc Hugé, tinh Long An. Nbi dung thi hanh &n
12 ba Tran Thi Hong Hanh — sinh nim 1983 phai giao lai cho dng Nguyén
Phudc Hiép s tién 42.275.000d. Trong Ban an néu trén, ba Tran Thi Hong
Hanh duoc sé¢ hitu can nha xay dung nam 2005, nha trét ¢ di¢n tich 75,5m2.
Két cau: mong da, bé tong cot thép, cot xay gach 20 x 25 cm, tudng mit tién
xdy 20 cm, con lai xay 10 cm, toan bd tuong khong trat vira xi mang, mai lop
tole séng vudng, don tay gd, khong c6 phong vé sinh trong nha, cat trén dat
mot phan thira s6 458, to ban d6 s6 21 — xa Pic Lap Thuong do ba Tran Thi
Mudt 13 me rudt ba Hanh dimg tén gidy ching nhan quyén sir dung dat. Qué
trinh t6 chuc thi hanh 4n, ba Tran Thi Hong Hanh khong tu nguyén thi hanh
an Chap hanh 1am viéc 13y y kién ba Tran Thi Mudt vé viéc ké bién quyén sir
dung dat gin lién nha & ctia ba Tran Thi Hong Hanh. Tai bién ban giai quyét
viéc thi hanh an ngay 16/7/2015 cta Chap hanh vién thi ba Tran Thi Mubt
khong dong ¥ dé Chi cuc THADS huyén Dtrc Hoa ké bién, xir Iy phan dat gin
lién voi nha ¢ cua ba Tran Thi Hong Hanh do ba dimg tén chii quyén sir dung.
Pén nay, Chép hanh vién van chua thue hién viée ké bién nha & cta ba Tran
Thi Hong Hanh dé dam bao thi hanh 4n cho 6ng Nguyén Phudc Hiép [Phu luc
s6 4].

Theo Piéu 12 Luit Nha ¢ ndm 2014 thi trudng hop mua ban nha & ma
khong thudc di¢n quy dinh tai khoan 3 Piéu 12 Luit Nha ¢ nam 2014 va
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truong hop thué mua nha ¢ thi thoi diém chuyén quyén sé hiru nha & 1 ké tir
thoi diém bén mua, bén thué mua d3 thanh toan du tién mua, tién thué mua va
d3 nhan ban giao nha ¢. Truong hop ngudi phai thi hanh an chuyén nhuong
quyén st dung dat cho ngudi khac nhung trong gidy ching nhan quyén su
dung dat khong c6 quyén s hiru d6i v6i nha & trén dat. Khi 1am céc tha tuc
chuyén nhuong, ngudi phai thi hanh an chi chuyén nhuong tai san 1a quyén sir
dung dét, khong chuyén nhuong tai san trén dat 1a nha &. Trong truong hop
nay, néu cha quyén str dung dat khong ddng y, Chap hanh vién ciing khong
thuc hién viéc ké bién quyén str dung dat gan lién véi nha . Chap hanh vién
ling ting trong viéc xac dinh viéc tich roi cin nha va quyén sir dung dat co
lam giam dang ké gia tri can nha hay khong vi hién Luat THADS duoc sira
d6i, bo sung nam 2014 ciing nhu cac vian ban hudng dan thi hanh khdng quy
dinh thé nao 1a 1am giam dang ké gia trj can nha.

Vi du: Theo Quyét dinh s6 137/2013/QDST-DS ngay 24/8/2013 cua
TAND huyén Puc Hoa; Quyét dinh thi hanh 4n theo don yéu cau sb
2716/Qb.CCTHA ngay 29/8/2013 cua Chi cuc THADS huyén Buc Hoa thi
ong Nguyén Vin Pu — sinh nim 1959 va ba Nguyén Thi Lé Thuy — sinh nim
1957, cung dia chi: ép Chéanh, xa Buc Lap Thuong, huyén Pic Hoa, tinh
Long An phai tra cho ba Nguyén Thi Nét — sinh nam 1943, dia chi: 4p Chanh,
x4 Ptrc Lap Thuong, huyén Ptrc Hoa, tinh Long An s6 tién 13 900.000.000d
(Chin trdm triéu dong) cung 13i cham thi hanh an. Qua xac minh diéu kién thi
hanh an thi dng Nguyén Van Du va ba Nguyén Thi Lé Thuy c6 cic quyén St
dung dit thira s6 889, 133 thudc t& ban d6 sb 23, 24, loai dit ONT tai xa Dt
Lap Thuong cung tai san trén dat 1a nha ¢. Ngay 16/5/2012, 6ng Nguyén Vin
Pu va ba Nguyén Thi Lé Thuy chuyén nhuong cic quyén st dung dat néu
trén cho ba Pham Thi Ngoc Anh nhung khéng chuyén nhuong cac tai san trén

dat. Nhu vy, nha ¢ trén dat van thudc quyén sé hitu ciia 6ng Nguyén Van Pu
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va ba Nguyén Thi Lé Thuy. Pén nay, Chip hanh vién khong thé thyc hién
viéc ké bién can nha do chii quyén st dung dat khong ddng y. Va néu thuc
hién viéc ké bién nha & thi khi xt Iy cin nha s& gip kho khan va di vao bé tic
[Phu luc sé 5].

2.1.5. Ké bién nha ¢ la tai san duy nhit ciia ngwoi phdi thi hanh dn

Luat THADS quy dinh trudng hop cudng ché giao nha 1a nha ¢ duy
nhat cia ngudi phai thi hanh &n cho ngudi mua dugc tai san ban dau gia, néu
xét thay sau khi thanh toan cac khoan nghia vu thi hanh an ma ngudi phai thi
hanh an khdng con du tién dé thué nha hoic tao 1ap noi & mai thi trude khi
lam tha tuc chi tra cho nguoi duge thi hanh &n, Chip hanh vién trich lai mot
khoan tién tir s6 tién ban tai san dé nguoi phai thi hanh &n thué nha phd hop
véi gia thué nha trung binh tai dia phuong trong thoi han 01 nam.

Vi du: Quyét dinh s6 103/2013/QDST-DS ngay 17/7/2013 ciia TAND
huyén Puc Hoa va Quyét dinh thi hanh an s6 2437/QD.CCTHA ngay
31/7/2013 cua Chi cuc THADS huyén DPtrc Hoa thi ba Pao Thi Kim Sang —
sinh nim 1967, dia chi: B126 khu vuc 3, thi trin Hiép Hoa, huyén Duc Hoa,
tinh Long An phai tra cho ba V& Hoai Diém Linh s6 tién 95.000.000d (Chin
muoi lam triéu déng) cung 1di cham thi hanh 4n; Ban an s6 34/2014/DSST
ngay 10/4/2014 cia TAND huyén Puc Hoa va Quyét dinh thi hanh 4n s6
2107/Qb.CCTHA ngay 23/5/2014 ciua Chi cuc THADS huyén Buc Hoa thi
ba Pao Thi Kim Sang va éng Tran Van Thanh (chong ba Sang) phai tra cho
ba Truong Ngoc Thanh s6 tién 1a 71.231.500d (Bay muoi mot triéu, hai tram
ba muoi mét nghin, nim trim ddéng) cung 1di cham thi hanh an. Chip hanh
vién da thuc hién viéc ké bién, xtr Iy tai san duy nhat 1a nha & va quyén st
dung dat gan lién nha . Sau khi xtr 1y tai san, Chap hanh vién dé lai so tién
hd trg tién thué nha cho 6ng Trin Vin Thanh va ba Pao Thi Kim Sang 1a

12.000.000d.
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Trong trudng hop ndy, Chap hanh vién di xac dinh s tién dé lai hd tro
cho nguoi phai thi hanh an 1a 12.000.000d. Trén thuc té thi hanh, Chap hanh
vién khong c6 can ctr xac dinh mirc thué nha trung binh tai dia phuong. Hién
tai, Chi cuc THADS huyén Buc Hoa c6 07 Chép hanh vién to chirc thi hanh
an va mdi Chap hanh vién déu xac dinh s6 tién dé hd tro cho ngudi phai thi
hanh an chi can ¢t vao murc tién dé lai nhu nhau. Chip hanh vién ciing tién
hanh khao xac gia thué nha tai dia phuong thong qua viéc x4c minh gid thué
phong tro tai dja phuong ddi véi cac phong tro gan tru s& co quan (tai thi tran
Hau Nghia). Nhung muc thué mdi noi khac nhau, do vay cac Chap hanh vién
théng nhat 1ay muc thué nha trung binh gia 13 1.000.000d0ng/thang.

2.1.6. Ké bién nha 6 dang cam cé, thé chdp tai cdc té chire tin dung

Theo quy dinh tai Piéu 90 Luat THADS duoc sira d6i, bd sung nim
2014, khoan 1 Diéu 24 Nghi dinh 62/2015/ND-CP, Diéu 4 Thong tu lién tich
s6 11/2016TTLT-BTP-TANDTC-VKSNDTC thi khi nguoi phai thi hanh an
khéng co tai san nao khac hodc c6 nhung khong da dé thi hanh an thi Chap
hanh vién c6 quyén ké bién, xir Iy tai san ctia ngudi phai thi hanh an dang cam
cd, thé chap néu gid tri tai san d6 16n hon nghia vu duoc bao dam va chi phi
cudng ché thi hanh an; ké tir thoi diém ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap
luat, néu nguoi phai thi hanh an thé chap, cAm c6 tai san cho ngudi khac ma
khéng str dung khoan tién thu duoc dé thi hanh an va khong con tai san khac
hoic tai san khac khong du dé dam bao nghia vu thi hanh an thi tai san d6 van
bi ké bién, xir 1y dé thi hanh an, trir trudong hop phap luat co quy dinh khac.

Tuy nhién, hién nay quyén ké bién ctia Chap hanh vién ddi v6i nha &
dang cam cd, thé chép cho cac t6 chuc tin dung bi han ché khi nha & d6 dang
dam bao cho khoan no x4u. Piéu 11 Nghi quyét s6 42/2017/QH14: “Cdc tai
san dam bdo cia khodn ng xdu ciia bén phdi thi hanh édn dang dam bdo cho

nghia vu tra no tai to chuc tin dung, chi nhanh ngan hang nuoc ngoai, to
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chirc mua ban, xur Iy no xdu khong bi ké bién dé thue hién nghia vu khdc theo
quy dinh tai Piéu 90 ciia Ludt THADS, trir trwong hop thi hanh ban én, quyét
dinh vé cdp duong, boi thuong thiét hai vé tinh mang, sirc khée va truong hop
c6 sy dong ¥ bang vin ban ciia t6 chire tin dung, chi nhanh ngdn hang nuéce
ngodi, t6 chirc mua béan, xir Iy no xdu”. Tai Nghi quyét 42/2017/QH14 xac
dinh rd trach nhiém cta co quan THADS ciing nhu trach nhiém xac dinh ng
xau. Theo do:

Thir nhdt, trach nhiém cia co quan THADS nhu sau: Nghi quyét
42/2017/QH14 c6 hi€u luc thi hanh tr ngay 15/8/2017 va dugc thuc hién
trong thoi han 05 nim ké tir ngdy c¢6 hiéu luyc. Do vy, co quan THADS c6
trach nhiém ap dung cac quy dinh cua Nghi quyét trong viéc xtr 1y no xau va
xur 1y tai san da bao cho no xau cua cac to chuc tin dung. Ddi véi cac viée thi
hanh 4n lién quan dén tai san bao dam cho khoan ng xau cta cac to chirc tin
dung d3 duoc co quan THADS thi hanh xong mot phan hodc chua thi hanh
xong trudc ngay 15/8/2017 nhung da thuc hién cac thu tuc thi hanh an theo
quy dinh cta phap luat THADS vé trinh ty, thi tuc thi dugce cong nhan. Céc
thu tuc thi hanh an tir ngay 15/8/2017 phai tuan thu cac quy dinh ctia Nghi
quyét 42/2017/QH14.

Thir hai, trach nhiém xac dinh no xau thudc vé cac t6 chirc tin dung.
Céc t6 chuic tin dung phai xac nhan bang van ban khoan ng x4u khi c6 yéu
cau cia co quan THADS. Trén thuc té, hién nay viéc thi hanh an gap kho
khin do phia cac t6 chtrc tin dung khong c6 van ban xac nhan du di ¢ van
ban yéu cau cia co quan THADS. Nhu vay, doi véi truong hop to chirc thi
hanh &n, nguoi phai thi hanh 4n c6 nha & dang thé chap, cam cb tai t6 chuc tin
dung, ngan hang thi Chap hanh vién c6 vin ban dé nghi to chuc tin dung,
ngan hang c6 vin ban xac nhan vé khoan ng d6 c6 thudc ng xau hay khong
theo quy dinh tai Diéu 4 ctia Nghi quyét s6 42/2017/QH14 dé 1am co s phap
Iy giai quyét, cu thé:
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- Khi t6 chire tin dung, ngan hang c6 van ban xac nhan khoan ng doé la
no xau thi Chép hanh vién can x4c dinh gia tri nha ¢ c6 16n hon nghia vu
dugc bao dam va chi phi cudng ché hay khong. Néu gia tri nha & nhé hon
nghia vu dugc bao dam va chi phi cudng ché thi Chap hanh vién khong duoc
thuc hién viéc ké bién. Néu gia tri nha & 16n hon nghia vu dugc bao dam va
chi phi cudng ché thi Chp hanh vién chi duoc ké bién khi thuoc mot trong
hai trudong hop 1a thi hanh ban 4n, quyét dinh vé cap dudng hodc bdi thudng
thiét hai vé tinh mang, stc khoe.

Ngoai hai truong hop trén, Chap hanh vién chi duge ké bién c6 sy dong
¥ bang vin ban cta t6 chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai, to
chtrc mua ban, xtr Iy no xau. C6 thé thay, truong hop nha & dang thé chép,
cam c6 tai t6 chirc tin dung, ngan hang du gia tri tai san 16n hon nghia vu
dugc bao dam va chi phi cudng ché nhung khong c6 su dong ¥ cia to chic tin
dung, ngan hang thi co quan THADS khong thé thuc hién viéc ké bién, xtr 1y.

Vi du: Quyét dinh s6 02/2014/QDST-DS ngay 05/01/2015 ctia TAND
huyén Dtc Hoa; Quyét dinh thi hanh 4n theo don yéu cau s
1010/Qb.CCTHA ngay 10/02/2015 cta Chi cuc THADS huyén Buac Hoa thi
6ng Lam Téan Phat — sinh nam 1975, dia chi: 4p Chanh Hoi, xd Tan My,
huyén Puc Hoa, tinh Long An phai tra cho ba Nguyén thi Kim Dung — sinh
nam 1969, dia chi: 4p Chanh Hoi, xa Tan My, huyén Dtic Hoa, tinh Long An
s6 tién 13 40.500.000d (B6n muoi triéu, ndm trim nghin dong) cung 1i cham
thi hanh an. Qu4 trinh x4c minh diéu kién thi hanh 4n thi 6ng Lam Tan Phat
c6 tai san 13 quyén sir dung dat thira 657, to ban d6 sb 28, loai dat T cung can
nha cép 3 xay dyng trén dét toa lac tai xa Tan My. Hién quyén su dung dat va
can nha trén dat, ong Lam Tan Phat thé chap tai Ngan hang Nong nghiép va
Phét trién nong thon Viét Nam — Chi nhanh huyén Pac Hoa — Phong Giao
dich khu vuc Tan My. Khoan n¢ nay da dugc Ngan hang Nong nghiép va
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Phat trién nong thon Viét Nam — Chi nhanh huyén Pic Hoa — Phong Giao
dich khu vuc Tan My xé4c nhan 1a ng x4u theo Nghi quyét ) 42/2017/QH14
va yéu cau Chi cuc THADS huyén Pirc Hoa ké bién, xur 1y tai san da thé chap
(theo Cong vin sd 126/CV-NhoPH ngay 11/12/2017). [Phu luc sé 7].

- Khi t6 chuc tin dung, ngan hang cé vin ban xac nhan khoan ng dé
khong 1a no x4u thi Chép hanh vién thuc hién theo quy dinh tai Piéu 90 Luat
THADS dugc sira d6i, bo sung nam 2014 1a chi ké bién nha & c6 gia tri 16n
hon nghia vu duoc bao dam va chi phi cudng ché va thong bao cho to chirc
tin dung, ngan hang biét ma khong can van ban dong y cia to chuc tin dung,
ngan hang.

Vi du: Ban 4n s6 246/2017/DS-PT ngay 19/10/2017 ciia TAND tinh
Long An; Quyét dinh thi hanh 4n theo don yéu cau s6 686/QD.CCTHADS
ngay 02/11/2017 ctia Chi cuc THADS huyén Dtric Hoa thi ba Nguyén Thi
Kim Dung — sinh nim 1969 va ong Tran Thanh Sang — sinh nim 1964, cing
dia chi: ép Chanh Ho1i, xa Tan M¥, huyén DPtrc Hoa, tinh Long An phai tra cho
ba VO Thi My Dung — sinh nam 1969, dia chi: ép Thuan Hoa 2, xa Hi¢p Hoa,
huyén Pic Hoa, tinh Long An s6 tién 1.296.000.000d (Mot ty, hai traim chin
muoi sau tridu dong) cung 14i cham thi hanh an. Ba Nguyén Thi Kim Dung va
ong Tran Thanh Sang c6 tai san 1a quyén sir dung dat thira s6 661, to ban do
s6 28, loai dat ONT va cin nha cip 4 xdy dung trén dat cing toa lac tai x4
Tan My. Cac tai san néu trén hién ba Nguyén Thi Kim Dung va 6ng Tran
Thanh Sang dang thé chip tai Ngan hang Nong nghiép va Phat trién nong
thon Viét Nam — Chi nhanh huyén Puc Hoa — Phong Giao dich khu vuc Tan
My vay véi s6 tién 150.000.000d va hién chua dén han thanh toan. Ngay
8/02/2018 Ngan hang Nong nghiép va Phat trién nong thon Viét Nam — Chi
nhanh huyén Dtrc Hoa — Phong Giao dich khu vuc Tan My ¢6 Vin ban sb
474/NHNOLA-KTNB x4c nhan khodn vay ctia ba Nguyén Thi Kim Dung va
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ong Tran Thanh Sang. Xét thay khoan vay ctia ba Nguyén Thi Kim Dung va
ong Tran Thanh Sang khong phai 1a ng xau theo Nghi quyét 42/2017/QH14
nén Chap hanh vién d cin ctr cac diéu kién khac (tai san duy nhat, gia tri tai
san 16n hon khoan dam bao cho Ngan hang) da ra Quyét dinh ké bién, xt 1y
tai san (nha & va quyén sir dung dat gan lién véi nha &) ddi véi ba Nguyén Thi
Kim Dung va 6ng Tran Thanh Sang [Phu luc s6 8].

Hién nay, Chap hanh vién dang lan can trong van dé cac khoan thué
phai ndp tir viéc chuyén quyén sir dung dat khi xir 1y tai san dam bao ng xau.
Theo khoan 2 Piéu 15 Nghi quyét 42/2017/QH14 thi viéc ndp thué cta bén
bao dam, bén nhan chuyén nhuong lién quan dén chuyén nhuong tai san dam
bao thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé thué. Bén nhan bao dam, bén
nhan chuyén nhugng khong phai thuc hién nghia vu thué, phi khic ciia bén
bao dam tir sd tién chuyén nhuong tai san bao dam khi thyc hién thu tuc dang
ky, thay d6i quyén so hiru, quyén sir dung tai san bao dam. Theo ndi dung quy
dinh nay, thi bén bdo dam, bén nhén chuyén nhuong tai san chi chiu cac
khoan thué lién quan dén viéc chuyén nhuong tai san bao dam (thué thu nhap
cac nhan, phi cong ching, 1& phi nha dit,...) con cac khoan thué khéac lién
quan dén tai san dam bao thi khong phai chju. Ngoai ra, Chap hanh vién con
gip tinh trang ngudi mua tai san bao dam no xau khong thuc hién duoc céc
thu tuc vé chuyén quyén sé hitu, str dung sang tén minh véi 1y do con cac
khoan ng thué tai co quan thué. Trong khi do, theo cong van hudng dan
nghiép vu tu Téng cuc THADS thi tor ngay 15/8/2017, khi thuc hién viéc
thanh toan khoan tién thu duoc tir xtr 1y tai san bao dam cua khoan ng xau, co
quan THADS wu tién thanh toan cho nghia vu n¢g dugc bao dam cho td chure
tin dung sau khi trir chi phi cudng ché theo quy dinh cua phap luat vé thi hanh
an dan su. Dbi v6i cac nghia vu khac ctia nguoi phai thi hanh an chi dugc
thuc hién thanh toan trong truong hop khoan tién thu duoc tir viée xir 1y tai
san bao dam 16n hon nghia vu duoc bao dam va chi phi cudng ché [30].
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2.2. Nhitng giai phap, kién nghi hoan thién phap luit va to chic
thuc thi

2.2.1. Truwong hop ké bién nha ¢ la tai san chung:

K& bién tai san thudc s¢ hiru chung cua ngudi phai thi hanh an véi
nguoi khac, ké ca quyén sir dung dat di dugc phap luat quy dinh chi tiét, cu
thé va rd rang vé trinh ty, tha tuc nhung van con nhiéu bat cip vudng mic
nhu tac gia da phan tich ¢ muc 2.1.1 luan van nay. Mat khac, viéc xur ly tai
san cua nguoi thi hanh an ¢ chung vdi nguoi khac phai bao dam dung phap
luat, han ché thip nhat khiéu nai cua duong su. Do dé, trong qua trinh thi
hanh Chap hanh vién phai hét sitc than trong va dam bao dung trinh tu, tha
tuc luat dinh. Bé dat dugc diéu do6 can phai:

- Thuc hién tot céng tac xac minh diéu kién thi hanh &n cua nguoi phai
thi hanh &n. Chap hanh vién can xac minh rd ngudn goc tai san; thoi diém
dang ky quyén s hiru, quyén sir dung d6i voi tai san phai dang ky; thoi ky
hon nhan, cac thanh vién trong ho gia dinh tai thoi diém diang ky, hién trang
tai san,...

- Thong nhat thoi diém ra quyét dinh ké bién nha & 1a tai san chung:
Pén nay, thoi diém ra quyét dinh ké bién nha ¢ 1a tai san chung con nhiéu
quan diém khéc nhau tir 46 Chap hanh vién lung ting trong viéc nén ban hanh
quyét dinh ké bién, xir 1y tai san ¢ giai doan nao. Co quan diém cho rang,
Chap hanh vién ra quyét dinh ké bién nha & trude khi thuc hién chia tai san
chung. Ciing c6 quan diém cho rang, Chap hanh vién chi dugc ra quyét dinh
ké bién nha & khi da thyc hién xong cac thu tuc chia tai sdn chung. Thoi diém
ra quyét dinh ké bién quyét dinh dén tht tu thanh toan tién theo quy dinh cua
luat THADS nén viéc xac dinh thoi diém ra quyét dinh ké bién rat quan trong.
Tac gia ¢6 cung quan diém Chap hanh chi duoc ra quyét dinh ké bién nha &

khi da thuc hién xong cac thu tyuc chia tai san chung. Do d6, BO Tu phap cung
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Téng cuc THADS can phdi hop véi cac co quan hiru quan dé sém c6 chi dao,
huéng dan dé ap dung théng nhat. Trén co sd d6, cac quy dinh cta phap luat
vé ké bién tai san chung can dugc hudng dan thi hanh va chi tiét hoa cac quy
dinh cta phap luat: thoi diém ban hanh quyét dinh ké bién, xac dinh phan so
hiru mdi ngudi trong khdi tai san chung,...

- Can quy dinh thém trach nhiém cta cic dong s& hiru tai san chung.
Trén thuc té, ddi v6i tai san thudc sé hitu, st dung chung khong xéac dinh
dugc phan s hitu thi nguoi phai thi hanh an va cac dong so hiru, st dung
khong bao gio mudn tai san cua minh bj ké bién, xur 1y do d6 ho thuong né
tranh bang cach khong thoa thuan hay khoi kién dé phan chia. Mic khéc, néu
gitra ho ¢6 thoa thuan thi ho cling théa thuan theo hudng né tranh viéc thi
hanh an gay thiét hai cho quyén loi ctia ngudi dugc thi hanh an. Do vay, Luat
THADS cn stra d6i theo huéng néu ngudi co nghia vu va cac ddng so hiru tai
san chung c6 thoa thuan xac dinh phan chia thi yéu cau Toa an céng nhan su
thoa thuan do, truong hop khong théa thuan dugc thi thyc hién theo khoan 1
Diéu 74 Luat THADS yéu cau Toa an phan chia.

- Trach nhiém Chép hanh vién trong viéc xac dinh ph?m sO hiru trong
tai san chung vo chong va ho gia dinh nén bo va giao trach nhiém cho co
quan c6 thim quyén thuc hién theo Bo luat TH tung dan su. Trong thuc té thi
hanh, khi c6 phat sinh viéc phan chia tai san chung cua vo, chong thi Chap
hanh vién khéng nén ty minh thuc hién viéc xac dinh, phan chia phan tai san
cua vog, chong trong khéi tai san chung ma Chép hanh vién hudng dan vo
hodc chong khoi kién ra Toa an dé giai quyét, néu khong co ai khoi kién thi
ltc ndy Chap hanh vién dung don kién yéu cau Toa an phan chia tai san
chung cua vg, chdng. Trong khi viéc phan chia tai san chung cua vo, chong
doi hoi phai tuan tha theo quy dinh cua Luat hon nhan va gia dinh va cac luat

c6 lién quan ma nhat 1a cac quy dinh vé ché do tai san chung, riéng cia vo,
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chdng. Ddi véi tai san 1a bt dong san rat phac tap, con nhiéu chong chéo cho
nén Chap hanh vién s& giap kho khin trong viéc xac minh 1am rd vé ngudn goc
tai san, do d6 c6 tiém an nhiéu thiéu sot, thiéu cong bang, thiéu khach quan
trong viéc xac dinh, phan chia tai san chung cua vo, chong. Trong khi do,
Chap hanh vién 1a ngudi ban hanh quyét dinh ké bién, xur 1y tai san (ké bién
va dua tai san ngudi phai thi hanh 4n ra ban d4u gia) nén khi giao trach nhiém
Chap hanh vién x4c dinh phan sé hitu trong tai san chung s& dan dén viéc
chdng d6i, khiéu nai ctia nguoi phai thi hanh an va nguoi c6 tai san chung. Vi
vay, viéc phan chia tai san bang mot phan quyét cia Toa an s& dam bao duogc
tinh chinh x4c va khach quan hon nén Chéap hanh vién chon céach khaoi kién ra
Toa an la giai phap htru hiéu.

2.2.2. Truwong hop ké bién nha 6 la tai san duy nhdt ciia ngwoi phdi
thi hanh an

Khoan 5 Piéu 115 cua Luat THADS duoc sira di, bo sung nam 2014
quy dinh: “Truong hop cwdng ché giao nha 1a nha ¢ duy nhdt ciia nguwoi phdi
thi hanh &n cho nguwoi mua duwoc tai san ban dau gia, néu xét thay sau khi
thanh toan cac khodn nghia vu thi hanh an ma nguwoi phai thi hanh an khong
con dii tién dé thué nha hodc tao ldp noi ¢ méi thi truée khi lam thii tuc chi
tra cho nguoi dwoc thi hanh an, Chdp hanh vién trich lai tir s tién béan tai
san mot khoan tién dé ngwoi phai thi hanh an thué nha phu hop véi gia thué
nha trung binh tai dia phuwong trong thoi han 01 nam. Nghia vu thi hanh an
con lai dwoc tiép tuc thuc hién theo quy dinh cia Ludt nay”. Pay 1a mot quy
dinh mang tinh nhan van cia phap luat, bén canh ly con co tinh. Boi nha ¢ la
tai san duy nhat cta ngudi phai thi hanh an nhung bi ké bién, xt ly dé dam
bao thi hanh an va ho khéng con kha nang tao 1ap cho minh noi & méi. Tuy
nhién, trén thuc té dé dua quy dinh nay di vao cudc sdng la khong dé dang va
van c6 mot s6 van dé phét sinh can phai duoc xem xét stra doi, bo sung hoic
¢ van ban hudng dan thi hanh, cu thé:
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Thir nhdt, can c6 van ban huéng dan thi hanh ddi véi viéc xac dinh
khoan tién thé nao 1a “phu hop” véi gia nha thué trung binh ¢ timg dia
phuong ciing 1a rat khd. Hién nay, cac co quan THADS c¢6 su ap dung khong
théng nhat. Chap hanh vién mdi noi xac dinh mirc tién thué nha khac nhau va
khi gap phai khiéu nai ciia ngudi phai thi hanh an thi Chap hanh vién khdng
cO co so dé tra 10i. Thuc té, mic sdng mdi dia phuong 1a khac nhau va gia
tién thué nha ciing khac nhau ma khéng chiu su diéu chinh cta bat ky vin ban
nao hay c6 mét co quan chuyén moén nao xac dinh mic gia thué (vi du theo
khao sat thuc té thi ¢ thi trin Pac Hoa gia thué nha trung binh khoang
1.200.000d/thang, tai thi trAn Hau Nghia la 1.200.000d/ thang nhung tai thi
tran Hiép Hoa va cac xa khac trung binh khoiang 600.000d/thang dén
1.000.000d/thang). Mat khac, trong mot sé truong hop, sb tién thué nha trong
vong mot nam cling khong nho, do vay trong nhirng truong hop nha bi cudng
ché ctia nguoi phai thi hanh &n cé gia tri khdng 16n thi viéc phai trich lai tién
mot nim thué nha ciing 1a van dé kho giai quyét bai co thé ngudi duoc thi
hanh an s& khong dong y dan dén khiéu nai 1am cho qua trinh giai quyét viéc
thi hanh an mat nhiéu thoi gian .... Do vay, can ¢ quy dinh cu thé muc gia
thué nha hoic cin ctr Xac dinh muc gia thué nha & méi dia phuong. Quy dinh
murc gia thué c6 thé cin ctr va muc séng co ban tai mdi dia phuong dé dua ra
mot can cit phap 1y nham tao su 4p dung théng nhét quy dinh phap luat.

Thir hai, Luat THADS duoc stra d6i, b6 sung nim 2014 quy dinh
truong hop nguoi phai thi hanh an ngudi khéng con da tién dé thué nha hoic
tao 14p noi & méi hién con nhiéu quan diém khac nhau. Cac quan diém do
xuat phét tir cau chit nhu “khong con du tién”. Trudng hop nguoi phai thi
hanh an con tai san khac khong phai 1a tién (xe may, xe 0 t6, quyén sir dung
dat,...). Vi theo khoan 1 Piéu 95 Luat THADS duoc sta doi, bo sung nam
2014 thi viéc ké bién nha o 1a noi & duy nhat cua nguoi phai thi hanh an va
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gia dinh chi duoc thuc hién sau khi xac dinh nguoi do khong co cac tai san
khac hodc c6 nhung khong du dé thi hanh an, trir truong hop ngudi phai thi
hanh an dong y ké bién nha & dé thi hanh an. Nhu vay, truong hop nguoi phai
thi hanh &n con tai san khac du nha & duy nhat da bi ké bién, xt ly. Do vay,
noi dung quy dinh tai Khoan 5 Biéu 115 ciia Luat THADS céan phai duoc sta
ddi, bod sung cho phu hop véi thuc té thi hanh, tranh sy khiéu nai, t6 cdo kéo
dai.

Thir ba, Luat THADS duogc sira doi, b sung nam 2014 quy dinh
truong hop cudng ché giao nha 1a nha ¢ duy nhat cua ngudi phai thi hanh an
cho nguoi mua duoc tai san ban dau gia. Quy dinh “trudng hop cudng ché
giao nha” gay cho Chap hanh vién su phan van, 4p dung khong thong nhat. Vi
trong truong hop ban dau gia thanh tai san nha nha ¢ duy nhat, thi khi lam
viéc nguoi phai thi hanh an tu nguyén giao nha va co quan thi hanh an khéng
ap dung bién phéap cudng ché giao ma to chirc giao tai san theo sy tu nguyén
cua duong su. Nhu vay, cau hoi dat ra liéu ngudi phai thi hanh an ciing duogc
hd tro tién thué nha. Bién phép cudng ché giao nha 1a bién phép 4p dung
quyén luc nha nude khi ngudi phai thi hanh an khong tu nguyén thi hanh an.
Do vay dé khuyén khich nguoi phai thi hanh an chap hanh cac quyét dinh cua
co quan thi hanh &n, Luat THADS duoc sira d6i, bo sung nam 2014 can sira
d6i, bd sung cau chit quy dinh tai khoan 5 Piéu 115 dé phap luat dugc &p
dung théng nht.

Thir tw, Chap hanh vién thuc hién tot cong tac van dong, thuyét phuc
dé cac bén thoa thuan vé sb tién tién trach lai dé hd trg tién thué nha cho
ngudi phai thi hanh &n. Dé thuc thién tot khoan 5 Dicu 115 Luat THADS va
tranh dugc su khiéu nai ctia dwong su, Chap hanh vién can tién hanh cho céc
bén thoa thuan vé sb tién tién trach lai dé hd tro tién thué nha cho ngudi phai

thi hanh &n. Nhung hau hét nguoi dugc thi hanh an khdng chap nhan, vi cho
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rang ho cho rang tai san ban khong du dé thi hanh an cho ho thi khéng thé
trich lai khoan tién cho ngudi phai thi hanh an thué nha. Chinh vi nhiing I& do,
viéc thyc hién khoan 5 Diéu 115 Luat THADS c6 hiéu qua hay khéng thi
phan 16n phu thudc vao chinh cac Chap hanh vién trong qua trinh giai quyét
4n ma cu thé 1a cong tac van dong, thuyét phuc. Can nang cao nhan thic cua
ngudi dan vé THADS, nhit 1a quyén va nghia vu cta cac bén trong viéc thi
hanh an, dé ho ty nguyén thi hanh. Chap hanh vién phai van dung tat ca céac
k§ nang nghiép vu ciing nhu tranh th, két hop sy hd trg caa chinh quyén dia
phuong va cac to chiic, ca nhan c6 diéu kién dé cuing chia sé nhitng khé khan
trudc mat voi ngudi phai thi hanh an.

Thie nam, Luat THADS duoc sira d6i, bo sung nam 2014 chi quy dinh
trong truong hop tai san 1a nha & duy nhat cia ngudi phai thi hanh an nhung
lai khong quy dinh ddi véi truong hop tai san phai giao nha, tra nha cia nguoi
thar ba. Hién nay c6 rat nhiéu cac vu viéc thi hanh an lién quan dén tin dung
ngan hang trong d6 tai san thé chap 1a nha ¢ duy nhat caa bén tht ba (khong
phai 1a nguoi phai thi hanh an). Khi nguoi phai thi hanh an khéng tu nguyén
thi hanh, co quan THADS ké bién, xtr ly tai san bao dam caa bén thir ba. Nhu
vy, theo quy dinh cua Luat THADS duoc sira d6i, bo sung nim 2014 thi
ngudi co tai san bj ké bién, xt Iy khong duoc nhan hd tro tién thué nha vi luat
quy dinh rd ddi tuong duoc trich tién 1a “ngudi phai thi hanh an”. Trong khi
do6 nguoi o tai san bao dam la bén tha ba lai dugc xac dinh véi tu cach la
nguoi 6 quyén loi nghia vu lién quan. Piéu nay dan dén bat cap la trén thuc
té ngudi €6 tai san bao dam cho ngudi phai thi hanh &n bi quéa nhiéu thiét thoi,
trong khi d6 quy dinh phép luat chwa c6 co ché hd tro.

2.2.3. Trwong hop ké bién nha 6 da chuyén nhwong sau khi cé ban
dn, quyét dinh c6 hiéu luc phdp ludt

Hién nay, co quan THADS gap phai khiéu nai kéo dai, khiéu nai nhiéu

cap, nhiéu nganh tir ngudi nhan chuyén nhuong tai san tir ngudi phai thi hanh
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an. Theo Luit THADS duoc stra doi, bd sung nam 2014 va van ban hudng
dan thi hanh thoi diém ban an, quyét dinh c¢6 hiéu luc phap luat 14 co sd cho
viéc ké bién, xur ly tai san da thyuc hién céc giao dich vé tai san cia nguodi phai
thi hanh &n. Theo quy dinh cia Luat THADS duoc stra doi, bd sung nim 2014
thi ngudi phai thi hanh &n phai thi hanh nghia vu tra tién va mic du nguoi nay
c6 diéu kién thi hanh nhung khong tu nguyén thi hanh thi bi cudng ché dé
dam bao thi hanh &n. Do do, can clr d& x4c dinh mot tai san ¢ phai 1a cua
nguoi phai thi hanh &n hay khong l1a rat quan trong vi Chap hanh vién chi ké
bién, xur Iy tai san khi cO can ct xac dinh tai san d6 thuéc quyén so hitu,
quyén str dung ddi voi tai san 1a dat dai 14 hop phéap cta ngudi phai thi hanh
an. Luat Nha ¢ nam 2014 va Luat Dat dai 2013 khong quy dinh bat budc dang
ky quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat cta chil so hiru ma
viéc nay chi thuc hién theo yéu cau ctia cht s hiru. Thoi diém chuyén quyén
so hitu nha & 12 ké tir thoi diém bén mua nhan ban giao nha & hoic ké tir thoi
diém bén mua thanh toan di tién mua nha & cho cha dau tu. Do vay, Chap
hanh vién gap kho khin trong viéc xac dinh quyén s hiru nha o. Thyc té,
nguoi phai thi hanh 4n di c6 hanh vi tau tan tai san 1a chuyén nhuong cho
ngudi khac va ngudi mua nha & khong biét vé nghia vu thi hanh an cta nguoi
ban hodc ngudi phai thi hanh 4n cd tinh tao nén giao dich gid nham né tranh
viéc thi hanh an. Dé ké bién duoc nha & da chuyén nhuong sau khi ¢6 ban én,
quyét dinh d3 cd hiéu lyc thi phai hiy bo giao dich trén vi khong thé ké bién
xtr ly tai san khi ma n6 khdng thudc quyén sé hitu ctia ngudi phai thi hanh an.
Trong khi d6 viéc huy bo céc giao dich nay la rat kné khan va gip phai su
khiéu nai cia ngudi nhan chuyén nhuong nha &. Trir trudng hop ¢6 cin cir 18
rang cho thiy day la giao dich dan sy v hiéu do gia tao nham 14n tranh nghia
vu v6i ngudi thir ba theo quy dinh tai Didu 129 B luat Dan su.

Theo khoan 2 Biéu 44 Luat THADS duoc sira d6i, bo sung nam 2014
quy dinh vé thoi han &p dung cac bién phap cudng ché, bién phap bao dam thi
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hanh an 14 hét gian gian ty nguyén thi hanh &n, trir redng hop cin ngin chin
nguoi phai thi hanh an ¢ hanh vi tau tan, huy hoai tai san hoic trén tranh
viéc thi hanh an thi Chap hanh vién c6 quyén ap dung ngay. Nhu vay, dé
tranh truong hop ngudi phai thi hanh an ¢ hanh vi chuyén nhuong tai san khi
ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat, khi cd quyét dinh thi hanh &n, Chap
hanh vién c6 thé &p dung ngay cac bién phap bao dam thi hanh an, bién phap
cudng ché thi hanh &n. Tuy nhién, dé xac minh diéu Kién thi hanh an nguoi
phai thi hanh an can c6 thoi gian va sy phdi hop cua cac co quan chirc ning
dé co can ctr phap Iy ké bién, xir Iy (xac minh quyén sé hitu, s dung; xac
minh hién trang nha &, hién trang dat; thoi ky hon nhan; thanh vién, nhan
khau trong gia dinh,...). Bé c6 thé ap dung ngay cac bién phap bao dam thi
hanh an, bién phap cudng ché thi hanh an khong phai 1a dé dang. Do dé, can
c6 sy dong bo va thdng nhat giira phéap luat THADS va cac quy dinh phéap luat
c6 lién quan (Bo luat Dan sy, Bo luat T4 tung dan su) trong viéc bao vé quyén
loi nguoi S¢ hitu tai san ngay tinh.

2.2.4. Trwong hop ké bién nha ¢ xdy dwng trén dit do ngwoi khdc
dirng tén chii quyén sir dung

Luat THADS nam 2008 ra doi va thi hanh hon 6 nim dén, Luat
THADS duoc sira doi, b6 sung nam 2014 dén nay da ap dung hon 3 nam, tuy
nhién van dé ké bién nha ¢ xay dung trén dat nguoi khac van chua c6 huéng
giai quyét triét dé. Chi cuc THADS huyén Ptc Hoa ciing nhu Chi cyc
THADS cac huyén, thi x4 va thanh phé trén dia ban tinh Long An ¢6 chung
vudng mic.

Luat THADS quy dinh truong hop nha & gan lién véi dat thudc quyén
st dung cta ngudi khac thi Chap hanh vién chi ké bién nha ¢ va quyén su
dung dat dé thi hanh an néu ngudi c6 quyén str dung dat dong y. Truong hop

nguoi cO quyén sir dung dat khong dong y thi chi ké bién nha ¢ cua ngudi
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phai thi hanh &n, néu viéc tach roi nha ¢ va dat khdng 1am giam dang ké gia
tri can nha. Trén thuc té thi hanh, khong c6 trudng hop nao ngudi co quyén st
dung dat gan lién nha & dong y cho ké bién, xt ly di Chap hanh vién nhiéu
lan van dong, thuyét phuc. Do vay, Chap hanh vién phai xét dén viéc tach roi
nha & véi quyén st dung dat gan lién vaoi nha ¢ c6 lam giam dang ké gia tri
can nha. Nhung hién nay, Luat THADS duoc sira d6i, b6 sung nim 2014
cling nhu cac vin ban huéng dan thi hanh chua c6 quy dinh hoic huéng dan
thé nao 1a 1am giam dang ké gia tri can nha. Lap luan cac Chap hanh vién va
co quan THADS dua ra 1a nha & gan lién véi dat khong thé tach roi ra dugc,
cling khong thé di doi dugc (do vi thé, diéu kién dia ly tai huyén Buc Hoa,
nha xay dung kién cd). Do viy, co quan THADS trén dia ban tinh Long An
noi chung, trén dia ban huyén Dic Hoa ndi riéng trong truong hop chu quyén
st dung dat khong ddng ¥ cho ké bién thi viéc thi hanh an khdng thé té chuc
thi hanh dugc ma phai thuc hién viéc van dong, thuyét phuc ngudi phai thi
hanh an tu nguyén thi hanh an. Viéc thi hanh an lai bi b6 ngo.

Ciing c6 quan diém dua ra, Chap hanh vién tién hanh viéc ké bién nha
& va khong ké bién quyén sir dung dat gan lién véi nha ¢. Nhung két qua, tai
san dua ra ban dau gia nhiéu lan nhung khong ai mua, dan dén viéc giam gia
tai san nhiéu lan dén khi gié tri tai san bang hoac thap hon chi phi cudng ché
ma ngudi duoc thi hanh an khong nhan tai san dé trir vao sb tién duoc thi
hanh an thi tai san duoc giao lai cho nguoi phai thi hanh an quan ly, s dung.

Cuc truong Cuc THADS Long An ciing nhan dinh trong nhiéu trudng
hop, nguoi phai thi hanh &n chi c6 tai san duy nhat 14 ngdi nha da duoc cap
gidy ching nhan quyén so hitu nhung nam trén dat muon. Co quan THADS
da tién hanh ké bién ngdi nha dé dam bao thi hanh an nhung hau nhu khong
thé thu 1y tiép duoc. Trong khi d6, Luat Nha ¢ khdng cam chi so hitu nha da
c6 giay chiing nhan quyén sé hitu tham gia cac giao dich. Khi céc giao dich
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nay dugc thuc hién, phat sinh tranh chap, sau d6 co quyét dinh, ban an cua co
quan c6 tham quyén, dén giai doan thi hanh &n thi ciing bé tic twong tu. Trong
khi d6, Luat Nha ¢ nim 2014 khéng cam viéc cha sé hiru chuyén nhuong nha
& xay dung trén dat ma khong can phai chuyén nhuong quyén sir dung dat.
Hoac truong hop ngudi phai thi hanh an chuyén nhuong quyén st dung dat
lai khong chuyén nhuong tai san la nha ¢ trén dat. Do vay, thuc té nhiéu
truong hop nha ¢ dugc chuyén nhuong thudc so hitu cia ngudi phai thi hanh
an nhung quyén st dung dat lai thudc quyén sir dung ciia nguoi khac. Pay 1a
mot kho khan chung cho viéc thi hanh an trén ca nudc.,

Theo quy dinh tai Diéu 44a Luat THADS thi treong hop trén céac co
quan THADS lai khéng thé phan loai viéc thi hanh 4n vao truong hop chua c6
diéu kién thi hanh an. Theo quy dinh tai Biéu 87 Luat THADS duoc stra doi,
b sung nam 2014 thi trudng hop nay tai san khong thudc tai san khong duoc
ké bién theo quy dinh chung. Do d6, Tong cuc THADS, Bo tu phap va céc co
quan c6 lién quan can ra soat cac quy dinh lién quan téi cong tic THADS nhu
Bo luat Dan su, Bo luat T6 tung dan su, Luat Dat dai, Luat Nha &... nham tao
co s phap Iy thong nhat, ddng bo tang cuong hiéu qua cong tac THADS.
Quan diém tac gia 1a dua nhing trudng hop nay vao dién nhiing tai san khong
dugc ké bién thi sé tao thudn loi hon trong qua trinh thi hanh &n goép phan
nang cao hi¢u qua cong tac thi hanh an dan sy.

2.2.5. Truong hop ké bién nha ¢ dang dam bdo khodn no xéiu theo
Nghi quyét sé 42/2017/QH14

Thir nhdt, co quan THADS can ra soat cac viéc thi hanh an c6 lién
quan dén céc to chire tin dung, ngan hang va c6 van ban yéu cau xac nhan cac
khoan vay c6 tai san ddm bao tai co quan THADS c¢6 thudc truong hop no
xau hay khong. Trén co s¢ d6 co6 hudng giai quyét theo Nghi quyét
42/2017/QH. Tu ngay 15/8/2017, co quan THADS chi ké bién tai san bao
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dam cta khoan no xau theo quy dinh tai Piéu 90 Luat THADS duoc sta doi,
bd sung nim 2014 khi thudc mot trong cc truong hop sau: dé thi hanh ban
an, quyét dinh cua Toa an vé cap dudng, boi thuong thiét hai vé tinh mang,
strc khoe; c6 su ddng v ké bién bang vin ban cua to chire tin dung. Déi voéi
truong hop co quan THADS d3 thyc hién viéc ké bién theo quy dinh tai Piéu
90 Luat THADS duoc stra doi, bd sung nim 2014 trude ngay 15/8/2017 thi
van tiép tuc to chuc thi hanh an theo quy dinh ctia phap luat vé thi hanh an
dan su.

Thir hai, co quan THADS trong qua trinh xtr 1y tai san bao dam khoan
no xau, trudce khi dua tai san ra ban can phai 1am viéc voi co quan thué vé cac
khoan thué phai ndp, cac khoan ng thué cta tai san bao dam. Déng thoi néu ro
kha ning ngudi co tai san bao dam, ngudi phai thi hanh an khong ¢ diéu kién
ndp cac khoan thué, phi lién quan dé nguoi c6 nhu ciu mua tai san biét can
nhic viéc mua tai san dé dam bao quyén loi cho nguo1 mua tai san khi thuc
hién cac thu tuc ding ky quyén so hitu, quyén st dung.

Két luan chwong 2

THADS la viéc co quan c6 tham quyén to chirc, dua ra thi hanh ban
an, quyét dinh ciia Toa an di co c6 hiéu luc phap luat nham bao vé quyén va
loi chinh dang ctia ngudi duoc thi hanh an. Do vay, THADS duoc xem la
khau cudi cung, danh dau két thlic mot vy viéc dan sy da trai qua qua trinh tb
tung dan su ké tir khi Toa an thu 1y dén khi dua vu &n ra giai quyét bang mot
ban &n, quyét dinh cd hiéu luc phap luat. Tuy nhién, trong qua trinh to chirc
thi hanh 4n, co quan THADS gap nhiéu kho khin do cac quy dinh phap luat
con chdng chéo, cé nhimg quy dinh phép luat con chua cu thé, rd rang. Pac
biét 1a 4p dung cac quy dinh phép luat THADS vé cudng ché thi hanh an,
trong d6 c6 ké bién nha &. Trén co sd phan tich, danh gia thuc trang phap luat

vé ké bién nha & theo phap luat THADS trén dia ban huyén Bac Hoa, tinh
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Long An qua nhitng viéc thi hanh an cu thé da chi ra nhitng ton tai, vuéng
méc trong qua trinh giai quyét ké bién nha & d¢é dam bao THADS hién nay va
nguyén nhan khéach quan, chu quan caa nhiing ton tai, vuéng mac do. Tir do,
néu phuong huéng va dé xuat céc giai phap cu thé, gop phan hoan thién cac
quy dinh caa phap luat THADS vé ké bién nha & va ap dung phap luat ké bién
nha & dé ¢am bao THADS.
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KET LUAN

Cac quy dinh cua phap luat THDAS ngay cang dugc hoan thién va chi
tiét vé trinh tu, tha tuc tao hanh lang phap 1y viing chic cho té chuc thi hanh
an dan sy dam bao tinh nghiém minh cta phap luat. Trong nhitng nam qua,
cong tic THADS ngay cang dat hiéu qua gop phan hoan thanh nhiém vu
chinh tri chung cua ca nuéc. Bé dat dugc nhitng ké qua do, bén canh viéc
hoan thién hé thong phap luat vé THADS, con c6 sy lanh dao, chi dao, phdi
hop cua ca hé théng chinh tri ciing nhu ciing ¢, kién toan cong tac té chuc.
Cong tac chi dao nghiép vu thi hanh an dugc thuc hién thuong xuyén va bam
st tirng vu Vviéc dugc to chuc thi hanh an dam bao viéc 4p dung phap luat mot
cach thong nhat, di vao thyc tién. Tuy nhién, dén nay cong tac THADS gap
nhiéu kho khan va vuéng méc (cong tac xac minh diéu kién thi hanh an, tha
tuc thdng bao thi hanh an, ap dung cac bién phap bao dam thi hanh an, bién
phép cudng ché thi hanh 4n,....) do nhiéu nhuyén nhan. Ké bién nha ¢ 1a mot
bién phap cudng ché THADS duoc Chap hanh vién &p dung theo mét trinh tu,
thu tuc luat dinh. Trén co s& nghién ciu ly luan phap luat THADS thdng qua
cac quy dinh phép luat co lién quan vé ké bién nha o, tac gia trinh bay va phan
tich rd qua cac khai niém, dic diém ciing nhu cac quy dinh cua phap luat vé
ké bién nha ¢ va trinh tu thi tuc 4p dung dé ngudi doc ¢ cai nhin khai quat
nhat. Thong qua thuc tién thi hanh phap luat THADS vé ké bién nha trén dia
ban huyén Btrc Hoa, tinh Long An tac gia da trinh bay nhirng gi luat quy dinh
da dap tmg duoc thyc tién hién nay ciing nhu nhitng kho khan, vuéng mac da
ton tai va van dang ton tai dé thiy rang phap luat THADS vé ké bién nha ¢
can duogc stra doi, bo sung nham tao diéu kién thuan lgi cho Chap hanh vién
trong qué trinh to chirc thi hanh an. Pé giai quyét nhitng khé khan, vudng
MAc ton tai can phai hoan thién hon cac quy dinh cua phap luat vé ké bién nha
& noi riéng, ké bién, xtr ly tai san ctia nguoi phai thi hanh an noi chung. Qua

69



bai viét, tAc gia ciing trinh bay quan diém ciing nhu kién nghi huéng hoan
thién cac quy dinh cua phép luat THADS vé ké bién nha ¢ gop phan giai
quyét nhitng khé khan, vuéng mac cua céng tac THADS tai tinh Long An noi

riéng va trén ca nudc noi chung.
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