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MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ctru dé tai

Thi hanh &n dan su l1a hoat dong dua cac ban an, quyét dinh vé dan sy cua
Toa an c6 hiéu lyc phap luat ra thi hanh; dam bao tinh nghiém minh cua phap
luat; bao vé quyén va lot ich hop phap cua Nha nudc, t6 chtrc, ca nhan va xa hoi;
g6p phan gitt vimg 6n dinh chinh tri - xa hoi, ting cudng hiéu lyc, hiéu qua cta
bd may Nha nudc.

Pé hién thuc hoa cac quyén, nghia vu da ghi nhan trong ban an, quyét dinh
cua Toa an cling nhu quyét dinh cta co quan, t6 chic co thim quyén dugc thi
hanh theo thu tyc thi hanh an thi bén canh viéc thuyét phuc duong su tu nguyén
thi hanh an, trong nhiéu trudng hop cén phai 4p dung bién phap cudng ché thi
hanh an dan sy, trong d6 bién phap cudng ché ké bién tai san la bién phap cudng
ché chu dao, duge ap dung nhiéu nhat va gitr vai trd rat quan trong trong qua
trinh to chirc thi hanh an kinh doanh thuong mai.

Thuec tién t6 chac thi hanh &n cho thay, cung voi su phat trién kinh té - x&
hoi, trong co ché thi truong, thi truong bat dong san la mot trong nhimg thi
truong quan trong ctia nén kinh té ‘quoc dan, s6 lugng du an kinh doanh bat dong
san ngay cang tang va khi chu thé 1a chu cac dy an nay co phat sinh tranh chap
tai Toa an, dén thoi diém ban an, quyet dinh c6 hi¢u luc phap luat, cac du an
kinh doanh bat dong san tr¢ thanh dbi twong tai san ctia ngudi phai thi hanh an
can phai cudng ché ké bién, do nghia vu phai thuc hién theo an tuyén ctia ngudi
phai thi hanh an qua 16n nhung ho khong c6 tai san khac hoac c6 nhung khong
du dé thyc hién nghia vu theo ban an, quyét dinh caa Toa &n.

Tuy nhién, viéc cudng ché ké bién tai san ddi voi cac du an kinh doanh bat
dong san truc tiép tac dong dén quyén vé tai san, vé nhan than ctia nguoi phai thi
hanh &4n va nhimg ngudi c6 lién quan, 1am phat sinh, thay doi hodc chdm dut
quyén va nghia vu clia cac chu the.

Do vay, cac quy dinh vé cudng ché ké bién tai san dbi voi cac dy an kinh
doanh bat dong san can phai dap ung ti€u chi vé bao dam hiéu qua cua viéc thi
hanh an, chéng lai hanh vi tron tranh, can tro, chbng dbi, tri hoan viéc thi hanh
a4n dong thoi phai bao dam ton trong quyen va lot ich hop phap cua cac chu thé
c6 lién quan. Viéc nghién ctru cho thy, vé co ban cac quy dinh vé cudng ché ké
bién tai san duoc phap luat Viét Nam ghi nhén va bao dam thyuc hién trén thuc
té. Luat thi hanh 4n dan sy nim 2008 duoc stra do6i, bd sung mot s6 diéu nim
2014 da c6 nhiing quy dinh kha chi tiét, cu thé vé cudng ché ké bién tai san. Tuy
nhién qua thuc tién cudng ché ké bién tai san, trude xu thé phat trién cta kinh té
thi truong, du 4n kinh doanh bat dong san 1a mot loai tai san méi, tro thanh doi
tugng tai san phai ké bién dé dam bao thi hanh nghia vu ciia ngudi phai thi hanh
an. Song qua thuc tién ap dung phap luat dé cudng ché ké bién ddi véi loai tai
san nay trong thi hanh 4n & 4n kinh doanh thuwong mai cho thiy, cac quy dinh
phap luat vé cudng ché ké bién tai san da boc 16 nhitng han ché, phat sinh kho
khéan, vuong méc do chua ¢ quy dinh cu thé, c6 su ton tai chéng chéo, mau
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thuan so giita cac luat lién quan dén dat dai, nha o, dau tu, kinh doanh bit dong
san hién hanh, chua dap tng dugc yéu cau cua thuc tién dit ra; dan dén chua
bao v¢ kip thoi va 6 hiéu qua quyén, loi ich hop phép cta ngudi duoc thi hanh
an va quyén loi hop phap ctia duong su khac trong thi hanh an dén sy trong an
kinh doanh thuong mai.

Mot s6 vu viéc cudng ché ké bién du an kinh doanh bat dong san kéo dai
nhiéu nam, c6 khiéu nai, té céo phuc tap, du luan xa hoi quan tam chua duogc xur
ly dut diém, van con sai pham khi cudng ché, xt 1y tai san. Trong khi d6, cong
tac xay dung, hoan thién phap luat vé thi hanh 4n dan sy ké bién tai san con
cham, chua dap (mg yéu cau diéu chinh tir thuc tién doi v6i dbi tuong tai san ké
bién dic biét ndy. Viéc nghién ctru cling cho thiy, hiéu qua cudng ché ké bién
du 4n kinh doanh bat dong san thuc su con nhiéu han ché, bat cap. Tinh trang
lUng tung trong ap dung phap luat dé cudng ché, xir 1y tai san ké bién 1a dy an
kinh doanh bat dong san xay ra v&i nhiéu hinh thtrc vi pham khac nhau, dan dén
chap hanh vién bi ky ludt vi vi pham phap luét. Thyc trang trén doi hoi phai co
su nghién ctru siu sic vé cudng ché cudng ché ké bién tai san d6i v4i doi tuong
tai san 1a du 4n kinh doanh bat dong san dudi ca dudi goc do 1y luan va thuc tién
thuc hién nham lam rd co s¢ khoa hoc cua viée xay dung cac quy dinh vé cudng
ché ké bién tai san ddi v6i du an kinh doanh bat dong san, danh gia dung thuc
trang phap luat va dé ra giai phap khic phuc dé nang cao hiéu qua cudng ché noi
chung va ké bién tai san noi riéng.

Vi vay, tac gia lua chon dé tai: “Phdp ludt vé ké bién tai sdn ciia ngwoi
phi thi hanh dn la cic dw dn kinh doanh bét dpng sin qua thuc tién tinh Ba
Ria - Viing Tau” |lam luan van nghién ctru.

2. Tinh hinh nghién ciru ¢6 lién quan dén dé tai

Sach chuyén khdo

Cho dén nay, da c6 mot s6 cong trinh cap do sach chuyén khao c6 lién quan
dén de tai. C6 thé ke dén nhur:

Sach “Binh Ludn khoa hoc B¢ ludt Té tung Dan sw nam 20157 cua PGS.TS
Tran Anh Tuan (2017), Nha xuat ban Tu Phap. Trong do6, tac gia da dua ra
nhitng quan diém, nhan xét vé cac diéu khoan cta Bo luat T tung Dan sy nim
2015 ciing nhu c6 danh gia, cach nhin nhan vé bién phap ké bién tai san cua
ngudi phai thi hanh an.

Sach “Chin bién phap bdo dam nghia vu hop dong” cua Luong Thanh Puc
(2019) Nha xuat ban chinh tri qudc gia su that. Trong cudn sach nay, tac gia da
di sau phan tich vé cac bién phap bao dam thuc hién nghia vu hop ddng mot
cach chi tiét, tong quan. Ngoai ra, cong trinh ¢ dua ra cac nhan dinh vé cac bién
phap xir 1y tai san bao dam trong d6 c6 ban dau gia tai san bao dam.

Ludn van, lugn an

Nhitng d¢ tai nghién ctiu cap d6 luan van thac sy, luan an tién sy lién quan
dén dé tai cd thé ké dén nhu:

Luan an: “Bdn ddu gia tai san thi hanh an dan si ¢ Viét Nam” nam 2019,
Luan an Tién sy chuyén nganh: Luat Dan sy va T6 tung dan su cua Lé Thi
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Huong Giang tai Truong Dai hoc Luat Ha Noi. Luan an da hé théng va b sung,
lam s&u sic cac van dé ly luan vé ban d4u gia tai san thi hanh an dan su gém
khai niém, dic diém ban dau gia tai san thi hanh an dan sy; phan tich va ly giai
co s& khoa hoc cua viéc xay dung phap luat vé ban d4u gi4 tai san thi hanh an
dan su; xay dung cac ni dung co ban vé béan dau gid tai san thi hanh an dan su
can phap luat diéu chinh. Luan an ciing da tong hop, phan tich cé hé théng thuc
trang phap luat va thuc tién &p dung phap luat vé ban dau gia tai san thi hanh an
dan sy ¢ Viét Nam; tir d6 danh gia nhitng két qua dat duoc, nhirng han ché, ton
tai vd nguyén nhan cua nhirng han ché, tan tai trong thuc trang phap luat va thuc
tién &p dung phap luat vé ban dau gia tai san thi hanh &n dan sy. Luan &n xay
dung va hoan thién co ché ban dau gia tai san thi hanh an dan sy ¢ Viét Nam c6
hiéu qua phu hop véi Luat dau gia tai san, co ché thi truong, thong 16 quoc té
trén co s¢ dua ra 05 yéu cau dé hoan thién phap luat vé ban dau gia tai san thi
hanh an dan sy ¢ Viét Nam.

Luan vin thac si “Cuwéng ché tai san la quyén siz dung dat va quyén sé hiru
nha ¢ trong thi hanh an dan sy ¢ Viét Nam” nam 2019 cua Lé Van Nam, tai
Khoa luat, Pai hoc Qudc gia Ha Noi. Luan vin nghién ctru co s¢ ly luan cua
cudng ché thi hanh an dan su néi chung va cudng ché tai san la quyén str dung
dat va quyén so hitu nha néi riéng, tir d6 chi ra dugc cac yéu té anh huong dén
hoat dong nay. Day la cong trinh phén tich va danh gia thyuc trang phap luét va
thyc tién ap dung phap luat trong hoat dong cudng ché ké bién tai san 1a quyén
st dung dat va quyén s hitu nha ¢ Viét Nam hién nay.

Luan van thac si Luat hoc “K& bién quyén siz dung dat, theo phap ludt thi
hanh &n dan su tir thuee tién huyén Dan Phirong, thanh phé Ha Ngi” nam 2016
cua tac gia L& Quang Tuan tai Vién han 1am Khoa hoc Xa hoi Viét Nam. Luan
van 1am ré mot s6 van dé ly luan vé ké bién quyén sir dung dat, tai san gan lién
Vi dat NOi dung cac quy dinh cua phap luat Viét Nam hién hanh vé ké bién
quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat va thuc tién thuc hién bién phép
cudng ché nay trén dia ban huyén Pan Phuong, thanh phé Ha Noi. Luan vin
cling c6 dé cap dén khia canh cudng ché ké bién tai san 1a quyén st dung dat.

Ngoai ra con ¢ mot s6 cong trinh lién quan dén dé tai co thé ké dén nhu
Luén van thac sy “Phap ludt ké bién tai san 1a quyén si dung ddt dé dam bdo thi
hanh &n dan sw va thuc tién thuc hién trén dia ban tinh Hoa Binh” nam 2019
ctia Hoang Xuan Hién tai Dai hoc Luat Ha Noi; Luan vin Thac si Luét hoc
“Cwong ché thi hanh an dan sy thuc tién ¢ tinh Nam Dinh” nam 2018 tai Vién
Han Lam Khoa hoc X& hoi - Vién Khoa hoc X& hoi cua tac gia Luong Ngoc
Hung; Luan van Thac si Luat hoc “Cac bién phdp cuéng ché thi hanh &n dan su
theo phap lugt Viét Nam hién nay tir thuc tién thanh phé Ha NGi” nim 2016 cua
tac gia L& Xuan Tung tai Vién Han Lam Khoa hoc Xa hoi - Vién Khoa hoc Xa
hol.

Ngoai ra con c6 cac cdng trinh nghién ctu 1a cac bai viét trén cac tap chi
chuyén nganh luat co lién quan dén dé tai phap luat kinh doanh bat dong san, c6
thé ké dén nhu: “Mgt sé vdn dé vé cuong ché ké bién, ban ddu gia quyén sit
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dung dat dé thi hanh an” - L& Anh Tuan, tap chi Dan chu - phap luat thang 9
niam 2013, trang 44 - 52; “Té chire bdn ddu gié tai san chuyén nghiép ban hanh
noi quy hay quy ché ban PGTS”, Nguyén Thi Thu Hong tap chi Dan chu - phap
luat s6 6 nim 2014, trang 55 - 57. “Ludt thi hanh an dan sy nam 2008- Mgt so
han ché viréng mdc can siza doi, bé sung” Vii Bic Hai, tap chi Nha nudc - phap
luat, s 6, naim 2014, trang 68 -74.

Céc dé tai khoa hoc, nghién ciru khoa hoc ké trén da gép phan hoan thién 1y
luan vé thi hanh 4n dan su noi chung va thi hanh 4n bang bién phap cudng ché
ké bién tai san néi riéng & Viét Nam. Pong thoi dua ra nhiéu giai phap, kién
nghi gép phan nang cao hiéu qua trong viéc hoan thién cac quy dinh cua phap
luat, hoan thién viéc ap dung phéap luat vé thi hanh an dan su va cudng ché ké
bién tai san trong thuc tién. Tuy nhién, bén canh d6, cic nghién ciru nay chi yéu
nghién ctru van dé thi hanh 4n dan sy néi chung, mot sd dé tai c6 dé cip dén cac
bién phap cudng ché trong thi hanh an dan sy, c¢6 cong trinh nghién ctru cy thé
vé cudng ché ké bién tai san 1a quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & trong thi
hanh an dan su. Tuy nhién chua c6 cong trinh nao nghién ctru dudi goc do ly
luan va thyc tién dic thu phap luat vé ké bién tai san cia ngudi phai thi hanh an
la cac dy an kinh doanh bat dong san. Bién phap cudng ché ké bién tai san 1a dy
an kinh doanh bat dong san trong thi an kinh doanh thuwong mai 1a 1a mot bién
phap cudng ché quan trong, dugc ap dung nhiéu trong thi hanh an dan sy va do
d6 can dugc quan tAm va can phai tiép tuc duoc trién khai nghién ctru sau hon.
Do viy viéc nghién ctru dé tai “Phdp ludt vé ké bién tai sin ciia ngwoi phdi thi
hanh dn la cdc dw dn kinh doanh bét dong sin qua thwc tién tinh Ba Ria -
Viing Tau” 12 vo cung can thiét.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich

Pé tai tap trung 1am sang to mot sd van dé 1y luan phap luat vé bién phap
cudng ché ké bién tai san ciia ngudi phai thi hanh an 1a cac du 4n kinh doanh bat
dong san, nghién ctru thyc trang phép luat vé cudng ché ké bién tai san 1a cac du
an kinh doanh bat dong san va thuc tién 4p dung tir d6 1am co s¢ dé dé xuat giai
phap hoan thién phap luat va giai phap nang cao hiéu qua ap dung phap luat vé
van dé nay.

3.2. Nhiém vu

Pé dat dugc muc dich nghién ctru, Luan van hudng td1 nhitng nhiém vu
nghién clru sau:

- Xéc dinh dung va lam rd cac van dé 1y luan co ban vé bién phap cudng
ché ké bién tai san 13 du an kinh doanh bat dong san trong thi hanh an dan su &
an kinh doanh thuong mai.

- Phén tich, ddi chiéu 1y luan vé bién phap cudng ché ké bién tai san 1a du
an kinh doanh bat dong san trong thi hanh 4n dan sy & 4n kinh doanh thuong
mai dé danh gia thyc trang quy dinh ctia phap luat.

- Xac dinh 16 nhitng vudng mac bat cap, nguyén nhan cua nhimng vudng
mic, bat cap trong phap ludt vé bién phap cudng ché ké bién tai san 1a dy an
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kinh doanh bat dong san trong thi hanh 4n dan sy & an kinh doanh thuong mai &
Viét Nam va 14 tién dé dé dinh hudéng dé xuét cac yéu cau, kién nghi dé bao dam
hoan thi¢n phap luat trong linh vuc nay c6 hiéu qua.

- Phan tich chinh xac thuc tién 4p dung cac quy dinh cta phap luat vé bién
phap cudng ché ké bién tai san 1a du an kinh doanh bat dong san trong thi hanh
an dan sy ¢ an kinh doanh thuong mai ¢ tinh Ba Ria, Viing Tau dé dé xuét cac
kién nang cao hiéu qua ap dung phap luat.

4. Pbi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Pdi twong nghién ciru

Péi twong nghién ctru cta ludn vian tip trung vao nhitng ndi dung co ban
sau day:

- C4c quy dinh cta phap luat vé vé bién phap cudng che ké bién tai san la
du an kinh doanh bat dong san trong thi hanh an dan su, gom céc vin ban phap
luat chuyén nganh va cac van ban phép luat c6 lién quan.

- Thue tién ap dung cac quy dinh cta phap luat vé vé bién phap cudng ché
ké bién tai san la du an kinh doanh bat dong san trong thi hanh an dan su tir khi
Luat Thi hanh an dan sy duoc sira d6i bo sung nam 2014, Luat Pau gia tai san
co hiéu luc thi hanh tir 1/7/2017.

4.2. Pham vi nghién ctru

Pham vi ni dung nghién ciru: Trong khuon kho luan vin, tac gia tap
trung nghién ciru phap lut vé bién phap cudng ché ké bién tai san 1a cac du an
kinh doanh bat dong san dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat dé 1am du an dau
tu xay dyng cong trinh voi myc dich kinh doanh, sinh loi nham thi hanh ban an,
quyét dinh vé kinh doanh thuong mai da c6 hiéu luc phap luat ctia Toa an dua
trén co s¢ cac van ban quy pham phap luét hién hanh va thuc tién ap dung tir khi
Luat Thi hanh an déan sy dugc stra d61 b6 sung nam 2014 c6 hiéu lyc.

Pham vi vé khong gian: Luan vin nghién ctru phap luat Viét Nam vé bién
phap cudng ché ké bién tai san 1a cac du an kinh doanh bat dong san; vé thuc
tién ap dung phap luat, luan vin nghién ctru tai tinh Ba Ria Viing Tau.

- Pham vi vé thoi gian nghién ciru: Luan vin nghién ctru phap luat hién
hanh vé bién phap cudng ché ké bién tai san 1a cac du an kinh doanh bat dong
san; vé thyc tién ap dung phap luat, luan van nghién ctru tai tinh Ba Ria Viing
Tau trong pham vi 05 nam tré lai ddy, tir nam 2016 dén nam 2021.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phap luan

Luan van dugc nghién ctru trén co sé phuong phap luan duy vat bién chiing
cia chu nghia Mac-Lénin, tu tuong H6 Chi Minh vé Nha nudc va phap luat,
quan diém, chu truong cua Pang, chinh sach, phap luat cia Nha nudc.

5.2. Phwong phap nghién ctru

Pé dat duoc muc dich nghién ctru, tac gia Ludn van st dung cac phuong
phéap nghién ctru sau day:



Thir nhat, phuong phap phan tich, phuong phép so sanh lut hoc, phuong
phap téng hop duge str dung tai chuong 1 khi nghién ctru nhitng van dé 1y luan vé
cudng ché ké bién tai san 1a c4c dy 4n kinh doanh bat dong san.

Thir hai, phuong phap phén tich, phuong phap so sanh, phuwong phap tong
hop, phuong phéap thdng ké, phuong phap dién dich, phuong phap suy luan logic
duoc sur dung tai chuong 2 khi nghién ctru thuc trang quy dinh phép luat va thyc
tién 4p dung phap luat vé cudng ché ké bién tai san la cac dy 4n kinh doanh bat
dong san.

Thir ba, phuong phép dién dich, phuong phap quy nap, phuong phap duy
vat bién ching dugc tac gla st dung tai chuong 3 khi danh gia thuc tién ap dung
phap luat va dé xuat cac giai phap hoan thién phép luat va nang cao hi€u qua vé
cudng ché ké bién tai san la cac dy an kinh doanh bat dong san.

6.Y nghia Iy luin va thue tién ciia cong trinh nghlen cuu

Trén co sé nghién ciu cac quy dinh ciia phap luat vé cudng ché va thuc
tién ap dung phép luat trong cudng ché ké bién tai san 1a cac du an kinh doanh
bat dong san trén thuc té, luan vin c6 nhitng déng gop sau day:

Vé mat ly luan: Két qua nghién ciru cua luan van gop phan lam sang to cac
van dé 1y luan vé cudng ché ké bién tai san 1a cac du an kinh doanh bat dong
san; thuc tién ap dung phéap luat vé cudng ché ké bién tai san 1 cac du an kinh
doanh bt dong san.

Vé mit thyuc tién: Két qua nghién ctiu dé tai co ¥ nghia quan trong trong
viéc giap cho chap hanh vién, Co quan thi hanh an, t6 chirc ca nhan, du:0’ng su
nam duoc cac quy dinh cia _phap luat vé cudng ché ké bién tai san 1a cac du an
kinh doanh bat dong san dé bao vé quyén va loi ich hop phap cua minh. Gop
phan han ché nhimg vi pham, nhimg tranh chap va vuéng mic cé thé xay ra
trong qua trinh to chic cudng ché ké bién. Pong thoi gop phan hoan thién phap
luat vé cudng ché ké bién tai san 1a cac du an kinh doanh bat dong san.

7. Két cau ciia luin vin

Ngoai phﬁn mé& dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, Luin cin
duoc két cau gom 03 chuong:

- Chuong 1: Mot s6 van dé 1y luan vé bién phap cudng ché ké bién tai san
ctia ngudi phai thi hanh an 1a cac du an kinh doanh bat dong san.

- Chuong 2: Thuc trang phéap luat vé bién phap cudng ché ké bién tai san
ctia ngudi phai thi hanh an 13 cac du an kinh doanh bat dong san va thuc tién ap
dung tai tinh Ba Ria - Viing Tau.

- Chuong 3: DBinh hudng, gidi phap hoan thién phap luat va nang cao hi¢u
qua thuc hién phap luat vé bién phap cudng ché ké bién ctia ngudi phai thi hanh
an 1a cac du an kinh doanh bat dong san.



- ) Chuong 1 )
MOT SO VAN DE LY LUAN PHAP LUAT VE BIEN PHAP
CUONG CHE KE BIEN TAI SAN CUA NGUOI PHAI THI HANH AN
LA CAC DU AN KINH DOANH BAT PONG SAN

1.1. Khéai quéat vé bién phap cuong ché ké bién tai sin ciia ngudi phai
thi hanh 4n 1a cac dy an kinh doanh bat dong san

1.1.1. Khéi nigm bign phap cwong ché ké bién tai san ciia ngwoi phdi thi
hanh an

Trong tir dién chit Ném c6 giai nghia, cudng I thic ép, budc tuan theo y
chi ciia minh?, ché la kim git®. Nhu vay cudng ché la mot tir ghép duogc tao boi
hai tir c6 nghia néu trén. Cudng ché c thé duoc hiéu 1a thic ép, budc ai d6 phai
thuc hién theo. Theo Cuén tir dién tiéng Viét cua Vién Ngon ngit hoc, Nha xuat
ban Tur dién bach khoa nam 2012 thi: Cudng ché la ding quyén lyc Nha nuéc
bat phai tuan theo phap luat®. Trong tiéng Anh cudng ché 1a Coerce nghia 14
budc ai phai lam cai gi*.

Nhu vay, tir nhitng nhan dinh trén c6 thé dinh nghia: “Cuwéng ché thi hanh
an dan sy la viéc chu thé ¢ tham quyen si: dung quyen luc nha mieée thyc hién
bién phdp cuéng ché theo quy dinh cua phap lugt vé thi hanh an dan s doi Véi
té chic, c& nhan nham bdo dam thi hanh trén thuc té quyén, nghia vu da dwoc
xde dinh trong ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo ths tuc thi hanh an dan
su”.

1.1.2. Khéi niém dur an kinh doanh bdt déng san

Du an trong tiéng Anh goi 12 Project. Tir khi danh tir "du an" ra doi, nguoi
ta dung danh tir nay dé chi nhitng hoat dong, nhitng qua trinh rat khac nhau
trong timg linh vuc cuy thé rat da dang.

Trén goc do tong quat nhat, dy an co thé duoc hiéu 1a hé théng cac cong
viéc duoc xac dinh rd muc tiéu, ngudn lyc ciing nhu thoi gian bat dau va két
thuic. Noi cach khac, du an 1a mot qua trinh hoat dong da xac dinh rd muc ti€u
can phai dat dugc trong nhiing rang budc nhat dinh vé thoi gian va nguén luc dé
dat muc tiéu d6. Du an gém c6: Dy 4n dau tu; du an dau tu cong; du an hop tac
cong tu.

Kinh doanh, dudi goc d6 xa hoi, “la viéc té chire budn ban dé thu loi 14i,
dau tw vén dé kinh doanh”; dudi goc do phép 1y, theo khoan 21 Diéu 4 Luat
Doanh nghiép nam 2020, kinh doanh dugc hiéu “1a viéc thuc hién lién tuc mét,
mot s6 hodc tat ca Cac cdng doan ciia qua trinh dau tu, tir san xudt dén tiu thu san
phcfm hodc cung ung dich vu trén thi truong nham muc dich tm kiém loi nhudn”.

Bat dong san, theo Tur dién Tiéng Viét (2018) cia Hoang Phé, “la tai sdn
khong chuyén doi di dwoc, nhw ruéng dat, nha cira, ...”

1Vién Han 1am khoa hoc xa hoi Viét Nam (2014), Tir dién chir Ném tap 1, Nxb Khoa hoc x4 hoi, Ha Noi, tr.381.
2Vién Han 1am khoa hoc xa hoi Viét Nam (2014), Tir dién chir Ném tap 1, Nxb Khoa hoc x4 hoi, Ha Noi, tr.256.
3Vién Ngon ngir hoc (2012), Tir dién tiéng Viét, Nxb Tir dién bach khoa, Ha Nai, tr. 309.

4 Tir dién Viét - Anh 200, Nxb Thanh Phé HS Chi Minh, tr. 248,
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Kinh doanh bat dong san, dudi goc dd phap ly, theo khoan 1 Piéu 3 Luat
Kinh doanh bat dong san 2014 “la viéc dau tw von dé thuc hién hoat ddng xay
dung, mua, nhdn chuyén nhuwong dé ban, chuyén nhirong; cho thué, cho thué lai,
cho thué mua bdt déng san, thwc hién dich vu mdi giéi bat dong san; dich vu
san giao dich bat déng san; dich vu tir van bat ddng san hodc quan Iy bat dong
san nham muc dich sinh loi”.

1.1.3. Khéi nigm bign phdp cwong ché ké bién tai san ciia ngwoi phdi thi
hanh &n 1a cac dw 4n kinh doanh bdt dgng sin

Mot trong nhiing bién phap cudng ché THA 1a ké bién, xu ly tai san cua
nguoi phai THA, ké ca tai san dang do nguoi thir ba gitr, duoc quy dinh tai
khoan 3 Piéu 71 Luat THADS niam 2008, stra d6i, b6 sung nim 2014. Cu thé
hoa viéc KBTS, tur Dleu 89 dén Diéu 97 Luat THADS quy dinh nguyén tic, tha
tuc KBTS trong mot sé trudng hop nhat dinh nhu KBTS la quyén sir dung dat,
tai san phai dang ky quyén sé hitu hoic dang ky giao dich bao dam; Ké bién, xu
ly tai san dang cam cb, thé chap; Ké bién von gop; Ké bién d6 vat bi khoa, dong
goi hay ké bién nha &; nhung chua c6 quy dinh KBTS d6i véi du an kinh doanh
bat dong san.

1.1.4. Pdc diém cia bién phdp cwong cwing ché ké bién tai san cia
ngwoi phdi thi hanh an 1a cac du an kinh doanh bdr déng san

1.1.4.1. Tinh chdt cuéng ché

Cudng ché 1a mét tinh chit co ban cua phap luat. Tinh chat cudng ché 1am
cho phép luat khac véi dao duc va phong tuc. Theo Lénin thi phap luat sé khong
con 1a gi nira néu khong c6 mot bo may c6 du sie cudng birc nguoi ta tuan theo
nhitng tiéu chuan caa phéap quyén thi phap quyén c6 ciing nhu khong.

1.1.4.2. Piéu kién ap dung bién phdp cwong ché ké bién tai san

i) Theo ban an, quyét dinh ciia Toa dn, ngwoi phdi thi hanh an phdi thuc
hién nghia vy thanh toan tién

ii) Ngwoi phdi thi hanh dn ¢6 diéu kién thi hanh an

iii) Hét thoi han tw nguyén nhung khéng ti nguyén thi hanh hodc chuwa hét
thoi gian tw nguyén nhung dé ngdn chan viéc tau tan, hiy hogi tai san

1.1.4.3. Chui thé ap dung bién phdp cuong ché ké bién tai san

Trong hoat dong THADS, chu thé duoc Nha nuéc giao trach nhiém thi
hanh cac BA, QD cua Toda an 1a co quan THADS - day 1a chu thé chinh duoc
Nha nudc giao trach nhiém thi hanh cac BA, QP cua Toa an, khi thi hanh nhiém
vu, chi tuan theo phép luat, chiu trach nhiém truéc phép luat va duoc phap luat
bao vé. Vi vay, cha thé &p dung bién phap cudng ché KBTS ddi voi céc
DAKDBBS lIa CHV co quan THADS.

1.1.4.4. Chy thé bj ap dung bi¢n phap cuong ché ké bién tai san 1a cac di
an kinh doanh bdt dgng san bao gom:

- Nguoi phai thyc hién nhitng hanh vi hodc nghia vu vé tai san co gia tri 1on
theo BA, QP ctia Toa an, ¢ diéu kién THA ma khong tu nguyén thi hanh trong
thoi han tu nguyén THA do phap luat quy dinh hoac trong truong hop nguoi
phai THA, hay hoai tai san.
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- Nguoi dugc THA da nhan tai san THA, nhung khong chiu nop khoan phi
THA theo quy dinh cia phép luat ma co quan THADS da thong bao.

1.1.5. Poi twong tai sdn va quyén tai sdn cia dw an kinh doanh bdt déng
sdn bi ap dung bién phdp cwing ché ké bién tai san

Trong thuc tién, tai san cia ngudi phai THA 13 cic DAKDBDS bi 4p dung
bién phap cudng ché ké bién thé hién dudi bon dang nhu sau:

- Dy 4n nha 0;

- Dy an khu d6 thi méi;

- Dy 4an ha tang k¥ thuat khu cong nghiép;

- Dy 4n dau tu xay dung cong trinh.

1.1.6. Poi twong tai sdn khong dwec ap dung bién phdp cwing ché ké
bién tai san

Véi muc dich nhan dao, bao dam cudc séng binh thuong cia ngudi phai
THA, phép luat THADS quy dinh cu thé nhiing tai san khong duoc ké bién tai
Diéu 87 - Luat THADS, cu thé:

- Tai san bi cAm luu thong theo quy dinh cua phap luat; tai san phuc vu
qudc phong, an ninh, loi ich cong cong; tai san do ngan sach Nha nudc cap cho
co quan, to chuc.

- Tai san sau day cua nguoi phai THA la doanh nghiép, hop tac xa, co sé
san xuat, kinh doanh, dich vu:

+ S thude phuc vu viéc phong, chira bénh cho nguoi lao dong; lwong thuc,
thuc pham, dung cu va tai san khac phuc vu bita an cho ngudi lao dong;

+ Nha tré, truong hoc, co sd y té va thiét bi, phuong tién, tai san khéc thudc
cac co s& ndy, néu khong phai 12 tai san dé kinh doanh:

+ Trang thiét bi, phuong tién, cong cu bao dam an toan lao dong, phong,
chéng chay no, phong, chdng 6 nhiém méi truong.

1.1.7. So sdnh cwéng ché ké bién tai san noi chung va cwéng ché ké bién
tai sdn 1a de &n kinh doanh bdt dgng sdn.

1.1.7.1. Piém giong nhau giiza cwéng ché ké bién tai san néi chung va
cwdng ché ké bién tai san 1a dw an kinh doanh bdt déng san

Péu dugc phap luat quy dinh 1a mot bién phap cudng ché nghiém khac
nhat, thé hién quyén luc nha nudc, do CHV co quan THADS ap dung nham thi
hanh c6 hiéu qua BA, QD cta Toa an trén thyc té, dam bao cac phan quyét cua
Toda an di vao cudc sdng.

1.1.7.2. Sur khac biét gista curong ché ké bién tai san néi chung va cuéng
ché ké bién tai san 1a du &n kinh doanh bdr dgng sdn

i) Theo quy dinh cia Luat THADS thi cudng ché THADS duoc phan loai
thanh 06 bién phap cudng ché THADS gém: (1) Khau trir tién trong tai khoan;
thu hoi, xtr Iy tién, gidy to ¢d gia cua nguoi phai THA, (2) Trir vao thu nhap caa
nguoi phai THA, (3) Ké bién, xt ly tai san cua nguorl phai THA, ca tai san dang
do nguoi thir ba gitt, (4) Khai thac tai san cua ngudi phai THA, (5) Budc chuyén
giao vat, chuyén giao quyén tai san, glay to, (6) Budc nguai phai THA thuc hién
hoic khéng duoc thuc hién cdng viéc nhat dinh.
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i) K& bién tai san cua ngudi phai THA 1a cac DAKDBDS 1a mot van dé
méi phét sinh tir thuc tién trong thoi gian gan déy, chua duoc Luat THADS quy
dinh, diéu chinh, chua c6 trinh tu thu tuc 4p dung thong nhat. Qua thuc tién to
chuc THA, CHV chi thuc hién KBTS cua nguoi phai THA 1a cac DAKDBDS
trong trurong hop nguoi phai THA khdng con tai san nao khac hoac co tai san
nhung khong du dé THA.

1.2. Khai quat phap luit vé cuong ché ké bién tai sian ciia ngwoi phai
thi hanh 4n la cac dy an kinh doanh bat dong san

1.2.1. Khai niém phép ludr diéu chinh vé cwong ché ké bién tai sdn cia
nguwoi phdi thi hanh an 1a cac du &n kinh doanh bt déng sdn

Pé quan ly nha nudc va dam bao trat tu an toan xa hoi, Nha nude st dung
nhiéu cong cu, bién phap khac nhau (phap luat, dao dirc, tdp quan...) trong dé
phap luat duoc coi 1 cong cu quan trong nhat - d6 1a hé thong quy pham c6 hi¢u
luc bat bude chung, dugc ap dung lap di Lip lai nhidu 1an d6i véi co quan, t6 chic,
ca nhan trong pham vi cd nudc hodc don vi hanh chinh nhét dinh, do co quan nha
nude, nguoi cd tham quyén quy dinh va dugc Nha nude bao dam thue hién.

Thit nhdt, nhom quan hé mang tinh chat noi dung

Thit hai, nhém quan hé mang tinh t6 chtrc-quan 1y d6i véi hoat dong cudng
ché KBTS.

Thur ba, nhdm quan hé phat sinh trong qua trinh thuc hién cac trinh ty, thu
tuc vé cudng ché KBTS

1.2.2. Dic diém phap lugt cwong ché ké bién tai san 1a cac de an kinh
doanh bdt dgng sdn

Thir nhat, phap luat vé cudng ché KBTS d6i v6i cac DAKDBDS dam bao
tinh doc 14p va chi dong cua chip hanh vién.

Thir hai, phap luat vé cudng ché KBTS ddi v6i cac DAKDBDS dam bao
ton trong quyén tu dinh doat cua cac duong sy, bao v¢€ loi ich cua Nha nudc,
quyén va nghia vu hop phap ctia cac chu thé lién quan

Thit ba, phap luat cudng ché KBTS dbi véi cac DAKDBDS quy dinh chit
ché céc trinh ty, thi tuc, budc cac chi thé lién quan phai thuc hién.

1.2.3. Ngi dung phap lugt vé cwong ché ké bién tai san cia ngwoi phdi
thi hanh an 1a cac du &n kinh doanh bdt dgng sdn

Noi dung quy dinh cta phap luat cudng ché KBTS dbi véi cac DAKDBDS
|2 su thé ché hda chi truong, duong 16i cua Bang, chinh sach caa Nha nuéce, nhu
cau khach quan cua xa hoi, tao nén co ché hitu hiéu dé duong sy, ca nhan, to
chirc lién quan ton trong va chap hanh nghiém chinh.

1.3. Nhirng yéu t tac dong dén phap luat va ap dung phap luat cu’0’ng
ché ké bién tai san ciia ngudi phai thi hanh 4n la cic du an kinh doanh bat
dong sin

Cudng ché KBTS cuia ngudi phai THA 1a cac DAKDBPDS duoc 4p dung
dua trén nhiing co so 1y luan vé cudng ché THADS va thyc tién nhat dinh. Tuy
nhién, hi€u qua cua vi¢c cudng ché nay con phu thudc vao khau t6 churc thuc thi
cac quy dinh ctia phap luat. Dudi goc d6 nay can nghién ctru dé nhan dién duogc

10



nhimg yéu té tac dong, anh huong dén hiéu qua KBTS ciia nguoi phai THA a
cac DAKDBDS.

1.3.1. Piéu kign kinh té - x& hgi

Diéu kién kinh té- xi hoi 1a yéu t6 anh hudng quan trong dén hoat dong
THADS néi chung, cudng ché KBTS noi riéng, nhat 1a dbi v6i ngudi phai THA
va ngudi duge THA. Kinh té kho khin thuong gdy nén sy cing thang, thuc giuc
hay phan khang ddi v6i viec THADS tir phia duong su, ké ca nhiing c4 nhan
khac c6 lién quan dén viéc THADS. Trong béi canh kinh té kho khan, khi KBTS
la dy &n KDBDS thi nguoi phai THA s€ c6 nhiing phan ung, can trd, gdy kho
khan quyét liét ddi vai hoat dong cudng ché KBTS.

1.3.2. Yéu té dan tri, y thac phép lugt

Néu duong sy co trinh do dan tri, y thirc phap luat cao thi s€ nhan thic
dung dan quyén, nghia vu vé THADS theo quy dinh phap luét, tur d6 tich cuc
phbi hop, giam thiéu kha nang cudng ché KBTS hoic néu c6 cudng ché KBTS
thi giam thiéu kha nang phai huy dong luc lugng tham gia vao qua trinh cudng
ché; giam thiéu nhiing khiéu nai, t0 cdo vé cudng ché KBTS ddi véi
DAKDBDS.

1.3.3. Yéuts tam ly

Khi BA, Qb c6 hi¢u luc thi hanh, nguoi duge THA phai trai qua nhiéu
trinh tu, thi tuc t6 tung trude d6 va phai ton kém thoi gian, kinh té, do d6 ho c6
tam 1y muén THA nhanh dé dam bao quyén, loi ich hop phap ctia minh, vi vay
thuong thic giuc, yéu cau CHV thyc hién nhanh chéng céc trinh ty, thu tuc
THA, nhat 13 trong truong hop khong tu nguyén THA thi phai cuong ché.

1.3.4. Yéu té Vé nang luc to chae cuong ché THADS ciia nguoi c6 tham quyén

CHYV la ngudi ¢6 tham quyén to chire thi hanh cac BA,QD c6 hiéu luc phap
luat va 1a ngudi c6 tham quyén tién hanh cudng ché ké bién d6i véi DAKDBDS
cua nguoi phai THA. Véi chirc nang, nhiém vu, quyén han do, CHYV c6 vai tro
rat quan trong trong viée thuc hién dung cac quy dinh phap luat vé cudng ché
KBTS dé bao vé cong ly; mang lai su cong bang, dam bao on dinh, phét trién x4
hoi.

1.3.5. Yéu té vé phong tuc, tap quéan

Viét Nam la mot nude A Pong voi tu tuong ton trong cac phong tuc, tap
quan, truyén thdng dan toc nén day 1a van dé anh hudéng nhiéu dén cudng ché
THADS néi chung va KBTS 1a cac DAKDBDS ndi riéng. Diéu nay cho thiy
rang ap dung phép ludt ndi chung, 4p dung phap luat vé cudng ché KBTS la cac
DAKDBBS noi riéng phai tudn thi phap luat va phai tinh dén nhiing yéu té
phong tuc, tap quan; cu thé, phap luat ciing quy dinh pham vi vé khong gian va
thoi gian khong duoc t6 chic cudng ché THADS. D6 1a khong duogc to chirc
cudng ché ké bién DAKDBPDS c¢6 huy dong luc luong trude va sau Tét Nguyén
dan khoang thoi gian nhat dinh; khong dugce cudng ché ké bién DAKDBDS vio
cac ngay Qudc khanh, ngay gid T6 Hung Vuong; ngdy bau cir...
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Két luan Chuong 1

Phap luat vé& bién phap cudng ché KBTS cua ngudi phai THA 1a cac
DAKDBBS thé hién rd nhat ban chat cua Nha nudc trong st dung quyén lyc cua
minh ma cu thé 1a théng qua hoat dong ciia CHV, co quan THADS dé tac dong
dén ngudi phai THA nham dam bao hiéu luc cia cac BA, QP trén thyc té. Tai
Chuong 1, tac gia da nghién ctu khai quat chung vé bién phap cudng ché KBTS
cia nguoi phai THA 13 cac DAKDBDS; phan tich dic diém cua bién phap
cudng cudng ché nay va phan tich phap luat diéu chinh, cac yéu tb tac dong dén
phép luat cudng ché KBTS cua ngudi phai THA 1a cac DAKDBDS. Két qua
nghién ctu ctia Chuong 1 sé& 14 tién dé dé phan tich thuc trang phap luat va thuc
tién ap dung phap luat vé cudng ché KBTS cua ngudi phai THA 13 céc
DAKDBDS ¢ Chuong 2.

Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE BIEN PHAP CUONG CHE KE
BIEN TAI SAN CUA NGUOI PHAI THI HANH AN LA CAC DU AN
KINH DOANH BAT PONG SAN VA THUC TIEN AP DUNG
TAI TINH BA RIA - VONG TAU

Phap luat vé cudng ché THADS hién nay, chu yéu quy dinh tai Luat
THADS va cac van ban huong dan thi hanh luat. Cac quy dinh vé cudng ché
THADS dap mg t6t yéu cau dam bao tinh nghiém minh cta phap luat; bao vé
quyén va loi ich hop phap ctua Nha nude, to chirc, ca nhan va xa hoi, nang cao
hiéu qua cong tac THADS.

2.1. Thue trang phap luit vé bién phap cudng ché ké bién tai san ciia
nguwoi phai thi hanh 4n 13 cac du an kinh doanh bat dong sin

2.1.1. Tham quyén cwéng ké bién tai sdn doi véi dw an kinh doanh bat
dpng sdn

Theo quy dinh cta phap luat THADS & Viét Nam hién nay thi CHV co
quan THADS sy ¢6 tham quyén tién hanh cudng ché THADS. Bé dam bao tham
quyén cudng ché caa CHV, phap luat da quy dinh vé co ciu té chic cua hé
théng THADS; nhiém vu, quyén han cta co quan thi THADS noi CHV lam viéc
va cua CHV; vé nhiing viéc CHV khong duoc 1am; vé viéc tuyén chon CHV; co
s phap 1y @& CHV thuc hién nhiém vy, quyén han cta minh va cac diéu kién
dam bao cho CHV é&p dung céc bién phap cudng ché.

2.1.2. Trinh tee, thi tuc ké bién tai sdn déi véi dw an kinh doanh bdr déng
san

2.1.2.1. Nguyén tdc cwéng ché

Luat THADS hién hanh chi quy dinh chung vé cudng ché THA bao gom
cac noi dung vé can ctr cudng ché THA, bién phap cudng ché THA, ké hoach
cudng ché THA, chi phi cudng ché THA, xac dinh phan chia, xu Iy tai san
chung dé THA, giai quyét tranh chap, yéu cau hay giay to, giao dich lién quan
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dén tai san THA. Cac quy dinh nay duoc thiét ché tir Piéu 70 dén Piéu 75 cua
Luat THADS va chua c6 diéu luat quy dinh vé nguyén tic cudng ché KBTS noi
chung va ké bién DAKDBDS noi riéng.

2.1.2.2. Ra quyét dinh ké bién tai san doi véi du &n kinh doanh bdr déng
san va théng bao viéc cueong ché

Pé tién hanh cudng ché KBTS 1a DAKDBPDS, CHV ra quyét dinh cudng
ché. Quyét dinh cudng ché KBTS phai thé hién bién phap cudng ché ké bién
duoc lya chon ap dung; chu thé bi cudng ché; DAKDBDS bi cudng ché ké bién.

Péi véi cac truong hop KBTS khéc cin ctr vao cac bién phap cudng ché
KBTS duoc phap luat quy dinh cu thé tai Luat THADS, CHV c6 thé ra nhiéu
loai quyét dinh cudng ché KBTS tly theo tai san cta ngudi phai THA co thé
dam bao nghia vu theo 4n tuyén. Tuy nhién ddi voi loai tai san 1a DAKDBPDS,
Luat THADS chua quy dinh ddi tuong tai san nay la mot loai tai san ké bién dé
hudng dan trinh tyc tha tuc thuc hién. Do d6, CHV phai van dung Diéu 94 -Luat
THADS la bién phap K& bién tai san gan lién vai dat dé ra quyét dinh cudng ché
KBTS la DAKDBDS.

2.1.2.3. Xac minh diéu Kién cuéng ché ké bién tai sdan doi véi dw an kinh
doanh bdt déng sdan

Phép luat thyc dinh chi méi quy dinh viéc xadc minh diéu kién THA tai
Diéu 44 - Luat THADS, theo d6 trong thoi han 10 ngay, ké tir ngay hét thoi han
tu nguyén THA ma nguoi phai THA khong ty nguyén thi hanh thi CHV tién
hanh xac minh d6i voi DAKDBBS; truong hop thi hanh quyét dinh 4p dung
bién phap khan cép tam thoi thi phai tién hanh xac minh ngay. Nguoi phai THA
phai ké khai trung thuc, cung cap day du thong tin vé tai san, thu nhap, diéu kién
THA véi co quan THADS va phai chiu trach nhiém vé viéc ké khai ctia minh.

2.1.2.4. Ldp ké hoach cuéng ché ké bién tai san déi véi du &n kinh doanh
bdt déng san

Can ctr két qua xac minh diéu kién cudng ché néu trén, CHV danh gia tinh
hinh, dy liéu nhitng dién bién c6 thé xay ra va lyc luong can huy dong dé thyuc
hién cudng ché va 1ap ke hoach cudng che, trong d6 thé hién cac noi dung chinh
nhu: Tén ngudi bi ap dung bién phap cudng ché; thoi gian, dia diém cudng ché;
phu’ong an tién hanh cudng ché; yéu cau vé luc lugng tham gia bao vé cudng
ché va du tru chi phi cudng ché..

2.1.2.5. T6 chirc thuec hién quyér dinh cuéng ché ké bién tai san doi véi du
an kinh doanh bdt dgng sdan

Trude khi t6 chirc viéc cudng ché ké bién DAKDBPS, CHV phai chuan bi
cac diéu kién phuc vu cho viéc cudng ché (cac loai bién ban; ho so thi hanh
an...). Déng thoi, d6i véi tai san 1a DAKDBDS thi trudc khi ké bién it nhat 1a 03
ngay lam viéc, CHV phai thong bao cho dai dién chinh quyén cap xa hodc dai
dién to dan pho noi to chirc cudng ché, duong su, ngudi co quyén l¢i, nghia vu
lién quan vé thoi gian, dia diém, tai san ké bién, trir truong hop can ngin chin
duong su tau tan, huy hoai tai san, trdn tranh viéc THA.
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2.1.2.6. Giai quyét tranh Chapphat sinh trong qud trinh cuong ché ké bién tai
Sdn déi Véi dir &n kinh doanh bat dong san

(1). Giai quyet tranh chdp phat sinh trong qua trinh cuong ché ké bién du
an kinh doanh bdr déng san: V& nguyén tic, trudc khi ké bién, CHV phai xac
minhtaisinde , ) )

(ii). Giai quyet khieu nai doi véi quyet dinh, hanh vi cuong che ké bién dy
an kinh doanh bat dong san

2.1.3. Giao bdo qudn tai sdn la de an kinh doanh bdt déng sdn da ké bién

Giao bao quan tai san THA da ke bién dugc thuc hién bang mot trong cac
hinh thac theo tha tu quy dinh tai Diéu 58 Luat THADS cu thé: (1) giao cho
nguoi phai THA, IlglIOI than thich cua nguoi phai THA hodc nguoi dang sir
dung, bao quan; (2) ca nhan, to chirc co diéu kién bao quan; (3) bao quan tai kho
cua co quan THADS.

2.1.4. Quy dinh vé tham dinh gia tai sdn déi véi dw an kinh doanh bat
dong san da ké bién

Theo quy dinh tai Khoan 1 D1eu 98 Luat THADS: “Ngay khi ké bién tai
san ma dwong sy thoa thudn duroC Vé gia tai san hodc vé té chic tham dinh gia
thi Chdp hanh vién IGp bién ban Ve thoa thudgn do. Gia tai san do dwong sy thod
thugn la gia khoi diém dé bdan ddu gia. Truong hop dwong s 0 thoa thugn vé
t6 churc tham dznh gia thi Chdp hanh vién ky hop déng dich vu véi té chirc tham
dinh gia do...”.

Theo quy dinh tai khoan 2 biéu 98 Luat THADS: “ Trong thoi han 5 ngay
lam viéc, ke tur ngay ké bién tai san, Chdp hanh vién ky hop déng dich vu véi té
chirc tham dinh gid trén dia ban tinh, thanh phé truc thude trung wong noi cé tdi
sdan ké bién trong cdc truong hop sau ddy: a) Puong sy khdng thoa thudn duroc
vé gia va khong théa thudn duwoc viéc lwa chon té chic tham dinh gia; b) T
chirc tham dinh gid do duwong su lya chon tir chai viéc ky hop dong dzCh Vi; C)
Thi hanh ban an, quyet dinh quy dinh tai Khoan 1 biéu 36 cua Ludt nay”.

2.1.5. Quy dinh vé bdn dau gia tai sdn doi véi duw an kinh doanh bdt dgng
san da ké bién

(1). Giai doan trudc khi bdn dau gia tai san

Thong thuong hop dong dich vu ban d4u gia tai san duoc ky két gitra chu
s¢ hitu tai san (hodc ngu’0’1 dai dién theo uy quyén) va to chirc ban dau gia.
Trong khi d6 hop dong nay duogc Ky két gitta co quan THADS (do CHV lam dai
dién) va t6 chuc ban dau gia. Day la diém khac bi¢t co ban nhat gitra viéc ban
dau gia tai san dé THA v6i ban dau gia thong thuong. Theo quy dinh tai diém a
khoan 1 va khoan 2 Piéu 101 Luat THADS *

(i). Giai dogn xur Iy tai san sau khi ban dau gia khong thanh

Truong hop ban dau gia khong thanh thi CHV tién hanh ra théng béo vé
viéc ban diu gia dong thoi tong dat cho duong sy theo quy dinh.

2.2. Panh gia phap luat veé bi¢n phap cudng ché ké bién tai san cia
nguwoi phai thi hanh an la cac dy an kinh doanh bat dong sian

2.2.1. Uu diém

Qua nghién ciu cho thiy cac quy dinh phap luat vé cudng ché THADS tuy
timg budc dugc hoan thién, ¢é tinh rd rang va khoa hoc hon, dap tng tét hon
yBu cau vé bao dam quyén con ngudi, quyén co ban cia cong dan, nhu: Quyén

14



y&u cau ap dung bién phap cudng ché THADS lan dau tién duoc quy dinh thanh
mot ndi dung cu thé tai diém a khoan 1 Diéu 7 Luat THADS, theo dé quyén yéu
cau ap dung bién phép cudng ché THADS cua ngudi duge THA da duogc ghi
nhan, dap tng yéu cau cua thyc tién THADS. Tham quyén tién hanh cudng ché
THADS duogc quy dinh chat ché danh cho CHV co quan THADS.

2.2.2. Ton tai, hgn ché

2.2.2.1. Phap lugt thi hanh an dan su chwa quy dinh ké bién tai san déi véi
dw &n kinh doanh bdt dong san cua ngwoi phai thi hanh an la mgt bién phap
cuong ché ké bién tai san

Trong ting muc, Luat THADS quy dinh tha tuc cudng ché THADS dbi Véi
nhitng tai san cu thé. Tuy nhién d6i véi tai san cua ngudi phai THA 1a céc
DAKDBDS, hién nay Luat THADS chua quy dinh, phan loai thugc nghia vu
THA nao, dé tir d6 quy dinh thanh mot bién phap cudng ché riéng biét nhu 11
bién phap cudng ché da duoc quy dinh tai Luat THADS.

2.2.2.2. Phap ludt chwa quy dinh nguyén tac cuéng ché ké bién tai san cua
nguoi phdi thi hanh an 1a cac dir &n kinh doanh bar déng sdn

Sau khi nghién ctru cac quy dinh chung vé cudng ché THADS cho thay
chua c6 diéu khoan nao quy dinh vé nguyén tac cudng ché THADS néi chung
va nguyén tic cudng ché KBTS la cac DAKDBDS hoic dan chiéu téi cac
nguyén tic chung cua phap luat vé THADS trong cudng ché THADS. Do do,
phap luat THADS can phai ¢6 nhimg quy dinh huéng dan khi 4p dung cudng
ché THADS phai tuan theo cac quy dinh cua BLDS, Luat THADS va dan chiéu
phap luat co lién quan dén tinh phép Iy cua dbi twong tai san ké bién, néu cé su
mau thuan giira cac van ban thi vu tién 4p dung quy dinh cua BLDS, tir d6 lam
can ctr d6i voi mdi loai tai san ké bién trong d6 c6 DAKDBDS dé c6 nguyén tac
ap dung dé thuc hién théng nhat.

2.2.2.3. Phap ludt chua quy dinh cu thé trinh ti, tha tuc ké bién tai sdn doi
véi dir &n kinh doanh bdr déng sdn, nhiéu ngi dung con vieéng mac, bat cap khi
ap dung

(i). Chira quy dinh cu thé vé xdc minh diéu kién thi hanh dan va diéu kién
cudng ché ké bién tai san la cdac dir an kinh doanh bat déng san

Trudce khi thyc hién cudng ché KBTS la DAKDBDS, CHV phai tién hanh
xac minh cac thong tin lién quan dén tai san 1a dy 4n s& ké bién va viéc cudng
ché, ddng thoi cung cip thong tin cho co quan Cong an biét dé tién hanh xac
minh, xay dung ké hoach va 1ap phuong 4n bao vé cudng ché theo co ché phbi
hop bao vé cudng ché trong THADS. Song, phap luat thyc dinh chua quy dinh
cu thé vé xac minh diéu kién cudng ché KBTS, trinh tu, tht tuc xac minh diéu
kién cudng ché KBTS gom nhiing ndi dung nao.

(ii). Quy dinh vé giao bdo quan tai san 1a di an kinh doanh bdt déng san
dd ké bién theo thit tir ciia Lugt Thi hanh &n dan su con bdt cdp

Quy dinh tai Luat THADS dit ra tha ty giao bao quan tai san da ké bién rat
chit ché, theo d6 bat budc giao cho ngudi phai THA, ngudi than thich cua nguoi
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phai THA hoic ngudi dang st dung, bao quan roi méi dén ca nhan, té chic co
diéu kién bao quan; bao quan tai kho cua co quan THADS.

(iii). Quy dinh théa thudn gia tai san va tham dinh gi tai sdn doi véi dir &n
kinh doanh bdt dong sdn da ké bién 1am kéo dai thoi gian té chire thi hanh an

Trén thuc té khi cac bén thoa thuan vé to chtc tham dinh gia c6 nhiéu bat
cap, DAKDBDS bao gdm nhiéu hang muc tai san lién quan khéng thé tach roi, dé
danh gi4, tham dinh ding gia tri tai san 1a diéu rat kho khan, phu thudc nhiéu &
nang luc, chuyén mén, kinh nghiém cua té chic tham dinh gia do céc bén lua
chon.

(iiii) Quy dinh vé bdan ddu gia tai san doi véi dy &n kinh doanh bdr déng
san da ké blen chu"a chat che, de;Xay ravi pham

2.3. Thuec tién ap dung phap luat vé bién phap cu’0’ng ché ké bién tai
san cua ngwoi phai thi hanh an la cac du an kinh doanh bat dong san tai
tinh Ba Ria - Viing Tau

2.3.1. Tinh hinh &p dung bién phdp cuong ché ké bién tai san ciia nguoi phai
thi hanh an la cac du &n kinh doanh bdr déng sdn tgi tinh Ba Ria - Viing Tau

Theo khao sét, tir 01/10/2016 dén 01/10/2021, nganh THADS tinh BR-VT
da thu ly nhu sau®:

- Vé viéc, téng thu ly 1a 45.104 vigc (uy thac 750 viée). Da gidi quyet xong
37.243/40.692 viéc c6 diéu kién thi hanh, dat ty 16 92%. S viéc chuyén ky sau
la 7.075 viéc.

- Vé tién, tong thu ly 1a 6.668.801.581.000 dong (ay thac 958.185.107.000
dong). Pa giai quyét xong 14 2.898.010.834.000/4.373.247.610.000 dong c6 diéu
kién thi hanh, dat ty 18 66%. S6 chuyén ky sau la 2.781.314.368.000 dong.

Trong 37.243 viéc thi hanh xong vai tong sb tién dong 2.898.010.834.000,
d3 ap dung bién phap cudng ché KBTS 115 viéc véi tong so tién 1.985.010.834
dong (Chlem ty 1€......%), trong d6 KBTS la DAKDBDS chi cé 02 viéc voi
tong s6 tién phai thi hanh la 62.005.680.435 dong (chiém ty lé.......% trén tong
s vu viéc va tién da KBTS) .

2.3.2. Nhitng vwong mdc, bdt cdp trong ap dung phap ludt vé bign phap
cuwong ché ké bién tai sd@n cia ngwoi phdi thi hanh an l1a cac dw an kinh
doanh bdt déng san®

2.3.2.1. Vdn dung diéu lugt trong Lugt Thi hanh &n dan su dé ra quyér dinh
cwdng ché ké bién du an kinh doanh bdr déng san khéng diing véi ban chat that
s cua logi tai san ké bién

5 Trich céc B4o céo tong két cong tac ndm tir ndm 2016 dén ndm 2021 cua Cuc Thi hanh an dan sy, tinh Ba Ria —
Viing Tau. ) )

® B4o cdo tong két cong tac nidm tir nim 2016 dén nim 2021 cta Cuc Thi hanh an dan sy, tinh Ba Ria —Viing
Tau.
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Két qua nghién ciu ap dung phap luét vé bién phap cudng ché KBTS cua
ngudi phai THA 13 DAKDBPDS cho thay:

Do phép luat chua co quy dinh cudng ché KBTS d6i voi DAKDBDS 1a
mét bién phap cudng ché KBTS trong luat THADS, nén khi ban hanh quyét
dinh cudng ché KBTS d6i véi loai tai san nay, CHV da van dung Piéu 89 (Ké
bién tai san 1a quyén st dung dat, tai san phai diang ky quyén s& hitu hoic ding
ky giao dich dam bao), Biéu 94 (ké bién tai san gan lién voi dat), Diéu 95 (ké
bién nha ¢)- Luat THADS dé thuc hién.

2.3.2.2. Vé xdc dinh nguyén tdc cwdng ché ké bién tai san cia nguwoi phdi
thi hanh an 1a cac dir an kinh doanh bdt déng san chira dwoc quy dinh cu thé,
phdi téng hop vdn dung cho phl hop yéu cdu thuc tién thi hanh an dan si

Qua nghién cau thyc tién cho thay, Luat THADS chua dua ra nguyén tic
cudng ché KBTS cua nguoi phai THA 1a DAKDBBDS, tuy nhién day la loai tai
san c6 gia tri lon, cong tac ké bién rat phuc tap, phai xac dinh rd nguyén tac dé
lam co s& trién khai cong tac cudng ché KBTS.

2.3.2.3. Ap dung quy dinh Vé tai sdn khéng dwoc ke bién, xi ly khi cuéng
ché ké bién tai san 1a cac du an kinh doanh bdr déng san chua cu thé

Qua nghién ciru KBTS la DAKDBDS, c6 nhimg tai san la cong cu bao dam
an toan lao dong, phong chéng chay nd, chng 6 nhiém mai truong hoic 13 co so
y té truong hoc nim trong dy an thugc danh muyc tai san khong dugc ké bién
theo quy dinh nhu Diéu 88 - Luat THADS. Tuy nhién day la loai tai san khong
thé tach roi d6i v6i du én khu d6 thi méi, do d6 dé dam bao gia tri tai san cia
tong thé du an, budc phai tién hanh ké bién loai tai san d6i véi DAKDBDS la
khu d6 thi méi. Thyc tién 4p dung nay 1a khong phu hop voi quy dinh tai Diéu
88- Luat THADS.

2.3.2.4. Kho khan trong dp dung phép lugt do quy dinh cu cac ngi dung
phdi tién hanh xac minh khi thec hién xdc minh diéu kién thi hanh én va diéu
Kién cirong ché ké bién tai sdn déi véi due &n kinh doanh bdr déng san

Qua thuyc tién do quy dinh vé xac minh diéu kién THA va diéu kién cudng
ché KBTS la chc DAKDBDS chua duoc quy dinh cu thé 1d rang, nén trudc khi
cudng ché KBTS 1a DAKDBPDS, viéc 4p dung phap luat trong xac minh con
nhiéu sai sot. Khi xac minh diéu kién THA noi chung va diéu kién cudng ché
THADS noi riéng, nhiéu trudng hop CHV chua cha trong thuc hién dung phap
luat vé xac minh lam co s& cho viéc 4p dung bién phap cudng ché ké bién
DAKDBDS ding phap luat

2.3.2.5. Vé giao bao quan tai san 1a die an kinh doanh bdr déng sdn da ké
bién c6 bdt cdp do phap ludt quy dinh thit tr giao bao quan

Do DAKDBBS 14 loai tai san c6 gia tri 16n, gan lién voi nguon von dau tu
ciia ngudi phai THA, nén sau khi cudng ché KBTS, CHV dinh huéng cho 02
bén duong su thoa thuan giao cho ngudi phai THA quan ly hoic thué ca nhan to
chtrc c6 diéu kién bao quan theo khoan, 1 va 2 Biéu 58 Luat THADS,
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2.3.2.6. Viéc &p dung quy dinh vé tham dinh gia tai san doi Véi dir &n kinh
doanh bdr déng san dd ké bién chua diing voi gia tri thyc té tai san ma nguwoi thi
hanh dn di bo vén dau tw

Thuc tién 4p dung quy dinh Luat THADS Ve tham dinh gia dbi voi
DAKDBBS c6 nhitng vuéng mac, dan chung tiép déi vai tai san ké bién 1a du
an kinh doanh khu du lich Thiy Hoang, sau khi KBTS trén co sé lya chon cia
cdc bén duong su, ngay 26/11/2019, CHV co quan THADS huyén X da ky hop
d6ng tham dinh gia voi Cong ty c6 phan tham dinh gia va tu van bat dong san
Manh Dat - Chi nhanh BR-VT.

2.3.2.7. Viéc ap dung quy dinh vé bdn dau gia tai san déi véi du &n kinh
doanh bdt dong san da ké bién tan man, lién quan deén nhiéu van ban quy pham
phép ludt khéc nhau, ddn d@én ap dung cé sai Pham, vudng mac

Thuec tién ap dung quy dinh phép luat dé to chic ban dau gia tai san ddi Voi
dy an kinh doanh khu du lich Hoang Thuy sau khi ké bién tai san da boc 16
nhiéu sai s6t, yéu kém cua CHV dan dén phai_huy két qua ban dau gia tai san
khi ngudi phai THA ¢6 khiéu nai két qud ban dau gla cu thé:

2.3.2.8. Cong tac ke bién tai san doi véi dur an kinh doanh bdt déng sdan la
hoat dong phuic tap, can c6 Su phéi hgp cia nhiéu Cap, nhiéu nganh, luon doi
mat véi cac khiéu nai gay gat va kéo dai trong nhiéu nam chuwa thé két thic viéc
thi hanh an

Dan chiing lam rd thém vi¢c ap dung quy dinh phap luat veé cu’0’ng ché
KBTS la DAKDBDS c6 nhiéu vudng mac sai sot trong ap dung phap luat ¢ giai
doan to chuc ban dau gia DAKDBDS dong thoi 1am rd thém tinh chat phuc tap
cua cong tac xac minh tai san ké bién, cong tac chi dao, phdi hop trong td chirc
ké bién DAKDBDS ctia vu vi¢c cudng ché ké bién DAKDBBDS kéo dai 09 nam
tir nam 2012 dén nam 2021 méi té chic thi hanh &n  xong

2.3.3. Nguyén nhan caa nhitng vuong mdc, bat cdp trong thuec tién
cuong ché ké bién tai sdn cia ngwoi phdi thi hanh an 1a de an kinh doanh
bét déng san

2.3.3.1. Nguyén nhan khach quan

- Nguyén nhan trudc tién dan té6i nhu’ng ton tai, han ché trong thuc tién
cuong ché KBTS d6i voi DAKDBDS la nguy€n nhan vé han ché cta phap luat -
cong cu diéu chinh quan h¢ phap luat vé cudng ché THADS.

- Tai san cudng ché 1a DAKDBDS di ké bién, tham dinh gia nhu’ng rat kho
ban, c6 vu viéc phal dinh gié lai nhiéu lan, giam gia van khong co ngum mua.

- Ban dau gia thanh nhung chua glao duoc tai san cho ngudi mua trang déu
gia do nguoi phai THA chong d6i, chay y.

- C6 BA, QD cua Toa an tuyén khong rd, c6 sai sot, kho thi hanh.

-Y thu:c tuén thu phap lut trong cudng ché ké bién DAKDBPDS cuia t6
chirc, ca nhan lién quan dén viéc THA, nhat 13 ciia nguoi phai THA chua cao,
nhleu truong horp duong su chong dbi vi vay co quan THADS phai huy dong luc
luong tham gia cudng ché voi sé luong 16n.

2.3.3.2. Nguyén nhan chu quan

- Kha nang va trinh d6 xay dung phap luat cua nhimg ngu’m tham muu ban
hanh vén ban quy pham phap luét vé cu:0’ng ché THADS noi chung, trong d6 ¢6
cudng ché KBTS d6i véi DAKDBPDS ndi riéng con han ché nhat dinh.
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- Cong tac quan ly, chi dao THADS, trong d6 c6 chi dao cudng ché
THADS trong cac co quan THADS véan chwa dép tmg yéu ciu; ning luc chuyén
mon, y thitc trach nhiém, tinh guong mau di dau cua doi ngli CHV & mot sb co
quan THADS chua cao din dén sai sot, vi pham trong cudng ché ké& bién
DAKDBDS.

Két ludn Chuong 2

Két qua nghién ctru tai Chuong 2 cua Ludn van cho thdy phap luat vé
cuong ché KBTS 1a DAKDBDS hién hanh & Viét Nam chua duoc quy dinh cu
thé, chit ch& ma cac ndi dung lién quan dugc quy dinh trong nhiéu van ban phap
luat khac nhau nhu Luat THADS, Luat Pat dai, Luat Pau tu, Luat gia, Luat
Kinh doanh bat dong san va cac vin ban hudng dan thi hanh khéac nhau. Két qua
nghién ctru cua Ludn van cling da chi ra thyc trang quy dinh phap luat, nhiing
vuéng mac, bat cdp va nguyén nhan khach quan, chii quan cia nhimg vudng
mic bat cap khi 4p dung phap luat cudng ché KBTS 1a DAKDBDS tai tinh BR-
VT. Két qua nghién ctru da nhan dién, chi ra dugc uu diém, nhiing tén tai,
vuéng mac, bat cap va nguyén nhan; day 1a tién dé quan trong dé dé xuét nhiing
giai phap vé cudng ché ddi véi dbi tuong tai san nay.

Chuong 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA AP DUNG PHAP LUAT VE BIEN
PHAP CUONG CHE KE BIEN TAI SAN CUA NGUOI PHAI
THI HANH CAC DU AN KINH DOANH BAT PONG SAN

Céac quy dinh phap luat hién hanh vé cudng ché KBTS dugc ap dung vao
thuc tién dé t6 chitc KBTS 1a DAKDBDS thoi gian qua da timg budc gop phan
quan trong trong viéc bao dam hiéu qua THADS. Tuy nhién, két qua nghién ctru
Iy luan, phap luat va thuc tién 4p dung phap luat vé cudng ché KBTS ddi véi
DAKDBBDS cho thay co nhiéu han ché tir phap luat va ap dung phap luét, di co
nhitng tac dong tiéu cuc, lam anh hudng t6i hiéu qua cia cudng ché THADS.
Do vay, viéc nghién ctru 1am r6 dinh huong, giai phap hoan thién phap luat va
nang cao hi¢u qua thuc hién phap luat vé bién phap cudng ché KBTS cua nguoi
phai THA 13 cac DAKDBDS 1 diéu can thiét va tat yéu khach quan.

3.1. Pinh huwéng hoan thién phap luit vé bién phap cudng ché ké bién
tai san cua nguoi phai thi hanh an la cac dy an kinh doanh bat dong san

Trén co s& cac nghi quyet cua Dang, nhiing van dé 1y luan va thue tién vé
THADS c6 thé rat ra mot s6 quan diém chi dao ctia Pang, Nha nudc can quan
triét trong cudng ché KBTS cila ngudi phai THA 1a cac DAKDBDS

3.1.1. Bdo dam nguyén tic cuwong ché

Bio dam nguyén tic cudng ché 12 nguyén tic xuyén sudt toan bd hoat dong
THADS déc biét la trong hoat dong cudng ché KBTS ctia ngudi phai THA 1a
cac DAKDBDS, can duoc quan triét sdu sic.
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3.1.2. Pam bao higu lec thi hanh ban an, quyét dinh cia Toa an, quyén
va lgi ich hep phap ciia dwong sw

Cac BA, QD cua Toa an c6 hi¢u luc phéap luat phat sinh hi¢u luc trong thuc
té doi sébng xa hoi cAn phai ning cao hiéu luc, hiéu qua ap dung phép luit
THADS.

3.1.3. Ciing ¢é co' ché phéi hep trong &p dung bién phdp cwéng ché ké
bién tai san

Cudng ché KBTS d6i véi DAKDBDS khong chi 1a cong tac chuyén mon
nghiép vu don thuan cia co quan THADS ma con mang ¥ nghia chinh tri - xa
hoi rong lon.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit vé bién phap cudng ché ké bién tai
sin ciia ngwdi phai thi hanh 4n 13 cac du an kinh doanh bat déng san

Hién nay, phap luat vé cudng ché KBTS dbi véi DAKDBPDS trong THADS
con tan man; giita phap luat vé THADS va céc vin ban phap luét c6 lién quan
chua hop nhat nén chua tao dugc su twong hd 1dn nhau. Hé qua 1a cong tac
THADS gip nhiéu vuéng mic, trd ngai.

3.2.1. Ban hanh B¢ ludt Thi hanh dn diéu chinh tdt cd cdc linh vuc thi
hanh an

Hién nay, THA ¢ nudc ta duoc diéu chinh bai nhiéu Luat, nhu: LTHADS,
Luét THA hinh sy, Luat T4 tung hanh chinh v.v.

3.2.2. Sira déi bé sung Ludt Thi hanh an dan su va cdc vin bin hweng
dén thi hanh

Do d6, trong khi tiép tuc nghién ctru dé xay dung B luat THA diéu chinh
tat ca cac linh vuc THA thi trudc mét stra d6i Luat THADS theo huong stra doi
bo sung ché dinh cudng ché KBTS ciia nguoi phai THA 1a DAKDBBS dé phu
hop tinh hinh thuc té khach quan theo hudng:

3.2.2.1. Quy dinh vé bién phdp cuéng ché ké bién tai san la cac du &n kinh
doanh bdr dgng sdan

Stra d6i, b6 sung Luat THADS theo huéng quy dinh cudng ché KBTS dbi
véi DAKDBBDS 1a mot bién phap cudng ché thi hanh nghia vy tra tién va quy
dinh 16 bang mot bién phap cudng ché riéng. Hién nay Luat THADS quy dinh
loai nghia vu tra tién c6 06 bién phap cudng ché ma chua co quy dinh bién phap
cudng ché d6i véi loai tai san dic thu nay, do phat sinh trong thuc tién thi hanh
an & thoi gian gan day. Khi luat hoa 13 mot biét phap cudng ché s& co quy dinh
cu thé cach thuc thyuc hién ké bién dbi véi loai tai san nay.

3.2.2.2. Quy dinh vé nguyén tic cudng ché ké bién tai san 1a cac di &n kinh
doanh bdr déng san

Stra d6i, bo sung thém mot diéu luat vé nguyén tic cudng ché thi hanh an
vao Muc 2 (Quy dinh chung vé cudng ché THA) cia Luat THADS, dé 1am co
s& cho CHV, co quan THADS xac dinh rd cac nguyén tac khi té chire cudng ché
n6i chung va cudng ché KBTS dbi véi dbi twong tai san 1a DAKDBDS noi
riéng. Vi nguyén tic co tinh xuyén sudt, nhat quan dé viéc toé chicc KBTS duoc
thuc hién théng nhat va han ché thap nhat vi pham phép luat.
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3.2.2.3. Quy dinh vé tai sdan khong dwoc ké bién, xur ly khi cuong ché ké
bién tai san la cac di an kinh doanh bat dong san

Khi tién hanh KBTS la DAKDBDS céc tai san thiét yeu khong thé tach roi
khoi du an la hé thong tai san vé phong chdng chay no, xit Iy 6 nhiém moi
truong. Tuy nhién D1eu 87- Luat THADS quy dinh day la loai tai san khong
dugc ké bién, do do dé dam bao viéc KBTS dbi véi DAKDBDS, can phai sua
d6i bd sung quy dinh ndy & Diéu 87 theo hudng loai trir, ddng thoi can quy dinh
bd sung thém nhitng loai tai san khong duoc phép ké blen khi tién hanh KBTS I
DAKDBDS.

3.2.2.4. Quy dinh Vé xdc minh diéu Kién thi hanh dn va diéu kién cuong ché
cudng ché ké bién tai san la cac dir an kinh doanh bat déng san

Stra dol b sung Piéu 44 theo hudng tach rd noi dung xac minh diéu kién
THA va diéu kién cudng Che THA 1am co s¢ dé CHV thuc hién xac minh.

3.2.2.5. Quy dinh vé giao bdo quan tai san la di an kinh doanh bdt déng
san da ke bien

Stra d6i quy dinh vé glao bao quan tai san THA da k€ bién theo hudng bo
thir t giao bao quan tai san tai Diéu 58 Luat THADS dé tao sy linh hoat trong
viéc giao tai san cho to chirc, ¢ nhan c6 diéu kién bao quan tai san da ké bién
noi chung va DAKDBDS noi rleng hodc dua tai san vé kho vat chung cua co
quan THADS dé bao quan tai san da ké bién va thuan loi trong viéc dinh gia,
ban dau gi4, giao tai san cho nguoi trung dau gia tai san da ké bién.

3.2.2.6. Quy dinh vé tham dinh gia tai san doi véi dir &n kinh doanh bat
dong san da ke bien.

Hién nay d6i voi cong tac tham dinh gla d6i véi tai san la DAKDBDS
chinh la d6i voi loai dat du an dugc nha nude cho thué tra tlen hang nam, khi
tién hanh tham dinh, to chtc tham dinh gia chua tlen hanh tham dinh gia tri dat
duoc thué va chi ph1 dau tu vao dat. D01 v6i van dé nay, can bo sung quy dinh
huéng dan cach thire tham dinh gia dé dam bao gid trj tong thé cua du an dau tu
KDBDS \ I4 I4 /4

3.2.2.7. Quy dinh vé ban dau gié tai san doi voi du an kinh doanh bat déng
san da ke bién

Bo sung Nghi dinh so 62/2015/NDb-CP ngay 18/7/2015 cua Chinh phu
huéng din thi hanh mot sé diéu cia Luat THADS va Nghi dinh s6 33/2020/ND-
Cp ngay 17/3/2020 cta Chinh phu vé sir doi, bo sung mot s6 diéu ciia Nghi dinh
0 62/2015/ND-CP, vé quy dinh nguoi trung dau gia tai san cua ngu’m phai THA
gan lién Vol dat thué cta nguoi khac, ké ca 1a dat thué cua Nha nude dugc tlep
tuc thué dat trong thoi han thué dat con lai ma nguoi phal THA di ky hop dong
thué dat trudc khi ké bién, xu 1y tai san gin lién voi dat thué va quy dinh 10
trach nhiém cua ngu’oq cho thué dat phai ky hop dong cho ngum trang dau gia
tai san gan lién vé6i dat tiép tuc thué dat trong thoi han con lai ctia hop dong thué
dat ma ngudi phai THA di ky két.

3.2.3. Ban hanh quy trinh cwéng ché Thi hanh an dan sw

Pé han che sal soOt, vi pham trong cong tac cudng ché THADS n6i chung
vé cudng ché KBTS d6i véi DAKDBDS, Tong cuc THADS can ban hanh quy
trinh cudng ché THADS v&i trinh ty, thu tuc chat ché gdm cac budc theo thur ty
thue hién nhu sau: Xac minh diéu kién cudng ché THADS, lap ké hoach cudng
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ché THADS (trong trudng hgp phap luat quy dinh phai 1ap ké hoach cudng ché),
ra quyét dinh cudng ché THADS, thong bao quyét dinh cuorng ché THADS,
thue hién quy€t dinh cudng ché THADS giao nhén quyén va nghia vu (thanh
toan tién, tra tai san) THA c6 dugc tir cudng che THADS, rat kinh nghlem
cudng che THADS, két thuc cuong ché THADS. Péi voi mot sd loai tai san dac
thu nhu DAKDBDS, quy trinh can c6 myc huéng dan cu the hon dé qua trinh
KBTS duogc thuc hlen chit ché, dung phap luat ha ché thap nhat sai sot va vi
pham phép luat.

3.3. Giai phap ning cao hiéu qua ap dung phap luit vé bién phap
cudng ché ké bién tai sin cia ngudi phai thi hanh 4n 13 cic dw an kinh
doanh bit dong san.

Trén co sé cac quan diém, chu truong ctia Pang, cia Nha nude vé nang cao
hiéu qua cong tac THADS; trén co sd 1y luan chung vé dp dung phép luat; cin
cr vao dic diém tinh hinh dia phuong va thuc trang ap dung phéap luat vé
THADS 6 tinh BR-VT trong thoi gian qua, tac gia xin dé xuit mot sd giai phap
nhiam bao dam ap dung phap luat vé cudng ché KBTS d6i voi DAKDBDS &
tinh BR-VT nhu sau:

3.3.1. Gidi phap hoan thién co ché ap dung bién phdp cwéng ché ké bién
tai sdn ciia ngwoi phdi thi hanh an la cac du an kinh doanh bdr déng san

3.3.1.1. Ndng cao nang luc co quan thi hanh an

Viéc kién toan t6 chic, bo may co quan THADS, trong d6 cha trong nang
cao vai tro cua co quan THADS, CHV bao dam tuong xung vaéi vi tri cta cac co
quan tién hanh t6 tung & dia phuong nhu Toa an, Vién kiém sat... ma trudc hét 1a
tang cuong thém chi tiéu CHV cho cac co quan THADS tinh BR-VT.

3.3.1.2. Néng cao ndng luc Ciia déi ngii Chdp hanh vién

Pé ning cao ning luc hoat dong cua ddi ngii CHV, Cuc THADS tinh phai
thuong xuyén ra soat, danh gia chat luong doi ngii can bo THADS, dic biét 1a
doi ngli CHV.

3.3.1.3. Nang cao hi¢u qua hoat dgng cua Ban chi dqo thi hanh an dan su
cac Cap

pé nang cao hi€u qua hoat dong ctia Ban chi dao THADS, trudc hét, vé
phia cap uy Pang thudng xuyén lanh dao, chi dao, kiém tra hoat dong cua céc
Ban chi dao THADS; kip thoi chan chinh hoat dong, 18 16i 1am viéc cua cac Ban
chi dao THADS; kip thdi thao g& hodc dé xuét voi Trung wong nhitng vudng
mic vé co ché chinh sach ma ban than UBND va ban Chi dao THADS khéng
giai quyét dugc.

3.3.1.4. Nang cao hiéu qua gidi quyét khiéu nai, té cao vé thi hanh an dan s

Pé nang cao hiéu qua cong tac giai quyét khiéu nai, t6 cao han ché muc
thap nhat bat cap, ton tai khi KBTS 1a DAKDBDS can trién khai thuc hign tot
mot s6 giai phap sau:

- Can tang cuong vai tro lanh dao cua cap uy bang, quan ly diéu hanh cua
chinh quyén, dé cao trach nhiém cua Thu truéng dé phat huy sic manh cua ca
hé thong chinh trj trong cong tac giai quyét khiéu nai, t6 céo.
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- Thu truong co quan THADS phai cung ¢b va chan chinh cong tac tiép
dan, trong do:

+ Can b tri can bg c6 du nang lyc, trinh do, nang luc va pham chat dam
nhiém chirc nang tlep dan; bo tri dia diém thich hop dé tiép cong dan; thyc hién
nghiém tdc quy ché giai quyét khiéu nai, t6 cdo va tiép cong dan.

+ Can nang cao trach nhiém va chat luong giai quyét khiéu nai, té céo: 1anh
dao co quan THADS phai b6 tri da vé sé luong va nhitng Tham tra vién c6 ning
luc, tam huyét, c6 trach nhiém dé 1am cong tac giai quyét khiéu nai, té céo.

3.3.1.5. Tang cwong phai hop giita co quan thi hanh dn dén sw Néi cdc co
quan hzzu quan trong viéc ap dung phap lugt thi hanh an dan su

Cong tac THADS dic biét 1a cong tac cudng ché KBTS nhat 1a ddi voi
DAKDBDS 1a hoat dong mang tinh thyc tién, gin bo chit ché véi co so, lién
quan truc tiép dén tai san cta duong sy, ¢6 anh hudng rat 16n dén doi séng
nguoi phai THA va doanh nghiép; lién quan dén nhiéu co quan Nha nudc khac
nhau nhu Toa an, VKS, Cong an, Thué, Tai chinh, Tai nguyén Moi truong, Xay
dung, Ngan hang,...

3.3.1.6. Bay manh tuyén truyén, phé bién, gido duc phap ludt vé thi hanh
an dan sy dam bao thyc hign phap lugt thi hanh an dan sy nghiém minh

Pé thuc hién phap luat THADS c6 hiu qua thi can thiét phai day manh
cong tac tuyén truyén, phd bién gido duc phap luat vé THADS nhit 13 tir co s,
mot mat, ndng cao nhan thirc vé phap luat THADS cho nhan dan, cho nguoi
duoc THA, nguoi phai THA va nhig nguoi co quyen nghia vy lién quan dén
THADS, mit khac, tuyén truyén gido duc pho bién phap luat vé THADS giap
nhan dan va nhitng nguoi co lién quan dén THADS hiéu rd dugc cac quyeén,
nghia vu cia minh va nhan thiuc ro BA, Qb vé dan su cua Toa an di c6 hiéu luc
phap luat phai dugc nghiém chinh thi hanh.

3.3.2. Nang cao higu qud cwéng ché ké bién tai sdn ciia ngwoi phdi thi
hanh &n 1a cac dw &n kinh doanh bdt dgng sdn tai tinh Ba Ria - Viing Tau

Tur thyc tién ap dung phap luat vé cudng ché KBTS dbi véi DAKDBDS dé
thi hanh BA, QD da c6 hiéu luc cia Toa an tai tinh BR-VT, c6 thé rit ra mot sb
bai hoc kinh nghiém sau:

3.3.2.1. Bdo dam chdt ché vé mat thii tuc trong cueong ché ké bién tai san

Thi hanh an 1a mot qué trinh gdm nhiéu tha tuc phéap 1y lién quan chit ché
véi nhau. Thu tuc ban dau 1am tién dé cho cac thu tuc tiép theo. Thu tuc ban dau
chat chg, thi thu tuc tiép theo dam bao ding quy dinh cua phap luat

Luat bdi thuong Nha nudc 1a mot co sé phap ly quan trong cho to chic, ca
nhan yéu cau co quan THA, ngudi 1am céng tac THA gay thiét hai cho cong
dan, co quan, to chirc (dwong su, ngudi c6 quyén loi lién quan) trong qua trinh
tac nghiép phai boi thuong. Nhung hién nay, thu nhap cia nguoi lam cong tac
THA, nhat 1a CHV thuong phu thudc rat nhiéu vao dong luong can ban, thi kha
nang co6 thé boi thuong cua CHV 14 rat khé khan, néu xay ra viéc boi thuong thi
chac chan CHV s& khong con long nhiét huyét va tinh than dé gin bo véi nganh
THADS nita. Do vy, dé han ché dén mirc thap nhat viéc phai boi thuong trong
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qua trinh tac nghiép, CHV bit budc phai thuc hién viéc bao dam chit ché vé mit
thu tuc THA néi chung va trong qua trinh cudng ché KBTS ndi riéng, nhat 13 tai
san c6 gia tri |6n nhu DAKDBDS.

3.3.2.2. Thuc hién day dii cdc buéc chuan bi trude khi cwong ché ké bién
tai san

Qua trinh cudng ché KBTS d6i véi DAKDBDS khéng cho phép CHV kéo
dai thoi gian; mudn vay, CHV phai c6 cong tac chuan bi cudng ché KBTS that
tét trude khi thuc hién viée cudng ché KBTS d6i voi DAKDBDS.

Trong thoi gian dién ra viéc cudng ché KBTS, CHV va nhimg nguoi tham
gia doan cudng ché lubn phai d6i mat véi nhimg khé khan, nguy hiém nhat dinh,
Néu thoi gian cudng ché cang kéo dai thi nguy co xay ra cang nhiéu hon.

3.3.2.3. Bdo dam an toan, hiéu qud trong qué trinh té chizc thyc hién
cwong ché ké bién du an kinh doanh bdt dgng san.

Cudng ché ké bien DAKDBDS khong thé dugc xem la thanh cong khi
trong qua trinh cudng ché c6 hau qua xau xay ra cho nhiing ngudi tham gia
cudng ché hoic duong su, nguoi co quyén loi lién quan.

Két luAn Chwong 3

Chuong 3 ctia Luan van tap trung luan giai vé dinh huéng hudng, giai phap
hoan thién phap luat ning cao hiéu qua thuc hién phap luat cudng ché KBTS la
DAKDBDS cua nguoi phai THA ¢ Viét Nam. Cac yéu cau Vé hoan thién va ap
dung phap luat vé cudng ché KBTS ddi voi DAKDBDS xuét phat tir duong 16
ctia Pang vé cai cach tu phap, cai cach hanh chinh nham déap tmg yéu ciu vé xay
dung Nha nudc phép quyén Viét Nam xa hoi chu nghia cua nhan dan, do nhan
dan va vi nhan dan; bao dam quyén con nguoi, quyén co ban cta céng dan; huy
dong su tham gia tich cyc cua cac co quan, t6 chirc, ca nhan vao hoat dong
cudng ché ké blen Pong thoi da dé xuat duoc cac giai phap chu yéu vé 1ap phap
va giai phap t6 chirc thuc hién phap luat nham ning cao hiéu qua cudng ché
KBTS d6i v6i DAKDBDS tai tinh BR-VT.
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KET LUAN

Thi hanh an dan su la hoat dong quan trong dam bao hiéu luc cua cac ban
an, quyét dinh cua Toa an trén thuc té, gép phan bao vé quyén va lgi ich cua
Nha nudc, té chic va ca nhan lién quan. Viéc ap dung bién phap cudng ché ké
bién tai san ddi véi du an kinh doanh bat dong san nham thi hanh ban &n, quyét
dinh cuaa Toa an c6 mot vai tro quan trong trong viéc dam bao hiéu luc cac phan
quyét dan su cta Toa an ddi voi nhitng vu an c6 gia tri thuc hién nghia vu dan
su lén. Hiéu qua cuaa viéc cudng ché ké bién tai san dbi véi dy an kinh doanh bat
déng san 1a co sd, tién dé cho sy thanh céng cua viéc thi hanh &n dan su, gop
phan giit virng an ninh trat tu, an toan xa hoi va tinh nghiém minh caa phap luat

Tur thyc té cbng tac thi hanh an dan su ¢ tinh Ba Ria — Viing Tau trong
nhitng nam qua cho thay viéc ap dung bién phap cudng ché ké bién tai san doi
véi du an kinh doanh bat dong san 1a van d¢é mai, chua c6 tién 18 nham thi hanh
cua Toa an cua Toa an. Do do6, da co nhitng vuéng mac, bat cap nhat dinh ma
tap trung chu yéu la nhitng bat cap trong cac quy dinh cua phép luat lién quan
dén cudng ché ké bién tai san 1a du an kinh doanh bat dong san dan dén viéc &p
dung phéap luét trong to chitc cudng ché ké bién tai san cua chap hanh vién, co
quan thi hanh an dan su gap nhiéu kho khan lam anh huong dén tién do té chic
thi hanh an.

Nhitng ton tai va han ché cua 4p dung bién phap cudng ché ké bién tai san
ddi voi dy an kinh doanh bat dong san nham thi hanh caa Toa &n cua Toa &n &
tinh Ba Rja — Viing Tau xuét phat tir nguyén nhan co ban la hé théng phap luat
vé thi hanh &n dan su va cac vin ban phép luat hién hanh chua c6 quy dinh cu
thé, chat ché va day la van dé méi phét sinh tir thuc tién cong tac thi hanh an dan
su.

Pé khac phuc nhing han ché trén, can phai c6 nhitng giai phap déng bo va
kha thi, cu thé nhu: Tang cuong su phdi hop giita cac co quan hitu quan trong
thi hanh n dan sy ddc biét la trong cudng che ké bién tai san ... Vé mit phap
luat, sém hoan thién hé thong phap luét vé thi hanh an dan sy va cac van ban
phap luat co lién quan; can co6 sy doi chiéu quy dinh vé ké bién tai san ddi véi
du an kinh doanh bat dong san gitra cac van ban nay dé khac phuc nhitng quy
dinh chua déng bo, bd sung nhing khoang trong chua dugc phép luat diéu
chinh. Pam bao sy thdng nhét cac quy dinh trong tirng vin ban ciing nhu giita
cac van ban phap luat. Trén co s& hién thuc hoa cac bién phap xu Iy cu thé duoc
phan tich tai Chuong 3; kién toan to chiic, bd may co quan thi hanh an dan sy;
nang cao trinh d6 nang lyc cua doi ngii chap hanh vién co quan thi hanh an dan
su tinh; nang cao hiéu qua hoat dong cua Ban chi dao thi hanh an dan su cac cap
& tinh Ba Ria — Viing Tau; nang cao hiéu qua cong tac giai quyét khiéu nai, t6
co vé thi hanh an dan su; tang cuong su phdi hop chat ché giira co quan thi
hanh an dan su voi cac co quan hitu quan trong viéc thuc hién, va day manh
cong tac tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat dan sy va thi hanh an dan su,
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hy vong s& nang cao hiéu qua &p dung bién phap cudng ché ké bién tai san ddi
véi dy an kinh doanh bét dong san tai tinh Ba Ria — Viing Tau.

Thuc hién dong bd cac giai phap ddi méi tu duy, hoan thién khung phap
luat va co ché &p dung s& tao nhitng tac dong thuc té dén viéc ap dung bién phap
cudng ché ké bién tai san 1a cac du &n kinh doanh bat dong san dé thi hanh cua
Toa &n cua Toa an, gop phan dam bao tinh nghiém minh cua phap luat; gop
phan thac day cdng cudc cai cach tu phap, phuc vu su phét trién cua tinh duyén
hai tiém nang kinh té bién, du lich... tic dong tich cuc dén muyc tiéu 6n dinh doi
s6ng x& hoi Ba Ria — Viing Tau.
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