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QUY DINK VE DIEV KIEN KE BIEN QUYEN SU DUNG AT
VA THUC TIEN AP DUNG

B BUI NGUYEN PHUPONG LE *

Tom tdt: Piéu kign ké bién quyén sir dyng ddt 16 mgt ngi dung rat quan rong, &t nén mong cho qud
trinh ké bién téi san la quyén sz dung dir. Dé ké bién, xir v qnyen st dung dat, chip hémh vién phai xdc
d,nh diéu kign ké bién trong nhimg truéng hap cu thé. Bai viér nay phan tich quy dinh phap ludt v thiec
tién ap dung vé diéu kign ké bién dii véi quyén st dung di, tir 36, dé xudr cic giai phap gop phan ning
cao hi¢u quad cong tdc thi hanh dn ddn s.

Abstract: The condition of land use right seizure is a very imporrant content. laying the foundation for
the process of seizuring assets as the land use right. In order 10 scizure and handle Jand use rights.
executors must determine the conditions of seizure in specific cases. This paper analvzes legal privisions

and practices applicable to land use seizure diti
improving the efficiency of civil judgment execution.

1. Ké blén quydn sir dyng d4t thuge quydn st
dyng chung cOa ngeedl phai thi hanh an véi nguwerl
khac

Trén thye 8, rAt nhidu trrong hop ngudi phai th
hanh &n khong c6 tai san thudc s& hiru riéng nén
phap lut v& thi hanh an cho phép chép hanh vién ké
bién quyén siv dyng dét thugc quyén s dung chung
cia ngudi phai thi hanh an vai ngudi khac. O trudng
hop ndy, ngodi nhmg didu kign dugc quy dinh tai
Didu 110 Lu&! Thi hanh 4n dan sy nam 2008 (dugc
sia d8i, bd sung nam 2014) va Diéu 188 Luat DAl dai
nam 2013, cdn phai xem xét didu kign duoc quy dinh
i didm a khoan 2 Didu 24 Nghj djnh sb 62/2015/ND-
CP ngay 18/7/2015 clia Chinh phd quy dinh chi tiét va
huding dAn thi hanh mgt sé didu clia Lugt Thi hanh 4n
dan sy (Nghi dinh s& 62/2015/ND-CP), cy thé nhw
sau; “Co quan thi hanh 4n dan sy chi k& bién, x Iy
dbi véi tai s&n chung 14 quyn s dung d4t, nha & va
i sdn khac gén lidn voi dAt khi cac tai san khac

therehy prop solutions that contribute to

khdng du d& thi hanh an hojc khi co d& nghj cla
duong sy theo quy dinh tai khodn 4 Bidu 247,

Knhi 4p dung quy dinh nay, cac chdp hanh vién van
¢8n nhing cach hidu knac nhau vé quy dinh diéu kién
ké bién quyén st dung dét thube s& hivu chung khi tai
san khac khdng do d& thi hanh an. CAch hiéu thir nhét
¢ho réng, "khdng dd™ ¢6 nghia Ia chép hanh vién phai
ké bién, x{ fy 14t ca cac tai san khac cba ngudi phai
thi hanh &n, sau khi ban xong ma khdng du thl méi
duoc ké bién quyén sir dung dat thudc s& hiru chung
cla ngudi phai thi hanh 4n véi ngudi khac. Cach hids
thir hai cho ring, chi cAn chdp hanh vién xult trinh
¢4c minh ching cho riing gia tri c0a cAc 13i san khéc
khong di 84 thi hanh &n 14 d3 60 didu kién d& ké bién,
x{r 1y tai sén chung 4 quyén s dung d4t. Thea tac
gid, cach hidu thir nhAt chira phan anh dugce ban cht
phap Iy cia quy dinh nay. Trréc théi didm Ludt Thi
hanh 4n dan sy ndm 2008 dwgc ban hanh va 6 hidu
Iyrc phap luaL, khi ké bién 1ai san, chép hanh vién phai
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tudn thd nguyén téc chi ké bign tai san thude quyén s
hiru, sir dyng chung cia ngudr phai thi hanh &n véi
ngudi khac sau khi da ké bién hét tht ca cac tai san
thude s& hiru riéng cua ngudi phdi thi hanh &n. Quy
dinh ndi trén da lam anh hurdng dén quyén va lgi ich
hop phéap cda cac bén tham gia quan hé phap ly nay.
Cy thé, v&i ngudi duoc thi hanh &n, nguyén tac nay
lam kéo dai thoi gian thi hanh an; véi ngudi phai thi
hanh 4n, 1am tang chi phi curdng ché do phai x Iy
nhiéu tai san; voi co quan thi hanh an, tén nhiéu thoi
gian. sirc lyc dé thyrc hign nhidu thd tyc thi hanh an.
Luat Thi hanh &n dén sy ndm 2008 (sra déi, bd sung
ndm 2014) va c4c van ban huéng din thi hanh da
thay dbi nguyén tc 86 véi muc tiéu ndng cao higu
qua cda ¢bng tac thi hanh &n déan sir, dam bdo Igi fch
hop phép cla cac bén drong sy. Vi |é d6, tac gid cho
réing, cach hiéu Ihiz nh&t kndng phu hep véi myc tiéu
ma diéu luét huéng t6i.

Véi cach hidu thir hai, diéu ma cac chdp hanh vien
cing nhir nhrng ngudi ting hé cho cach hibu nay ban
khoan 13 can clr ndo d& chirng minh riing c4c tai sén
khac khdng 6? Thyc té, cac chdp hanh vién thudng
dira vao mdt trong cAc cAch thirc sau dé ching minh
cho viéc 4p dyng bidn phap cudng ché cia minh 12
dung quy dinh cda phap luat: (i) Thang qua viéc udc
tinh gia tj trong bién ban xac minh; (i) Théng qua
thAm dinh gia tri tai san cla té chirc chuyén nghiép va
chi phi s& do ngudi dugc thi hanh &n ty nguyén chi
tr; (iii) Thong qua viéc thu thap cac chirng cir vé gia
thj trrdng cua tai san. DU theo cach ndo, thi d6 cling
chi 14 kinh nghiém ctia méi chép hanh vién, thiéu can
cir phap ly bai phép ludt chua c6 bét ky quy dinh ndo
vé vAn dé nay. Dac biél voi tai san 1a quyén s dung
g4, sy bién dong khé lrdng vé gid tr cha tai san ndy
khién cho cac chdp hanh vién déu cam théy thiéu co
s& phap 'y khi 4p dung. Vi véy, d& ddm bao cho cac
chép hanh vién ty tin, vizng vang trong qué trinh tac
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nghiép, phap ludt cAn xem xét bd sung quy dinh v
viéc xAc dinh gi4 trj tai san trudc khi ké bién rong
trudng hop ngudi phai thi hanh &n o6 nhibu 14i San.
mA cAc tai s3n d6 khéng du @8 thi hanh 4n ahy tubng
hop xac dinh gid b 13i san trusc kh k8 bién theo Didu
90 LuAt Thi hanh an dan sir nam 2008 (sra 4bi, b
sung nam 2014). Cu thd, didm ¢ khoan 1 Dibu 43 Nghi
dinh s8 62/2015MND-CP quy dinh cho phép chép hanh
vién dugc thanh todn chi phi cho viéc xac dinh gia ti
1ai san tnsdrc khi cdng ché ké bidn tai san dang cAm
b, thé chép. Do do, didu ludt nay nén bd sung nhur
sau: “Chi phl cho viéc chdp hanh vién x4c minh, xac
dinh gi4 trj 14i san tredc khi cwding ché dé 4p dyng
bién phap cudng ché twong &ng véi nghia vy phai thi
hanh &n, chi phi cAn thidt d& 4p dung theo Ditu 90
Luat Thi hanh &n dan sy: x4c dinh gi4 tri tai san cha
ngurdri phai thi hanh an tredre khi cedng ché d6i voi tai
san thude s& hiru, sir dung chung cba ngudi phéi thi
hanh an véi ngudi khac trong trrdng hop ngudi phai
thi hanh &n ¢4 nhidu tai san".

2. Ké bién quydn sir dyng dAt duoc chuyén
quyén treée hodc sau khi ¢ ban an, quyét dinh

Thirc té ctia hoat dng thi hanh an cho thay, nhitu
\redng hep, nguwdi phai thi hanh an cd tinh thy tan tai
san dé (rén tranh nghia vy thi hanh &n. Vi véy, phap
luat v& thi hanh 4n d&n sy ngay tl nhirng nam 2000
4 dat nén mong ddu tién dé ngan chan tinh trang tiu
14n ti san, tr8n trénh ngha vy thi hanh an cda ngusi
phai thi hanh an bang quy dinh tai didm a khodn 1 myc
IV Théng tw lien tich s& 12/2001/TTLT-BTP.
VKSNDTC ngay 26/02/2001 cia B Tu phip, Vien
Kiém sat nhan d&n téi cao huang ddn thyc hién mat
56 quy dinh phap luat v& thi hanh 4n dan sy Hign nay,
vén d& x© Iy tnrang hop quydn st dyng ddt duge
chuyén quydn truec hodc sau khi c6 bin an, quydt
dinh duqc quy dinh tai khodn 11 Didu 1 Nghj dinh 54
3312020/ND-CP ngay 17/3/2020 cba Chinh phy sya
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abi. bd sung mét sé didu cia Nghi dinh sb
62/2015/ND-CP quy dinh chi tiét va huéng din thi
hanh mt s6 didu eda Ludt Thi hanh 4n dan sy (Nghi
dinh s6 33/2020/NB-CP). Quy dinh nay da chia thanh
03 treding hop giao dich d& xir Iy nhu sau:

Thir nhét, giao dich sau khi da bj 4p dyng cAc bién
phap ngan chan, bién phap khan cép tam thei, bién
phép bdo d&m thi hanh &n, bign phap cuéng ché thi
hanh &n: Tai san van bj ké bién, x7 Iy 48 thi hanh 4n,
Chép hénh vién c6 van ban yau chu Toa n tuyén bd
giao dich a8 v&i tai s&n d6 vo hisu hodic yéu cdu co
quan ¢6 thdm quyén hdy gidy t lién quan dén giao
dich 81 véi tai sdn 6. Nhu vay, trong lneéing hop
ndy, k& cd ngudi nhan chuyén nhuong quydn siv
dung dAt da ding tén trén gidy chng nhén quyén s
dyng dAt thl chAp hanh vién van c6 quyén ké bién, x&
1§ 14i san @6 dé thi hanh &n.

Thir hai, trwdng hgp cb giao dich vé& tai san ma
ngudi phai thi hanh an khong st dyng toan bf khodn
idn thu dugre ti giao dich d6 d& thi hanh an va khong
odn t4i s&n ndo khac hodc cb tai san khac nhung
khéng dir d& dam bao nghta vy thi hanh 4n ma chua
hodn thanh vide chuyén quyén s& htu, sk dung thi
chdp hanh vién ké bién 12i san theo quy djnh. Khi k&
bidn 14 san, néu cb tranh chép thl chdp hanh vién
thye hign theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 75 Luat Thi
hanh &n dan sy, tredng hop cAn tuyén bd giao dich
vB higu hoic yu cAu co quan co thdm quyén hiy gidy
1t lién quan dén giao dich thi thc hién theo quy dinh
tai khodn 2 Diéu 75 Luat Thi hanh &n dan sw. Vi quy
dinh nay, c6 (hé hidu 13, trong trvong hop két qua xac
minh xac dinh nguoi phai thi hanh 4n vén ding tén
vén gidy chizng nhan quyén st dung dét thi chép
hanh vien vAn c6 quyén ké bién ti san, k& ca viec
chuyén quydn duge thyc hién trudc khi cb ban an.
Teo tac gid, quy dinh nhwr vy sé anh hudng dén
quydn cia nguadi thee ba naav tinh va anh huéna dén

quyén dinh doat ti sdn cda chi s& hou ti san do
chura tdn tai nghia vy cha ngudi phai thi hanh an.

Thir ba, truding hep cb giao dich v& (ai san ké W
thi gidm ban an, quyét dinh c6 hiéu lyc nhung da
hoan thanh vigc chuyén quyén s& hiru, sir dyng thi
chdp hanh vién khong ké bién tai s&n ma thyc hién
theo quy dinh tai khoan 2 Didu 75 Luat Thi hanh an
dan sy va o6 van ban thdng bao cho cac co quan, t§
¢hirg, ¢& nhan ¢6 lién quan a8 phéi hop tam dirng vide
dang ky, chuyén quydn s& hivu, siv dyng, thay ddi
hign trang tai san.

Nhu vay, 88i véi quy dinh ciia phiap lu4t vé thi hanh
n, cac nha 1ap phap da Iam & dugc quydn, nghia vy
cua cac bén trong giao dich nham tAu tan tai san. Tuy
nhién, &n quan dén ndi dung nay, vin cdn vrong
méc trong quy dinh v& viéc thidu sy théng nht trong
thori diém chuyén giao quyén s& hivu, sir dung khi xir
Iy quyén sir dyng dé&t co gén v&i tai san trén dit Cy
thé, theo quy djnh cta Lust Nha & nam 2014 (h tai
sdn dugc xac dinh s& hiru cho chd tdi san th thai
didm c6 hp ddng cdng chirng 83 ky! con vige chuyén
quydn sir dyng dAt thi c6 hiéu lye tir thoi didm dang
ky vao s8 dia chinh2. Ngoai ra, quy dinh nay méi gidi
quyét duge phan "ngon™ cla vén dé 14 cach gidi quyét
cta chp hanh vién khi xac dinh &1 s4n bj nguéi phai
thi hanh an tau t&n nham trén tranh nghfa vy thi hanh
an nhung chua giai quyét dugc vén 6é y thirc cba
nguoi phai thi hanh 4n khi 66 nghia vy va quyén cia
nguedi thir ba ngay tinh. Cho nén, d& x4c dinh 3 didu
kién ké bién quyén st dyng d4t khi quyén str dyng dét
¢4 gén lidn v tai san trén dAt, phap lugt vé a4t dai va
phap luat v& nha & cAn thdng nhdt quy dinh vé thoi
dim ¢6 hidu lyrc cua viec chuyén quyén st dung dAt
va théi diém 6 hidu e cua vige chuydn quyén s&
iU tai san trén dAL Déng thavi, cac quy dinh phap luat
lién quan dén vAn d& didu chinh hanh vi tu tan tai san
cAn dugc xem xét bd sung hodc sia ddi nhu sau:
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tuéin thi nguyn tc chi ke bién tai san thudc quydn s&
hGu, s dyng chung cia ngudi phai thi hanh an véi
ngudi khac sau khi da k& bién hét tat ca cac 1ai sdn
thugc s& hiru riéng clra ngudi phai thi hanh an. Quy
dinh ndi trén @3 1am anh hudng dén quyén va loi ich
hop phép clia cac bén tham gia quan hé phép ly nay.
Cu thé, véi ngudi duoc thi hanh an, nguyén téc nay
1am kéo dai thoi gian thi hanh an; véi ngudi phéi thi
hanh 4n, 1am ting chi phi cudng ché do phai x Iy
nhiéu t&i san; véi co quan thi hanh &n, tén nhiu thei
gian, strc e d& thyre hién nhidu thi tyc thi hanh an.
Lut Thi hanh 4n dan sy nm 2008 (sira dbi, bb sung
n3m 2014) va cdc van ban huéng din thi hanh aa
thay @8i nguyén tic dé véi myc tiéu ndng cao higu
qua cua c8ng tac thi hanh an dan sy, dam bao gi Ich
hop phép cia cac bén duong sv. Vilé 9, tac gia cho
réng, cach hidu thir nh&t khong phis hp véi myc tidu
ma diéu ludt hudng 16i.

Vi cach hidu th hai, didu ma cac chdp hanh vién
cling nhw nhing ngudi ing ho cho cach hiéu nay ban
khoan 1 can cir nao dé chirng minh ring cAc tai san
khac khdng d4? Thyrc té, cac ch&p hanh vién thudng
dyra vao mét trong c4c cach thire sau dé chisng minh
cho viéc 4p dyng bién phap cudng ché cla minh 12
dung quy dinh cua phap luat: (i) Thong qua viéc wdc
tinh gia trj trong bién ban xac minh; (i) Théng qua
th&m dinh gi4 Iri (ai san cla 18 chirc chuyén nghiép va
chi phi sé do ngudi Gugc thi hanh an ty nguyén chi
tré; (jii) Thong qua viéc thu thap cac ching clr vé gia
thj trudrng cua tai san. Du theo cach nao, thi db cing
chi 14 kinh nghiém cua méi chap hanh vién, thiéu cin
cir phap Iy bai phap ludt chra ¢é bét ky quy dinh ndo
vé vAn & ndy. DAc biét voi tai san 13 quyén stz dung
a4, su bién dong kho luamg vé gid tri cla tai san nay
khién cho cac chAp hanh vién déu cdm thay thiéu co
s& phép Iy khi &p dung. Vi véy, d& dam béo cho cac
chép hanh vién ty tin, vang vang trong qua trinh tac
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ngrit, phap ludt cdn xem xét bb sung auy 6" ¥@
vic xac dinh giA b tai san trude khi ké bién llrong
trudng hep nguodi phai thi hanh an ¢d nhidu tai san,
ma cAc tai san 6 khéng i @& thi hanh 4n P uu‘d'ng
hop xAc dinh gié t tai san trxdc khi ké bién thee pnéu
90 Luat Thi hanh 4n dan sy nam 2008 (s 8Bi. b6
sung ndm 2014). Cy thé, diém c khoan 1 pidu 43 Nghj
dinh 6 62/2015/NB-CP quy dinh cho phép chép hanh
ién dugc thanh toan chi phi cho viéc xéc dinh gia i
1A s4n truc khi cuding ché ké bién L4 sin dang c&m
cb, thé chdp. Do @6, didu lust ndy nén bd sung nhu
sau: *Chi phi cho viéc chdp hanh vién xc minh, x4c
dinh gi4 i t&i san trubc khi cudng ché d& ap dung
bién phap cuéng ché tuong g véi nghia vy phai thi
hanh 4n, chi phi cAn thiét d& ap dung theo Bidu 90
Luat Thi hanh 4n dan su; xac dinh gia tri tai sdn cla
nguai phai thi hanh an trube khi cudng ché ddi voi tai
sAn thudc s& hivu, s dyng chung cia ngudi phai thi
hanh &n vdi ngudi khac trong trudng hop ngudi phai
thi hanh &n ¢4 nhidu tai san".

2. K& bién quybn si» dung @4t dwoc chuyén
quyén tredc hodc sau khi ¢b ban 4n, quyét djnh

Thye té ciia hoat déng thi hanh 4n cho thay, nhigu
trwdng hgp, nguwdi phdi thi hanh an ¢ tinh tAu tan ti
san dé tron tranh nghia vy thi hanh an. Vi vay, phap
luat v& thi hanh 4n ddn sy ngay t nhirng nam 2000
da 64t nén méng d4u tién dé ngan chan tinh trang tau
14n 13i sdn, trén tranh nghta vy thi hanh an coa ngudi
phai thi hanh &n béing quy dinh tai diém a khoan 1 myc
IV Théng tv lién tich sé 12/2001/TTLT-BTP-
VKSNDTC ngay 26/02/2001 cia B Tu phap, Vién
Kiém st nhan dan 16i cao hugng dén thue hign mot
s6 quy dinh ph4p lut vé thi hanh &n dan sv. Hién nay,
vin d& xir y trwong hop quyén st dung dét dyge
chuyén quyén truéc hodc sau khi ¢o ban an, quyg
dinh duge quy dinh tai khoan 11 Didu 1 Nghj djnn ¢4
33/2020/ND-CP ngay 17/3/2020 ctia Chinh phu sira
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abi, bd sung mdt sb didu cia Nghj dinh sé
62/2015/NB-CP quy dinh chi tiét va hudng dan thi
hanh mgt s6 didu cla Ludt Thi hanh 4n dan sw (Nghj
@inh sb 33/2020/ND-CP). Quy djnh nay 64 chia thanh
03 trwdrng hgrp giao dich dé x® Iy nhu sau:;

Thir nhét, giao dich sau khi da bj 4p dyng cac bidn
phap ng&n chén, bién phap khn cip tam thai, bien
phap bao 6am thi hanh &n, bién phap cuong ché thi
hanh &n: Ti san vBn bj ké bién, x&r Iy @& thi hanh 4n.
Chép hanh vién c6 van ban yéu cAu Toa 4n tuyén bd
qiao dich d6i véi tai san 86 v higu hoac ydu ciu co
quan ¢ thdm quy&n hiy gidy t& lién quan dén giao
dich d6i v&i \3i san d6. Nhv vay, trong trrong hop
ndy, ké ca ngudi nhan chuyén nhugng quyén so
dyng d4t da dung tén trén gidy chirng nhan quyén s¢r
dyng 4t thi chdp hanh vién vn c6 quyén ké bi&n, xir
1§ t4i sdn 46 d@é thi hanh an,

Thir hai, rrong hop cb giao dich v8 tai san ma
nguoi phai thi hanh an khéng st dung toan b khodn
tibn thu durge tr giao dich d6 d8 thi hanh &n va khéng
cdn tai s&n ndo khéc hodc cd 1ai san khac nhung
khdng d( & dam bao nghia vy thi hanh 4n ma chua
hodn thanh viéc chuyén quyén s& hiru, si¥ dung thi
chdp hanh vién ké bién tai san theo quy dinh. Khi ké
bién 8i san, néu co tranh chép thi chp hanh vién
thye hign theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 75 Luat Thi
hanh &n dan sy, tredng hep cin tuyén bé giao dich
¥ higu hodc yéu cAu co quan 6 thdm quyén nly gidy
1 lign quan dén giao dich thi thyec hién theo quy dinh
fai khodn 2 Didu 75 Luét Thi hanh 4n dan sy. Voi quy
dinh ndy, cb thé hidu 12, trong trrdng hop két qua xac
minh x4¢ dinh ngudi phai thi hanh &n vén ding tén
trén gidy ching nhdn quyén siv dung dét thi chdp
hdnh vin van c6 quyén ké bién tai san, ké ca viec
chuydn quydn duge thyc hign trudre khi ¢b ban an.
Theo lac gig, quy dinh nhu vay s& dnh huéng dén
quyn ea ngudi thir ba ngay tinh va anh huéng dén

quyén dinh doat 13i san ciia chd s& hiu 13i san do
chua tén tai nghia vy cia nqudi phai thi hanh an.

Thir ba, trodng hgp ¢ giao dich vé tai san kd
thoi diém ban 4n, quyét dinh cé hiéu lyc nhung da
hoan thanh viée chuyén quyén s&r hiru, str dyng thi
chép hanh vign khéng k& bién tai san ma thyc hién
theo quy dinh tai khoan 2 Didu 75 Ludt Thi hanh an
dan sy va cd van bdn théng bio cho cac co quan, tb
chirc, ¢4 nhan ¢b lién quan dé phéi hop tam dirng visc
dang ky. chuyén quydn s& hiru, s dyng, thay dbi
hign trang tai san.

Nhu vay, ddi véi quy dinh cda phap (u4t v& thi hanh
4n, c4c nha {8p phap A4 1am 15 dugc quyén, nghia vy
clia cAc bén trang giao dich nhAm 14u tén tai san. Tuy
nhién, lién quan dén ndi dung nay, vin con vudng
méc trang quy dinh vé& viéc thiéu sy théng nhét trong
theri diém chuyén giao quyén s hiru, s&v dung khi x&r
Iy quy&n s dyng 84t cé gan voi tai san trén dit Cy
thé, theo quy dinh cda Ludt Nha & nam 2014 thi tai
sén dwgc xac dinh s& h&u cho chi 13i sdn thl thei
6idm c6 hop dbng cbng chirng da ky' con vide chuyén
quyén sir dyng dét thi c6 hiéu lyc ti (hei didm dang
ky vao sb dia chinh2. Ngoai ra, quy dinh ndy méi gidi
quyét dugc phén "ngon” cua vAn dé 1a cch gidi quyét
cUa chép hanh vién khi xac dinh tai sdn bj nguei phai
thi hanh an tAu tan nham Lrén tranh nghia vy thi hanh
an nhung chira gidi quyét duge vén dé y thée cla
ngui phai thi hanh an khi cd nghia vy va quyén cia
ngudi thir ba ngay tinh. Cho nén, d& xac dinh 3 diéu
kidn ké bién quyn s dung dAt khi quyén s dung a4t
¢ génlidn véi 1 sdn trén dAL, phép luat vé a4t dai va
phép lust vé& nha & cin thong nhét quy dinh v& thei
diém c6 hidu lyc cta vidc chuyén quyén st dung a4t
va thoi didm co hidu lyc cua viee chuyéo quydn s&
hivu & san trén d4t. Ddng thi, c4c quy dinh phép lut
fién quan aén vin @8 &idu chinh hanh vi thu tan tai san
¢An dugc xem xé1 bd sung hodc sira ddi nhu sau:

 osnigiislliBEp 1uot EI
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- D6i v6i phap luat thi hanh &n dan sy, cAn bd sung
quy dinh xéc dinh 5 trach nhi¢m clia ngudi phai thi
hanh 4n néu cb tinh t4u t4n t4i san sau khi ban &n,
quyét dinh c6 higu lyee phap luét.

- Bdi vti phip luat vé xir phat vi pham hanh chinh,
cAn sira di quy dinh v& murc xiv phat déi véi truang
hp ngudi phai thi hanh 4n tAu tén tai san dé teén
tranh viéc thi hanh an. Cy thé, theo quy dinb clia phép
luét hién hanh thi mic xir phat vi pham hanh chinh
trong treding hgp ndy dang 13 10.000.000 ddng dén
20.000.000 déng3. Néu dat trong méilién hé véi gia tj
13i s3n ma ngudi phéi thi hanh &n c6 thd nhan dugc
néu tAu tan tai san thanh céng thi sb tién phat nay
khéng du sirc 68 “ran de” ngudi phai thi hanh an. Do
a8, phap luat vé xt» phat vi pham hanh chinh ¢4 thé
xem xét @& quy dinh mirc x phat ¢an clr vao gia trj
ti san tAu tan ma khéng nén quy dinh mét mire xiv
phat chung can ctr vao hanh vi vi pham.

- Dbi véi thi tyc truy té t6i khong chdp hanh an
theo quy dinh cia phap luét hinh sy, cAn quy dinh 16
trach nhidm cla cc co quan ¢6 thim quyn khi c6 a8
nghj truy t8 cda chdp hanh vién @éi voi trrdng hop
ngudi phai thi hanh an tdu tan i sdn dé trén tranh
vigc thi hanh 4n sau khi ¢6 ban an, quyét dinh c6 higu
Iy phap ludt.

3. Ké bién quyén s dung dét dugc thé chip

Quyén sir dung dat dugc thé chép cling cb thé 1A
déi tugng cla ké bién tai sén nhung theo quy Ginh
cia phép ludt, khéng phdi mei quyén si dung g4t
duwoc thé chép déu dugc ké bién. Vi vdy, xem xét didu
kign a& ke bién quyén stz dyng dét d6i véi trueng hop
quyén st dung dat dugc thé chdp cing la mat ndi
dung quan trong trudre khi ke bién quyén sir dung dAt.
Cy thé, theo quy dinh tai Didu 90 Luat Thi hanh &n dan
s ndm 2008 (dugc stra ddi, bd sung nam 2014) thi:
“Trwrng hop ngudi phai thi hanh an khdng con tai san
nao khac hoc cb 18i san nhung khang du @& thi hanh

Nan chit & Phap luat

Iy taisdn cia

i bién, X N
an, chdp hanh vién cd quyén ké bi 4 ndpnbu 8

ngui phai thi hanh 4n dang cAm cb. "
I cla 4 sén 46 én hon nghia w duec 620 &4 5

. inh gi tr tai
chi phi curding ché thi hanh an”. & xac dinn 9

- duoc bdo dam va
sa&n bdo ddm c6 lén hon nghia VU
chi phi curdng ché thi hanh &n khong, diém © "h°é“é1
Dibu 43 Nghi dinh s8 62/2015/ND-CP €0 phép °_“ P
hanh vign duoc xéc dinh gid 1 tai sin b Kni ké
bién tai san va chi phi dugc chi tré 1 ngén_ séch nha
w6, Tuy nhién, trong trrdng hop quyén ST durfg at
dang thé chAp a& dam bio cho khodn nY xéu thi theo
quy dinh tai ©ibu 11 Nghi quydt sb 42/2017/QH14
ngay 21/6/2017 cia Quéc héi v thi didm xi¥ |y no' x8u
cla cic 1§ chuc tin dung (Nghi quyét sb
42/2017/QH14), quydn si7 dung G4t khong bj k& bién
48 thye hién nghia vy khac theo quy dinh tai Didu 90
clia Lu&t Thi hanh an dén sy, tr trrong hop thi hanh
bin &n, quyét dinh vé cAp dudng, bdi thudmg thigt hai
vé tinh mang, strc khod va trrding hop c6 sy ddng y
bing van ban cua 14 chic tin dyng, chi nhanh ngan
hang nudc ngoai, t8 chirc mua ban, xl 1y ng xAu.
Nhur vy, dé xac dinh didu kién ké bién quyén st dyng
@kt khi quyén st dyng @At dang duoc thé chép, cin
phén biét hai trvang hop:

- Quyén st dyng dAt dugc thé chp dé dam bio
cho khodn nr x4u: Trong trwdng hep nay, chdp hanh
vién cin ¢4 van ban xac nhan ciia ngén hang, t4 chirc
tin dung v viéc day 13 khodn nor x8u VA van bin déng
¥ cla b chire tin dyng, chi nhanh ngén hang nuc
ngoai, 14 chirc mua ban, x& 1y nef x8u vé vigc ddng §
cho k& bién quyén sir dyng 041, trlr tredng horp thi
hanh ban &n, quyét dinh vé cdp dudng. bi thyeng
thiét hai v& inh mang, s khod. Dng thei, phai gam
bdo dibu kién ngudi phdi thi hanh &n khong c6 13 san
khac hodic cb nhung khong d0 v gi trf cla quydn s
dyng @4t phai [on hon nghia vy bdo 6dm va e phi
cudng ché.
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- Quyn siz dyng a4t dugc thé chip dé dam bao
che khodn ng thong thueng: Trong trudng hop nay,
chdp hanh vién chi cdn xem xét didu kién ngudi phai
thi hanh &n khdng cb tai san khac hoic cé nhung
knbng U va gié trj cla quyén st dyng dét phai Ign
hon nghia v bao dam va chi phl cuding ché.

Ngodi fa, trong tw nhu trrong hop chuydn
nhugng, 18ng cho quyén sir dyng dAt d& trén tranh
nghia vy thi hanh &n nhu phan tich & phan trén thi
thyc té, nhiéu lruoing hop, ngudi phéi thi hanh an
cling hea chon phurong thire trén tranh nghia vy bing
cheh thé chdp 13i san tai ngan hang, 18 chirc tin
dyng. D& han ché tinh trang nay, khoan 1 Bidu 24
Nghi dinh s& 62/2015/ND-CP quy dinh, ké ter thoi
@ibm ban 4n, quyét dinh c6 higu hyc phap luat, ndu
ngudi phéi thi hanh 4n thé chép, cAm cb tai sin cho
ngudi khac ma khdng st dyng khodn tién thu dugc
& (hi hanh an va khang con tai san khac hogc tai
séin khac khong A0 d& dam bao nghta vy thi hanh 4n
thi tai s&n d6 van bj ké bién, x(r Iy dé thi hanh an. Tuy
nhién, quy dinh nay da bj thay thé béi khoan 11 Didu
1 Nghj dinh sb 33/2020/ND-CP va didu Iut nay chi
quy dinh chung 1a: “Trudng hep cé cac giao dich
khac lién quan dén tai san ma khéng chuyén giao
quydn s& hiru tai san, quyén st dung d4t cho ngudi
knac thi ch&p hanh vién tién hanh ké bién, xiF ly tai
s4n dé thi hanh 4n. Quyén va loi ich hop phép cia
nguéi tham gia giao dich duvoc thyc hién theo quy
dinh cia phap luat v& dan sy va cac quy djnh cia
phép ludt cé lién quan”. Quy dinh nay cd thé hidu I3
du ngui phai thi hanh an thé chép quyén sir dung
@t tnrtrc hay sau khi c6 ban &n thl chap hanh vién
ting déu phai xac dinh didu kién ké bién theo quy
dinh tai Didu 90 Ludt Thi hanh &n dan sy ndm 2008
(dwge sra dbi, bd sung nam 2014) va Diéu 11 Nghi
quybt sb 42/2017/QH14. Didu nay din dén sy “phan

bigt dbr xir” vé quyn Igi cla cac bén tham gia giao
dich. Cu thé, ciing 13 giao dich dbi voi quyn sir dyng
dét, nhung nu giao dich chuyén nhugng dugc thyc
hign sau khi ¢o ban &n, quyét dinh c6 higu e phap
ludt thl db ngudi nhan chuyén nhugng da ding tén
trén gidy chirng nh&n quydn sir dung 4t thi vAn b
dirng viéc dinh doat tai san, con giao dich thé chdp
dugc thye hign sau khi c6 ban &n, quydt dinh c6 higu
I¥e phap luat thi vln duge xem xét d8 wu tién thanh
toan. Quy dijnh nay s8 1a mt *ké h&™ 84 ngudi phai
thi hanh an tdu tan tai sdn. Vi vay, dé dim bdo
quyén, lgi ich hgp phap cla cac bén duong sy,
ngudi cb quyén Igi, nghia vy lién quan, déi véi cAc
giao dich khac lidn quan dén tai sin ma khéng
chuydn giao quyén s& hiru tai san, quyén st dung
a4t cho ngudr khac (trong d6 c6 cAm cb, thé chép tai
san) thi cin phai quy dinh rd trach nhiém cba nguen
phai thi hanh &n khi ¢ tinh thyc hién giao dich sau
khi c6 ban &n, quyét dinh c6 hiéu lwc phap luat ma
khéng stz dyng khaan tién tir giao dich d& thi hanh
an. Dong thoi, phap 1udt vé thi hanh an dan sy cing
cAn bd sung quy dinh cho phép chip hanh vién dugc
quy®n ka bién quyén sir dyng a4t adi voi treang hop
ngudi phai thi hanh &n thé chdp quydn st dung d4t
sau khi ¢6 ban an, quyét dinh ¢4 hidu Iyc phap lust
d& 33m bao sy cong bang voi ngwdi nhan chuyén
nhugng quyén sir dyng 84t dugc quy dinh tar khoan
11 Pidu 1 Nghi dinh s6 33/2020/ND-CP Q

1. Diéu 93 Ludt Nha & nam 2014,

2. Didu 188 Luft DAt dan ndm 2013,

3 Diém a khoan § Biéu 52 Nghj dinh s6 1107201 YND-CP
ngay 24/9/2013 cia Chinh pht quy dinh xir phat vi pham
hanh chinh trong finh virc bb trer 7 phdp, hanh chinh tu
phép, hén nhén va gia dinh, thi hanh &n dén sy, pha sén
doanh nghibp. hep 14c xa.
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