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THI HANH AN DAN sU poI le TAI SAN HINH THANH
TRONG TUONG LAI - MOT s6 VAN BE TU THUC TIEN

Hoang Thi Thanh Hoa'

Tém tit: Thuec tién t6 chire thi hanh dn ddn sw phat sinh ngdy cang nhiéu cdc viéc thi hanh
an lién quan dén tai san hinh thanh trong twong lai, tuy nhién phap ludt thi hanh an dan su lai
chwa cé cac quy dinh phap lugt hLm’ng dan cu thé vé vin dé nay. Bai viét di sau phan tich mot
6 vdn dé trong thiee tién xir Iy tai san thi hanh dn la tai san hinh thanh trong twong lai, tir d6
da ra mot sé kién nghi gép phan hoan thién cac quy dinh phdp ludt lién quan.
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Abstract: The practice of organizing civil judgment enforcement generates more and more
judgment executions related to assets formed in the future, however, the civil judgment
enforcement law does not have specific guiding legal provisions on this issue. In this article, the
author analyzes in depth a number of theoretical and practical issues related to the handling of
judgment enforcement assets that are assets formed in the future, thereby making some

recommendations to contribute to the completion of relevant legal provisions.
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Trong nén kinh té thi truong hién nay, cac
giao dich kinh té, thuong mai, dan sy ngay
cang phat trién ca vé chiéu rong 1an chiéu siu,
v6i nhiéu hinh thtrc phong phu, da dang, khai
ni¢m tai san ngay cang dugc md rong. Bén
canh quan niém truyén théng “tdai san la vit cé
thwe” thi cac tai san khac nhu quyén tai san,
tai san hinh thanh trong tuong lai... cling duoc
cong nhén va tr¢ thanh dbi tuong giao dich
nhiam dap tmg nhu cu cua cac chu thé tham
gia thi truong. Cung vai su phat trién cua cac
giao dich lién quan dén tai san hinh thanh trong
tuong lai, su gia tang cac tranh chép lién quan
dén tai san nay dugc giai quyét bang ban an,
quyét dinh cua Toa 4n hoic phan quyet cua
trong tai thuwong mai. Thuc tién to chirc thi
hanh an dan sy cling phat sinh ngay cang nhiéu
cac viéc thi hanh an lién quan dén tai san hinh
thanh trong tuwong lai, doi hoi chap hanh vién
va co quan thi hanh 4n dan sy can c6 nhiing
hiéu biét sau sic hon vé vin dé nay. Trong
pham vi bai viét, tac gia di siu phan tich mot s6

van dé trong thuc tién thi hanh an dan sy ddi
vo1 tai san hinh thanh trong tuong lai, tur do
dua ra mot s6 kién nghi gop phan hoan thién
cac quy dinh phap luat lién quan.

1. Mét s6 van dé chung vé tai san hinh
thanh trong twong lai

Trude day, viéc dung tai san hinh thanh
trong tuong lai dé bao dam cho nghia vu déan sy
da dugc quy dinh tai khoan 7 Diéu 2 cua Nghi
dinh s6 165/1999/ND-CP ngay 19/11/1999 vé
giao dich bdo dam: “Tai san hinh thanh trong
twong lai la dong san, bat dong san hinh thanh
sau thoi diém ky két giao dich bao dam va sé
thude quyén sé hitu ciia bén bao dam nhw hoa
loi, loi tikc, tai san hinh thanh tie von vay, cong
trinh xay dung, cdc tai san khdac ma bén nhdn
bao dam cé quyén nhin” .

Khai ni¢m tai san hinh thanh trong tuong
lai va cac ché dinh phap 1y c6 lién quan di bat
dau duoc quy dinh tai B luat Dan sy nam
2005 va mot sd van ban lién quan. Theo Piéu
163 Bo luat Dan sy nam 2005, “Tai san bao

! Thac sy, Khoa DPao tao cac chirc danh thi hanh 4n dan su, Hoc vién Tu phap.
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gom vdt, tién, gidy to ¢é gid va cdc quyén tdi
san”, Diéu 320 B¢ luat Dan sy nim 2005 quy
dinh: “Vat dung dé bao dam thuc hién nghia
vu dan sw la vat hién co hodac dwoc hinh thanh
trong twong lai. Vat hinh thanh trong twong lai
la dong san, bat déng san thudc sé hitu cia
bén bao dam sau thoi diém nghia vu dwoc xdc
lap hodc giao dich bao dam dwoc giao két”.
Theo do6, tai san hinh thanh trong twong lai
dugc goi chp:a duogc goi 1a “tai san” ma mdi chi
1a “vat”. Tiép d6, Nghi dinh s 163/2006/ND-
CP (duoc sira ddi bd sung boi Nghi dinh sd
11/2012/ND-CP) vé giao dich bao dam quy
dinh tai san hinh thanh trong tuong lai gdm:
“tai san dwoc hinh thanh tir von vay, tai san
dang trong giai doan hinh thanh hodc dang
dwoc tao Idp hop phdp tai thoi diém giao két
giao dich bao dam, tai san da hinh thanh va
thude doi twong phai dang ky quyén sé hitu,
nhwng sau thoi diém giao két bao dam thi tai
san do moi dwoc dang ky theo quy dinh cua
phap ludt. Tai san hinh thanh trong twong lai
khong bao gom quyén sir dung ddt .

Diéu 105 Bo luat Dan sy nam 2015 quy
dinh: “Tai san la vat, tién, gzay to co gid va
quyen tai san. Tai san bao gom bat dong san
va dong san. Bdt dong san va dong san cé
thé 1a tai san hién ¢ va tai san hinh thanh
trong twong lai”. Bat dong san bao gém: Dat
dai; Nha, cong trinh xay dung gin lién voi
dat dai; Tai san khic gin lién v6i dat dai,
nha, cong trinh xay dung; Tai san khac theo
quy dinh cua phap luat. Pong san la nhiing
tai san khong phai 1a bat dong san’.

Theo Diéu 108 B¢ luat Dan sy nam 2015
thi “Tai san hi¢n co la tai san da hinh thanh va
chii thé da xdc ldp quyén so hitu, quyen khac
doi véi tai san triede hodc tai thoi diém xdc ldp
giao dich. Tai san hinh thanh trong twong lai

2Piéu 1 Nghi dinh s6 11/2012/ND-CP.
3 Piéu 107 B luat Dan sy nam 2015.

bao gom: (i) Tai san chira hinh thanh; (i) Tai
san da hinh thanh nhung chii thé xdc ldp quyén
s& hitu tdi san sau thoi diém xdc ldp giao
dich”. Nhu vy, tai san hién c6 1a tai san da ton
tai vao thoi diém hién tai va da duoc xac lap
quyén s& hiru cho chu s& hitu cua tai san do
(nha dd dwoc xdy dung va da dwoc cdp gidy
chitng nhdn quyén sé hitu nha...). Tai san hinh
thanh trong twong lai dugc hiéu 14 tai san chua
tdn tai hodc chua hinh thanh déng bo vao thoi
diém xem xét nhung chic chin s& co hoic
dugc hinh thanh trong tuong lai (nha dang
dwoc xdy dung theo dy dn, tién lwong sé duoc
hwong...). Ngoai ra, tai san hinh thanh trong
twong lai co thé bao gdm tai san da duoc hinh
thanh tai thoi diém giao két nhung sau khi xac
lap giao dich tai san d6 moi duge cac chu thé
xac 1ap quyén s hitu (¢di san mua bdn, thira ké
nhing chwa hoan thanh thii tuc chuyén giao
cho chu so hiru).

Tai san hinh thanh trong tuong lai bao gdm
ca dong san va bat dong san*. Tai san d6 co thé
1a: can ho chung cu, biét thy c6 thé 1a da xay
xong phan mong hodc dd xay xong nhung chua
duoc cap gidy ching nhan quyén sé hitu; tai
san la phuong tién giao thong phai dang ky
quyén s& hitu nhung chua duoc dang ky quyén
s6 hiru; cac may moc, day chuyén, thiét bi san
xuét dd dugc dat hang mua theo phuong thirc
hang cap cang, di c6 hop déng mua ban, vin
don da cdp cang nhung bén mua chua thanh
toan du tién cho bén ban, sau khi bén mua
thanh toan du tién cho bén ban s& ban giao
hang...

Trudc day, BO luat Dan sy nam 2005 chi
c6 04 diéu luat lién quan dén tai san hinh thanh
trong tuong lai (khoan 2 Piéu 319, khoan 2
Diéu 320, khoan 1 Diéu 342, khoan 6 Diéu
351), dén nay Bo luat Dan sy nam 2015 d bo

4 Téng cuc Thi hanh 4n dan sy, “Khai quat chung vé phap luat thi hanh 4n dan sy tai Viét Nam, nhitng kho khan
vuong mic trong qua trinh thi hanh an dan sy”, Tai liéu Hoi thao: Trao ddi kinh nghiém trong linh vyc thi hanh an
dan sy gitra Dai st quan Phép tai Ha N§i va Téng cuc Thi hanh &n dan sy, Bo Tu phap, duoc td chirc tai Ha Noi,

ngay 07/7/2017.

10/



sung nhiéu quy dinh méi vé khai niém tai san
hién c6 va tai san hinh thanh trong tuong lai va
cac quy dinh moi khac c6 lién quan dén cac
ché dinh phap Iy vé tai san hinh thanh trong
trong lai nhu quy dinh vé& pham vi nghia vu
duoc bao lanh (Piéu 293); bao dam thuc hién
nghia vu trong tuong lai (Diéu 294); tai san bao
dam (Piéu 295) va pham vi bao lanh (Piéu
336). Ngoai ra, tai san hinh thanh trong tuong
lai cling dugc quy dinh tai cac van ban phap
luat chuyén nganh nhu: Luat Nha ¢ nam 2014
dugc stra dbi, bo sung nam 2020; Luat kinh
doanh bat dong san; Thong tu s6 26/2015/TT-
NHNN ngay 09/12/2015 ctia Ngan hang Nha
nude Viét Nam huéng dan trinh tu, tha tuc thé
chép va giai chap tai san 1a du 4n dau tu xay
dung nha & va thé chip nha & hinh thanh trong
tuong lai tai to chure tin dung (goi tit 1a Thong
t s 26/2015/TT-NHNN ngay 09/12/2015). B6i
v0i cac truong hop xur 1y ng xéu lién quan dén
loai tai san nay, Nghi quyet sO 42/2017/QH14
ngay 21/6/2017 ctia Qudc Hoi vé xir ly ng xau
cling ¢6 cac quy dinh lién quan dén viéc mua,
ban khoan ng xau c6 tai san bao dam la quyen
str dung dat, tai san gin lién véi dat, tai san gin
lién véi dat hinh thanh trong tuong lai; Xt Iy
tai san bao dam 1a du an bat dong san ...

2. Mot s6 kho khin tir thwe tién thi
hanh an dan sy ddi v6i tai san hinh thanh
trong twong lai

Mic du chua c6 s6 liéu thong ké chi tiét s6
luong cac vi¢c thi hanh 4n dan sy ma co quan
thi hanh an dan su d3 t6 chirc thi hanh 4n lién
quan dén tai san hinh thanh trong twong lai.
Nhung thyc tién thi hanh 4n cho thay, viéc to
chtrc thi hanh an d6i voi tai san hinh thanh
trong tuong lai hodc ¢ lién quan dén tai san
hinh thanh trong tuong lai hién dang phat sinh
ngay cang nhiéu. Pay 1a loai tai san co nhitng
ddc diém riéng biét, khong giéng véi cac tai
san thong thuong, tuy nhién trinh ty, thu tuc va
cac ndi dung co tinh dic thu dé o chuc thi
hanh d6i voi loai tai san nay lai chua duoc luat
hoa trong Luat Thi hanh an dan sy va cac van
ban huéng dan thi hanh, dan dén khi t6 churc
thi hanh cac vu viéc thi hanh an lién quan dén
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loai tai san nay, co quan thi hanh 4n dan sy con
gip nhiéu kho khan, vuéng méc.

Mot la, kho khan trong viéc xac minh diéu
kién thi hanh dan déi véi tai san hinh thanh
trong twong lai.

Dbi voi ting loai tai san hinh thanh trong
tuong lai nhu tai san chua hinh thanh tai thoi
diém thi hanh 4n, tai san da hinh thanh mot
phan nhung chua x4c 14p quyén s hiru tai
thoi diém thi hanh 4n... thi viéc xdc minh
diéu kién thi hanh 4n s& c6 nhimng diém khac
nhau. Tuy nhién, do chua c6 quy dinh phap
luat huéng dan cu thé nén viéc xac minh diéu
kién thi hanh an d6i véi tai san hinh thanh
trong tuong lai con nhiéu kho khan. Chéap
hanh vién con nhiéu lung tung khi thuc hién
x4c minh diéu kién thi hanh an ddi v6i nhirng
tai san nay, cu thé nhu: ndi dung xac minh,
co quan c6 thim quyen cung cap cac thong
tin xac minh, viéc phdi hop véi cac co quan,
to chire trong qua trinh xac minh va nhirng
van dé can luu ¥ khi thyc hién xac minh déi
v6i tai san hinh thanh trong tuong lai....

Trong qua trinh cho vay von, c6 mot sb
trudng hop cac to chutc tin dung cho khach
hang vay vén dé hinh thanh tai san va nhan
chinh tai san dwoc hinh thanh tir von vay dé
dam bao nghia vu tra ng. Truong hop nguoi
vay khong tra no duogc thi cac to chire tin
dung khoi kién ra Toa 4n dé yéu cau nguoi
vay tra ng. Trong mot sb truong hop, tai san
hinh thanh trong tuong lai dugc xac dinh
trong ban 4n nhung dén qua trinh thi hanh an
thi tai san van chua hinh thanh trén thuc té,
dan dén co quan thi hanh 4n dan sy khong
thé xac dinh cu thé vi tri, mdc gi01, ranh gioi
ctia tai san dé t6 chirc thi hanh.

Vi du: Quyét dinh s6 150/2018/KDTM-ST
ngay 27/6/2018 c6 ndi dung “Codng ty TNHH
X phai tra Ngan hang TMCP Z sd tién
4.000.000.000 dong va tién 1ai cham thi hanh
an theo hop dong tin dung s6 1256/HDTD-NH.
Néu Cong ty TNHH X khong tra duoc no thi
Ngén hang TMCP Z ¢ quyén dé nghi co quan
THADS c6 thidm quyén ké bién, phat mai 02
can ho chung cu la tai san hinh thanh trong
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tuong lai tai dia chi s6 30C phuong L, quan
X”. Tuy nhién, khi co quan thi hanh &n dan su
tién hanh xac minh theo quy dinh thi dugc biét
du an xay can ho chung cu tai dia chi s6 30C
phuong L, quan X méi chi ¢6 bién ban nghiém
thu da hoan thanh xong phan mong cia toa
nha, co quan thi hanh 4n dan sy da khong thé
xéac dinh cu thé vi tri, hién trang cua tai san dé
t6 chtrc thi hanh an theo ding ndi dung Quyét
dinh ctia Toa an.

Theo khoan 2 Diéu 5 Luat Kinh doanh bét
dong san nam 2014 thi mdt trong cac loai bét
dong san dua vao kinh doanh la: “Nha, cong
trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai cia
cdc té chire, cd nhan”. Khoan 1 Piéu 55 Luat
Kinh doanh bt dong san nim 2014 quy dinh
vé diéu kién cuia bat dong san hinh thanh trong
tuong lai duoc dua vao kinh doanh, bao gom:
gidy to vé quyén sir dung dit, ho so du an, thlet
ké ban vé thi cong da duoc cip c6 thAm quyén
phé duyét, Gidy phep xay dung dbi vOi truong
hop phai c6 Gidy phép xay dung, gidy to vé
nghi¢m thu viéc hoan thanh xay dung co sé ha
tang k¥ thuat twong Gng theo tién do du an;
truong hop 1a nha chung cu, toa nha hén hop
c¢6 muc dich dé ¢ hinh thanh trong tuong lai thi
phai c¢6 bién ban nghiém thu da hoan thanh
xong phan méng cua toa nha do.

Tuy nhién, vin d& xac minh diéu kién thi
hanh 4n d6i voi tai san hinh thanh trong tuong
lai khi tai san chua hinh thanh (trong truong
hop nay tai san maéi chi ¢6 bién ban nghiém thu
dé hoan thanh xong phan mong cua toa nha) la
hét strc kho khin ddi véi chap hanh vién va co
quan thi hanh 4n dan su vi nhiéu 1y do nhu
thiéu cac quy dinh phéap luat huéng dan vé tha
tuc xdc minh diéu kién thi hanh 4n ddi véi tai
san hinh thanh trong tuong lai, khong c6 tai san
da hinh thanh trén thyc tién dé c6 thé tién hanh
xac dinh o vé vi tri cua tai san,... dong thoi
cling sé& rat kho khin trong tit ca cac budc xur
Iy tiép theo khi t6 chtrc thi hanh an.

Hai la, vé thii tuc ké bién, xuw ly tai san hinh
thanh trong twong lai.

©

Luat Thi hanh an dan su va cac van ban
huéng dan thi hanh chua c6 quy dinh huéng
dan vé thu tuc ké bién, xu 1y tai san hinh
thanh trong tuong lai. Cu thé nhu: Qua trinh
ké bién, xur Iy tai san hinh thanh trong tuong
lai c6 khéc véi viée ké bién, xtr 1y cac tai san
thong thuong khong? Can c6 nhitng luu y gi
khi t0 chirc thi hanh d6i v6i loai tai san dac
biét nay? Chap hanh vién can phéi hop voi
cac co quan, t6 chic hiru quan nao khi tién
hanh xur 1y cac tai san hinh thanh trong tuong
lai?... Piéu nay din dén nhiéu kho khin cho
cac co quan thi hanh an dan sy khi phai xu ly
cac van dé c6 lién quan dén tai san hinh thanh
trong tuong lai.

Hién nay cac van ban phap lut n6i chung
chua c6 quy dinh cu thé vé viéc xu 1y tai san
hinh thanh trong tuong lai, ma chi c6 quy dinh
theo kiéu din chiéu nhu quy dinh tai Diéu 149
Luat Nha & ndm 2014 “Viéc xi Iy tai san thé
chap la nha ¢ bao gom ca xir Iy thé chdp nha
o hinh thanh trong twong lai dwoc thuc hién
theo quy dinh ciia Ludt nay, phdp ludt vé dan
sw va phap ludt co lién quan™.

Theo quy dinh cua Luat Thi hanh &n dan sy
néu nguoi phai thi hanh an phai thyc hién
nghia vu vé tién ma khong ti nguyén thi hanh
an co quan thi hanh an c6 quyén ké bién, xir Iy
tai san ctia ngudi phai thi hanh an ké ca tai san
dang do nguoi thi ba giit (khoan 3 Diéu 71
Luat Thi hanh an dan sy). Tuy nhién, phap luat
vé thi hanh 4n chua dé cap dén viéc ké bién,
xtr Iy d6i v6i tai san chua hinh thanh hodc da
hinh thanh nhung chua cap quyén s& hitu cho
nguoi phai thi hanh an, viéc xtr 1y tai san hinh
thanh trong tuong lai hién nay chu yéu 1a tai
san bao dam duogc tuyén trong cac quyét dinh,
ban 4n cta Toa 4n. Do chwa c6 quy dinh cu thé
nén co quan thi hanh an dan su ling tung trong
viéc yéu cau cap gidy chimg nhan quyén s
hitu, quyén sir dung trudc roi moi thuc hién
ban tai san hay 1a cur thyc hién viéc ban tai san
va dé nghi cap gidy ching nhan cho ngudi mua
trang dau gia.



Vi du’: Theo Quyét dinh céng nhan thoa
thuan cia cac duong sy s6 09/2015/QDST-
KDTM ngay 27/3/2015 cua Toa an nhan dan
thanh phd T, tinh B thi: Cong ty CP dau tu xay
dung va kinh doanh bat dong san TN c¢6 trach
nhiém thanh toan cho Ngan hang TMCP H s
tién no gde 1a 200 ty déng va tién 14i tinh dén
ngay 10/3/2015 14 217.645.666.667d0ng. Tong
30 tién 1a 417.645.666.667 dong.

Theo cac hop dong thé chép thi tong tai san
Cong ty CP dau tu xay dung va kinh doanh bét
dong san TN thé chap cho ngan hang 1a 74
Quyén sir dung dat c6 tong dién tich khoang
40 ha (ndm trong dy 4n dan cu V), trong d6
méi c6 khoang 20 ha duoc cép gidy chimg
nhan quyén st dung dat, 20 ha con lai hién
chua duogc cép. Du 4n trén nam trong danh
sach bi thu hoi, do d6 qué trinh t6 chirc thi hanh
an co quan thi hanh an chua xac dinh dugc cu
thé cac loai tai san thé chép, khong xac dinh
duogc ranh gidi, mdc giéi doi v6i phan tai san
chwa duoc cép gidy ching nhan quyén st dung
dat hién nay co quan thi hanh an dan sy dang
t6 chirc do V€, cam méc tai san. Tuy nhién,
truong hop cim moc xong tai san thi can lam
15 tai san c6 dugc cdp gidy chimg nhan quyén
str dung dat hay khong? Truong hop nay chua
thuc su rd viéc ké bién trudc réi dé nghi co
quan Tai nguyén Moi truong cap glay chimg
nhén quyén su dung dat hay phai yéu cau cap
gidy ching nhan quyén st dung dat trudc moi
thuc hién vi¢c ké bién hay ké bién roi khi ban
d4u gia s& 1am thu tuc cho ngudi mua tring dau
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gia tai san. ,

Ba la, vé viéc xdc dinh, tham dinh gia doi
voi tai san hinh thanh trong twong lai®.

Nhu da phan tich, tai san hinh thanh
trong tuong lai bao gdm céc loai tai san hinh
thanh tir von vay, tai san chua hinh thanh,
dang trong giai doan hinh thanh hoac dang
duoc tao 1ap hop phap tai thoi diém giao két
giao dich bao dam, tai san da hinh thanh va
phép lut c6 quy dinh vé dang ky quyén so
htru hodc dang ky luu hanh phuong tién
nhung sau thoi diém giao két giao dich bao
dam thi tai san d6 mdéi duge dang ky theo
quy dinh cta phap luat. Nhu vay, dé c6 thé
xac dinh gia, thim dinh gia duoc loai tai san
néu trén co thé sé gap, nhiéu khé khan khi
khong co céc tiéu chi dé so sanh vai cac loai
tai san tuong tu dugc giao dich trén thi
treong’ hodc trong trudng hop Chép hanh
vién phai thuc hién vi¢c dinh gia theo quy
dinh cta phap luat (Khoan 3 Diéu 98 Luat
Thi hanh an dan suy).

Thuc tién thi hanh an cho thiy, viéc xéac
dinh, thdm dinh gia tai san hinh thanh trong
tuong lai hién nay phat sinh chwa nhiéu, chu
yéu tap trung tai mot vai tinh, thanh phd ¢
diéu kién kinh té phat trién phat sinh hoat dong
cho vay von tir tai san hinh thanh trong twong
lai. Tuy chi chiém sd luong vu viéce rat it nhung
gia tri cua nhiing loai tai san nay thuong kha
16n va rat kho dé xac dinh, tham dinh gia. Pay
ciing la mgt trong nhirng kho khan, vudng mic
dan dén viéc t6 chirc thi hanh an ctia chip hanh

3 Téng cuc Thi hanh an dan sy, “Khai quat chung vé phép luat thi hanh &n dan sy tai Viét Nam, nhiing khoé khéan
vudng mic trong qua trinh thi hanh an dan su”, Tai liéu Hoi thdo: Trao ddi kinh nghiém trong linh vuc thi hanh an
dan sy giira Pai st quan Phap tai Ha Noi va Téng cuc Thi hanh an dan sy, B Tu phap, dugc t6 chuc tai Ha Noi,
ngay 07/7/2017, tr. 91.

6 Téng cuc Thi hanh an dan sy, Tai li¢u héi thao tap huén nghiép vu thi hanh an nam 2018, tr. 124.

7 Theo Tiéu chuin tham dinh gi4 Viét Nam s6 02 Gi4 tri thi truong lam co s cho thdm dinh gia (Ban hanh kém
theo Thong tu s6 158/2014/TT-BTC ngay 27/10/2014 cia Bo trudng BO Tai chinh) thi co s& gia tri tai san co thé
1a co s& gia tri thi truong hodc co s& gia tri phi thi truong. Gid tri tai san dugc udce tinh trén co sd gia tri thi truong
1a gié tri thi truong va dugc xacdinh bang cac cach tiép can theo quy dinh ctia hé théng Tiéu chuan thim dinh gia
Viét Nam. Gia tri thi trudng 1a murc gia ude tinh cia tai san tai thoi diém, dia diém thim dinh gi, gitra mot bén 1a
ngudi mua san sang mua va mot bén la nguoi ban san sang ban, trong mét giao dich khach quan, doc lap, co6 du
thong tin, cac bén tham gia hanh dong madt cach co hiéu biét, than trong va khong bi ép budc”.



M HOC VIEN TU PHAP

vién chua that sy hiéu qua. Do do, can bd
sung cac quy dinh phéap luat vé viée xac dinh,
tham dinh tai san hinh thanh trong tuong lai
trong phap luat vé thi hanh an dan su va phap
luat vé gia. '

Bén la, viéc ding ky, chuyén quyén sé hitu,
su dung tai san thi hanh an la hinh thanh trong
twong lai.

Diéu 106 Luat Thi hanh an dan sy quy
dinh: “Co quan nha nudc c6 thim quyén co
trach nhiém lam thu tuc dang ky, chuyén
quyén s hiru, st dung cho ngudi mua, ngudi
nhan tai san dé trir vao so tién duoc thi hanh
an. Co quan thi hanh 4n dan sy c6 trach
nhiém cung cap ddy di nhitng van ban, gidy
to quy dinh tai khoan 3 Piéu 106 Luat Thi
hanh an dan sy cho ngudi mua tai san thi
hanh an, ngudi nhan tai san dé trir vao sb tién
dugc thi hanh an”. “Truong hop tai san la
quyen su dung dét, nha & va tai san khac gan
lién véi dat ma khong co hodc khong thu hoi
dugc Gidy chtng nhan quyén su dung dat,
quyen s6 hiru nha ¢ va tai san khac gan lién
voi dat thi co quan c6 tham quyén co trach
nhiém cap Gidy chung nhan theo quy dinh
cua Chinh phu”.

Théng tu lién tich sé 09/2016/TTLT-
BTP-BTNMT ngay 23/6/2016 ctia B truong
Bo Tu phap va Bo trudng B Tai nguyén va
Moi truong huéng dan trinh ty, thu tuc thé
chip va giai chip tai san 1a dy 4n dau tu xay
dung nha ¢, nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
cing da co cac quy dinh vé trinh ty, thu tuc
thé chip va giai chip tai té chuc tin dung,
chi nhanh ngan hang nudc ngoai ddi véi cac
tai san 1a du an dau tu x4y dung nha &, nha
0 hinh thanh trong tvong lai. Tuy nhién, do
chua c6 hudng dan cy thé vé cac vin ban,
gidy to can nop khi thuc hién dang ky
chuyén quyén s¢ hiru, st dung dbi voi tai
san thi hanh an 1a tai san hinh thanh trong
tuong lai nén viéc thyc hién con nhiéu kho
khin. Do d6 thu tuc dang ky, chuyén quyén
s& hitu, st dung tai san thi hanh an Ia tai san
hinh thanh trong twong lai can dugc quy
dinh cu thé hon tai Luat Thi hanh 4n dan sy

va cdac van ban huong dan thi hanh, cu thé
nhu vé trinh ty thyc hién; cac gidy to, tai
liéu kém theo ddi véi truong hop tai san thi
hanh an la tai san hinh thanh trong twong lai,
cu thé nhu truong hop tai san d3 hinh thanh
nhung chua dang ky chu sé hitu, su dung,
hodc tai sin chua hinh thanh tai thoi diém
thi hanh an khi thyc hién ding ky, chuyén
quyén sé hitu, st dung dé thuan loi cho
ngudi mua trang dau gia tai san thi hanh an.

3. Dé xuit, kién nghi

Co6 thé thiy, phap luat thi hanh 4n dan su
con thiéu cac quy dinh cu thé vé trinh tu, thu
tyc thi hanh dbi v6i ban an, quyét dinh co6
lién quan dén tai san hinh thanh trong twong
lai, ddng thoi thiéu sy lién két chit ché giira
phép luat thi hanh an dan sy vdi céac linh vuc
phap luat chuyén nganh c6 lién quan dén tai
san hinh thanh trong tuong lai nén viéc to
chitrc thi hanh dbi voi cac loai ban an, quyét
dinh nay con gip nhiéu kho khin, vuéng
méc. Do d6, trong thoi gian t6i, can sém stra
ddi, bd sung cac quy dinh cua Luat Thi hanh
an dan sy ve trinh ty, thu tuc va nhiing quy
dinh phap ly dac thu can thiét lién quan den
viéc t6 chirc thi hanh cac loai ban 4n, quyét
dinh lién quan dén tai san hinh thanh trong
twong lai. Cu thé nhu nhirng quy dinh phap
lugt vé trinh ty, thi tuc xdc minh diéu kién
thi hanh 4n, k& bién, xur ly tai san hinh thanh
trong tuong lai, ding ky, chuyén quyén so
hitu, st dung dbi v6i tai san thi hanh an 1a
tai san hinh thanh trong tuong lai... khi stra
déi, ) sung Ludt Thi hanh 4n dan sy va cac
vin ban huéng dan thi hanh.

Ngoai ra, can quan tdm hon nita dén
cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat,
dic biét 1a cac quy dinh vé tai san hinh thanh
trong tuong lai cho cac chap hanh vién va
cic co quan thi hanh 4n dan su dé trang bi
cho chip hanh vién va cac co quan thi hanh
an dan sy nhing kién thire, k¥ ning can thiét
khi t6 chtre thi hanh 4n d6i véi tai san hinh
thanh trong tuong lai, dap tmg duoc yéu cau
khach quan va doi hoi thuc té cong tac thi
hanh 4n dan sy hién nay./.





