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Trong nền kinh tế thị trường hiện nay, các
giao dịch kinh tế, thương mại, dân sự ngày
càng phát triển cả về chiều rộng lẫn chiều sâu,
với nhiều hình thức phong phú, đa dạng, khái
niệm tài sản ngày càng được mở rộng. Bên
cạnh quan niệm truyền thống “tài sản là vật có
thực” thì các tài sản khác như quyền tài sản,
tài sản hình thành trong tương lai… cũng được
công nhận và trở thành đối tượng giao dịch
nhằm đáp ứng nhu cầu của các chủ thể tham
gia thị trường. Cùng với sự phát triển của các
giao dịch liên quan đến tài sản hình thành trong
tương lai, sự gia tăng các tranh chấp liên quan
đến tài sản này được giải quyết bằng bản án,
quyết định của Tòa án hoặc phán quyết của
trọng tài thương mại. Thực tiễn tổ chức thi
hành án dân sự cũng phát sinh ngày càng nhiều
các việc thi hành án liên quan đến tài sản hình
thành trong tương lai, đòi hỏi chấp hành viên
và cơ quan thi hành án dân sự cần có những
hiểu biết sâu sắc hơn về vấn đề này. Trong
phạm vi bài viết, tác giả đi sâu phân tích một số

vấn đề trong thực tiễn thi hành án dân sự đối
với tài sản hình thành trong tương lai, từ đó
đưa ra một số kiến nghị góp phần hoàn thiện
các quy định pháp luật liên quan.

1. Một số vấn đề chung về tài sản hình
thành trong tương lai

Trước đây, việc dùng tài sản hình thành
trong tương lai để bảo đảm cho nghĩa vụ dân sự
đã được quy định tại khoản 7 Điều 2 của Nghị
định số 165/1999/NĐ-CP ngày 19/11/1999 về
giao dịch bảo đảm: “Tài sản hình thành trong
tương lai là động sản, bất động sản hình thành
sau thời điểm ký kết giao dịch bảo đảm và sẽ
thuộc quyền sở hữu của bên bảo đảm như hoa
lợi, lợi tức, tài sản hình thành từ vốn vay, công
trình xây dựng, các tài sản khác mà bên nhận
bảo đảm có quyền nhận”. 

Khái niệm tài sản hình thành trong tương
lai và các chế định pháp lý có liên quan đã bắt
đầu được quy định tại Bộ luật Dân sự năm
2005 và một số văn bản liên quan. Theo Điều
163 Bộ luật Dân sự năm 2005, “Tài sản bao
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gồm vật, tiền, giấy tờ có giá và các quyền tài
sản”, Điều 320 Bộ luật Dân sự năm 2005 quy
định: “Vật dùng để bảo đảm thực hiện nghĩa
vụ dân sự là vật hiện có hoặc được hình thành
trong tương lai. Vật hình thành trong tương lai
là động sản, bất động sản thuộc sở hữu của
bên bảo đảm sau thời điểm nghĩa vụ được xác
lập hoặc giao dịch bảo đảm được giao kết”.
Theo đó, tài sản hình thành trong tương lai
được gọi chưa được gọi là “tài sản” mà mới chỉ
là “vật”. Tiếp đó, Nghị định số 163/2006/NĐ-
CP (được sửa đổi bổ sung bởi Nghị định số
11/2012/NĐ-CP) về giao dịch bảo đảm quy
định tài sản hình thành trong tương lai gồm:
“tài sản được hình thành từ vốn vay; tài sản
đang trong giai đoạn hình thành hoặc đang
được tạo lập hợp pháp tại thời điểm giao kết
giao dịch bảo đảm; tài sản đã hình thành và
thuộc đối tượng phải đăng ký quyền sở hữu,
nhưng sau thời điểm giao kết bảo đảm thì tài
sản đó mới được đăng ký theo quy định của
pháp luật. Tài sản hình thành trong tương lai
không bao gồm quyền sử dụng đất”2. 

Điều 105 Bộ luật Dân sự năm 2015 quy
định: “Tài sản là vật, tiền, giấy tờ có giá và
quyền tài sản. Tài sản bao gồm bất động sản
và động sản. Bất động sản và động sản có
thể là tài sản hiện có và tài sản hình thành
trong tương lai”. Bất động sản bao gồm: Đất
đai; Nhà, công trình xây dựng gắn liền với
đất đai; Tài sản khác gắn liền với đất đai,
nhà, công trình xây dựng; Tài sản khác theo
quy định của pháp luật. Động sản là những
tài sản không phải là bất động sản3.

Theo Điều 108 Bộ luật Dân sự năm 2015
thì “Tài sản hiện có là tài sản đã hình thành và
chủ thể đã xác lập quyền sở hữu, quyền khác
đối với tài sản trước hoặc tại thời điểm xác lập
giao dịch. Tài sản hình thành trong tương lai

bao gồm: (i) Tài sản chưa hình thành; (ii) Tài
sản đã hình thành nhưng chủ thể xác lập quyền
sở hữu tài sản sau thời điểm xác lập giao
dịch”. Như vậy, tài sản hiện có là tài sản đã tồn
tại vào thời điểm hiện tại và đã được xác lập
quyền sở hữu cho chủ sở hữu của tài sản đó
(nhà đã được xây dựng và đã được cấp giấy
chứng nhận quyền sở hữu nhà…). Tài sản hình
thành trong tương lai được hiểu là tài sản chưa
tồn tại hoặc chưa hình thành đồng bộ vào thời
điểm xem xét nhưng chắc chắn sẽ có hoặc
được hình thành trong tương lai (nhà đang
được xây dựng theo dự án, tiền lương sẽ được
hưởng…). Ngoài ra, tài sản hình thành trong
tương lai có thể bao gồm tài sản đã được hình
thành tại thời điểm giao kết nhưng sau khi xác
lập giao dịch tài sản đó mới được các chủ thể
xác lập quyền sở hữu (tài sản mua bán, thừa kế
nhưng chưa hoàn thành thủ tục chuyển giao
cho chủ sở hữu).

Tài sản hình thành trong tương lai bao gồm
cả động sản và bất động sản4. Tài sản đó có thể
là: căn hộ chung cư, biệt thự có thể là đã xây
xong phần móng hoặc đã xây xong nhưng chưa
được cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu; tài
sản là phương tiện giao thông phải đăng ký
quyền sở hữu nhưng chưa được đăng ký quyền
sở hữu; các máy móc, dây chuyền, thiết bị sản
xuất đã được đặt hàng mua theo phương thức
hàng cập cảng, đã có hợp đồng mua bán, vận
đơn đã cập cảng nhưng bên mua chưa thanh
toán đủ tiền cho bên bán, sau khi bên mua
thanh toán đủ tiền cho bên bán sẽ bàn giao
hàng…

Trước đây, Bộ luật Dân sự năm 2005 chỉ
có 04 điều luật liên quan đến tài sản hình thành
trong tương lai (khoản 2 Điều 319, khoản 2
Điều 320, khoản 1 Điều 342, khoản 6 Điều
351), đến nay Bộ luật Dân sự năm 2015 đã bổ

2 Điều 1 Nghị định số 11/2012/NĐ-CP.
3 Điều 107 Bộ luật Dân sự năm 2015.
4 Tổng cục Thi hành án dân sự, “Khái quát chung về pháp luật thi hành án dân sự tại Việt Nam, những khó khăn
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dân sự giữa Đại sứ quán Pháp tại Hà Nội và Tổng cục Thi hành án dân sự, Bộ Tư pháp, được tổ chức tại Hà Nội,
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sung nhiều quy định mới về khái niệm tài sản
hiện có và tài sản hình thành trong tương lai và
các quy định mới khác có liên quan đến các
chế định pháp lý về tài sản hình thành trong
tương lai như quy định về phạm vi nghĩa vụ
được bảo lãnh (Điều 293); bảo đảm thực hiện
nghĩa vụ trong tương lai (Điều 294); tài sản bảo
đảm (Điều 295) và phạm vi bảo lãnh (Điều
336). Ngoài ra, tài sản hình thành trong tương
lai cũng được quy định tại các văn bản pháp
luật chuyên ngành như: Luật Nhà ở năm 2014
được sửa đổi, bổ sung năm 2020; Luật kinh
doanh bất động sản; Thông tư số 26/2015/TT-
NHNN ngày 09/12/2015 của Ngân hàng Nhà
nước Việt Nam hướng dẫn trình tự, thủ tục thế
chấp và giải chấp tài sản là dự án đầu tư xây
dựng nhà ở và thế chấp nhà ở hình thành trong
tương lai tại tổ chức tín dụng (gọi tắt là Thông
tư số 26/2015/TT-NHNN ngày 09/12/2015). Đối
với các trường hợp xử lý nợ xấu liên quan đến
loại tài sản này, Nghị quyết số 42/2017/QH14
ngày 21/6/2017 của Quốc Hội về xử lý nợ xấu
cũng có các quy định liên quan đến việc mua,
bán khoản nợ xấu có tài sản bảo đảm là quyền
sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, tài sản gắn
liền với đất hình thành trong tương lai; Xử lý
tài sản bảo đảm là dự án bất động sản …

2. Một số khó khăn từ thực tiễn thi
hành án dân sự đối với tài sản hình thành
trong tương lai

Mặc dù chưa có số liệu thống kê chi tiết số
lượng các việc thi hành án dân sự mà cơ quan
thi hành án dân sự đã tổ chức thi hành án liên
quan đến tài sản hình thành trong tương lai.
Nhưng thực tiễn thi hành án cho thấy, việc tổ
chức thi hành án đối với tài sản hình thành
trong tương lai hoặc có liên quan đến tài sản
hình thành trong tương lai hiện đang phát sinh
ngày càng nhiều. Đây là loại tài sản có những
đặc điểm riêng biệt, không giống với các tài
sản thông thường, tuy nhiên trình tự, thủ tục và
các nội dung có tính đặc thù để tổ chức thi
hành đối với loại tài sản này lại chưa được luật
hóa trong Luật Thi hành án dân sự và các văn
bản hướng dẫn thi hành, dẫn đến khi tổ chức
thi hành các vụ việc thi hành án liên quan đến

loại tài sản này, cơ quan thi hành án dân sự còn
gặp nhiều khó khăn, vướng mắc.

Một là, khó khăn trong việc xác minh điều
kiện thi hành án đối với tài sản hình thành
trong tương lai.

Đối với từng loại tài sản hình thành trong
tương lai như tài sản chưa hình thành tại thời
điểm thi hành án, tài sản đã hình thành một
phần nhưng chưa xác lập quyền sở hữu tại
thời điểm thi hành án… thì việc xác minh
điều kiện thi hành án sẽ có những điểm khác
nhau. Tuy nhiên, do chưa có quy định pháp
luật hướng dẫn cụ thể nên việc xác minh điều
kiện thi hành án đối với tài sản hình thành
trong tương lai còn nhiều khó khăn. Chấp
hành viên còn nhiều lúng túng khi thực hiện
xác minh điều kiện thi hành án đối với những
tài sản này, cụ thể như: nội dung xác minh,
cơ quan có thẩm quyền cung cấp các thông
tin xác minh, việc phối hợp với các cơ quan,
tổ chức trong quá trình xác minh và những
vấn đề cần lưu ý khi thực hiện xác minh đối
với tài sản hình thành trong tương lai….

Trong quá trình cho vay vốn, có một số
trường hợp các tổ chức tín dụng cho khách
hàng vay vốn để hình thành tài sản và nhận
chính tài sản được hình thành từ vốn vay để
đảm bảo nghĩa vụ trả nợ. Trường hợp người
vay không trả nợ được thì các tổ chức tín
dụng khởi kiện ra Tòa án để yêu cầu người
vay trả nợ. Trong một số trường hợp, tài sản
hình thành trong tương lai được xác định
trong bản án nhưng đến quá trình thi hành án
thì tài sản vẫn chưa hình thành trên thực tế,
dẫn đến cơ quan thi hành án dân sự không
thể xác định cụ thể vị trí, mốc giới, ranh giới
của tài sản để tổ chức thi hành. 

Ví dụ: Quyết định số 150/2018/KDTM-ST
ngày 27/6/2018 có nội dung “Công ty TNHH
X phải trả Ngân hàng TMCP Z số tiền
4.000.000.000 đồng và tiền lãi chậm thi hành
án theo hợp đồng tín dụng số 1256/HĐTD-NH.
Nếu Công ty TNHH X không trả được nợ thì
Ngân hàng TMCP Z có quyền đề nghị cơ quan
THADS có thẩm quyền kê biên, phát mãi 02
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tương lai tại địa chỉ số 30C phường L, quận
X”. Tuy nhiên, khi cơ quan thi hành án dân sự
tiến hành xác minh theo quy định thì được biết
dự án xây căn hộ chung cư tại địa chỉ số 30C
phường L, quận X mới chỉ có biên bản nghiệm
thu đã hoàn thành xong phần móng của tòa
nhà, cơ quan thi hành án dân sự đã không thể
xác định cụ thể vị trí, hiện trạng của tài sản để
tổ chức thi hành án theo đúng nội dung Quyết
định của Tòa án. 

Theo khoản 2 Điều 5 Luật Kinh doanh bất
động sản năm 2014 thì một trong các loại bất
động sản đưa vào kinh doanh là: “Nhà, công
trình xây dựng hình thành trong tương lai của
các tổ chức, cá nhân”. Khoản 1 Điều 55 Luật
Kinh doanh bất động sản năm 2014 quy định
về điều kiện của bất động sản hình thành trong
tương lai được đưa vào kinh doanh, bao gồm:
giấy tờ về quyền sử dụng đất, hồ sơ dự án, thiết
kế bản vẽ thi công đã được cấp có thẩm quyền
phê duyệt, Giấy phép xây dựng đối với trường
hợp phải có Giấy phép xây dựng, giấy tờ về
nghiệm thu việc hoàn thành xây dựng cơ sở hạ
tầng kỹ thuật tương ứng theo tiến độ dự án;
trường hợp là nhà chung cư, tòa nhà hỗn hợp
có mục đích để ở hình thành trong tương lai thì
phải có biên bản nghiệm thu đã hoàn thành
xong phần móng của tòa nhà đó.

Tuy nhiên, vấn đề xác minh điều kiện thi
hành án đối với tài sản hình thành trong tương
lai khi tài sản chưa hình thành (trong trường
hợp này tài sản mới chỉ có biên bản nghiệm thu
đã hoàn thành xong phần móng của tòa nhà) là
hết sức khó khăn đối với chấp hành viên và cơ
quan thi hành án dân sự vì nhiều lý do như
thiếu các quy định pháp luật hướng dẫn về thủ
tục xác minh điều kiện thi hành án đối với tài
sản hình thành trong tương lai, không có tài sản
đã hình thành trên thực tiễn để có thể tiến hành
xác định rõ về vị trí của tài sản,... đồng thời
cũng sẽ rất khó khăn trong tất cả các bước xử
lý tiếp theo khi tổ chức thi hành án. 

Hai là, về thủ tục kê biên, xử lý tài sản hình
thành trong tương lai.

Luật Thi hành án dân sự và các văn bản
hướng dẫn thi hành chưa có quy định hướng
dẫn về thủ tục kê biên, xử lý tài sản hình
thành trong tương lai. Cụ thể như: Quá trình
kê biên, xử lý tài sản hình thành trong tương
lai có khác với việc kê biên, xử lý các tài sản
thông thường không? Cần có những lưu ý gì
khi tổ chức thi hành đối với loại tài sản đặc
biệt này? Chấp hành viên cần phối hợp với
các cơ quan, tổ chức hữu quan nào khi tiến
hành xử lý các tài sản hình thành trong tương
lai?... Điều này dẫn đến nhiều khó khăn cho
các cơ quan thi hành án dân sự khi phải xử lý
các vấn đề có liên quan đến tài sản hình thành
trong tương lai. 

Hiện nay các văn bản pháp luật nói chung
chưa có quy định cụ thể về việc xử lý tài sản
hình thành trong tương lai, mà chỉ có quy định
theo kiểu dẫn chiếu như quy định tại Điều 149
Luật Nhà ở năm 2014 “Việc xử lý tài sản thế
chấp là nhà ở bao gồm cả xử lý thế chấp nhà
ở hình thành trong tương lai được thực hiện
theo quy định của Luật này, pháp luật về dân
sự và pháp luật có liên quan”. 

Theo quy định của Luật Thi hành án dân sự
nếu người phải thi hành án phải thực hiện
nghĩa vụ về tiền mà không tự nguyện thi hành
án cơ quan thi hành án có quyền kê biên, xử lý
tài sản của người phải thi hành án kể cả tài sản
đang do người thứ ba giữ (khoản 3 Điều 71
Luật Thi hành án dân sự). Tuy nhiên, pháp luật
về thi hành án chưa đề cập đến việc kê biên,
xử lý đối với tài sản chưa hình thành hoặc đã
hình thành nhưng chưa cấp quyền sở hữu cho
người phải thi hành án, việc xử lý tài sản hình
thành trong tương lai hiện nay chủ yếu là tài
sản bảo đảm được tuyên trong các quyết định,
bản án của Tòa án. Do chưa có quy định cụ thể
nên cơ quan thi hành án dân sự lúng túng trong
việc yêu cầu cấp giấy chứng nhận quyền sở
hữu, quyền sử dụng trước rồi mới thực hiện
bán tài sản hay là cứ thực hiện việc bán tài sản
và đề nghị cấp giấy chứng nhận cho người mua
trúng đấu giá.



Ví dụ5: Theo Quyết định công nhận thỏa
thuận của các đương sự số 09/2015/QĐST-
KDTM ngày 27/3/2015 của Tòa án nhân dân
thành phố T, tỉnh B thì: Công ty CP đầu tư xây
dựng và kinh doanh bất động sản TN có trách
nhiệm thanh toán cho Ngân hàng TMCP H số
tiền nợ gốc là 200 tỷ đồng và tiền lãi tính đến
ngày 10/3/2015 là 217.645.666.667đồng. Tổng
số tiền là 417.645.666.667 đồng. 

Theo các hợp đồng thế chấp thì tổng tài sản
Công ty CP đầu tư xây dựng và kinh doanh bất
động sản TN thế chấp cho ngân hàng là 74
Quyền sử dụng đất có tổng diện tích khoảng
40 ha (nằm trong dự án dân cư V), trong đó
mới có khoảng 20 ha được cấp giấy chứng
nhận quyền sử dụng đất, 20 ha còn lại hiện
chưa được cấp. Dự án trên nằm trong danh
sách bị thu hồi, do đó quá trình tổ chức thi hành
án cơ quan thi hành án chưa xác định được cụ
thể các loại tài sản thế chấp, không xác định
được ranh giới, mốc giới đối với phần tài sản
chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng
đất, hiện nay cơ quan thi hành án dân sự đang
tổ chức đo vẽ, cắm mốc tài sản. Tuy nhiên,
trường hợp cắm mốc xong tài sản thì cần làm
rõ tài sản có được cấp giấy chứng nhận quyền
sử dụng đất hay không? Trường hợp này chưa
thực sự rõ việc kê biên trước rồi đề nghị cơ
quan Tài nguyên Môi trường cấp giấy chứng
nhận quyền sử dụng đất hay phải yêu cầu cấp
giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước mới
thực hiện việc kê biên hay kê biên rồi khi bán
đấu giá sẽ làm thủ tục cho người mua trúng đấu

giá tài sản.
Ba là, về việc xác định, thẩm định giá đối

với tài sản hình thành trong tương lai6.
Như đã phân tích, tài sản hình thành

trong tương lai bao gồm các loại tài sản hình
thành từ vốn vay, tài sản chưa hình thành,
đang trong giai đoạn hình thành hoặc đang
được tạo lập hợp pháp tại thời điểm giao kết
giao dịch bảo đảm, tài sản đã hình thành và
pháp luật có quy định về đăng ký quyền sở
hữu hoặc đăng ký lưu hành phương tiện
nhưng sau thời điểm giao kết giao dịch bảo
đảm thì tài sản đó mới được đăng ký theo
quy định của pháp luật. Như vậy, để có thể
xác định giá, thẩm định giá được loại tài sản
nêu trên có thể sẽ gặp nhiều khó khăn khi
không có các tiêu chí để so sánh với các loại
tài sản tương tự được giao dịch trên thị
trường7 hoặc trong trường hợp Chấp hành
viên phải thực hiện việc định giá theo quy
định của pháp luật (Khoản 3 Điều 98 Luật
Thi hành án dân sự).

Thực tiễn thi hành án cho thấy, việc xác
định, thẩm định giá tài sản hình thành trong
tương lai hiện nay phát sinh chưa nhiều, chủ
yếu tập trung tại một vài tỉnh, thành phố có
điều kiện kinh tế phát triển phát sinh hoạt động
cho vay vốn từ tài sản hình thành trong tương
lai. Tuy chỉ chiếm số lượng vụ việc rất ít nhưng
giá trị của những loại tài sản này thường khá
lớn và rất khó để xác định, thẩm định giá. Đây
cũng là một trong những khó khăn, vướng mắc
dẫn đến việc tổ chức thi hành án của chấp hành

5 Tổng cục Thi hành án dân sự, “Khái quát chung về pháp luật thi hành án dân sự tại Việt Nam, những khó khăn

vướng mắc trong quá trình thi hành án dân sự”, Tài liệu Hội thảo: Trao đổi kinh nghiệm trong lĩnh vực thi hành án

dân sự giữa Đại sứ quán Pháp tại Hà Nội và Tổng cục Thi hành án dân sự, Bộ Tư pháp, được tổ chức tại Hà Nội,

ngày 07/7/2017, tr. 91.
6 Tổng cục Thi hành án dân sự, Tài liệu hội thảo tập huấn nghiệp vụ thi hành án năm 2018, tr. 124.
7 Theo Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 02 Giá trị thị trường làm cơ sở cho thẩm định giá (Ban hành kèm

theo Thông tư số 158/2014/TT-BTC ngày 27/10/2014 của Bộ trưởng Bộ Tài chính) thì cơ sở giá trị tài sản có thể

là cơ sở giá trị thị trường hoặc cơ sở giá trị phi thị trường. Giá trị tài sản được ước tính trên cơ sở giá trị thị trường

là giá trị thị trường và được xácđịnh bằng các cách tiếp cận theo quy định của hệ thống Tiêu chuẩn thẩm định giá

Việt Nam. Giá trị thị trường là mức giá ước tính của tài sản tại thời điểm, địa điểm thẩm định giá, giữa một bên là

người mua sẵn sàng mua và một bên là người bán sẵn sàng bán, trong một giao dịch khách quan, độc lập, có đủ

thông tin, các bên tham gia hành động một cách có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc”.



viên chưa thật sự hiệu quả. Do đó, cần bổ
sung các quy định pháp luật về việc xác định,
thẩm định tài sản hình thành trong tương lai
trong pháp luật về thi hành án dân sự và pháp
luật về giá.

Bốn là, việc đăng ký, chuyển quyền sở hữu,
sử dụng tài sản thi hành án là hình thành trong
tương lai. 

Điều 106 Luật Thi hành án dân sự quy
định: “Cơ quan nhà nước có thẩm quyền có
trách nhiệm làm thủ tục đăng ký, chuyển
quyền sở hữu, sử dụng cho người mua, người
nhận tài sản để trừ vào số tiền được thi hành
án. Cơ quan thi hành án dân sự có trách
nhiệm cung cấp đầy đủ những văn bản, giấy
tờ quy định tại khoản 3 Điều 106 Luật Thi
hành án dân sự cho người mua tài sản thi
hành án, người nhận tài sản để trừ vào số tiền
được thi hành án”. “Trường hợp tài sản là
quyền sử dụng đất, nhà ở và tài sản khác gắn
liền với đất mà không có hoặc không thu hồi
được Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất,
quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền
với đất thì cơ quan có thẩm quyền có trách
nhiệm cấp Giấy chứng nhận theo quy định
của Chính phủ”. 

Thông tư liên tịch số 09/2016/TTLT-
BTP-BTNMT ngày 23/6/2016 của Bộ trưởng
Bộ Tư pháp và Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và
Môi trường hướng dẫn trình tự, thủ tục thế
chấp và giải chấp tài sản là dự án đầu tư xây
dựng nhà ở, nhà ở hình thành trong tương lai
cũng đã có các quy định về trình tự, thủ tục
thế chấp và giải chấp tại tổ chức tín dụng,
chi nhánh ngân hàng nước ngoài đối với các
tài sản là dự án đầu tư xây dựng nhà ở, nhà
ở hình thành trong tương lai. Tuy nhiên, do
chưa có hướng dẫn cụ thể về các văn bản,
giấy tờ cần nộp khi thực hiện đăng ký
chuyển quyền sở hữu, sử dụng đối với tài
sản thi hành án là tài sản hình thành trong
tương lai nên việc thực hiện còn nhiều khó
khăn. Do đó thủ tục đăng ký, chuyển quyền
sở hữu, sử dụng tài sản thi hành án là tài sản
hình thành trong tương lai cần được quy
định cụ thể hơn tại Luật Thi hành án dân sự

và các văn bản hướng dẫn thi hành, cụ thể
như về trình tự thực hiện; các giấy tờ, tài
liệu kèm theo đối với trường hợp tài sản thi
hành án là tài sản hình thành trong tương lai,
cụ thể như trường hợp tài sản đã hình thành
nhưng chưa đăng ký chủ sở hữu, sử dụng,
hoặc tài sản chưa hình thành tại thời điểm
thi hành án khi thực hiện đăng ký, chuyển
quyền sở hữu, sử dụng… để thuận lợi cho
người mua trúng đấu giá tài sản thi hành án.

3. Đề xuất, kiến nghị
Có thể thấy, pháp luật thi hành án dân sự

còn thiếu các quy định cụ thể về trình tự, thủ
tục thi hành đối với bản án, quyết định có
liên quan đến tài sản hình thành trong tương
lai, đồng thời thiếu sự liên kết chặt chẽ giữa
pháp luật thi hành án dân sự với các lĩnh vực
pháp luật chuyên ngành có liên quan đến tài
sản hình thành trong tương lai nên việc tổ
chức thi hành đối với các loại bản án, quyết
định này còn gặp nhiều khó khăn, vướng
mắc. Do đó, trong thời gian tới, cần sớm sửa
đổi, bổ sung các quy định của Luật Thi hành
án dân sự về trình tự, thủ tục và những quy
định pháp lý đặc thù cần thiết liên quan đến
việc tổ chức thi hành các loại bản án, quyết
định liên quan đến tài sản hình thành trong
tương lai. Cụ thể như những quy định pháp
luật về trình tự, thủ tục xác minh điều kiện
thi hành án, kê biên, xử lý tài sản hình thành
trong tương lai, đăng ký, chuyển quyền sở
hữu, sử dụng đối với tài sản thi hành án là
tài sản hình thành trong tương lai... khi sửa
đổi, bổ sung Luật Thi hành án dân sự và các
văn bản hướng dẫn thi hành.

Ngoài ra, cần quan tâm hơn nữa đến
công tác tuyên truyền, phổ biến pháp luật,
đặc biệt là các quy định về tài sản hình thành
trong tương lai cho các chấp hành viên và
các cơ quan thi hành án dân sự để trang bị
cho chấp hành viên và các cơ quan thi hành
án dân sự những kiến thức, kỹ năng cần thiết
khi tổ chức thi hành án đối với tài sản hình
thành trong tương lai, đáp ứng được yêu cầu
khách quan và đòi hỏi thực tế công tác thi
hành án dân sự hiện nay./.




