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TOM TAT:

Bai viét tap trung phan tich cac quy dinh phép luat lién quan dén viéc ké bién, ban d4u gia quyén st

dung dét va tai san gan lién v6i dat. Trong pham vi nghién ctru, bai viét 1am rd co so phap 1y dé xac
dinh viéc ké bién, ban ddu gia ddi voi loai tai san nay, qua d6 chi ra nhimg bat cap trong qué trinh trién
khai thuc thi phap luat vé ban dau gia tai san trong thi hanh an dan sy. Dong thoi, bai viét danh gia

thyc trang ap dung phép luat vé ké bién, ban dau gia quyén str dung dat va tai san gin lién véi dat, tir
do6 dé xudt cac giai phap nham hoan thién phap luat trong linh vuc nay.

Tiwr khéa: ké bién, dau gia, tai san, dat dai, nha 6.

1. Pit van dé

K& bién, ban diu gia quyén sir dung dit (QSDD)
va tai san gan lién v6i dat trong thi hanh an dan sy
(THADS) la mét bién phap xu 1y tai san duoc quy
dinh trong Luat Thi hanh 4n dan su. Bi¢n phéap nay
dugc ap dung trong truong hop nguoi phai thi hanh
an (THA) khong ty nguyén thi hanh vé thyuc hién mot
nghia vu cu thé theo ban 4n, quyét dinh ctia Toa an da
c6 hiéu luc phap luat. Tai san ké bién, ban dau giala
QSDD va tai san gan lién voi dat 1a ndi dung quan
trong, nam viing nhitng quy dinh phap luat chi tiét vé
khung phap 1y trong linh vuc nay 1a van dé can thiét.
Tuy nhién, qua trinh ap dung thyc hi¢n da phat sinh

nhiéu khé khin, bat cap vé mat thé ché nén can co
nhitng quy dinh méi dé sira ddi, bd sung nhimng
vuéng mic, bat cap dé phu hop vé6i thuc tidn phat
trién cua dat nudc. Bai viét ciing dugc tham khao
nhiing thong tin chung trong viéc ké bién, ban du gia
tai san 1a QSDP va tai san gan lién voi dét, giap
ngudi doc c6 cai nhin tong thé hon.

2. Cic quy dinh ciia phap luit vé ké bién,
ban diu gia quyén sir dung dét va tai sin gin lién
voi dat

2.1. Ké bién QSDD

Theo quy dinh tai Diéu 110 Luét Thi hanh 4n dan
sunam 2008 (sau day goi la Luat THADS) quy dinh

$6 7/2026 97



TAP CHi CONG THUONG

vé QSDD dugc ké bién, ban dau gia dé THA nhu
sau: “Chdp hanh vién chi ké bién QSDP ciia nguoi
phdi THA thudc truong hop dwoc chuyén quyén sie
dung theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai; nguoi
phadi THA chwa dwoc cdp gidy chimg nhin OSDD
ma thuéc truong hop dwoc cap gidy chimg nhdn
OSDP theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai hodc
thuéc dién quy hoach phai thu hoi ddt, nhung chua
c6 quyét dinh thu hoi dat thi van dwoe ké bién, xir Iy
OSDDb do”.

Hién nay diéu luat nay duoc thay thé boi khoan 1
Piéu 78 Luat THADS sb 106/2025/QH15 ngay
05/12/2025 ¢6 hiéu lyc thi hanh ngay 01/7/2026, tai
doan 3 khoan 1 Diéu 78 quy dinh: “Truong hop
nguwoi phai THA chwa dwoc cap gidy chirng nhdn
OSDP, quyén s6 hitu nha & va tai san khéc gan lién
véi dat ma thudc trieong hop dwoc cdp gidy chimng
nhdn theo quy dinh cua phdp luat vé dat dai hodc
thugc dién phdi thu hoi ddt nhung chiea cé quyét dinh
thu hoi ddt hodc truong hop khic dwge chuyén
OSDP theo quy dinh cia phdp ludt vé dit dai thi
Chdp hanh vién van dwgc ké bién, xir 1y dé THA”.

Ngoai ra, khi ké bién QSDD, Chép hanh vién yéu
cau ngudi phai THA, nguoi dang quan 1y gidy to vé
QSDBD phii ndp cac gidy to d6 cho co quan THA. Khi
ké bién QSDD ¢6 tai san gan lién v6i dat thude quyén
sO hitru ctia nguoi phai THA thi ké bién ca QSDD va
tai san gin lién v6i dat. Truong hop dit cia nguoi
phai THA c6 tai san gan lién voi dat ma tai san do
thudc quyén so hitu ciia ngudi khac thi Chap hanh
vién chi ké bién QSDD va thong bao cho nguoi ¢6 tai
san gan lién voi dat'.

Truong hop nay dugc thay thé boi diém a khoan 3
Diédu 78 Luat THADS nam 2025 quy dinh: “Trurong
hop tai san la OSDP ¢6 tdi san gan lién véi dat thude
quyén s¢ hitu ciia nguoi phai THA thi phdi ké bién ca
OSDP va tai san gan lién véi ddt. Trieong hop QSDP
ciia nguwoi phai THA ¢6 tai san gén lién voi ddt ma tdi
san dé thudc quyén sé hiru ciia ngueoi khdc thi Chdp
hanh vién chi ké bién OSDP. Viéc xw ly tai san thuoc
quyén sé hitu ciia nguoi khdc thuwce hién theo quy dinh
tai khodn 2 Diéu 81 ciia Ludt nay...”.

2.2. Ké bién tai sin gin lién véi dit

Theo khoan 2 Piéu 111 Luat THADS quy dinh:
“Khi ké bién QSDD ¢ tai san gin lién véi dat thudc
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quyén so hitu ciia ngudi phai THA thi ké bién ca
QSDD va tai san gan lién voi dat. Truong hop dét cua
ngudi phai THA c6 tai san gin lién v6i dat ma tai san
d6 thudc quyén so hiru ciia nguoi khac thi Chép hanh
vién chi ké bién QSDD va thong bao cho ngudi co tai
san gan lién v6i dat”. Nhu vay, quy dinh tai Didu 110
va Diéu 111 Luat THADS dugc hop nhét chung boi
mdt diéu ludt quy dinh tai Diéu 78 Luat THADS nim
2025 quy dinh vé viéc xtr 1y tai san 1a QSDD, nha &
va cong trinh x4y dung gén lién v&i dit nhung vé mt
noi dung thi tvong dbi giéng quy dinh cii chi khac
nhau vé mat hinh thirc két cdu quy dinh diéu luat.

Sau khi Chép hanh vién thuc hién viéc ké bién, tai
san dugc ban theo theo hinh thirc déu gia?. Viéc ban
d4u gia do td chtc ban ddu gia thyuc hién. Trude khi
ky hop dong dich vu du gi4 tai san véi td chic dau
gi4 tai san thi Chdp hanh vién cho dwong sy thoa
thuan vé t6 chirc ban d4u gid trong thoi han khong
qué 05 ngay lam viéc, ké tir ngay dinh gia. Chap hanh
vién ky hop dong dich vu ban déu gi4 tai san véi to
chirc ban déu gia do duong sy thoa thudn. Trudng
hop duong su khong thoéa thuan dwoc thi Chap hanh
vién lya chon to chirc ban dau gia dé ky hop dong
dich vu ban dau gié tai san. Viéc ky hop dong dich vu
ban dau gia tai san dwoc tién hanh trong thoi han 10
ngay, ké tir ngay dinh gia. Viéc ban dau gia dbi voi
dong san phai duoc thyc hién trong thoi han la 30
ngay, d6i v6i bat dong san 1a 45 ngay, ké tir ngay ky
hop dong?.

3. Thye tién ké bién, ban diu gia quyén sir
dung dat va tai san gin lién v6i dat tai thi hanh an
dan sy thanh pho Cin Tho

Trong nim qua, cong tac ban dau gia tai san trong
THADS tai thanh phé Can Tho di dat dwoc nhiing
két qua nhat dinh voi tong s6 viée ddu gia thanh la
131 viée, trong do, da giao tai sdn cho ngudi mua
duogc 107 viéc. Tuy nhién, van con 21 viéc chua giao
duoc tai san do cac nguyén nhan nhu khiéu nai, tranh
chéip, hodc nguoi mua chua ndp du tién. Bén canh do,
s6 vu d4u gia chua thanh 1én t6i 621 viée voi tong sb
tién hon 1.883 ty ddong, phan anh nhimg kho khin
trong viéc xir Iy tai san. Dic biét, két qua THA dbi véi
cac khoan ng cua tb chie tin dung ngan hang dat ty 16
thap (13,07% vé viéc va 15,66% vé tién), tham chi
giam so véi cung ky nam trudc.
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Nhitng han ché trén xuit phat tir nhiéu nguyén
nhén, bao gém: tai san c¢6 gia tri 16n nhung tinh phap
Iy phtic tap (tranh chip, quy hoach, hién trang khong
phu hop gidy t0); su thiéu thng nhit giita Luat
THADS va Luat Dau gia tai san; tinh trang khiéu nai
kéo dai, thong dong “quan xanh, quan d6” trong dau
gia; cting véi ap luc gia tang vé khdi luong cong viée
trong khi nguon Iyc con han ché. Dé nang cao hiéu
qua, cac giai phap trong tm dugc dé ra 1a: kiém soat
chét ché trinh ty, thi tuc phap 1y cia tai san trude khi
dau gia; tap trung ngudn luc xir Iy dit diém cac vu an
tin dung ngén hang gia tri lon; tang cudng su chi dao
ctia cip uy, chinh quyén dia phuong; va ning cao
trach nhiém, ky luat cong vu cua doi ngii cong chirc
dé han ché ti da cac vi pham dan dén huy két qua
hodc cham giao tai san.

4. Mot s6 bat cap quy dinh cia phap luit va
ap dung phap luit vé ban diu gia tai san trong
thi hanh an dén suw

Thit nhdt, phap luat hién hanh chua c6 quy dinh
chung mang tinh khai quét va thiéu co ché vé viéc xir
Iy ban du gi4 tai san ctia ngudi phai THA gin lién
v6i QSDD cua nguoi khac va nguoc lai. Tai khoan 2
Diéu 95 va khoan 2 Diéu 111 Luat THADS quy dinh:

Khoan 2 Diéu 95 quy dinh: Khi ké bién nha ¢ phai
ké bién ca QSDD gén lién véi nha ¢. Truong hop nha
& gén lién voi dat thude quyén st dung cta nguoi
khéc thi Chap hanh vién chi ké bién nha ¢ va QSDD
dé THA néu nguoi c6 QSDD dong y. Truong hop
nguoi c6 QSDD khong dong v thi chi ké bién nha ¢
ctia ngudi phai THA, néu viéc tach roi nha o va dét
khéng lam giam dang ké gia tri can nha”.

Khoan 2 Diéu 111 quy dinh: “Khi ké bién QSDP
¢6 tai san gdn lién véi dat thude quyén sé hitu ciia
ngueoi phai THA thi ké bién ca OSDP va tdi sin gdn
lién véi dat. Truwong hop dat ciia nguwoi phai THA c6
tai san gan lién véi ddt ma tai san do thudc quyén so
hitu ciia nguweoi khdc thi Chap hanh vién chi ké bién
OSDD va théng bdo cho nguoi ¢6 tai san gan lién
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voidat”.

Ca 2 quy dinh nay déu duoc thay thé boi diém a,
diém ¢ khoan 3 Diéu 78 Luat THADS nam 2025
quy dinh:

Diém a quy dinh: “Treong hop tai san la QSDP
¢6 tai san gdn lién véi ddt thude quyén sé hitu ciia

nguoi phai THA thi phdi ké bién ca QSDD va tai san
gan lién véi dat. Truong hop OSDD ciia nguwoi phdi
THA ¢6 tai san gdn lién véi dat ma tdi san dé thudc
quyén s¢ hitu ciia ngueoi khdc thi Chap hanh vién chi
ké bién OSDD. Viéc xit Iy tdi san thudc quyén so hitu
cua nguoi khac thyc hién theo quy dinh tai khoan 2
Piéu 81 ciia Ludt nay...”".

Diém ¢ quy dinh: “Truong hop tai san la nha ¢,
cong trinh xdy dung gan lién véi dat cia ngueoi phdi
THA thi phai ké bién ca OSDD, trir truong hop
OSDD khong duoc ké bién theo quy dinh cua phap
ludt hodc viéc tach roi tai san ké bién va dat khong
lam giam ddng ké gid tri tai san dé thi khéng phai ké
bién ca OSDP. Truong hop nha o, cong trinh xdy
dung gan lién véi QSDP ciia nguoi khdc thi Chdp
hanh vién chi ké bién nha o, cong trinh xdy dung va
OSDD néu nguwoi ¢6 OSDP dong y. Truong hop
nguoi c6 QSDD khéong dong y thi chi ké bién nha ¢,
cong trinh xdy dung ciia nguoi phai THA néu viéc
tach roi nha 6, cong trinh xdy dung va dat khong lam
gidm déng ké gid tri tai san”.

Nhu vy, ca 2 quy dinh ¢6 sy mau thuin nhau vé
mit phap 1y. Vi du: THADS thanh phé Can Tho dang
thi hanh Ban an DSST s& 103/2022/DS-ST ngiy
30/6/2022 cia TAND quan Ninh Kiéu, thanh phd
Cén Tho (cii) c6 tuyén budc 6ng Nguyén Vin T c6
nghia vu tra cho Ngan hang TMCP Cong Thuong chi
nhanh Can Tho s6 tién 6 ty dong va tién 13i phat sinh
do cham THA. Tai san thé chap theo hop dong gom:
15.218,2m? (gdm 04 loai dat: T, CLN, LNK, L). Qua
trinh t6 chtrc thi hanh, Chép hanh vién xac minh nhan
thay trén phan dat & ¢6 03 can nha & thudc so hitu clia
03 ngudi khac nhau (ngudn gdc sir dung dét ban déu
1a cua nhiing ngudi nay). Néu can cir vao quy dinh
trén khi xtr 1y tai san thi co quan THA chi ké bién
QSDD va thong béo cho 03 ho dan c6 nha & trén dat
phai di doi, thao do nha ¢ d6 ra khoi QSDD trong thoi
han 15 ngay ké tir ngay dugc thong bao.

Hét thoi han trén ma ngudi c6 tai san khong di
doi, thdo do thi Chap hanh vién thyc hién thu tuc
thdm dinh gia, xac dinh gia, ban tai san dé cung voi
QSDP. Truong hop thir nhét 1a khi ban dau gia
QSDD ma khong ban nha ¢ trén dét thi cho du ban
dén khong dong ciing khong c6 ngudi mua, trong
khi d6 ngudi mua tai san ddu gia muc dich ho muén
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duogc so hiru, st dung dugc tai san, ma ho mua duogc
tai san du gia ma khong st dung dugc thi ho khong
mua. Truong hop thir hai 1a ké bién nha ¢ cung véi
QSDD dé ban diu gia thi Chip hanh vién khong dua
co s0, khong co quy dinh cu thé ké bién tai san gin
lién v6i dat 1a nha ¢ vi nha ¢ gan lién trén dat thudc
sO hitu cua nguoi khac.

Véi bat cap thuc tidn nhu trén, tai san thé chép
dugc giam gia ban ddu gia rat nhiéu 1in ma vin
khong c6 ngudi mua, kéo dai qua nhiéu nam chura xir
ly dirt diém. Trude khi dem ra ban céc loai tai san nay,
Chap hanh vién phai tién hanh nhiéu thu tuc nhu
thong bao cho nguoi s hitu nha ¢ khdéi kién tranh
chip dé xac dinh quyén so hitu, sir dung hodc yéu cau
Toa an cong nhan QSDD cho hog, nguoi dugc cong
nhan phai tra lai gia tri QSDD thi chi ¢c6 nhu vay madi
giai quyét xong vu viéc. Dbi v6i truong hop ngudi
dang ky mua tai san nay thong qua du gia ho vo tinh
mua dugc tai san nay thi kha nang co quan THA
khong giao dugc tai san, bit dau phat sinh tranh chép
véi 1y do nha ¢ thudc sé hitu cua nguoi khac, khong
thé ap dung bién phap cudng ché ddi véi ngudi so
hitu nha & trén dat vi ho khong c6 nghia vu THA.
Ngoai ra, con nhitng han ché, khé khan khac néu tai
muc 2 ctia bai viét nay.

Thi hai, bat cap khi dp dung quy dinh phap luét tai
Diéu 95, Didu 111 Luit THADS (diém a, diém c
khoan 3 Piéu 78 Luat THADS nim 2025) mau thuan
v6i Diéu 325, Diéu 326 Bo luat Dan su ndm 2015:

- Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 95 Luat THADS
(diém ¢ khoan 3 Diéu 78 Luat THADS nim 2025)
quy dinh trong truong hop ké bién tai san la nha 9,
cong trinh xay dung gan lién v6i dit cia ngudi phai
THA thi phai ké bién ca QSDD va trong truong hop
ngudi c6 QSDD khong dong ¥ cho ké bién. Vi du:
Ban s 188/2025/DS-PT ngay 04/3/2025 cia TAND
tinh Hau Giang (nay 1& thanh phd Cén Tho) c6 tuyén
6ng Lam Vin H c6 nghia vu tra cho ba Lé Thu N s6
tién gdc, 14i tong cong tGi ngay xét xir so thim 1a 2 ty
déng. Sau khi ban an co6 hiéu lyc ba N dugc co quan
THA t6 chirc THA cho ba. Qua trinh t6 chirc thi hanh
qua xac minh diéu kién THA d6i v6i 6ng H nhéan thay
ong H c6 so hitu can nha cip 4 duoc xy cit trén phan
dat ctia ong G (anh rudt 6ng H) thi ngoai ra ong H
khong con tai san nao khac.
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Dbi v6i truong hop nay trén thuc té rat khé ap
dung v6i 1y do ngudi phai THA khéng mudn tai san
ctia minh bi xtr Iy dem ra ban d4u gia, con ngudi co
QSDD cang khéng mubén QSDP ciia minh bj dem di
ban dau gia lién quan dén THA cua ngudi khac.
Ngoai ra, khi ké bién QSDD trong trudong hgp nay
ciing khong du diéu kién tach thira, hop thira va dién
tich t6i thiéu duoc tach thira theo Quyét dinh sb
20/2024/Qb-UBND ngay 11/10/2024 cia UBND
thanh ph6 Can Tho. Gia st, trong trudng hop nguoi
c6 QSDD dong ¥ tai thoi diém ké bién nhung dén
thoi diém ban trang dau gia giao cho ngudi mua thi
ho lai thay d6i y kién thi xir Iy thé nao? Phap luat
chua quy dinh xtr 1y trong truong hgp nay, vi QSDD
ding tén chu su dung hoac truong hgp QSDD dang
bi thé chap, dang bi tranh chip hodc ngudi cb
QSDD cling l1a ngudi phai THA ctia mdt ban an khac
thi di voi truong hop nay khong thé ap dung duoc
trén thyec té.

Truong hop ngudi cd QSDP khong dong ¥ thi
chi ké bién nha & cia ngudi phai THA, néu viéc tach
roi nha ¢ va dat khong lam giam dang ké gia tri tai
san. Quy dinh nay duoc hiéu nha ¢ day duoc tach
ro1 chi thudc loai nha & béng cay g5, nha & tam, con
nha bang bé tong ¢t thép thi khong thé tach roi voi
dat, néu tach roi duoc thi ciing khong thé di chuyén
duogc. Khi ban hanh quy dinh nay chi xu 1y trong
mot s6 trudng hop nha ¢ 13 ciy gd co gia tri, ké bién
ban déu gia méi c6 nguoi mua, thao d con nguyén
ven khong giam gia tri. Con d6i vai cac loai nha ¢
bang cdy gd thong thuong, nha di xudng cép
nghiém trong ké bién ban dau gia ciing khong c6 ai
mua, cling khong ai dam bao dam khi tach roi nha ¢
va dat ma khong lam giam gia tri cin nha. Trén thuc
té, co quan THA ciing khong xir Iy d6i véi loai tai
san nay do gia tri can nha ban thanh toan khong du
chi phi cudng ché, chi phi ban diu gia, ban du gia
khong kha thi trong viéc thao do giao cho nguoi
mua khong dam bao con nguyén ven. Ngoai ra,
diém ¢ khoan 3 Diéu 78 Luat THADS nam 2025
m&i ban hanh ciing chua giai quyét triét dé hét moi
truong hop trong van dé nay.

- Bdi véi quy dinh tai doan 2 khoan 2 biéu 111
(diém a khoan 3 Diéu 78 Luat THADS nim 2025)
truong hop dat ciia ngudi phai THA c6 tai san gin
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lién v&i dat ma tai san d6 thudc quyén so hitu cta
ngudi khac, Chap hanh vién chi ké bién QSDP va
thong bao cho ngudi ¢6 tai san gan lién véi dat dé di
doi, thao do tai san do ra khoi QSDD. Viée xur 1y tai
san grfln lién trén dat thuc hién theo quy dinh tai biéu
113 Luat THADS (Piéu 81 Luat THADS nam 2025)
bé'lng cach cho cac bén thoa thuin, néu thoa thuan
khong dugc thi ké bién, xtr Iy ban du gia cing véi
QSDP dé thanh toan lai gia tri cho chi s& hitu tai
san gan lién v6i dét. Tir quy dinh trén c6 nhiéu diém
bét cap khi ap dung, co quan THA phai x4c minh,
chimg minh dugc tai san gan lién v6i dét 1a nha o,
cong trinh xay dung, cdy trong trén dét hay loai tai
san gi khac, thudc sé hiru cua ai, tai san c6 dugc cép
quyén s hitu hay chua duge cip, c6 duoc quyén ké
bién ban d4u gia hay bi thao dd,... Do d6, khi xir Iy
nguodi phai THA ho khong thira nhan hodc tir bo céac
loai tai san nay thudc s¢ hitu ctia minh dé khong bi
xtr 1y ban ddu gia ma ching minh thudc so hitu
nguoi khac, nguoi than dé khi ban trang déu gia
duogc tai san thi nhitng nguoi khac, nguoi than duoc
thanh ton lai tién gia tri tai san.

Thuec tién hién nay dang ton tai rat nhiéu vu viée
THA, mac du nguoi phai THA c6 tai san la bat dong
san nha &, cong trinh xay dung gan lién véi dat nhung
khong thé ké bién, ban dau gia dugc. Tuy nhién, dat
ma nguoi d6 dang sir dung khong thudc dién dugc
cép gidy ching nhan QSDD theo quy dinh cua phap
ludt, c6 nha xay dung kién cb trén phan dat 1an chiém,
dat hanh lang an toan giao thong, déat ven song...
Ngudi phai THA ¢6 nha ¢ nhung nha ¢ d6 ndm trén
dat ctia nguoi khac va nguoi c6 QSDD khong dong ¥
cho ké bién, xir Iy QSDD d6 dé THA nén khong thuc
hién dugc theo quy dinh nay.

- Vé xtr Iy tai san thé chap 1 bat dong san theo quy
dinh tai khoan 2 Piéu 325 B luat Dan sy nam 2015
quy dinh vé viéc thé chap QSDD ma khong thé chép
tai san gan lién voi dat quy dinh: “Trudng hop nguoi
str dung dét khong ddng thoi 1a chu sé hitu tai san gin
lién vé6i dat thi khi xir Iy QSDD, chu s& hitu tai san
gan lién véi dat duoc tiép tuc sir dung dét trong pham
vi quyén, nghia vy ctia minh; quyén va nghia vu ctia
bén thé chap trong mbi quan hé véi chu sé hitu tai san
gan lién voi dat duge chuyén giao cho ngudi nhin
chuyén QSDB, trir truong hop ¢6 thoa thuan khac”.

Quy dinh trén dugc ap dung trong truong hop tai san
thé chap 1a QSDD ma nguoi str dung dat khong dong
thoi 14 cha sé hitu tai san gén lién v6i dat hodc tai san
gin lién v6i dat khong phai 1a cia nguoi phai THA thi
khi ké bién ban dau gia QSDD co quan THA khong
thuc hién viéc ké bién, ban ddu gia tai san gin lién voi
dat d6. Trong khi d6, nhu phan tich & trén Luat
THADS quy dinh tai san gan lién voi dat thude so
hitu ctia ngudi khac thi co quan THA van tién hanh ké
bién, ban d4u gia cing vi QSDP. Nhu vy, ca 2 vin
ban quy dinh cung trudng hop xtr ly nhung lai quy
dinh khong théng nhat, mau thuén véi nhau.

Nguoc lai, truong hop thé chap tai san gin lién véi
dat ma khong thé chdp QSDP quy dinh tai khoan 2
Diéu 326 B6 luat Dan su ndm 2015 quy dinh: Truong
hop chi thé chap tai san gin lién voi dat ma khong thé
chap QSDP va chu so hitu tai san gin lién véi dat
khong dong thoi 1a ngudi sir dung dat thi khi xir 1y tai
san gan lién v6i dat, nguoi nhan chuyén quyén so hiru
tai san gan lién v6i dat duoc tiép tuc str dung dit trong
pham vi quyén, nghia vu cta chu s hitu tai san gin
lién véi dat duoc chuyén giao, trir trudng hop co thoa
thuan khac”. Quy dinh trén dugc 4p dung trong
truong hop tai san thé chap gin lién v6i ¢at ma khong
thé chap QSDD va chii s¢ hitu tai san gin lién voi dat
khong dong thoi 1a ngudi sir dung dat hodc ngudi co
QSDD khong phai la nguoi phai THA thi khi ké bién
ban ddu gia tai san gin lién voi dat co quan THA
khong tién hanh ké bién, ban dau gia d6i véi QSDD.
Nhu vay, d6i chiéu v6i quy dinh tai khoan 2 Diéu 95
Luat THADS (diém c khoan 3 Diéu 78 Luat THADS
nam 2025) quy dinh thi khong dugc ké bién, xt ly
trong trudng hop tai san gin lién trén dat 1a nha ¢ néu
khong thé tach roi nha ¢ véi dat.

5. Nguyén nhén bit cip quy dinh phap luit va
ap dung phap luit vé ban diu gia tai san trong
thi hanh an dén sy

Thit nhdt, tir thyc tién ké bién nha & gin lién véi
dat thudc quyén sir dung ctia ngudi khac néu ngudi
¢6 QSDD khong dong v thi co quan THA khéng c6
co s& phap 1y ndo dé cin ct xac dinh, dinh luong
dugc viée “tach roi nha ¢ va dat” ma khong lam
giam dang ké gia tri can nha. Viéc xir 1y tai san gin
lién v6i dat trong truong hop nay khong du co so
phap 1y do nha & khong duoc cap phép diang ky khi
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ban tring dau gia khong duoc cip quyén so hitu cho
nguodi mua, truong hop ngudi mua trang dau gia
dugc dang ky quyén s hiru tai san thi giita nguoi
mua trang dau gia véi nguoi c6 QSDD phai thuc
hién thém thua tuc chuyén nhuong QSDD, trudng
hop nay rat kho xay ra trong thyc té.

Thuyc trang tai san gén lién trén dat hodc nha & da
s0 nguoi dan ty xay dung, khong xin gidy phép, chua
duoc cap gidy chimg nhan ding ky theo quy dinh cta
phap luat, khong thyc hién tha tuc ké khai, dé nghi
cap gidy ching nhan quyén s¢ hitu. Truong hop
ngudi phai THA c6 nha & duge xay dung trén dat cia
ngudi khac nhung do chua duoc cong nhan quyén s¢
hitu nén khong c6 cin ctr dé ké bién, ban dau gia. Vi
vdy, can phai quy dinh co ché xir Iy ban déu gia tai
san gin lién voi dét thude quyén sir dung ciia ngudi
khéc trong trudong hop co quan THA ké bién nha & va
tai san khac gan lién trén dat thuoc QSDD ciia nguoi
khéc dé THA néu nguoi c6 QSDD khong dong ¥ thi
van c6 quyén ké bién méi phit hop véi thyc tién.

Thir hai, vé& van dé xir Iy mau thuan gitra cac diéu
luat tai khoan 2 Diéu 325 B Ludt Dan sy nam 2015
véa doan 2 khoan 2 Piéu 111 Luat THADS (duogc thay
thé boi diém a khoan 3 Diéu 78 Luat THADS ndm
2025) dén nay van chua dugc quy dinh o dé giai
quyét triét dé van dé nay. Tuy nhién, khi dé cap dén
viée xir Iy tai san thé chap 1a QSDBD trong truong hop
trén dat c6 tai san ctia ngudi khac, Luat THADS lai
¢6 nhitng quy dinh khac vé xir Iy tai san gan lién voi
d4t nhu cho cac bén thoa thuin, néu théa thuan khong
dugc thi ké bién, ban ddu gia cing véi QSDD dé
thanh toan gia tri lai cho chu s hitu. Nhu vay, tai san
gin lién véi dat trong trudng hop nay khong phai 1a
nha & thi co thé xir 1y dwoc, con néu 14 nha & thi khi
cudng ché giao tai san cho ngudi mua khong thé truc
xuét ho ra khoi nha duoc vi ho chi ¢6 nha ¢ duy nhét,
trong khi d6, ho cling khong phai 1a ngudi c6 nghia
vuTHA.

Thir ba, viéc hiéu va van dung chuén xac cac quy
dinh nay con kha nhidu quan diém, & mdi noi c6 cach
ap dung khac nhau tuy theo diéu kién cua mdi dia
phuong. Hién nay Luat THADS nam 2025 c6 hiéu
luc vao ngay 01/7/2026 cling chua dugc xem xét stra
dbi, bd sung cho phu hop dbi vai trudong hop ké bién
ban dau gid QSDD va tai san gin lién trén dit.
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6. Giai phap, kién nghi hoan thi¢n phap luit
nhiam nang cao hiéu qua ban diu gia tai san trong
thi hanh an dan sy

- Tir bat cap trong thuc tién ké bién, ban dau gia tai
san 14 QSDP va tai san gan lién v6i dat trong THADS
nhdm dam béo xir Iy tai san diing quy dinh ctia phép
luat, céc giai phap nhiam khic phuc cac bat cap néu
trén nhu sau:

Thit nhdt, khi ké bién, ban dau gi4 tai san la nha &
phai ké bién ca QSDP gin lién véi nha 6. Truong
hop nha & gan lién vai dét thude quyén sir dung cia
ngudi khac thi ké bién nha & va QSDD dé ban dau
gi4 va thanh toan lai gia tri quyén sir dung cho chu
sit dung dit. Truong hop nguoi cd6 QSDD khong
ddng v thi van ké bién QSDD va thanh toan lai gia
tri cho nguoi c6 QSDD trong truong hop QSDD
dugc phép chuyén nhuong theo quy dinh ctia phap
ludt. Co quy dinh nhu vy méi xir 1y dwgc nhiéu
truong hop ngudi phai THA c6 tai san gin lién trén
dat ma khong ty nguyén THA. Ngoai ra, trong
trudng hop nay ciing con phat sinh mot van dé khéc,
gia sir nhu ngudi c6 quyén sir dung dang thé chap,
cam c6 & mot t6 chirc tin dung ngan hang hodc dang
bi THA & mét vu viée khac thi khi ban dau gia duoc
tai san thi gia tri QSDD nay dugc thanh toan cho
nghia vu dugc bao dam hoac THA cho mdt vu viée
THA khac.

Thir hai, truong hop dét cua ngudi phai THA ¢
tai san gan lién voi dat ma tai san d6 thude quyén so
hitu ctia nguoi khac thi khi ké bién, ban dau gia
QSDD va tai san gan lién voi dat thi gia tri tai san
gan lién v6i dat duge thanh toan lai cho ngudi s&
hiru tai san gin lién v6i dat. Truong hop tai san gén
lién voi dat 1a nha ¢ thi phai dugc sy dong ¥ cua s
hiru nha ¢. Truong hop chu s¢ hltu nha ¢ khong
dong ¥ thi chi ké bién, ban dau gia QSDD, nguoi
mua trang ddu gia quyén st dung dugc xac lap
quyén sir dung, sau khi dugc xac 1ap quyén sir dung
thi nguoi mua tring dau gia v6i ngudi so hitu nha &
gan lién v6i dat thoa thuan hodc yéu cau toa an giai
quyét tai san gan lién trén dat.

Tir cac giai phap trén, dé cac ban an, quyét dinh
ctia Toa an dugc thi hanh trén thyc té ciing nhu hoan
thién phap luat vé van dé nay, can stra ddi, théng nhét
mdt s6 ndi dung sau:
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Stra d6i, bo sung khoan 2 Piéu 111 Luat THADS
(khoan nay dugc thay thé boi diém a khoan 3 Diéu 78
Luat THADS nam 2025) theo hudéng: “Truong hop
QSDD ciia ngudi phai THA ¢6 tai san gin lién voi dat
ma tai san d6 thudc quyén s hitu ciia ngudi khac thi
Chap hanh vién ké bién QSDD va tai san gin lién véi
dat. Viéc xir Iy tai san thudc quyén so hitu ciia ngudi
khac thyc hién theo quy dinh ctia phap luat”.

Stra d6i, bd sung khoan 2 Diéu 95 Luat THADS

(khoan nay dugc thay thé boi diém ¢ khoan 3 Piéu 78
Luat THADS nam 2025) theo hudng: ““... Truong hop
nha &, cong trinh xay dung gin lién véi QSDD cua
nguoi khac thi Chap hanh vién chi ké bién nha 6,
cong trinh xay dung va QSDD néu nguoi c6 QSDP
dong ¥. Truong hop ngudi c6 QSDD khong dong ¥
thi ké bién nha &, cong trinh xay dung cuia nguoi phai
THA v6i QSDD cua nguoi khac va thanh toan lai gia
tri QSDD cho nguoico QSDb” |
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ABSTRACT:

This study analyzes the legal framework governing the seizure and auction of land use rights and
assets attached to land within civil enforcement proceedings. The study clarifies the legal basis for
identifying and handling such assets, thereby highlighting key shortcomings in the implementation of
asset auction regulations in practice. It further evaluates the current application of relevant legal
provisions, identifying procedural inconsistencies and enforcement challenges. The analysis
contributes to a more comprehensive understanding of the legal and institutional issues surrounding
asset seizure and auction, particularly in the context of land-related property rights.
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