BỘ GIÁO DỤC VÀ ĐÀO TẠO
TRƯỜNG ĐẠI HỌC MỞ HÀ NỘI

[image: ]

ĐỀ ÁN THẠC SĨ
Ngành: Luật kinh tế
Mã ngành: 8380107


Đề án: PHÁP LUẬT VỀ CƯỠNG CHẾ VÀ XỬ LÝ TÀI SẢN BẢO ĐẢM
 TRONG THI HÀNH ÁN DÂN SỰ TỪ THỰC TIỄN CỦA PHÒNG 
THI HÀNH ÁN DÂN SỰ KHU VỰC 12, TỈNH PHÚ THỌ



PHẠM KHÁNH AN





Hà Nội, 12/2025





iii

BỘ GIÁO DỤC VÀ ĐÀO TẠO
TRƯỜNG ĐẠI HỌC MỞ HÀ NỘI

[image: ]


ĐỀ ÁN THẠC SĨ
Ngành: Luật kinh tế
Mã ngành: 8380107


Đề án: PHÁP LUẬT VỀ CƯỠNG CHẾ VÀ XỬ LÝ TÀI SẢN BẢO ĐẢM
 TRONG THI HÀNH ÁN DÂN SỰ TỪ THỰC TIỄN CỦA PHÒNG 
THI HÀNH ÁN DÂN SỰ KHU VỰC 12, TỈNH PHÚ THỌ


		HỌC VÀ TÊN: PHẠM KHÁNH AN
		GIẢNG VIÊN HƯỚNG DẪN: 1. TS. NGUYỄN CÔNG BÌNH
       						         2. TS. NGUYỄN TRIỀU DƯƠNG



Hà Nội, 12/2025





CÔNG TRÌNH ĐƯỢC HOÀN THÀNH TẠI 
TRƯỜNG ĐẠI HỌC MỞ HÀ NỘI
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[bookmark: _Toc217052874]PHẦN MỞ ĐẦU 
[bookmark: _Toc196749551][bookmark: _Toc217052875]1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài
	Trong bối cảnh “xây dựng Nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa ở Việt Nam, việc bảo đảm thi hành các bản án, quyết định của Tòa án có hiệu lực pháp luật là một trong những yếu tố then chốt để củng cố niềm tin của nhân dân vào pháp luật và công lý. Thi hành án dân sự (THADS) không chỉ góp phần bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của tổ chức, cá nhân mà còn góp phần giữ vững trật tự, kỷ cương xã hội, bảo đảm hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước. 
[bookmark: _Toc217052876]	Trong những năm gần đây, Nhà nước đã ban hành nhiều văn bản sửa đổi, bổ sung hoàn thiện trình tự, thủ tục THADS như Nghị định số 152/2024/NĐ-CP ngày 15/11/2024 sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định 33/2020/NĐ-CP ngày 17/03/2020 hướng dẫn thi hành Luật THADS, Thông tư 05/2024/TT-BTP ngày 10/6/2024 hướng dẫn chế độ báo cáo, thống kê và nghiệp vụ THADS. Đặc biệt, tại kỳ họp thứ 10 ngày 05/12/2025 Quốc hội khoá 15 đã thông qua Luật THADS sửa đổi đáp ứng yêu cầu cải cách tư pháp trong bối cảnh chuyển đổi số mạnh mẽ nhờ đó, công tác THADS nói chung và việc cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong THADS đã có những thuận lợi nhất định. Tuy vậy, trên thực tế THADS vẫn còn nhiều khó khăn, vướng mắc gây ảnh hưởng không” nhỏ đến hiệu quả THADS.
	Phòng THADS Khu vực 12, tỉnh Phú Thọ trong thời gian qua đã thụ lý tổ chức nhiều vụ việc THADS liên quan đến nợ tín dụng, tranh chấp TSBĐ của tổ chức và cá nhân, tổ chức bán đấu giá tài sản do thi hành án... Hoạt động tổ chức THADS của đơn vị phản ánh bộc lộ nhiều vướng mắc cưỡng chế tài và xử lý sản bảo đảm trong THADS. Điều này đặt ra yêu cầu cần có sự nghiên cứu chuyên sâu, đánh giá toàn diện để hoàn thiện pháp luật THADS, trong đó có các quy định về mắc cưỡng chế tài và xử lý sản bảo đảm trong THADS.
	Với lý do trên, học viên chọn đề tài “Pháp luật về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong Thi hành án dân sự từ thực tiễn của Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12, tỉnh Phú Thọ” nghiên cứu làm đề án thạc sĩ luật học.
[bookmark: _Toc217052877][bookmark: _Toc93603177][bookmark: _Toc93603660][bookmark: _Toc93604271][bookmark: _Toc93604902][bookmark: _Toc93605009][bookmark: _Toc93605139][bookmark: _Toc93605241][bookmark: _Toc100394671][bookmark: _Toc100819155][bookmark: _Toc196749552]2. Tình hình nghiên cứu đề tài
	Thứ nhất, các nghiên cứu về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS 
- Nguyễn Xuân Thu và Nguyễn Thị Phíp (Đồng chủ biên, 2016), “Giáo trình nghiệp vụ THADS”, Tập 1, Học viện Tư pháp, NXB Tư pháp, Hà Nội. Giáo trình này tập trung trình bày những vấn đề chung về nghiệp vụ THADS. Nội dung chủ yếu đề cập đến cơ sở lý luận, nguyên tắc và quy trình tiến hành các hoạt động THADS; vai trò, trách nhiệm và thẩm quyền của chấp hành viên; trình tự, thủ tục thụ lý, xác minh điều kiện thi hành án và các biện pháp nghiệp vụ cơ bản trong giai đoạn đầu của quá trình thi hành án. Đây là tài liệu quan trọng giúp học viên Học viện Tư pháp cũng như cán bộ, công chức ngành THADS có được nền tảng kiến thức ban đầu để thực hiện tốt công tác chuyên môn.
- Nguyễn Xuân Thu và Nguyễn Thị Phíp (Đồng chủ biên, 2016), “Giáo trình nghiệp vụ THADS”, Tập 2, Học viện Tư pháp, NXB Tư pháp, Hà Nội. Tiếp nối tập 1, tập 2 của giáo trình đi sâu phân tích những nghiệp vụ cụ thể và chuyên sâu trong quá trình THADS. Nội dung trình bày chi tiết các biện pháp bảo đảm và “cưỡng chế thi hành án, xử lý tài sản để thi hành án, phân chia tiền thi hành án, giải quyết khiếu nại, tố cáo trong lĩnh vực THADS. Tác phẩm đồng thời đưa ra các tình huống thực tiễn để” minh họa, giúp người học có thể vận dụng kiến thức lý thuyết vào xử lý công việc thực tế.
	- Hoàng Sĩ Thành và Mai Lương Khôi (chủ biên, 2017), “Hệ thống văn bản quy phạm pháp luật về THADS”, NXB Tư pháp, Hà Nội. Công trình này hệ thống hóa toàn bộ các văn bản quy phạm pháp luật điều chỉnh lĩnh vực THADS ở Việt Nam. Tác phẩm bao gồm Luật THADS, các nghị định, thông tư hướng dẫn và các văn bản có liên quan, được sắp xếp logic và khoa học. Đây là nguồn tài liệu pháp lý chính thống, giúp cán bộ làm công tác thi hành án, luật sư, nghiên cứu sinh và sinh viên luật có thể tra cứu, áp dụng pháp luật một cách thuận lợi và chính xác trong thực tiễn.
- Lê Anh Tuấn (2017), “Một số vấn đề lý luận và thực tiễn về cưỡng chế THADS ở Việt Nam”, Luận án Tiến sĩ Luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội. Luận án tập trung nghiên cứu sâu về chế định cưỡng chế trong THADS, làm rõ cơ sở lý luận và thực tiễn áp dụng các biện pháp cưỡng chế. Tác giả phân tích những bất cập, hạn chế trong hệ thống pháp luật hiện hành cũng như khó khăn “trong thực tiễn tổ chức cưỡng chế thi hành án ở Việt Nam. Trên cơ sở đó, luận án đưa ra những giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả tổ chức cưỡng chế, bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của các bên đương sự.”
- Lê Anh Tuấn (2019), “Giáo trình Một số vấn đề lý luận và thực tiễn về cưỡng chế THADS”, của Học viện Tư pháp, NXB Tư pháp. Được phát triển từ luận án tiến sĩ của tác giả, giáo trình này tiếp tục hệ thống và khái quát các vấn đề về cưỡng chế THADS dưới dạng tài liệu giảng dạy và tham khảo. Nội dung giáo trình bao gồm cơ sở lý luận, quy định pháp luật, thực tiễn triển khai cũng như các kỹ năng nghiệp vụ cần thiết cho cán bộ làm công tác cưỡng chế. Bằng cách kết hợp giữa lý luận và kinh nghiệm thực tiễn, tác phẩm góp phần nâng cao chất lượng đào tạo chuyên ngành và hỗ trợ việc áp dụng pháp luật THADS một cách hiệu quả.
	- Nguyễn Kim Sáu (2023), “Thực trạng xử lý TSBĐ thông qua công tác kiểm sát việc thi hành án đối với các bản án, quyết định kinh doanh, thương mại về tranh chấp hợp đồng tín dụng”, Tạp chí Kiểm sát in số 10/2023. Bài viết đã phân tích những “khó khăn, vướng mắc trong việc xử lý TSBĐ khi thi hành án. Tác giả nhấn mạnh vai trò quan trọng của công tác kiểm sát trong việc bảo đảm các bản án, quyết định của Tòa án được thực hiện” nghiêm túc, đúng pháp luật, đồng thời chỉ ra những bất cập như sự chậm trễ trong xử lý tài sản, sự phối hợp chưa chặt chẽ giữa cơ quan thi hành án và các tổ chức tín dụng. Trên cơ sở đó, bài viết đưa ra kiến nghị nhằm nâng cao hiệu quả xử lý TSBĐ, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các bên.
[bookmark: _Toc182399851][bookmark: _Toc163224360]- Bài viết “Một số vấn đề về hoàn thiện thủ tục thi hành án dân sự Việt Nam dưới góc độ so sánh pháp luật Trung Quốc” của tác giả Ngô Quang Vinh viết: “Thi hành án dân sự là một trong những chức năng quan trọng của bộ máy nhà nước nhằm bảo đảm cho bản án, quyết định đã có hiệu lực pháp luật được thực thi trong thực tiễn khi đương sự có yêu cầu. Để thi hành hiệu quả các bản án, quyết định này, quá trình thi hành án phải tuân theo những thủ tục nhất định nhằm bảo đảm sự công bằng, bình đẳng trước pháp luật với tất cả các chủ thể. Luật Thi hành án dân sự hiện hành đã quy định những thủ tục bắt buộc phải tuân thủ trong hoạt động thi hành án nhưng thực tiễn đã phát sinh một số bất cập, ảnh hưởng đến hiệu quả thi hành án”, Tạp chí tòa án nhân dân số 10/2025. Bài viết phân tích một số vấn đề pháp lý về thủ tục thi hành án dân sự dưới góc độ so sánh với pháp luật Trung Quốc, từ đó, tác giả đề xuất các giải pháp hoàn thiện Luật Thi hành án dân sự hiện hành. Bài viết đồng thời đưa ra một số đề xuất, trong đó nhấn mạnh việc hoàn thiện các quy định pháp luật về cưỡng chế tài sản, tăng cường tính minh bạch và sự giám sát để nâng cao hiệu quả THADS.
	Thứ hai, các công trình nghiên cứu về thực hiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS 
	- Trần Phương Thảo (2014), “Các biện pháp cưỡng chế thi hành đối với tài sản là tiền theo quy định của Luật THADS Việt Nam”, Tạp chí Khoa học Kiểm sát số 02/2014. Bài viết tập trung phân tích cơ sở pháp lý cũng như thực tiễn áp dụng các biện pháp cưỡng chế đối với tài sản là tiền. Tác giả cho rằng, tiền là loại tài sản đặc biệt, dễ di chuyển và biến động, do đó cần có cơ chế linh hoạt và chặt chẽ để ngăn ngừa việc tẩu tán. Nghiên cứu cũng đánh giá một số vướng mắc khi áp dụng các biện pháp như khấu trừ thu nhập, phong tỏa tài khoản và đưa ra kiến nghị hoàn thiện nhằm nâng cao hiệu quả thực thi các quy định của Luật THADS.
	- Nguyễn Văn Nghĩa (2017), “Quy định của luật THADS về bản án, quyết định được thi hành thực trạng và một vài kiến nghị”, Tạp chí dân chủ và pháp luật, số 11, tr.53-58. Bài viết đã hệ thống các quy định hiện hành liên quan đến những bản án, quyết định được đưa ra thi hành. Tác giả đánh giá thực trạng áp dụng các quy định này trong thực tiễn, đồng thời chỉ ra những bất cập như sự thiếu thống nhất trong nhận thức pháp luật và cách thức áp dụng giữa các cơ quan thi hành án. Bài viết đề xuất cần tăng cường tính rõ ràng, minh bạch trong quy định pháp luật cũng như đẩy mạnh công tác tập huấn, hướng dẫn để bảo đảm sự thống nhất trong thực thi.
	- Hằng Đinh (2024), “Biện pháp bảo đảm phong tỏa tài khoản, tài sản ở nơi gửi giữ - Thực trạng và một số kiến nghị hoàn thiện pháp luật THADS Việt Nam”, Tạp chí giáo dục và Xã hội tháng 7/2024. Nghiên cứu tập trung làm rõ cơ chế phong tỏa tài khoản, tài sản như một biện pháp bảo đảm quan trọng nhằm ngăn chặn việc tẩu tán tài sản. Tác giả phân tích những khó khăn nảy sinh trong thực tế, điển hình là việc phối hợp chưa hiệu quả giữa cơ quan thi hành án với các tổ chức tín dụng, ngân hàng. Trên cơ sở đó, bài viết đề xuất hoàn thiện khung pháp lý theo hướng minh bạch hơn, tăng cường trách nhiệm và nghĩa vụ cung cấp thông tin của các tổ chức giữ tài sản, nhằm nâng cao hiệu quả của biện pháp bảo đảm này.
	- Lê Hữu Nghĩa (2025), “Xử lý tài sản đang thế chấp để thi hành án quy định pháp luật và thực tiễn áp dụng”, Tạp chí Điện tử Luật sư Việt Nam, số tháng 10/2025. Bài viết đã phân tích sâu quy định pháp luật về xử lý tài sản đang thế chấp và những khó khăn trong thực tiễn thi hành. Tác giả chỉ ra rằng, mặc dù pháp luật đã có những quy định tương đối đầy đủ, song thực tế áp dụng vẫn gặp vướng mắc, đặc biệt là sự chồng chéo giữa quyền ưu tiên của bên nhận thế chấp và quyền lợi của người được thi hành án. Bài viết đưa ra kiến nghị nhằm hoàn thiện cơ chế phối hợp giữa các chủ thể có liên quan, đồng thời đề xuất sửa đổi, bổ sung pháp luật để bảo đảm tính khả thi, công bằng trong xử lý loại tài sản đặc thù này.
	Thứ ba, nhận xét, đánh giá và những vấn đề cần tiếp tục nghiên cứu
	Các công trình nghiên cứu về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS thời gian qua đã góp phần làm sáng tỏ nhiều vấn đề lý luận và thực tiễn. Các giáo trình như của Nguyễn Xuân Thu, Nguyễn Thị Phíp (2016), Lê Anh Tuấn (2019) đã cung cấp nền tảng hệ thống về nghiệp vụ THADS, bao quát được cơ chế cưỡng chế và xử lý tài sản, trong đó có TSBĐ. Đây là nguồn tài liệu quan trọng giúp chuẩn hóa kiến thức lý luận, đồng thời chỉ ra những nguyên tắc, thủ tục cơ bản trong quá trình tổ chức thi hành án. Bên cạnh đó, các nghiên cứu của Hoàng Sĩ Thành, Mai Lương Khôi (2017) và Lê Anh Tuấn (2017) đã phân tích sâu hơn về hệ thống văn bản pháp luật cũng như thực tiễn áp dụng, từ đó làm nổi bật những khó khăn trong triển khai các biện pháp cưỡng chế.
	Một số nghiên cứu gần đây có tính cập nhật thực tiễn như của Nguyễn Kim Sáu (2023), Ngô Quang Vinh (2025) đã chỉ ra trực tiếp những bất cập, vướng mắc trong thủ tục thi hành án, nhất là trong xử lý TSBĐ gắn với các tranh chấp hợp đồng tín dụng. Các tác giả này đã đưa ra những kiến nghị nhằm hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực tiễn cưỡng chế. Tuy nhiên, các nghiên cứu vẫn chủ yếu tập trung ở bình diện chung, phạm vi cả nước hoặc ở tầm khái quát, chưa đi sâu vào phân tích thực tiễn tổ chức thi hành án tại một đơn vị cấp cơ sở cụ thể.
	Ở nhóm nghiên cứu về thực hiện pháp luật, các công trình của Trần Phương Thảo (2014), Nguyễn Văn Nghĩa (2017), Hằng Đinh (2024), Lê Hữu Nghĩa (2025) đã tập trung phân tích tính khả thi, hạn chế trong việc áp dụng các biện pháp bảo đảm và cưỡng chế như phong tỏa tài khoản, xử lý tài sản thế chấp. Đây là hướng tiếp cận quan trọng nhằm đánh giá sự vận hành của pháp luật trong thực tế. Song nhìn chung, các nghiên cứu này vẫn thiên về phân tích pháp lý và nêu giải pháp hoàn thiện ở mức chung, ít gắn với điều kiện, đặc thù địa phương hoặc một phòng thi hành án cụ thể.
	Qua đó, có thể thấy đa số các công trình hiện có mới tập trung hệ thống hóa lý luận, phân tích pháp luật và thực tiễn chung trong phạm vi toàn quốc, chưa có nghiên cứu nào khảo sát chuyên sâu tại Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ – một đơn vị cụ thể với đặc thù riêng về điều kiện kinh tế - xã hội, đặc biệt trong xử lý TSBĐ liên quan đến các hợp đồng tín dụng; chưa có nghiên cứu nào chỉ ra rõ những khó khăn, hạn chế đặc thù trong cưỡng chế và xử lý TSBĐ ở địa bàn miền núi, vùng nông thôn như Phú Thọ – nơi điều kiện kinh tế, sự hiểu biết pháp luật của người dân và giá trị TSBĐ có những đặc điểm khác biệt so với đô thị lớn. Mặt khác, chưa có công trình nào nghiên cứu cụ thể về sự phối hợp giữa cơ quan THADS với ngân hàng, tổ chức tín dụng và các cơ quan hữu quan tại cấp khu vực, tuy vậy đây lại là yếu tố then chốt quyết định hiệu quả cưỡng chế và xử lý TSBĐ. Ngoài ra, các nghiên cứu chủ yếu tập trung vào góc độ pháp lý, trong khi việc đánh giá hiệu quả thi hành án ở tầm vi mô (cấp phòng) đòi hỏi tiếp cận liên ngành, vừa xem xét pháp luật, vừa phân tích thực tiễn quản lý, tổ chức bộ máy, nguồn nhân lực và sự đồng thuận xã hội. Từ các khoảng trống trên, việc nghiên cứu đề án “Pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS từ thực tiễn của Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ” không chỉ có ý nghĩa về lý luận mà có ý nghĩa cả về thực tiễn.
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Mục tiêu nghiên cứu đề tài là làm rõ những vấn đề lý luận và quy định của pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS và thực tiễn thực hiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS từ Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ, phát hiện những hạn chế trong các quy định của pháp luật và thực tiễn thực hiện và tìm ra các giải pháp khắc phục.
[bookmark: _Toc216684768][bookmark: _Toc217052880]2.2. Nhiệm vụ nghiên cứu đề tài
- Nghiên cứu những “vấn đề lý luận về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS và pháp luật về cưỡng chế xử lý TSBĐ trong THADS.
- Phân tích, đánh giá các quy định của pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS và nhận diện được các bất cập của chúng.
- Khảo sát thực tiễn thực hiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS của Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ; từ đó đánh giá các kết quả đạt được, hạn chế, nguyên nhân của hạn chế. 
- Tìm ra các giải pháp hoàn thiện pháp luật và giải pháp nâng cao nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật” về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS tại Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ trong thời gian tới đề xuất kiến nghị.
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Đối tượng đề tài là những vấn đề là lý luận về pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS; các quy định pháp luật Việt Nam về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS và việc thực hiện pháp luật pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS của Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ.
[bookmark: _Toc216684771][bookmark: _Toc217052883]	4.2. Phạm vi nghiên cứu đề tài
- Những vấn đề lý luận cơ bản về pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS như khái niệm, vai trò và  nội dung điều chỉnh của pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS.
- Các quy định của Luật THADS hiện hành và các văn bản hướng dẫn thi hành đạo luật này. 
- Thực tiễn thi hành pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS tại Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ trong thời gian từ năm 2021 đến nay.
5. Phương pháp nghiên cứ đề tài
	- Phương pháp thu thập dữ liệu: Trong khuôn khổ đề án, phương pháp thu thập dữ liệu được sử dụng nhằm khai thác các nguồn tài liệu sẵn có để phục vụ nghiên cứu. Cụ thể, đề án sẽ thu thập các văn bản pháp luật hiện hành liên quan đến cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS như: Luật THADS năm 2008 (được sửa đổi, bổ sung 2014, 2018, 2020, 2022, 2024 và 2025), Bộ luật Dân sự 2015, các nghị định, thông tư hướng dẫn thi hành, cũng như các án lệ và văn bản chỉ đạo nghiệp vụ của Bộ Tư pháp, Tổng cục THADS. Ngoài ra, số liệu thống kê, báo cáo tổng kết, báo cáo chuyên đề, hồ sơ vụ việc điển hình tại Phòng THADS Khu vực 12 cũng sẽ được khai thác. Việc thu thập này giúp hình thành cơ sở dữ liệu phong phú để phân tích thực tiễn thi hành án.
	- Phương pháp phân tích: Sau khi thu thập dữ liệu, phương pháp phân tích được sử dụng nhằm làm rõ nội dung và bản chất của các quy định pháp luật cũng như cách thức áp dụng trong thực tiễn. Cụ thể, đề án sẽ phân tích các quy định liên quan đến trình tự, thủ tục cưỡng chế và xử lý TSBĐ, chỉ ra những điểm hợp lý, bất cập hoặc còn mâu thuẫn. Đồng thời, phân tích số liệu và hồ sơ thi hành án tại Phòng THADS Khu vực 12 để xác định xu hướng, nguyên nhân của những khó khăn, vướng mắc phát sinh. Việc phân tích còn giúp so sánh giữa quy định pháp luật với thực tiễn áp dụng, từ đó nhận diện khoảng cách giữa “luật trên giấy” và “luật trong thực tế”.
	- Phương pháp tổng hợp: Phương pháp tổng hợp được áp dụng để liên kết và khái quát các kết quả thu được từ quá trình phân tích, nhằm đưa ra nhận định và đánh giá toàn diện. Cụ thể, đề án sẽ tổng hợp các quan điểm học giả, nhà quản lý, thực tiễn thi hành án cùng với số liệu từ Phòng THADS Khu vực 12 để hình thành bức tranh chung về tình hình cưỡng chế và xử lý TSBĐ. Trên cơ sở đó, những ưu điểm, hạn chế, nguyên nhân và hệ quả sẽ được tổng hợp lại thành các luận điểm chính. Việc tổng hợp còn là cơ sở để đề xuất các giải pháp mang tính khả thi và phù hợp với thực tiễn địa phương.
	- Phương pháp thống kê: Phương pháp thống kê được sử dụng để xử lý và trình bày số liệu liên quan đến hoạt động thi hành án tại Phòng THADS Khu vực 12. Cụ thể, đề án sẽ thống kê số lượng vụ việc có áp dụng cưỡng chế, số vụ việc xử lý TSBĐ, tỷ lệ thành công, tỷ lệ tồn đọng và các nguyên nhân chủ yếu. Các số liệu này được hệ thống lại theo từng giai đoạn (ví dụ giai đoạn 2020–2024) nhằm làm rõ xu hướng biến động và hiệu quả công tác thi hành án. Thông qua việc thống kê, đề án sẽ có cơ sở khoa học để minh chứng cho các nhận định, đồng thời đưa ra đánh giá khách quan, định lượng về hiệu quả áp dụng pháp luật trong thực tiễn.
[bookmark: _Toc217052884]6. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn cùa đề án
	6.1. Ý nghĩa khoa học
Đề án góp phần hệ thống hóa, làm rõ “những vấn đề lý luận và pháp lý về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong THADS theo quy định của pháp luật Việt Nam hiện hành. Trên cơ sở phân tích các quy định của Luật THADS và các văn bản hướng dẫn thi hành, đề án chỉ ra những điểm còn bất cập, chồng chéo, chưa thống nhất trong áp dụng pháp luật, đồng thời bổ sung luận cứ khoa học về mối quan hệ giữa bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của các bên đương sự với yêu cầu bảo đảm tính nghiêm minh, hiệu lực của pháp luật. Kết quả nghiên cứu của đề án có giá trị tham khảo cho công tác nghiên cứu, giảng dạy và hoàn thiện pháp luật về thi hành án dân sự nói chung, đặc biệt trong lĩnh vực cưỡng chế và xử lý tài sản” bảo đảm.
6.2. Ý nghĩa thực tiễn
	Đề án xuất phát từ thực tiễn tổ chức thi hành án tại Phòng THADS Khu vực 12, tỉnh Phú Thọ, phản ánh sát thực những khó khăn, vướng mắc trong quá trình cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm như xác minh tài sản, định giá, bán đấu giá, xử lý tài sản có tranh chấp hoặc tài sản gắn liền với quyền sử dụng đất. Trên cơ sở đó, đề án đề xuất các giải pháp và kiến nghị cụ thể nhằm nâng cao hiệu quả áp dụng pháp luật, tăng cường tính khả thi, thống nhất trong tổ chức thi hành án, góp phần bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của Nhà nước, tổ chức, cá nhân có liên quan. Kết quả của đề án có thể được vận dụng trực tiếp trong hoạt động nghiệp vụ của cơ quan thi hành án dân sự, đồng thời là cơ sở tham khảo cho việc cải thiện chất lượng quản lý nhà nước và hoàn thiện cơ chế phối hợp giữa các cơ quan hữu quan trong lĩnh vực thi hành án dân sự.
[bookmark: _Toc217052885]7. Cơ cấu của đề án
	Ngoài phần mở đầu và kết luận, đề án gồm 3 chương:
- Chương 1: Những vấn đề lý luận về pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS
 - Chương 2: Thực trạng pháp luật và thực hiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS
- Chương 3: Định hướng và kiến nghị hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS tại Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ
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[bookmark: _Toc217052886]Chương 1
[bookmark: _Toc217052887]NHỮNG VẤN ĐỀ LÝ LUẬN PHÁP LUẬT VỀ CƯỠNG CHẾ VÀ XỬ LÝ TÀI SẢN BẢO ĐẢM TRONG THI HÀNH ÁN DÂN SỰ
[bookmark: _Toc217052888]1.1. Khái niệm và vai trò của pháp luật về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong thi hành án dân sự
[bookmark: _Toc217052889]1.1.1. Khái niệm pháp luật về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong thi hành án dân sự
	Cưỡng chế và xử lý TSBĐ là những biện pháp pháp lý được áp dụng nhằm bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của bên có nghĩa vụ khi họ không tự nguyện thực hiện theo quy định. Cưỡng chế là việc cơ quan nhà nước có thẩm quyền sử dụng quyền lực pháp luật để buộc cá nhân hoặc tổ chức phải chấp hành các quyết định, nghĩa vụ đã được quy định hoặc phán quyết, trong trường hợp họ cố tình không thực hiện hoặc thực hiện không đầy đủ. Xử lý TSBĐ là việc cơ quan có thẩm quyền hoặc bên nhận bảo đảm tiến hành các biện pháp như bán, phát mại, thu giữ hoặc chuyển quyền sở hữu đối với tài sản đã được dùng để bảo đảm nghĩa vụ nhằm thu hồi khoản nợ hoặc thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật. Hai hoạt động này thường được áp dụng trong các trường hợp như thi hành án dân sự, xử lý nợ xấu hoặc thực hiện nghĩa vụ tài chính đối với Nhà nước, nhằm bảo đảm tính nghiêm minh của pháp luật và bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của các bên liên quan.
“Cưỡng chế thi hành án là nội dung quan trọng, thể hiện quyền lực nhà nước nhằm buộc người phải thi hành án thực hiện nghĩa vụ đã được xác định hợp pháp. Cưỡng chế thi hành án được hiểu là việc Chấp hành viên sử dụng các biện pháp theo luật định để buộc người phải thi hành án thực hiện nghĩa vụ khi họ không tự nguyện thi hành. Cưỡng chế thi hành án là biện pháp quyền lực mang tính bắt buộc do cơ quan nhà nước có thẩm quyền áp dụng” nhằm bảo đảm tính nghiêm minh của bản án[footnoteRef:1]. [1:  Đinh Văn Quế (2015), Bình luận khoa học Luật Thi hành án dân sự, Nhà xuất bản Lao động.] 

	Trong quá trình cưỡng chế, xử lý TSBĐ là một trong những biện pháp quan trọng và phổ biến, đặc biệt trong các vụ việc liên quan đến nghĩa vụ tài sản. Xử lý TSBĐ trong THADS là quá trình tác động bằng pháp luật lên tài sản đã được xác lập để bảo đảm nghĩa vụ, nhằm chuyển hóa giá trị của tài sản đó thành tiền để thực hiện nghĩa vụ thi hành án[footnoteRef:2]. [2:  Nguyễn Văn Cừ, Trần Thị Huệ (2016), Giao dịch bảo đảm trong pháp luật Việt Nam, Nhà xuất bản Tư pháp.] 

	Theo “pháp luật Việt Nam hiện hành, TSBĐ là tài sản được dùng để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự bao gồm tài sản cầm cố, thế chấp, đặt cọc, ký cược, ký quỹ, ký hợp đồng bảo lãnh hoặc bảo lưu quyền sở hữu. Khi người phải thi hành án không thực hiện nghĩa vụ, Chấp hành viên sẽ tổ chức xử lý TSBĐ theo thủ tục thi hành án hoặc phối hợp với bên nhận bảo đảm để xử lý theo thỏa thuận, miễn là phù hợp với quy định pháp luật[footnoteRef:3]. Xử lý TSBĐ trong THADS vừa chịu sự điều chỉnh của pháp luật thi hành án, vừa chịu sự điều chỉnh của pháp luật dân sự và pháp luật về giao dịch bảo đảm, bảo đảm” tính thống nhất và an toàn pháp lý. [3:  Điều 299, Bộ luật Dân sự 2015; Điều 90, Luật Thi hành án dân sự năm 2008, sửa đổi, bổ sung năm 2025.] 

Pháp luật về THADS quy định hệ thống các nguyên tắc, trình tự và biện pháp nhằm bảo đảm cho bản án, quyết định của Tòa án được thực thi trên thực tế. Trong đó, pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS là tổng thể các quy phạm pháp luật điều chỉnh việc áp dụng biện pháp quyền lực nhà nước nhằm buộc người “phải thi hành án thực hiện nghĩa vụ dân sự thông qua việc kê biên, xử lý hoặc tổ chức xử lý TSBĐ theo trình tự, thủ tục luật định, nhằm bảo đảm giá trị tài sản được chuyển hóa để thanh toán nghĩa vụ thi hành án. Đây là cơ chế pháp lý đặc thù, kết hợp giữa pháp luật THADS, pháp luật dân sự và pháp luật về giao dịch bảo đảm, nhằm bảo đảm hiệu lực của bản án và quyền lợi hợp pháp” của các chủ thể liên quan.
- Mối quan hệ pháp luật giữa cưỡng chế trong thi hành án dân sự và xử lý tài sản đảm bảo
Mối quan hệ thể hiện sự đan xen giữa quyền lực công của Nhà nước và các quan hệ tài sản mang tính chất dân sự, nhằm bảo đảm việc thực hiện nghĩa vụ đã được xác định trong bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật. Về bản chất, cưỡng chế thi hành án là công cụ pháp lý mang tính quyền lực nhà nước, được áp dụng khi người phải thi hành án không tự nguyện thực hiện nghĩa vụ; trong khi đó, xử lý tài sản bảo đảm lại là cơ chế dân sự nhằm hiện thực hóa quyền của bên nhận bảo đảm đối với tài sản đã được dùng để bảo đảm nghĩa vụ. Hai cơ chế này không tồn tại độc lập mà có sự liên kết chặt chẽ, trong đó xử lý tài sản bảo đảm thường trở thành một nội dung cụ thể trong quá trình cưỡng chế thi hành án.
Trong thực tiễn, khi cơ quan thi hành án áp dụng biện pháp cưỡng chế như kê biên, xử lý tài sản của người phải thi hành án, nếu tài sản đó đang là tài sản bảo đảm hợp pháp cho một nghĩa vụ khác thì việc xử lý không thể tiến hành một cách tùy tiện mà phải tuân thủ đồng thời hai hệ thống quy định: pháp luật về thi hành án dân sự và pháp luật về giao dịch bảo đảm. Điều này dẫn đến một nguyên tắc quan trọng là ưu tiên thanh toán cho bên nhận bảo đảm. Theo đó, khi tài sản bảo đảm bị xử lý trong quá trình thi hành án, số tiền thu được từ việc xử lý tài sản trước hết phải được dùng để thanh toán cho nghĩa vụ được bảo đảm; chỉ sau khi thanh toán xong phần nghĩa vụ này, phần còn lại (nếu có) mới được sử dụng để thi hành các nghĩa vụ khác theo bản án. Nguyên tắc này thể hiện sự tôn trọng quyền tài sản đã được xác lập hợp pháp trước đó, đồng thời hạn chế xung đột lợi ích giữa các chủ thể liên quan.
Bên cạnh đó, mối quan hệ này còn thể hiện ở sự phối hợp về trình tự, thủ tục và thẩm quyền xử lý tài sản. Cơ quan thi hành án có quyền áp dụng các biện pháp cưỡng chế đối với tài sản của người phải thi hành án, nhưng khi tài sản đó đang được dùng để bảo đảm thì cơ quan này phải thông báo và tạo điều kiện cho bên nhận bảo đảm thực hiện quyền của mình, thậm chí trong một số trường hợp có thể để bên nhận bảo đảm chủ động xử lý tài sản theo thỏa thuận hoặc theo quy định của pháp luật dân sự. Như vậy, quá trình xử lý tài sản không chỉ là hoạt động đơn phương của cơ quan nhà nước mà còn là sự kết hợp với các quyền dân sự đã được xác lập trước đó.
Tổng thể, mối quan hệ giữa cưỡng chế thi hành án và xử lý tài sản bảo đảm là mối quan hệ vừa phụ thuộc, vừa ràng buộc lẫn nhau. Cưỡng chế thi hành án tạo điều kiện thực thi trên thực tế việc xử lý tài sản khi nghĩa vụ không được tự nguyện thực hiện, còn cơ chế xử lý tài sản bảo đảm lại đặt ra những giới hạn pháp lý nhằm bảo vệ quyền lợi hợp pháp của bên nhận bảo đảm. Sự kết hợp hài hòa giữa hai yếu tố này góp phần bảo đảm tính hiệu quả của hoạt động thi hành án dân sự, đồng thời duy trì sự ổn định và an toàn của các quan hệ tín dụng, dân sự trong nền kinh tế.
[bookmark: _Toc217052890]1.1.2. Vai trò của pháp luật về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong thi hành án dân sự
	“Pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS giữ vai trò đặc biệt quan trọng trong việc bảo đảm hiệu lực, hiệu quả của các bản án, quyết định đã có hiệu lực pháp luật của Tòa án. Thông qua việc quy định rõ căn cứ, trình tự, thủ tục cưỡng chế và xử lý TSBĐ, pháp luật tạo cơ sở pháp lý để cơ quan thi hành án dân sự tổ chức thực hiện quyền lực nhà nước, buộc người phải thi hành án thực hiện đầy đủ nghĩa vụ tài sản theo phán quyết của Tòa án, qua đó khẳng định tính nghiêm minh của pháp luật” và thượng tôn pháp luật trong đời sống xã hội.
	Bên cạnh đó, “pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ góp phần bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của người được thi hành án, đặc biệt trong các vụ việc liên quan đến nghĩa vụ trả nợ, bồi thường thiệt hại hoặc thực hiện nghĩa vụ tài chính khác. Việc cho phép kê biên, xử lý TSBĐ theo đúng quy định giúp người được thi hành án có cơ sở pháp lý để thu hồi tài sản, giảm thiểu rủi ro bị kéo dài thời gian thi hành án, đồng thời tăng cường niềm tin của cá nhân, tổ chức vào khả năng bảo vệ quyền lợi của Nhà nước thông qua cơ chế pháp luật.
	Pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ còn có vai trò quan trọng trong việc bảo đảm sự công bằng, minh bạch và thống nhất trong quá trình tổ chức thi hành án dân sự. Các quy định cụ thể về xác định TSBĐ, định giá, bán đấu giá và phân chia tiền thu được từ việc xử lý tài sản giúp hạn chế sự tùy tiện, lạm quyền của người có thẩm quyền, đồng thời phòng ngừa tiêu cực, tham nhũng trong hoạt động thi hành án. Qua đó, pháp luật góp phần nâng cao tính chuyên nghiệp và trách nhiệm của đội ngũ chấp hành viên và các chủ thể liên quan.
	Ngoài ra, pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ có vai trò cân bằng giữa việc bảo đảm thi hành án với việc bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của người phải thi hành” án và các bên có liên quan. Các quy định về điều kiện cưỡng chế, phạm vi xử lý tài sản, quyền khiếu nại, tố cáo và cơ chế giám sát giúp tránh tình trạng xâm phạm quyền sở hữu hợp pháp, quyền nhân thân và các quyền dân sự khác, qua đó bảo đảm tính nhân văn và hợp lý của pháp luật trong quá trình thi hành án.
	Cuối cùng, pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS còn góp phần ổn định trật tự, an toàn xã hội và thúc đẩy phát triển kinh tế. Việc bảo đảm các nghĩa vụ dân sự được thực hiện nghiêm túc không chỉ nâng cao kỷ cương pháp luật mà còn tạo môi trường pháp lý an toàn, minh bạch cho các quan hệ dân sự, kinh tế, thương mại phát triển lành mạnh, bền vững.
[bookmark: _Toc217052891]1.2. Nội dung điều chỉnh của pháp luật về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong thi hành án dân sự
[bookmark: _Toc217052892] 1.2.1. Về nguyên tắc về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong thi hành án dân sự
	- Nguyên tắc tuân thủ pháp luật 
	Một trong các nguyên tắc cốt lõi là hoạt động cưỡng chế kê biên và xử lý TSBĐ phải “tuân thủ Hiến pháp và pháp luật”, bảo đảm các quyền tài sản đã được ghi nhận trong Hiến pháp. Cưỡng chế thi hành án là biện pháp hạn chế quyền tài sản của người phải thi hành án nên chỉ được áp dụng khi có căn cứ pháp luật rõ ràng, xác định, và đúng trình tự luật định[footnoteRef:4]. Việc xử lý TSBĐ phải bảo đảm không xâm phạm quyền, lợi ích hợp pháp của người phải thi hành án, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan và bên nhận bảo đảm. Các cơ quan THADS khi áp dụng biện pháp cưỡng chế phải bảo đảm cân bằng lợi ích giữa các chủ thể, đặc biệt tôn trọng quyền được thông báo, quyền khiếu nại và quyền tự định đoạt của đương sự. [4:  Nguyễn Ngọc Khánh (2020), Pháp luật thi hành án dân sự Việt Nam, Nhà xuất bản Tư pháp.] 

	- Nguyên tắc ưu tiên áp dụng thỏa thuận và tự nguyện trước khi cưỡng chế
Trước khi áp dụng biện pháp cưỡng chế, Chấp hành viên phải tạo điều kiện cho các bên thỏa thuận về phương án xử lý TSBĐ (kể cả thỏa thuận bán đấu giá, tự bán tài sản hoặc phương án trả nợ khác). Nguyên tắc này góp phần hạn chế chi phí cưỡng chế, tránh căng thẳng xã hội, đồng thời giúp quá trình xử lý tài sản diễn ra nhanh chóng, hiệu quả hơn[footnoteRef:5]. Xu hướng thực tiễn cho thấy nhiều vụ việc khi các bên được tạo điều kiện thỏa thuận đã rút ngắn tiến độ xử lý tài sản và hạn chế tranh chấp sau xử lý, phù hợp với mục tiêu nhân văn và tính khả thi của THADS. [5:  Nguyễn Văn Cương (2019), “Nguyên tắc tự nguyện trong thi hành án dân sự”, Tạp chí Nghiên cứu Lập pháp.] 

	- Nguyên tắc bảo đảm minh bạch, công khai và đúng trình tự thủ tục
	Minh bạch là yêu cầu xuyên suốt trong cưỡng chế và xử lý TSBĐ. Pháp luật quy định việc kê biên, niêm phong, định giá và bán đấu giá tài sản phải tuân thủ trình tự thủ tục nghiêm ngặt, có sự giám sát của đại diện chính quyền địa phương, người chứng kiến và phải lập biên bản chi tiết. Công khai thông tin trong định giá và bán đấu giá là yếu tố quan trọng hạn chế tiêu cực, lợi ích nhóm và thất thoát tài sản của người phải thi hành án[footnoteRef:6]. Đồng thời, sự minh bạch giúp bảo vệ người mua tài sản đấu giá – một chủ thể dễ bị ảnh hưởng khi thủ tục cưỡng chế không đúng luật. [6:  Phan Trung Hiền (2021), Pháp luật về xử lý tài sản bảo đảm, Nhà xuất bản Đại học Cần Thơ.] 

	- Nguyên tắc bảo đảm thứ tự ưu tiên thanh toán theo quy định pháp luật
	TSBĐ khi xử lý để thi hành án phải tuân thủ nghiêm ngặt quy định về thứ tự ưu tiên thanh toán. Theo đó, quyền của bên nhận bảo đảm được ưu tiên thanh toán từ số tiền thu được khi xử lý tài sản trước các chủ thể khác, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác (như nghĩa vụ thuế, nghĩa vụ cấp dưỡng… tùy từng loại tài sản). Việc bảo đảm thứ tự ưu tiên hợp lý không chỉ bảo vệ quyền của bên nhận bảo đảm mà còn tăng tính an toàn pháp lý của các giao dịch tín dụng – một phần không thể thiếu của thị trường tài chính[footnoteRef:7]. [7:  Nguyễn Thị Hồng Yến (2020), “Thứ tự ưu tiên thanh toán khi xử lý tài sản bảo đảm”, Tạp chí Khoa học Pháp lý Việt Nam.] 

	- Nguyên tắc bảo đảm giá trị tài sản và hạn chế thiệt hại cho các bên đương sự
	Trong quá trình định giá và bán tài sản, pháp luật yêu cầu phải lựa chọn tổ chức thẩm định giá, tổ chức đấu giá có đủ điều kiện; việc định giá lại phải được thực hiện khi giá thị trường biến động hoặc khi có yêu cầu chính đáng của đương sự. Đây là cơ chế phòng ngừa tình trạng “bán rẻ tài sản kê biên”, giúp hạn chế tối đa thiệt hại cho người phải thi hành án và bảo đảm thu hồi tối đa cho người được thi hành án[footnoteRef:8]. [8:  Lê Quang Hùng (2022), “Định giá tài sản trong thi hành án dân sự”, Tạp chí Dân chủ và Pháp luật.] 

	- Nguyên tắc giám sát, kiểm tra và trách nhiệm của cơ quan THADS
	Hoạt động cưỡng chế và xử lý TSBĐ chịu sự giám sát của Viện kiểm sát nhân dân. Đồng thời, Chấp hành viên chịu trách nhiệm cá nhân nếu thực hiện sai trình tự, gây thiệt hại cho đương sự. Cơ chế kiểm tra, giám sát là điều kiện quan trọng để đảm bảo mọi hành vi cưỡng chế đúng pháp luật, phòng tránh lạm quyền, tiêu cực hoặc xâm phạm quyền tài sản hợp pháp của công dân[footnoteRef:9]. [9:  Nguyễn Hòa Bình, Đinh Thị Mai Phương (2018), Bình luận khoa học Luật Thi hành án dân sự, Nhà xuất bản Chính trị Quốc gia Sự thật.] 

[bookmark: _Toc217052893]1.2.2. Về thủ tục, thẩm quyền cưỡng chế tài sản bảo đảm trong thi hành án dân sự
	Trong THADS, cưỡng chế thi hành án đối với TSBĐ là một cơ chế pháp lý nhằm đảm bảo cho quyền, lợi ích hợp pháp của bên được thi hành án, đồng thời bảo vệ sự an toàn của giao dịch bảo đảm và trật tự pháp lý trong lĩnh vực dân sự – thương mại. Về mặt lý luận, pháp luật cần xác lập một khuôn khổ điều chỉnh rõ ràng nhằm “bảo đảm tính minh bạch, khả thi và công bằng trong việc xử lý TSBĐ khi người phải thi hành án không tự nguyện thực hiện nghĩa vụ. Các quy định pháp luật về cưỡng chế đối với TSBĐ phải hướng đến việc xác định rõ điều kiện, nguyên tắc áp dụng biện pháp cưỡng chế; mối quan hệ giữa quyền ưu tiên thanh toán của chủ thể nhận bảo đảm và quyền xử lý tài sản của cơ quan THADS; cũng như cơ chế phối hợp giữa các cơ quan, tổ chức liên quan trong quá trình cưỡng chế. Theo đó, pháp luật cần điều chỉnh để bảo đảm rằng việc cưỡng chế xử lý TSBĐ vừa tôn trọng quyền tự định đoạt và thỏa thuận của các bên trong quan hệ dân sự, vừa đảm bảo hiệu lực bắt buộc của bản án, quyết định của Tòa án.”
- Trình tự, thủ tục cưỡng chế TSBĐ
Trình tự, thủ tục cưỡng chế TSBĐ là nội dung cốt lõi của pháp luật về THADS, bởi đây là yếu tố trực tiếp quyết định tính hợp pháp, hiệu quả và an toàn của hoạt động cưỡng chế. Về phương diện lý luận, pháp luật cần điều chỉnh theo hướng bảo đảm tính công khai, minh bạch và nhất quán trong các bước tiến hành cưỡng chế. Điều này bao gồm: quy định đầy đủ các điều kiện để áp dụng cưỡng chế, thời điểm được quyền cưỡng chế, trình tự thông báo xử lý tài sản, xác định giá, thẩm định giá, bán đấu giá, giao tài sản và thanh toán tiền thi hành án. Mỗi bước cần có cơ sở pháp lý rõ ràng nhằm tránh xung đột quyền lợi giữa các chủ thể: người phải thi hành án, người được thi hành án, tổ chức tín dụng nhận bảo đảm, người mua tài sản đấu giá và các chủ thể liên quan khác.
Ngoài ra, pháp luật cũng cần điều chỉnh về cơ chế áp dụng cưỡng chế trong các trường hợp TSBĐ có sự tranh chấp quyền sở hữu, tài sản đang trong quá trình “đăng ký giao dịch bảo đảm, hoặc tài sản thuộc sở hữu chung. Việc phân định rõ trách nhiệm thu thập thông tin về tài sản, xác minh điều kiện thi hành án, cũng như việc đảm bảo quyền khiếu nại, tố cáo của các bên liên quan” là những nội dung cần thiết trong việc hoàn thiện trình tự, thủ tục cưỡng chế.
- Thẩm quyền, trách nhiệm của chấp hành viên và cơ quan THADS
Thẩm quyền và “trách nhiệm của Chấp hành viên cùng cơ quan THADS giữ vai trò trung tâm trong quản lý và tổ chức cưỡng chế thi hành án liên quan đến TSBĐ. Về phương diện lý luận, pháp luật cần điều chỉnh nhằm xác định rõ phạm vi thẩm quyền của Chấp hành viên trong việc ra quyết định cưỡng chế, áp dụng biện pháp cưỡng chế, xử lý tài sản và giải quyết các tình huống phát sinh trong quá trình thi hành án.” Chấp hành viên phải được trao thẩm quyền tương xứng với trách nhiệm nhằm bảo đảm xử lý TSBĐ đúng pháp luật, kịp thời, khách quan, tránh lạm quyền hoặc bỏ sót nghĩa vụ thi hành án.
Bên cạnh đó, trách nhiệm pháp lý của cơ quan THADS cần được quy định rõ ràng theo hướng bảo đảm nguyên tắc chịu trách nhiệm trước pháp luật về toàn bộ quá trình cưỡng chế. Các nội dung pháp luật cần tiếp tục hoàn thiện gồm: trách nhiệm kiểm tra, giám sát nội bộ; trách nhiệm phối hợp với các cơ quan như chính quyền địa “phương, tổ chức tín dụng, cơ quan đăng ký đất đai, tổ chức bán đấu giá; trách nhiệm bảo đảm an toàn trật tự trong quá trình cưỡng chế; cũng như cơ chế xử lý vi phạm của Chấp hành viên và cơ quan THADS khi thực hiện sai thẩm quyền hoặc làm ảnh hưởng đến quyền, lợi ích hợp pháp của các chủ thể liên quan.”
Việc pháp luật quy định đầy đủ, cụ thể về thẩm quyền và trách nhiệm của Chấp hành viên sẽ góp phần xây dựng cơ sở pháp lý thống nhất cho hoạt động cưỡng chế TSBĐ, qua đó nâng cao chất lượng, hiệu quả và tính minh bạch của công tác THADS.
1.2.3. Về xử lý tài sản bảo đảm trong thi hành án dân sự
- Các hình thức xử lý TSBĐ 
	Có nhiều hình thức xử lý TSBĐ nhằm bảo vệ quyền lợi hợp pháp của người được thi hành án, đồng thời đảm bảo tính minh bạch, công bằng và hiệu quả trong việc xử lý các nghĩa vụ tài chính. Trong đó, các hình thức xử lý chính bao gồm bán đấu giá, thỏa thuận xử lý và chuyển giao tài sản cho người được thi hành án. Bán đấu giá là hình thức phổ biến, được pháp luật quy định chi tiết nhằm xác định giá trị thực tế của TSBĐ, đồng thời bảo đảm tính cạnh tranh, khách quan trong việc xác định người mua. Pháp luật cần quy định cụ thể về điều kiện, phương thức, thời hạn và trách nhiệm của các cơ quan, tổ chức liên quan trong việc tổ chức đấu giá, nhằm hạn chế các hành vi gian lận, gây thiệt hại cho các bên liên quan.
Thỏa thuận xử lý TSBĐ là hình thức mà các bên liên quan có thể thống nhất về việc chuyển nhượng, thanh lý hoặc sử dụng TSBĐ để thực hiện nghĩa vụ. Việc pháp luật cần làm rõ là các điều kiện thỏa thuận phải đảm bảo không xâm phạm quyền lợi hợp pháp của người được thi hành án và phải được cơ quan THADS xác nhận. Điều này vừa bảo vệ quyền lợi của các chủ thể, vừa tạo cơ chế linh hoạt cho việc xử lý tài sản trong thực tế.
Ngoài ra, pháp luật cũng cho phép chuyển giao TSBĐ trực tiếp cho người được thi hành án nhằm thực hiện nghĩa vụ. Hình thức này, mặc dù đơn giản và nhanh chóng, song đòi hỏi phải có quy định chặt chẽ về điều kiện, trình tự và biện pháp bảo vệ quyền lợi các bên, đặc biệt là đối với các tài sản có giá trị lớn hoặc tài sản đặc thù như bất động sản, phương tiện vận tải, quyền tài sản khác. Như vậy, ở góc độ cơ sở lý luận, pháp luật về xử lý TSBĐ cần điều chỉnh sao cho các hình thức xử lý vừa đa dạng, linh hoạt, vừa đảm bảo minh bạch, công bằng, bảo vệ tối đa quyền lợi hợp pháp của các chủ thể liên quan.
- Trình tự, thủ tục xử lý TSBĐ
Trình tự, thủ tục xử lý TSBĐ là một trong những nội dung cốt lõi nhằm bảo đảm việc cưỡng chế THADS được hiệu quả, tránh các hành vi lạm quyền hoặc bỏ sót quyền lợi của các bên. Việc trình tự, thủ tục xử lý TSBĐ được quy định là đảm bảo nguyên tắc pháp quyền, nguyên tắc công bằng, minh bạch và hiệu quả trong thi hành án. Vì vậy, pháp luật cần quy định chi tiết từng bước của quá trình xử lý, từ việc xác định TSBĐ, thông báo cho các bên liên quan, đánh giá, định giá, đến việc quyết định hình thức xử lý và thực hiện xử lý.
Một trình tự thủ tục hoàn chỉnh sẽ bao gồm: xác minh quyền sở hữu và quyền sử dụng TSBĐ, thông báo cho người phải thi hành án và người được thi hành án về việc tổ chức xử lý tài sản, thực hiện các biện pháp bảo vệ tài sản trước khi xử lý, tổ chức bán đấu giá hoặc thỏa thuận xử lý, và cuối cùng là xác nhận kết quả xử lý, chuyển giao quyền lợi hoặc thanh toán số tiền thu được. Mỗi bước đều cần quy định trách nhiệm của các cơ quan, tổ chức và cá nhân liên quan, nhằm tránh tranh chấp pháp lý hoặc thất thoát tài sản.
Bên cạnh đó, pháp luật cũng cần quy định các thủ tục đặc thù đối với từng loại tài sản, ví dụ bất động sản, phương tiện vận tải, cổ phần, quyền tài sản khác, nhằm đảm bảo hiệu quả thi hành và giảm thiểu rủi ro cho các chủ thể. Ngoài ra, việc đảm bảo quyền được khiếu nại, tố cáo và yêu cầu giám sát của các bên liên quan cũng là yếu tố quan trọng cần được điều chỉnh đầy đủ trong pháp luật về trình tự, thủ tục xử lý TSBĐ.
- Quyền và nghĩa vụ của các đương sự và các chủ thể liên quan
“Trong tổ chức cưỡng chế THADS liên quan đến TSBĐ, liên quan đến nhiều chủ thể như người được thi hành án, người phải thi hành án, tổ chức tín dụng, tổ chức đấu giá v.v…Pháp luật cần quy định rõ quyền và nghĩa vụ của các chủ thể nhằm bảo đảm cân bằng lợi ích và tính pháp lý trong quá trình cưỡng chế và xử lý TSBĐ. Trong đó, người được thi hành án có quyền nhận tài sản hoặc số tiền thu được từ việc xử lý TSBĐ, đồng thời có quyền giám sát việc xử lý để bảo vệ quyền lợi hợp pháp. Nghĩa vụ của họ là cung cấp thông tin liên quan, phối hợp với cơ quan thi hành án và các bên liên quan để quá trình xử lý TSBĐ được thực hiện đúng quy định pháp luật.
Người phải thi hành án cũng có quyền được thông báo đầy đủ về việc xử lý tài sản, được tham gia thỏa thuận giá, tổ chức thẩm định, tố chức bán đấu giá, đồng thời có quyền khiếu nại, phản đối những quyết định không đúng quy định. Nghĩa vụ của người phải thi hành án là chấp hành các quyết định, bản án của tòa án và của cơ quan thi hành án, không cản trở việc xử lý tài sản và cung cấp thông tin chính xác về TSBĐ.
Đối với các tổ chức tín dụng, tổ chức đấu giá, pháp luật cần quy định rõ quyền được hưởng thù lao, phí dịch vụ, đồng thời phải đảm bảo công khai, minh bạch và trung thực trong việc thực hiện chức năng của mình. Nghĩa vụ của họ là phối hợp với cơ quan thi hành án,” bảo quản tài sản, thực hiện các bước xử lý đúng quy trình, và chịu trách nhiệm pháp lý nếu có vi phạm. Cơ quan THADS giữ vai trò chủ đạo, có quyền quyết định hình thức và phương thức xử lý, đồng thời phải tuân thủ các nguyên tắc pháp luật về công khai, minh bạch, bảo vệ quyền lợi hợp pháp của các chủ thể.	
KẾT LUẬN CHƯƠNG 1
	Chương 1 đã hệ thống hóa những vấn đề lý luận và pháp luật cơ bản liên quan đến cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS. Trên cơ sở phân tích khái niệm, đặc điểm và vai trò của THADS, chương này khẳng định rằng THADS là giai đoạn quan trọng nhằm bảo đảm phán quyết của Tòa án được thực thi trên thực tế, qua đó bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của các chủ thể trong quan hệ pháp luật dân sự. Đồng thời, TSBĐ được nhìn nhận như công cụ quan trọng nhằm bảo đảm nghĩa vụ dân sự, góp phần hạn chế rủi ro, tăng cường tính an toàn pháp lý trong các giao dịch dân sự và tín dụng.
	Bên cạnh đó, chương 1 đã làm rõ khái niệm, đặc điểm và nguyên tắc của cưỡng chế THADS, qua đó cho thấy cưỡng chế là biện pháp bắt buộc nhằm bảo đảm sự tuân thủ pháp luật trong trường hợp người phải thi hành án không tự nguyện thực hiện nghĩa vụ. Việc xử lý TSBĐ trong THADS mang ý nghĩa quan trọng trong việc bảo vệ quyền lợi của đương sự, nhất là người được thi hành án và các chủ thể nhận bảo đảm, đồng thời góp phần duy trì trật tự, kỷ cương pháp luật.
	Trên phương diện pháp lý, chương 1 đã phân tích hệ thống các quy định pháp luật điều chỉnh hoạt động cưỡng chế và xử lý TSBĐ, bao gồm nguyên tắc pháp luật, thẩm quyền và trách nhiệm của chấp hành viên, cơ quan THADS, cũng như các trình tự, thủ tục liên quan. Các quy định về cưỡng chế và xử lý TSBĐ, đặc biệt là bán đấu giá, thỏa thuận xử lý hay chuyển giao tài sản, đã được trình bày như những cơ chế pháp lý bảo đảm tính minh bạch, khách quan trong THADS.


[bookmark: _Toc217052894]Chương 2
[bookmark: _Toc217052895]THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ CƯỠNG CHẾ VÀ XỬ LÝ TÀI SẢN BẢO ĐẢM TRONG THI HÀNH ÁN DÂN SỰ VÀ THỰC TIỄN THỰC HIỆN TẠI PHÒNG THI HÀNH ÁN DÂN SỰ KHU VỰC 12, TỈNH PHÚ THỌ
[bookmark: _Toc217052896]2.1. Thực trạng pháp luật về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong thi hành án dân sự
[bookmark: _Toc217052897]2.1.1. Thực trạng quy định pháp luật về nguyên tắc cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong thi hành án dân sự
	- Quy định về nguyên tắc tuân thủ pháp luật, bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của người đương sự và người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan 
Pháp luật thi hành án dân sự hiện hành đã quy định những nguyên tắc cơ bản trong THADS, trong đó việc cưỡng chế THADS và xử lý TSBĐ phải thực hiện đúng pháp luật và tôn trọng quyền, lợi ích hợp pháp của đương sự; cụ thể Luật Thi hành án dân sự năm 2008, được sửa đổi bổ sung năm 2014, 2018, 2020, 2022, 2024 đã bộc lộ nhiều khó khăn bất cập khi áp dụng biện pháp kê biên, phong tỏa, bán đấu giá TSBĐ, nhằm tránh xâm phạm trái pháp luật đến quyền sở hữu, quyền cư trú và quyền nhân thân khác của người phải thi hành án hoặc người thứ ba liên quan. Thực tiễn cho thấy, mặc dù khung pháp lý có quy định bảo vệ quyền lợi đương sự và trách nhiệm bồi thường, vẫn còn tình trạng áp dụng cưỡng chế thiếu thận trọng (ví dụ: kê biên tài sản là nơi ở khiến đời sống gia đình bị ảnh hưởng) dẫn đến khiếu nại, tố cáo; vì vậy việc tuân thủ thủ tục, đánh giá tác động đến quyền con người khi cưỡng chế cần được tăng cường.
	- Quy định về nguyên tắc ưu tiên áp dụng thỏa thuận và tự nguyện trước khi cưỡng chế
Trong trường hợp TSBĐ, Luật cho phép đương sự thoả thuận về việc giao tài sản để trừ vào nghĩa vụ, hoặc thoả thuận về tổ chức, giá trị thẩm định để làm căn cứ bán tài sản (quy định tại các điều về định giá, giao tài sản” và bán tài sản: Điều 98 - 100, 101). Ở thực tế, cơ quan THADS và chấp hành viên thường phải chủ động hoà giải, thông báo, khuyến khích đương sự thỏa thuận về giá, tổ chức bán đấu giá hoặc giao tài sản nhận nợ; tuy nhiên vẫn tồn tại trường hợp vội vàng kê biên, bán tài sản khi chưa đủ nỗ lực thuyết phục để đạt thoả thuận - điều này có thể dẫn tới mất giá trị thặng dư do bán khẩn cấp hoặc khiếu nại kéo dài. Do đó, nguyên tắc ưu tiên tự nguyện, thoả thuận cần được triển khai triệt để bằng quy trình hoà giải, thông báo rõ ràng và thời hạn thực hiện các bước thoả thuận trước khi ra quyết định cưỡng chế.
- Quy định về nguyên tắc bảo đảm minh bạch, công khai và đúng trình tự thủ tục
Khung pháp luật về thi hành án quy định chặt chẽ nhiều thủ tục công khai (thông báo kê biên, định giá, thông báo bán đấu giá, thời hạn cho chủ sở hữu chung, việc lập biên bản tạm giữ/tạm kê biên, hồ sơ hợp đồng với tổ chức thẩm định, tổ chức bán đấu giá) - ví dụ Điều 98–101 (quy định về định giá, bán tài sản và thủ tục giao tài sản), Điều 74 (thông báo trước đối với tài sản chung) và các quy định về biên bản, thông báo, thời hạn trả lại tài sản. Bên cạnh đó, các văn bản hướng dẫn, nghị định và thông tư (Nghị định số 62/2015/NĐ-CP, được sửa đổi, bổ sung bởi Nghị định 152/2024/NĐ-CP; Thông tư liên tịch hướng dẫn về xử lý tài sản thế chấp, cầm cố) quy định chi tiết trình tự, trách nhiệm lập hồ sơ, xác minh giao dịch bảo đảm và đăng ký giao dịch bảo đảm để bảo công khai, minh bạch. Thực trạng cho thấy một số bước (thông báo, đăng tin bán đấu giá, lập biên bản, cung cấp tài liệu cho người có quyền lợi liên quan) đôi khi thực hiện chưa đầy đủ hoặc chậm, gây tranh chấp về tính minh bạch, dẫn tới khiếu nại và làm giảm niềm tin của người dân vào hoạt động thi hành án. Vì vậy cần siết chặt quy trình công khai hồ sơ, thời hạn thông báo, và trách nhiệm lưu trữ chứng từ. 
- Quy định về nguyên tắc bảo đảm thứ tự “ưu tiên thanh toán theo quy định pháp luật
Khi TSBĐ được xử lý (bán đấu giá, giao tài sản để trừ nợ), pháp luật quy định thứ tự thanh toán cụ thể: ưu tiên trả phí, chi phí thi hành án, các khoản thuộc quyền lợi của người được thi hành án theo quy định, và xử lý phân chia giữa nhiều người được thi hành án hoặc chủ nợ có quyền lợi” liên quan (ví dụ các quy định tại Điều 100, Điều 101 và các điều liên quan trong Luật). Trường hợp tài sản thuộc sở hữu chung, Luật yêu cầu thông báo và xác định phần sở hữu trước khi bán hoặc giải quyết (Điều 74), đồng thời khi giao tài sản trừ nợ phải đảm bảo quyền lợi tỷ lệ giữa những người được thi hành án (Điều 100). Thực tế áp dụng cho thấy việc xác định, tôn trọng thứ tự ưu tiên và chia tiền sau khi bán tài sản đôi khi gặp khó khăn khi có nhiều bên liên quan, giao dịch bảo đảm chồng chéo hoặc khi người nhận thế chấp đang tiến hành xử lý theo pháp luật khác - các quy định hướng dẫn (ví dụ Thông tư liên tịch, Nghị định hướng dẫn) đã cố gắng điều hoà nhưng vẫn còn vướng mắc trong khâu phối hợp thông tin giữa ngân hàng, trung tâm đăng ký giao dịch bảo đảm và cơ quan THADS. Vì vậy, việc thực thi nguyên tắc thứ tự ưu tiên đòi hỏi cơ chế phối hợp thông tin, công khai số tiền thu và cơ chế giải quyết tranh chấp nhanh chóng. 
- Quy định về nguyên tắc bảo đảm giá trị tài sản và hạn chế thiệt hại cho các bên đương sự
Luật quy định các biện pháp nhằm bảo toàn giá trị tài sản (định giá, bảo quản, hạn chế chuyển dịch, tạm giữ, kê biên; quy định để lại phần sống tối thiểu khi kê biên hoa lợi là lương thực, thực phẩm) và cho phép đương sự thoả thuận về giá hoặc lựa chọn tổ chức thẩm định, tổ chức bán đấu giá để bảo đảm bán với giá hợp lý (Điều 97–101). Đồng thời, khi kê biên tài sản đang cầm cố, thế chấp, có quy định cụ thể về điều kiện kê biên, đặc biệt để tránh xử lý đụng chạm tới quyền lợi bên nhận thế chấp đang tiến hành xử lý theo quy định khác (Điều 90 và các hướng dẫn liên quan). Thực tế lại cho thấy nhiều vụ việc bán tài sản với giá khởi điểm thấp do định giá, tổ chức bán đấu giá chưa phù hợp, hoặc do bán khẩn cấp làm giảm giá trị thu về; bên cạnh đó, chi phí thi hành án và chi phí bán đấu giá có thể làm giảm phần còn lại cho chủ nợ/ người được thi hành án. Do đó, cơ chế định giá độc lập, tiêu chuẩn lựa chọn tổ chức bán đấu giá và cơ chế bảo quản tài sản trong quá trình chờ bán cần được thực hiện nghiêm để hạn chế thiệt hại cho các bên. 
- Quy định về nguyên tắc giám sát, kiểm tra và trách nhiệm của cơ quan THADS
Luật Thi hành án dân sự 2008 quy định rõ cơ chế giám sát, kiểm sát và trách nhiệm: Quốc hội, HĐND, “Mặt trận Tổ quốc giám sát hoạt động thi hành án; Viện kiểm sát các cấp có trách nhiệm kiểm sát việc tuân theo pháp luật của cơ quan Bên cạnh đó, các Nghị định, Thông tư hướng dẫn (ví dụ Nghị định 62/2015/NĐ-CP, được sửa đổi, bô sung bởi Nghị định 152/2024/NĐ-CP) bổ sung quy định về thẩm quyền, thủ tục, trách nhiệm trong cưỡng chế, kê biên, xử lý tài sản, nhằm hoàn thiện cơ chế kiểm soát nội bộ” và trách nhiệm quản lý. Thực tiễn vẫn phản ánh nhu cầu tăng cường năng lực giám sát: việc kiểm sát, thanh tra cần tích cực hơn để phát hiện vi phạm hộp mờ, xử lý kịp thời sai phạm của Chấp hành viên hoặc cơ quan thi hành án; đồng thời minh bạch hoá kết quả xử lý tài sản và báo cáo công khai để đảm bảo trách nhiệm giải trình. 
- Những điểm mới quy định về cưỡng chế khi Luật Thi hành án dân sự sửa đổi 2025 có hiệu lực từ 01/7/2026 quy định quyền, lợi ích hợp pháp của đương sự được tôn trọng và được pháp luật bảo vệ, đồng thời khuyến khích tự nguyện thi hành trước khi cưỡng chế (Điều 9) và quy định trách nhiệm bồi thường khi có vi phạm (Điều 10). Các quy định này buộc cơ quan thi hành án phải cân nhắc kỹ về pháp lý trước khi áp dụng biện pháp kê biên, phong tỏa, bán đấu giá TSBĐ, nhằm tránh xâm phạm trái pháp luật đến quyền sở hữu, quyền cư trú và quyền nhân thân khác của người phải thi hành án hoặc người thứ ba liên quan, đồng thời Luật quy định trách nhiệm bồi thường nếu cơ quan, cá nhân gây thiệt hại (Điều 10) và thủ tục tố cáo, khiếu nại, giải quyết trách nhiệm liên quan (các điều về tố cáo, khiếu nại, giải quyết).
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2.1.2.1. Quy định về trình tự, thủ tục cưỡng chế tài sản bảo đảm
	Khi một bản án, quyết định của Tòa án có hiệu lực mà người phải thi hành án (đương sự) không tự nguyện thi hành và nghĩa vụ thi hành liên quan đến tài sản - trong đó có “TSBĐ - mà người phải thi hành án hoặc bên bảo đảm không tự nguyện thực hiện, thì cơ quan THADS có thẩm quyền sẽ tiến hành việc cưỡng chế thi hành án theo đúng trình tự quy định của Luật. 
Bước đầu tiên là cơ quan thi hành án (thường do thủ trưởng cơ quan thi hành án cấp huyện/tỉnh) ra quyết định thi hành án: theo Điều 36 Luật THADS năm 2008, trong vòng 05 ngày làm việc kể từ khi nhận được yêu cầu thi hành án (trừ trường hợp quy định khác), thủ trưởng cơ quan thi hành án phải ra quyết định thi hành án, ghi rõ thông tin về đương sự, nghĩa vụ, thời hạn tự nguyện thi hành án. Nếu sau thời hạn tự nguyện đương sự không thi hành, cơ quan thi hành án sẽ áp dụng biện pháp cưỡng chế.” 
Khi TSBĐ được kê biên - tức là TSBĐ được tạm giữ, phong tỏa để đảm bảo thi hành - thì việc xử lý TSBĐ theo quy định của Luật. Cụ thể, khoản xử lý TSBĐ trong trường hợp người phải thi hành án không tự nguyện thực hiện nghĩa vụ, cơ quan thi hành án thực hiện “kê biên, xử lý tài sản mà bản án, quyết định tuyên kê biên để bảo đảm thi hành án” theo quy định tại Điều 127 Luật. 
Sau khi kê biên, nếu cần xử lý - định giá, bán đấu giá hoặc chuyển đổi hình thức xử lý - thì “thực hiện theo các Điều 98, 99, 100, 101 của Luật THADS. Chẳng hạn, khi tài sản là động sản, bất động sản, cổ phần, chứng khoán… sẽ tuân theo quy trình định giá, ký hợp đồng bán đấu giá (nếu phù hợp), thời hạn đấu giá theo từng loại tài sản. 
Trong trường hợp có bên nhận cầm cố, nhận thế chấp - tức TSBĐ được bảo đảm cho khoản nợ xấu tại tổ chức tín dụng - thì theo quy định mới (Luật THADS sửa đổi năm 2025), TSBĐ bảo đảm cho khoản nợ xấu có thể bị kê biên, xử lý theo pháp luật THADS nếu thuộc trường hợp thi hành bản án, quyết định và phù hợp các điều kiện pháp luật quy định. 
Thủ tục bảo quản, giao, xử lý tài sản sau kê biên cũng được Luật quy định rõ: tài sản thi hành án có thể được giao cho người bảo quản (đương sự, người thân thích, tổ chức, cá nhân có điều kiện bảo quản hoặc bảo quản tại kho của cơ quan thi hành án), lập biên bản, ghi rõ tình trạng, quyền nghĩa vụ của các bên, chi phí bảo quản do người phải thi hành án chịu. 
Nếu sau định giá, bán đấu giá mà có người mua, người được bán đấu giá phải nộp tiền trong một thời hạn nhất định; cơ quan thi hành án phải chuyển số tiền thu được (sau trừ chi phí, nghĩa vụ bảo đảm) cho người được thi hành án theo quy định tại Điều 47 Luật. 
Trong trường hợp tài sản đã kê biên phát sinh tranh chấp - tức có người thứ ba (không phải người phải thi hành án) yêu cầu quyền lợi đối với tài sản - theo quy định tại Bộ luật Tố tụng dân sự, nếu trong thời hạn 30 ngày kể từ khi được thông báo hợp lệ mà người đó khởi kiện hoặc đề nghị giải quyết, thì việc xử lý phải tạm dừng để chờ kết quả giải quyết của Tòa án hoặc cơ quan có thẩm quyền.” Nếu sau thời hạn này không có tranh chấp, Chấp hành viên thực hiện tiếp việc xử lý theo phương thức đã định (bán đấu giá, giao tài sản …). 
Tuy nhiên, theo thực tiễn và phân tích học thuật, một số hạn chế, vướng mắc vẫn tồn tại trong quy định hiện hành:
Trước hết, đối với TSBĐ cho nợ xấu tại tổ chức tín dụng - tức TSBĐ đang cầm cố, thế chấp - việc kê biên, xử lý chỉ được thực hiện trong những trường hợp đặc biệt (ví dụ có bản án, quyết định thi hành án liên quan đến nghĩa vụ tài sản). Theo phân tích chuyên môn, do điều kiện từ các văn bản tín dụng, xử lý nợ xấu, nhiều TSBĐ dù có thể kê biên vẫn không đáp ứng “đủ điều kiện” để THADS, dẫn đến tình trạng “TSBĐ nhưng không thể thi hành”. Điều này làm giảm hiệu quả của việc bảo đảm thực thi án, ảnh hưởng quyền lợi người được thi hành án.
Thứ hai, mặc dù có quy định cho người thứ ba khởi kiện tranh chấp trong 30 ngày kể từ khi thông báo, nhưng thực tế ở nhiều vụ việc, tranh chấp phát sinh rất muộn, thậm chí ngay sau khi một tranh chấp cũ được giải quyết - dẫn tới việc kéo dài thời gian thi hành án nhiều lần, làm giảm hiệu quả cưỡng chế. 
Thứ ba, quá trình kê biên, định giá và bán đấu giá - đặc biệt đối với tài sản có giá trị lớn, phức tạp (bất động sản, doanh nghiệp, vốn góp, chứng khoán) - có thể gặp khó khăn thực tiễn; ví dụ xác minh quyền sở hữu, định giá tài sản, phối hợp với bên thứ ba, xử lý thế chấp, cầm cố, bảo đảm quyền lợi bên nhận thế chấp… Theo một số chuyên gia pháp lý, quy định của Luật chưa hoàn toàn bắt kịp với thực tiễn nợ xấu, TSBĐ phức tạp, nên dẫn tới chậm trễ, tranh chấp, hoặc chi phí lớn. 
Thứ tư, thực tiễn thi hành cho thấy việc kê biên, cưỡng chế TSBĐ thường vấp phải sự phản đối, không hợp tác từ người phải thi hành án hoặc tổ chức, cá nhân liên quan - đặc biệt khi tài sản phức tạp, có nhiều bên bảo đảm, nhiều nghĩa vụ liên đới - dẫn đến khó khăn trong xác minh, thực hiện kê biên, bảo quản, xử lý. Báo cáo của cơ quan thi hành án cho thấy nhiều vụ việc không xử lý được vì tài sản thế chấp đã bị bán, bị hư hỏng, quyền sử dụng đất không rõ, hoặc các bên nhận cầm cố không đồng thuận.
2.1.2.2. Quy định về thẩm quyền, trách nhiệm của Chấp hành viên và cơ quan thi hành án dân sự
	Theo Luật THADS 2008,[footnoteRef:10](1) cá nhân được bổ nhiệm làm “Chấp hành viên” (với các cấp sơ cấp, trung cấp, cao cấp) có nhiệm vụ và quyền hạn rất rõ ràng trong việc tổ chức thi hành án. Trước hết, Chấp hành viên có thẩm quyền ra các quyết định đối với vụ việc được phân công, bao gồm cả các biện pháp bảo đảm thi hành án, biện pháp “cưỡng chế thi hành án, kê biên, thu giữ tài sản, kê khai tài sản, phong tỏa, khấu trừ tài khoản, trừ vào thu nhập, thu hồi giấy tờ có giá … nếu người phải thi hành án không tự nguyện thi hành. Cụ thể, Chấp hành viên có quyền xác minh tài sản, điều kiện thi hành án của người phải thi hành án: yêu cầu các cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan cung cấp thông tin, phối hợp xử lý vật chứng, tài sản; trong trường hợp cần thiết, Chấp hành viên có thể mời/cử chuyên gia để xác minh, lập biên bản xác minh với sự xác nhận của cơ quan có thẩm quyền tại địa phương. Trong trường hợp cần cưỡng chế, chấp hành viên có quyền lập kế hoạch cưỡng chế, áp dụng biện pháp cưỡng chế, thu giữ tài sản thi hành án, yêu cầu cơ quan công an tạm giữ người chống đối thi hành án, lập biên bản vi phạm, xử phạt vi phạm hành chính theo thẩm quyền, kiến nghị xử lý kỷ luật hoặc truy cứu trách nhiệm hình sự nếu có vi phạm nghiêm trọng. Chấp hành viên cũng có trách nhiệm thi hành đúng nội dung bản án, quyết định; áp dụng đúng trình tự, thủ tục luật định; bảo đảm lợi ích Nhà nước, quyền và lợi ích hợp pháp của đương sự, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan; đồng thời thực hiện theo chuẩn mực đạo đức nghề nghiệp.” Như vậy, Luật THADS 2025 đã thiết lập cho Chấp hành viên một bộ quyền - từ xác minh, ra quyết định, thực hiện cưỡng chế - làm cho công tác thi hành án, trong đó có thi hành đối với tài sản bảo đảm, mang tính pháp lý rõ ràng, minh bạch, có cơ sở pháp lý mạnh. Đây là một điểm ưu việt quan trọng: quyền hạn đủ rộng để thi hành hiệu quả, nhưng đồng thời gắn với trách nhiệm rõ ràng, tránh lạm quyền. [10: (1) Điều 23 Luật THADS 2008, được sửa đổi bổ sung năm 2014, 2018, 2020, 2022 và 2024] 

	Đối với thẩm quyền, trách nhiệm của cơ quan THADS, Luật cũng quy định rõ hệ thống tổ chức Cơ quan THADS hai cấp - đảm nhận việc “thi hành các bản án, quyết định. Thủ trưởng (và Phó thủ trưởng) của cơ quan THADS - trong đó Thủ trưởng cũng đồng thời là Chấp hành viên - có quyền ra quyết định thi hành án theo thẩm quyền, quản lý, chỉ đạo toàn bộ hoạt động thi hành án của cơ quan này; yêu cầu các cơ quan, tổ chức, cá nhân phối hợp; khi cần, yêu cầu cơ quan ra bản án, quyết định giải thích những điểm chưa rõ, hoặc nếu cần, kiến nghị kháng nghị theo thủ tục giám đốc thẩm/tái thẩm. Cơ quan THADS còn có quyền điều động, phân công Chấp hành viên, công chức; tổ chức thực hiện chế độ báo cáo, thống kê thi hành án; thực hiện công tác ủy thác thi hành án khi người phải thi hành án có tài sản ở địa phương khác; có thể ủy quyền cho cơ quan thi hành án nơi người phải thi hành án có tài sản, cư trú hay trụ sở để thi hành. Bên cạnh đó, luật quy định Nhà nước bảo đảm biên chế, kinh phí, trụ sở làm việc, công cụ hỗ trợ thi hành án, ứng dụng công nghệ thông tin, trang thiết bị cần thiết cho cơ quan THADS - điều này nhằm bảo đảm thực hiện nhiệm vụ thi hành án một cách chuyên nghiệp,” có hiệu quả. Nhờ có hệ thống cơ quan, có phân cấp rõ ràng, có trách nhiệm phối hợp, ủy thác khi cần - luật giúp việc thi hành án, đặc biệt thi hành đối với tài sản bảo đảm ở nhiều địa phương khác nhau - được tổ chức một cách có hệ thống, tránh tình trạng “rơi giữa các cơ quan” và giảm bớt gánh nặng cho người được thi hành án.
Tuy nhiên, qua thực tiễn thi hành án - đặc biệt với việc xử lý tài sản bảo đảm - vẫn cho thấy có những hạn chế, khó khăn mà Luật 2008 dù đã quy định, nhưng trong quá trình áp dụng hoặc do thực tiễn phát sinh vẫn bộc lộ. Một số điểm như sau.
	Một là, khó khăn trong xác minh, định giá, xử lý tài sản bảo đảm. Theo báo cáo gần đây của Cục Quản lý THADS, trong nhiều vụ việc cưỡng chế thi hành án liên quan đến tài sản thế chấp, khi chấp hành viên đi xác minh, tài sản thế chấp đã không còn (ví dụ: hàng hóa đã bán hết, ngân hàng không nắm rõ, tài sản thế chấp không còn), hoặc đã hư hỏng, không còn giá trị sử dụng. Điều này khiến việc kê biên, xử lý tài sản gặp rất nhiều khó khăn. Như vậy, dù luật có giao quyền rộng cho Chấp hành viên, thực tế lại phụ thuộc rất lớn vào thông tin, tài sản có còn hay không - mà nếu tài sản đã biến động trước khi thi hành án, quyền thi hành thực sự giảm mạnh.
	Hai là, khó khăn về phối hợp liên ngành, liên địa phương. Trong trường hợp tài sản, thu nhập của người phải thi hành án ở nhiều địa phương, hoặc liên quan nhiều tổ chức, ngân hàng, cơ quan đăng ký, việc thực hiện ủy thác thi hành án, phong tỏa, kê biên, thu hồi tài sản - mặc dù có quy định - vẫn có thể bị vướng nếu thông tin, cơ sở dữ liệu không đồng bộ, hoặc phòng quản lý tài sản, ngân hàng, tổ chức tín dụng thiếu phối hợp. Đây là thực tế từ những vụ việc mà Cục Quản lý THADS phản ánh. 
Ba là, mặc dù luật quy định Nhà nước phải đảm bảo biên chế, kinh phí, phương tiện, nhưng trong thực tế, ở nhiều địa phương - đặc biệt vùng sâu, vùng xa - nguồn lực, nhân lực, trang thiết bị, công nghệ thông tin vẫn chưa đủ để thực hiện đồng bộ và kịp thời việc xác minh, kê biên, cưỡng chế, thu hồi tài sản; dẫn tới thủ tục kéo dài, thi hành chậm, hiệu quả không cao. Điều này ảnh hưởng trực tiếp tới quyền lợi của người được thi hành án.
	Bốn là, trong các vụ thi hành án liên quan tài sản bảo đảm, có thể xuất hiện người thứ ba - như người mua lại, người có quyền thứ cấp, ngân hàng, tổ chức bảo đảm - nếu việc kê biên, xử lý tài sản không minh bạch, hoặc thông báo, xác minh quyền lợi của bên thứ ba không đầy đủ, có thể xâm phạm quyền, lợi ích hợp pháp của họ. Mặc dù luật có quy định về bảo vệ quyền lợi người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan, nhưng trong thực tiễn - đặc biệt trong quá trình cưỡng chế - việc bảo đảm thực hiện đầy đủ vẫn là thách thức. 
Năm là, rủi ro chây ì, trì hoãn thực hiện thi hành án. Một trong các quyền, trách nhiệm rõ của chấp hành viên và cơ quan thi hành án là thi hành “kịp thời” theo bản án/ quyết định. Nhưng nếu chậm trễ, thiếu quyết liệt, không đủ nhân lực - quyền lợi người được thi hành án bị ảnh hưởng, làm giảm niềm tin vào hệ thống thi hành án.
[bookmark: _Toc217052899]2.1.3. Thực trạng quy định pháp luật về xử lý tài sản bảo đảm trong thi hành án dân sự
2.1.3.1. Quy định về các hình thức xử lý tài sản bảo đảm 
	Theo Luật THADS 2008, khoản TSBĐ (tài sản kê biên để bảo đảm việc thi hành án) sau khi kê biên có thể được xử lý theo nhiều hình thức (như bán đấu giá, thỏa thuận xử lý, chuyển giao cho người được thi hành án…), phụ thuộc vào thỏa thuận giữa các bên, khả năng thanh toán, thực trạng tài sản, cũng như tình huống cụ thể của việc thi hành án. “Hình thức xử lý TSBĐ phổ biến nhất là bán đấu giá tài sản đã kê biên. Theo Điều 101 Luật THADS, “tài sản đã kê biên được bán theo các hình thức sau đây: (a) bán đấu giá; (b) bán không qua thủ tục đấu giá”. Việc bán đấu giá được áp dụng đối với những tài sản kê biên là động sản có giá trị trên 10.000.000 đồng và bất động sản - do tổ chức bán đấu giá thực hiện. Sau khi định giá, đương sự có quyền thỏa thuận chọn tổ chức đấu giá trong thời hạn không quá 05 ngày làm việc; nếu không thỏa thuận được, Chấp hành viên sẽ lựa chọn tổ chức đấu giá theo quy định của pháp luật về đấu giá tài sản. Việc ký hợp đồng dịch vụ bán đấu giá phải được thực hiện trong 10 ngày kể từ ngày định giá; sau đó, đối với động sản, cuộc đấu giá tiến hành trong 30 ngày; đối với bất động sản là 45 ngày, kể từ khi ký hợp đồng.” 
Trong trường hợp sau khi bán đấu giá nhưng “không có người tham gia đấu giá hoặc bán đấu giá không thành, thì Luật cũng có quy định rõ tại Điều 104. Theo đó, trong 5 ngày làm việc kể từ khi nhận được thông báo của tổ chức đấu giá, Chấp hành viên phải yêu cầu các bên thỏa thuận về mức giảm giá tài sản để tiếp tục đưa ra bán đấu giá lại.  Nếu sau hai lần giảm giá vẫn không có người tham gia đấu giá, trả giá hoặc bán vẫn không thành, thì người được thi hành án có quyền nhận tài sản đó để trừ vào số tiền được thi hành án. Nếu người được thi hành án đồng ý nhận tài sản, trong thời hạn 10 ngày kể từ thông báo, Chấp hành viên thông báo cho người phải thi hành án biết; nếu sau 30 ngày người phải thi hành án không thanh toán đủ tiền thi hành án và các chi phí liên quan để lấy lại tài sản, thì Chấp hành viên giao tài sản cho người được thi hành án.” 
Ngoài bán đấu giá, Luật cũng cho phép phương thức thỏa thuận xử lý thông qua việc giao tài sản kê biên cho người được thi hành án để trừ vào nghĩa vụ thi hành án - tức là “giao tài sản để thi hành án”. Cụ thể, theo Điều 100, nếu các bên “thỏa thuận để người được thi hành án nhận tài sản đã kê biên để trừ vào số tiền phải thi hành án thì Chấp hành viên lập biên bản thỏa thuận và trong 05 ngày làm việc kể từ khi có thỏa thuận, thực hiện việc giao tài sản. Trường hợp có nhiều người được thi hành án, người nhận tài sản phải được sự đồng ý của những người còn lại và thanh toán” phần tương ứng theo tỉ lệ giá trị mà họ được hưởng. Ngoài ra, Luật cũng mở ra phương án “bán không qua thủ tục đấu giá” trong một số trường hợp đặc biệt: ví dụ với tài sản có giá trị nhỏ dưới 2.000.000 đồng, hoặc tài sản tươi sống, mau hỏng - những tài sản mà việc tổ chức đấu giá không phù hợp. 
Về việc chuyển giao quyền sở hữu, sau khi tài sản được xử lý - thông qua “bán đấu giá thành công hoặc giao cho người được thi hành án - thì theo Điều 106, người mua hoặc người nhận tài sản để trừ nợ được pháp luật công nhận quyền sở hữu, sử dụng đối với tài sản đó; cơ quan nhà nước có thẩm quyền có trách nhiệm làm thủ tục đăng ký, chuyển quyền sở hữu, sử dụng.” 
Như vậy, Luật THADS 2008 quy định rõ ba hình thức chính để xử lý TSBĐ: (1) bán đấu giá; (2) giao tài sản để trừ nợ theo thỏa thuận (thỏa thuận xử lý); (3) bán không qua thủ tục đấu giá (cho các tài sản đặc thù giá nhỏ, dễ hỏng...). Cơ chế này vừa linh hoạt vừa có khung pháp lý rõ ràng cho từng tình huống. Tuy nhiên, qua phân tích, vẫn có một số hạn chế và bất cập mà thực tiễn và học lý luận cần lưu ý:
	Một là, khả năng bất cập khi đấu giá không thành - rủi ro cho người được thi hành án. Mặc dù Luật có quy định nếu sau hai lần giảm giá vẫn không có người tham gia đấu giá thì người được thi hành án được quyền nhận tài sản để trừ nợ. Nhưng thực tế, giá trị tài sản có thể bị giảm nhiều, hoặc tài sản khó thanh khoản - dẫn đến người được thi hành án có thể phải chấp nhận tài sản với giá (giá trị) thực tế thấp hơn nhiều so với giá định giá ban đầu, làm giảm hiệu quả thi hành án. Ngoài ra, nếu người được thi hành án không muốn nhận tài sản, Luật lại quy định tiếp tục bán đấu giá - mà trong điều kiện thị trường kém thanh khoản, có thể dẫn đến thất bại nhiều lần liền, làm kéo dài thời gian thi hành án. 
Hai là, quy định về “ưu tiên mua phần tài sản của chủ sở hữu chung – có thể khó đảm bảo công bằng. Đối với tài sản thuộc sở hữu chung, Luật cho phép chủ sở hữu chung ưu tiên mua phần tài sản của người phải thi hành án theo giá đã định.” Trong một số trường hợp, điều này có thể dẫn đến việc người có nghĩa vụ thi hành án khó bị tịch thu tài sản - nếu chủ sở hữu khác ở chung quyết định mua; hoặc nếu họ dùng ưu thế tài chính để “giành” phần tài sản, ảnh hưởng đến quyền của người được thi hành án. Việc xác định “giá đã định” có thể chưa phản ánh đúng giá thị trường, dẫn tới giá chuyển nhượng không tương xứng.
	Ba là, thủ tục tương đối phức tạp - dễ phát sinh kéo dài, chi phí cao. Việc bán đấu giá yêu cầu định giá, ký hợp đồng, thông báo, thời hạn, nhiều vòng đấu giá và giảm giá; nếu tài sản không thanh khoản, phải nhiều lần đấu giá - toàn bộ quy trình có thể kéo dài khá lâu, gây trì hoãn thi hành án, phát sinh chi phí cho tổ chức đấu giá, cơ quan thi hành án, và cả các bên đương sự. Điều này có thể làm giảm hiệu quả, tăng chi phí xã hội, đặc biệt nếu tài sản là động sản giá nhỏ, dễ hỏng, trong khi giá trị thi hành án tương đối nhỏ.
	Bốn là, rủi ro về đánh giá, định giá tài sản - ảnh hưởng đến quyền và lợi ích của các bên. Luật quy định định giá và thẩm định giá, có thể định giá lại nếu có yêu cầu; giá thẩm định dùng làm giá khởi điểm đấu giá. Tuy nhiên, trong thực tiễn, việc định giá đôi khi có thể không sát với giá thị trường - đặc biệt với bất động sản, động sản đặc thù - dẫn đến giá khởi điểm quá cao, làm giảm cơ hội bán đấu giá thành công; hoặc quá thấp, ảnh hưởng đến quyền của người phải thi hành án hoặc gây thiệt hại cho người được thi hành án.
2.1.3.2. Quy định về trình tự, thủ tục xử lý tài sản bảo đảm
	Việc xử lý TSBĐ theo Luật THADS 2008 được thực hiện như một phần của quá trình THADS khi người phải thi hành án không tự thực hiện nghĩa vụ. Trước hết, khi có yêu cầu thi hành án nhằm thu hồi nợ, thực hiện nghĩa vụ phát sinh từ bản án, quyết định… và không thể thu qua kê biên, tịch thu các tài sản khác, cơ quan THADS sẽ xem xét đến việc xử lý TSBĐ - trong đó có TSBĐ dưới dạng tài sản thế chấp, cầm cố. Theo nghiên cứu gần đây, đối với tài sản đang thế chấp tại ngân hàng, TSBĐ vẫn có thể bị kê biên và xử lý nếu đáp ứng đủ điều kiện: “người phải thi hành án không còn tài sản nào khác hoặc có nhưng không đủ để thi hành án; đồng thời giá trị TSBĐ phải lớn hơn nghĩa vụ được bảo đảm và chi phí cưỡng chế thi hành án.” Khi quyết định xử lý TSBĐ được đưa ra, bước đầu tiên thường là kê biên, niêm phong và tạm giữ tài sản - nhằm đảm bảo hiện trạng, tránh việc chuyển nhượng, thay đổi quyền sở hữu. Theo đó, chấp hành viên có nhiệm vụ lập biên bản kê biên, ghi rõ hiện trạng, thông báo cho người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan. 
Ngay sau khi kê biên, cần thực hiện định giá tài sản kê biên - khâu then chốt “để làm cơ sở xác định giá khởi điểm khi bán đấu giá. Theo Điều 98 Luật THADS hiện hành, Chấp hành viên có trách nhiệm thông báo cho các đương sự thỏa thuận về giá tài sản kê biên hoặc thỏa thuận lựa chọn tổ chức thẩm định giá; nếu các bên đồng ý về giá, lập biên bản; nếu không đạt được thỏa thuận hoặc tổ chức thẩm định giá bên được chọn từ chối, Chấp hành viên ký hợp đồng dịch vụ với một tổ chức thẩm định giá. Trong trường hợp đương sự không thỏa thuận được, hoặc tổ chức thẩm định giá ban đầu từ chối, Chấp hành viên vẫn có quyền ký hợp đồng với tổ chức” khác - theo quy định tại khoản 2 Điều 98. 
Sau khi có kết quả định giá (hoặc giá thỏa thuận nếu có), nếu người có nghĩa vụ không tự thi hành, TSBĐ sẽ được đưa ra xử lý - thông thường bằng phương thức bán đấu giá công khai theo quy định. Trong trường hợp đương sự đã thỏa thuận khác từ trước (ví dụ “bên nhận bảo đảm nhận chính tài sản để thay thế nghĩa vụ, hoặc tự bán tài sản) thì thực hiện theo thỏa thuận. Nếu không có thỏa thuận, pháp luật ưu tiên bán đấu giá. 
Cơ quan thi hành án, thông qua Chấp hành viên, sẽ tổ chức việc bán đấu giá, ký hợp đồng mua bán với người trúng đấu giá, và trong một thời hạn 30 ngày người mua phải nộp tiền vào tài khoản của cơ quan thi hành án. Sau khi thanh toán đủ, cơ quan thi hành án tiến hành bàn giao tài sản cho người mua, sử dụng số tiền thu được để thực hiện nghĩa vụ thi hành án, trừ chi phí thi hành án và các chi phí liên quan theo thứ tự ưu tiên do pháp luật quy định. 
Trong trường hợp phục vụ thi hành án theo ủy thác xử lý tài sản (ví dụ khi cơ quan thi hành án” ở địa phương khác thực hiện), quy trình xử lý TSBĐ cũng phải tuân thủ trình tự: ra quyết định ủy thác, nhận ủy thác, chấp hành viên tổ chức xử lý tài sản theo quy định chung, định giá, bán đấu giá, chuyển tiền … rồi báo cáo lại cho cơ quan ủy thác. 
	Tuy vậy, theo nhiều phân tích trong thực tiễn thi hành án - đặc biệt là với khâu định giá tài sản kê biên - vẫn tồn tại những hạn chế đáng kể. Một hạn chế lớn là quyền “của người phải thi hành án hoặc bên có quyền lợi liên quan về lựa chọn tổ chức thẩm định giá chưa thực sự được bảo đảm rõ ràng. Mặc dù luật cho phép thỏa thuận, nhưng nếu không thỏa thuận được, chấp hành viên có quyền thuê tổ chức khác, còn người phải thi hành án gần như không có quyền can thiệp sâu.”
Bên cạnh đó, việc thiếu một cơ chế kiểm soát, giám sát chặt chẽ đối với hoạt động thẩm định giá và tổ chức đấu giá tài sản kê biên - như kiểm tra, hậu kiểm, minh bạch thông tin - dẫn tới nguy cơ thẩm định sai giá, thao túng giá, dìm giá hoặc nâng giá để trục lợi. Đây là vấn đề đã được thực tiễn ghi nhận, gây những khiếu nại, tranh chấp kéo dài, ảnh hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của các bên. 
Một vấn đề khác là ở những TSBĐ đang thế chấp tại ngân hàng hoặc tổ chức tín dụng: việc xác định điều kiện để được xử lý - “không còn tài sản nào khác” hoặc “tài sản khác không đủ” - thường rất phức tạp, khó xác minh, mất nhiều thời gian, gây kéo dài thời gian thi hành án. 
Hơn nữa, mặc dù khung pháp lý cho bán đấu giá và xử lý tài sản kê biên tương đối rõ, nhưng trong thực tế vẫn có vướng mắc về việc nộp tiền đấu giá, bàn giao tài sản, thanh toán chi phí, đặc biệt khi TSBĐ có giá trị lớn, hoặc có nhiều người nhận bảo đảm. Việc pháp luật chưa quy định chi tiết tất cả tình huống cũng khiến công tác thi hành án gặp khó khăn. Một số nghiên cứu và báo cáo thực tiễn cho rằng cần bổ sung, hoàn thiện các quy định để tránh khoảng trống pháp lý. 
2.1.3.3. Quy định về quyền và nghĩa vụ của các đương sự và các chủ thể liên quan
	Người được thi hành án (chủ nợ, người được hưởng quyền lợi theo bản án) được Hiến định một tập hợp quyền nhằm bảo đảm thực hiện hiệu quả quyền lợi của mình. Cụ thể, “người được thi hành án có quyền yêu cầu cơ quan THADS tiến hành thi hành án, yêu cầu tạm đình chỉ hoặc đình chỉ một phần/ toàn bộ thi hành án trong các trường hợp luật định; được thông báo đầy đủ về kế hoạch, tiến trình thi hành; có quyền thỏa thuận với người phải thi hành án về thời gian, địa điểm, phương thức thi hành án; được ủy quyền cho người khác thực hiện các quyền này; được yêu cầu thay đổi Chấp hành viên khi có căn cứ chứng minh Chấp hành viên không vô tư; được miễn, giảm phí thi hành án trong các trường hợp luật quy định; đồng thời có quyền khiếu nại, tố cáo về hoạt động thi hành án (Điều 7, Văn bản hợp nhất Luật THADS 2008). Những quyền này nhằm bảo vệ hiệu quả quyền lợi của người được thi hành án và khuyến khích xử lý ngoài cưỡng chế khi có thể.
	Bên cạnh quyền, người được thi hành án cũng chịu một số nghĩa vụ cụ thể: chấp hành nghiêm chỉnh bản án, quyết định; tuân thủ các quyết định, yêu cầu hợp pháp của Chấp hành viên” trong quá trình thi hành; kịp thời cung cấp thông tin, cập nhật địa chỉ liên hệ; và chịu (hoặc chịu phần phí được luật quy định) các khoản phí, chi phí thi hành án theo quy định. Nghĩa vụ này giúp bảo đảm thủ tục thi hành diễn ra nhanh, minh bạch và tránh gây chậm trễ không cần thiết cho bên phải thi hành cũng như hệ thống (Điều 7, Văn bản hợp nhất Luật THADS 2008). 
“Người phải thi hành án (bên có nghĩa vụ theo bản án, quyết định) được bảo đảm các quyền cơ bản nhằm bảo vệ lợi ích hợp pháp và tạo điều kiện cho tự nguyện thực hiện nghĩa vụ. Theo Luật, người phải thi hành án có quyền tự nguyện thi hành, thỏa thuận với người được thi hành án về cách thức và tiến độ thi hành; được thông báo trước về việc thi hành; có quyền được xét miễn, giảm nghĩa vụ thi hành án trong các trường hợp luật quy định; được khiếu nại, tố cáo; và có quyền yêu cầu thay đổi Chấp hành viên khi có căn cứ. Về nghĩa vụ, người phải thi hành án phải thi hành đầy đủ, kịp thời bản án/ quyết định; kê khai trung thực tài sản, điều kiện thi hành án; cung cấp tài liệu, hồ sơ liên quan khi có yêu cầu và chịu trách nhiệm về tính trung thực của kê khai; thực hiện các yêu cầu hợp pháp của Chấp hành viên; và chịu chi phí thi hành án theo quy định” (Điều 7a, Văn bản hợp nhất Luật THADS 2008). Những quy định này đặt ra trách nhiệm cao hơn đối với bên phải thi hành, đồng thời bảo đảm cơ quan thi hành có cơ sở pháp lý để thu thập thông tin, kê biên và xử lý tài sản khi cần. 
Tổ chức tín dụng (và các tổ chức mua bán, xử lý nợ) tham gia vào vòng đời xử lý TSBĐ được Luật Các tổ chức tín dụng sửa đổi 2025 quy định quyền và nghĩa vụ cụ thể hơn nhằm tạo thuận lợi cho xử lý nợ xấu. Luật cho phép tổ chức tín dụng có quyền thu giữ TSBĐ của khoản nợ xấu khi đáp ứng điều kiện pháp luật (ví dụ: có thỏa thuận thu giữ trong hợp đồng bảo đảm, biện pháp bảo đảm đã phát sinh hiệu lực đối kháng, tài sản không thuộc diện tranh chấp/kê biên/biện pháp khẩn cấp, tài sản đáp ứng điều kiện do Chính phủ quy định) và phải công khai trước về thời gian, địa điểm, lý do thu giữ (Điều 198a, Luật Các tổ chức tín dụng sửa đổi 2025). Đồng thời, tổ chức tín dụng có nghĩa vụ nhận và lưu giữ giấy tờ, hồ sơ hợp pháp kèm theo tài sản, thực hiện thủ tục công khai, tuân thủ các điều kiện của pháp luật thi hành án khi phối hợp với cơ quan thi hành; xây dựng quy định nội bộ về trình tự/ thủ tục thu giữ, ủy quyền thu giữ (nếu có) và phối hợp với chính quyền địa phương để bảo đảm an ninh, trật tự trong quá trình thu giữ. Quy định này tăng cường năng lực thực tế cho tổ chức tín dụng trong xử lý TSBĐ, rút ngắn vòng đời xử lý nợ xấu so với trước đây. 
Tổ chức đấu giá và người hành nghề đấu giá (tổ chức hành nghề đấu giá tài sản) có cả quyền lẫn nghĩa vụ chồng chéo giữa Luật Đấu giá tài sản (sửa đổi 2024) và Luật THADS khi tài sản được đưa ra đấu giá phục vụ thi hành án. Luật Đấu giá sửa đổi (2024) nhấn mạnh trách nhiệm của tổ chức đấu giá trong việc tổ chức cuộc đấu giá theo trình tự, thủ tục luật định, quản lý tiền đặt trước, bảo đảm minh bạch thông tin, xử lý nghiêm hành vi giả mạo hồ sơ, lộ thông tin người tham gia, và chịu trách nhiệm về kết quả cuộc đấu giá; đồng thời mở rộng các quy định về năng lực, tiêu chuẩn nghề nghiệp, trách nhiệm lưu trữ hồ sơ đấu giá (sửa đổi các Điều 11, 14, 19, 24, 49, 56, 57 vv.). Khi thực hiện đấu giá tài sản thi hành án, tổ chức đấu giá phải tuân thủ hướng dẫn, hợp đồng dịch vụ đấu giá với cơ quan thi hành án hoặc bên có tài sản, bảo đảm minh bạch, công khai, tôn trọng quyền của bên liên quan và phối hợp cung cấp thông tin cho cơ quan thi hành án (Luật Đấu giá tài sản sửa đổi 2024). 
	Cơ quan THADS, đứng đầu bởi “Thủ trưởng cơ quan thi hành án và Chấp hành viên, được giao nhiệm vụ và quyền hạn trọng yếu để tổ chức, ra quyết định thi hành án, kê biên và xử lý tài sản, ban hành quyết định thi hành án, quyết định kê biên, tiêu hủy tài sản khi cần thiết. Luật THADS yêu cầu Thủ trưởng cơ quan thi hành án ra quyết định thi hành trong thời hạn luật định (ví dụ: 05 ngày làm việc kể từ khi nhận yêu cầu thi hành theo khoản 1 Điều 36; bắt buộc ra quyết định thi hành ngay đối với một số quyết định khẩn cấp), quy định chi tiết nội dung quyết định thi hành; Chấp hành viên chịu trách nhiệm tổ chức thi hành, kê biên, xử lý tài sản theo trình tự quy định (ví dụ Điều 127, Điều 125 về tiêu hủy tài sản), và phải tuân thủ nguyên tắc bảo vệ quyền lợi hợp pháp của các bên, thông báo và công khai các bước cần thiết. Cơ quan thi hành án còn có quyền áp dụng biện pháp cưỡng chế, thu hồi tài sản, phối hợp với cơ quan công an/UBND địa phương để đảm bảo an ninh trật tự khi kê biên/thu giữ/tổ chức đấu giá. Những quy định này giúp hệ thống thi hành án có căn cứ pháp lý rõ ràng để tổ chức thực thi hiệu quả các bản án, quyết định.”	
	Bên cạnh các kết quả đạt được, pháp luật về quyền và nghĩa vụ của các chủ thể liên quan về về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS vẫn tồn tại một số hạn chế sau:
	Một là, xung đột thẩm quyền và sự chồng chéo thực thi - khi Luật Các tổ chức tín dụng cho phép thu giữ tài sản theo hợp đồng bảo đảm (quyền thu giữ theo Điều 198a), có thể phát sinh mâu thuẫn với quyền kê biên, xử lý của cơ quan thi hành án nếu không có sự phối hợp chặt chẽ hoặc quy định chi tiết hướng dẫn điều hòa quyền hạn; thực tế đòi hỏi các nghị định/ thông tư hướng dẫn (và cơ chế phối hợp liên ngành) để tránh tranh chấp về quyền thực hiện xử lý. 
Hai là, rủi ro bảo vệ quyền của bên thứ ba - mặc dù luật yêu cầu điều kiện để thu giữ, kê biên (ví dụ tài sản không trong tranh chấp, không bị kê biên, không thuộc biện pháp khẩn cấp), nhưng việc xác minh nhanh, chính xác tình trạng pháp lý của tài sản trên thực tế còn nhiều khó khăn (thông tin đất đai, đăng ký bảo đảm, hồ sơ lưu trữ chưa đồng bộ), dẫn đến nguy cơ ảnh hưởng quyền lợi bên thứ ba. 
Ba là, vấn đề năng lực thực thi và minh bạch định giá - năng lực của Chấp hành viên, tổ chức đấu giá và cơ chế thẩm định giá còn khác nhau giữa địa phương; nếu định giá không sát thị trường sẽ gây bán tài sản ngược lợi ích hợp pháp của các bên. 
Bốn là, yêu cầu hướng dẫn chi tiết và quy định xử phạt - các quy định mới (nhất là quyền thu giữ của tổ chức tín dụng) cần nghị định, thông tư hướng dẫn kỹ thuật (ví dụ điều kiện cụ thể, thủ tục công khai, thứ tự ưu tiên thanh toán khi xử lý tài sản) để đảm bảo an toàn pháp lý; hiện một số Nghị định đang trong quá trình ban hành/hoàn thiện. Những khuyến nghị này phù hợp với thực tiễn đánh giá sau khi Luật sửa đổi, hợp nhất được ban hành.
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- Ưu điểm về thực hiện quy định nguyên tắc cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong thi hành án dân sự
	Trong thời gian qua, Phòng THADS khu vực 12 đã quán triệt và triển khai thực hiện tương đối đầy đủ các quy định của Luật THADS, các nghị định và thông tư hướng dẫn liên quan đến cưỡng chế và xử lý TSBĐ. Trong quá trình tổ chức thi hành, Chấp hành viên chú trọng xác minh điều kiện thi hành án, ban hành quyết định cưỡng chế đúng thẩm quyền, căn cứ pháp lý, bảo đảm quyền được biết, quyền khiếu nại, tố cáo của người phải thi hành án và người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan. Nhờ đó, hạn chế được tình trạng xâm phạm quyền, lợi ích hợp pháp của các bên và giảm phát sinh khiếu nại phức tạp.
Bên cạnh đó, thực hiện đúng nguyên tắc “tự nguyện, thỏa thuận là chính”, Phòng THADS khu vực 12 đã tăng cường công tác vận động, thuyết phục, tạo điều kiện để các đương sự tự thỏa thuận phương thức, thời hạn thi hành án và xử lý TSBĐ. Nhiều vụ việc được giải quyết thông qua thỏa thuận hoặc tự nguyện giao tài sản, nộp tiền thi hành án, qua đó giảm áp lực cưỡng chế, tiết kiệm thời gian, chi phí tổ chức thi hành và hạn chế mâu thuẫn, xung đột xã hội.
	“Việc kê biên, định giá, bán đấu giá TSBĐ được Phòng THADS khu vực 12 thực hiện cơ bản đúng trình tự, thủ tục theo quy định pháp luật. Các thông tin về tài sản cưỡng chế, bán đấu giá được niêm yết, thông báo công khai, tạo điều kiện cho các bên liên quan giám sát. Qua đó, nâng cao tính minh bạch, góp phần củng cố niềm tin của người dân đối với hoạt động thi hành án dân sự.
Trong quá trình xử lý TSBĐ, Phòng THADS khu vực 12 cơ bản thực hiện đúng quy định về thứ tự ưu tiên thanh toán (án phí, chi phí thi hành án, nghĩa vụ được bảo đảm, nghĩa vụ khác theo bản án,” quyết định của Tòa án). Việc phân chia tiền thi hành án được thực hiện thận trọng, đúng căn cứ pháp luật, hạn chế phát sinh tranh chấp giữa các chủ thể có quyền lợi liên quan.
Lãnh đạo Phòng THADS khu vực 12 đã quan tâm đến công tác kiểm tra, giám sát hoạt động của Chấp hành viên trong cưỡng chế và xử lý TSBĐ. Thông qua kiểm tra định kỳ, chuyên đề và giải quyết khiếu nại, tố cáo, kịp thời chấn chỉnh những sai sót trong quá trình tổ chức thi hành án, góp phần nâng cao trách nhiệm và kỷ luật công vụ của đội ngũ cán bộ, công chức.
- Ưu điểm về thực hiện quy định trình tự, thủ tục cưỡng chế TSBĐ
	Trong những năm gần đây, Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ đã triển khai thực hiện nghiêm túc trình tự, thủ tục cưỡng chế TSBĐ theo đúng quy định của Luật THADS 2025 và các văn bản hướng dẫn có liên quan. Việc thực hiện này được thể hiện rõ qua các bước chuẩn bị hồ sơ, ra quyết định cưỡng chế, thông báo đến các bên liên quan và tiến hành cưỡng chế tại thực địa. Cụ thể, trước khi tiến hành cưỡng chế, phòng THADS khu vực 12 luôn tiến hành rà soát, kiểm tra toàn bộ hồ sơ thi hành án, bao gồm: bản án, quyết định, hợp đồng tín dụng hoặc các văn bản chứng minh quyền TSBĐ. Hồ sơ được lập đầy đủ, đúng mẫu, đảm bảo tính pháp lý, tạo cơ sở vững chắc cho quá trình cưỡng chế. Ví dụ, trong năm 2022, khi tiến hành cưỡng chế một TSBĐ là quyền sử dụng đất tại phường Tân Hòa, phòng đã kiểm tra kỹ lưỡng toàn bộ giấy tờ về quyền sử dụng đất, hợp đồng thế chấp, quyết định thi hành án và thông báo cho các bên liên quan trước 15 ngày theo đúng quy định. Việc chuẩn bị hồ sơ chặt chẽ giúp phòng tránh được những khiếu nại, tranh chấp phát sinh trong quá trình thi hành.
	Bên cạnh việc chuẩn bị hồ sơ, Phòng THADS khu vực 12 còn thực hiện đầy đủ việc thông báo, ra quyết định cưỡng chế và cập nhật thông tin đến các bên liên quan. Theo đó, tất cả các quyết định cưỡng chế TSBĐ đều được gửi trực tiếp đến người phải thi hành án, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan và cơ quan quản lý tài sản. Thời hạn thông báo được đảm bảo đúng theo quy định của pháp luật, đồng thời, phòng còn lưu trữ bằng chứng về việc đã thông báo để làm cơ sở giải quyết khiếu nại, tố cáo. Minh chứng cụ thể cho việc này là trong vụ cưỡng chế TSBĐ tại phường Tân Hòa vào năm 2023, phòng đã thực hiện thông báo bằng văn bản và đồng thời nhắc nhở qua điện thoại để các bên biết rõ thời gian, địa điểm cưỡng chế. Việc thông báo đầy đủ, đúng thời hạn không chỉ nâng cao tính minh bạch trong quá trình cưỡng chế mà còn tạo điều kiện cho các bên liên quan chuẩn bị, hợp tác, hạn chế tối đa xung đột.
	Một trong những kết quả nổi bật khác là Phòng THADS khu vực 12 đã áp dụng các phương thức cưỡng chế phù hợp, linh hoạt, hạn chế tối đa xung đột, tranh chấp trong quá trình thực hiện. Thay vì thực hiện cưỡng chế một cách cơ học, phòng thường tiến hành khảo sát thực địa, đánh giá tính chất, giá trị tài sản và tâm lý của người phải thi hành án để lựa chọn biện pháp phù hợp. Ví dụ, đối với các tài sản như máy móc thiết bị sản xuất, phòng phối hợp với cơ quan công an và tổ chức giám định định giá trước khi cưỡng chế để đảm bảo việc thu hồi giá trị tài sản đúng với giá trị thực tế. Trong trường hợp tài sản là quyền sử dụng đất, phòng ưu tiên vận động, thuyết phục người phải thi hành án tự nguyện bàn giao tài sản, chỉ thực hiện cưỡng chế khi các biện pháp hòa giải không thành công. Nhờ cách tiếp cận này, từ năm 2020 đến nay, phần lớn các vụ cưỡng chế TSBĐ tại khu vực 12 đều được tiến hành suôn sẻ, hạn chế xung đột, không xảy ra các tình huống khiếu nại phức tạp hay bạo lực.
	Ngoài ra, việc áp dụng phương thức cưỡng chế phù hợp còn được thể hiện thông qua sự phối hợp giữa các phòng, ban và lực lượng liên quan. Phòng THADS khu vực 12 thường phối hợp với chính quyền địa phương, công an, ngân hàng và tổ chức giám định trong quá trình cưỡng chế, vừa bảo đảm tính hợp pháp, vừa bảo đảm an toàn, trật tự tại địa bàn cưỡng chế. Chẳng hạn, trong vụ cưỡng chế TSBĐ tại phường Tân Hòa năm 2021, việc phối hợp chặt chẽ giữa các lực lượng giúp quá trình cưỡng chế diễn ra thuận lợi, tài sản được xử lý đúng pháp luật mà không gây ra tranh chấp giữa các bên liên quan. Việc phối hợp này không chỉ nâng cao hiệu quả thi hành án mà còn tạo dựng được niềm tin của người dân vào công tác thi hành án.
- Ưu điểm về thực hiện các quy định thẩm quyền, trách nhiệm của chấp hành viên và cơ quan THADS
	Trong giai đoạn từ năm 2020 đến nay, Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ đã thực hiện nghiêm túc thẩm quyền và trách nhiệm của chấp hành viên theo quy định của pháp luật THADS. Các chấp hành viên không chỉ tiến hành cưỡng chế, xử lý TSBĐ trong phạm vi được giao mà còn đảm bảo các hoạt động này tuân thủ đầy đủ các trình tự, thủ tục pháp luật. Ví dụ, trong vụ việc xử lý TSBĐ là quyền sử dụng đất tại phường đồng tiến cũ nay là phường Hòa Bình, các chấp hành viên đã thực hiện đúng quy định về thông báo, lập biên bản và ra quyết định cưỡng chế, không thực hiện vượt quá quyền hạn như tự ý định giá tài sản hay chuyển giao tài sản cho bên thứ ba khi chưa có quyết định của tòa án. Kết quả là tất cả các vụ việc cưỡng chế tài sản trong khu vực đều được tiến hành theo đúng trình tự pháp lý, đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của các bên liên quan, hạn chế tối đa khiếu nại, tranh chấp phát sinh sau cưỡng chế.
	Bên cạnh việc thực hiện đúng thẩm quyền, Phòng THADS khu vực 12 đã chú trọng nâng cao năng lực và trình độ chuyên môn cho đội ngũ chấp hành viên. Trong giai đoạn 2020–2025, phòng đã tổ chức nhiều đợt tập huấn nghiệp vụ chuyên sâu về xử lý TSBĐ, bao gồm hướng dẫn định giá tài sản, tổ chức đấu giá, quản lý tài sản sau khi cưỡng chế, cũng như các kỹ năng phối hợp với cơ quan, tổ chức liên quan. Điển hình, năm 2023, phòng THADS Khu vực 12 (Trước đây là Chi cục THADS thành phố Hòa Bình) đã mời các báo cáo viên từ Học viện Tư Pháp và Cục THADS tỉnh Hòa Bình và các tổ chức tín dụng lớn như Ngân hàng Nông nghiệp và Phát triển Nông thôn chi nhánh Hòa Bình cũ và đại diện các tổ chức tín dụng trên địa bàn tham gia hướng dẫn nghiệp vụ, giải đáp thắc mắc cũng như trao đổi kinh nghiệm về định giá và xử lý TSBĐ. Kết quả của các đợt tập huấn này là Chấp hành viên nâng cao khả năng thực hiện các thủ tục pháp lý phức tạp, giảm thiểu sai sót trong quá trình cưỡng chế, đồng thời đảm bảo xử lý tài sản theo đúng quy định, minh bạch và hiệu quả.
	Một điểm nổi bật khác là việc phối hợp chặt chẽ giữa cơ quan THADS khu vực 12 với các cơ quan liên quan, đặc biệt là công an, tổ chức tín dụng và các cơ quan quản lý tài sản. Sự phối hợp này được thực hiện thông qua các biên bản ghi nhớ, quy chế phối hợp, kế hoạch làm việc chung, và các cuộc họp định kỳ để thống nhất phương án cưỡng chế, xử lý TSBĐ. Ví dụ, trong vụ việc xử lý tài sản là xe ô tô thế chấp tại phường Phương Lâm, Chấp hành viên phối hợp với công an phường để đảm bảo an ninh trật tự khi cưỡng chế, đồng thời phối hợp với ngân hàng cho vay để xác minh quyền sở hữu và giá trị tài sản trước khi tổ chức bán đấu giá. Nhờ sự phối hợp này, quá trình cưỡng chế diễn ra suôn sẻ, an toàn, không gây xung đột hay thiệt hại ngoài ý muốn, đồng thời các bên liên quan đều nhận được thông báo, kết quả xử lý minh bạch, đúng pháp luật.
	Ngoài ra, Phòng THADS khu vực 12 cũng thực hiện các biện pháp giám sát và đánh giá trách nhiệm của Chấp hành viên. Mỗi vụ việc cưỡng chế, xử lý tài sản đều được lập hồ sơ chi tiết, lưu trữ và báo cáo định kỳ về kết quả thực hiện. Việc này không chỉ giúp nâng cao trách nhiệm cá nhân của chấp hành viên mà còn tạo cơ sở để cơ quan quản lý thi hành án đánh giá hiệu quả thực thi pháp luật tại khu vực. Theo thống kê từ năm 2020 đến nay, tỷ lệ khiếu nại về cưỡng chế và xử lý TSBĐ giảm dần, đồng thời số lượng vụ việc xử lý thành công tăng lên, chứng tỏ hiệu quả rõ rệt của việc thực hiện đúng thẩm quyền, trách nhiệm của chấp hành viên và sự phối hợp giữa các cơ quan.
- Ưu điểm về thực hiện quy định các hình thức xử lý TSBĐ 
	Trong giai đoạn từ năm 2020 đến nay, Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ đã triển khai đồng bộ nhiều giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả xử lý TSBĐ, đặc biệt đối với các vụ việc có giá trị lớn, tính chất phức tạp và liên quan đến nhiều chủ thể. Kết quả cho thấy các hình thức xử lý TSBĐ như bán đấu giá công khai, thỏa thuận xử lý tài sản, hay chuyển giao tài sản cho người được thi hành án đều được áp dụng linh hoạt, đúng quy định pháp luật, góp phần đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của các bên đương sự, đồng thời nâng cao hiệu lực, hiệu quả công tác THADS trên địa bàn.
	Thứ nhất, hình thức bán đấu giá TSBĐ được triển khai ngày càng chuyên nghiệp và minh bạch, trở thành phương thức chủ đạo trong xử lý TSBĐ tại Phòng trong những năm gần đây. Phòng luôn ưu tiên bán đấu giá công khai nhằm đảm bảo tính khách quan, tránh phát sinh khiếu nại, tố cáo. Quy trình bán đấu giá được thực hiện nghiêm túc theo Luật THADS, Luật Đấu giá tài sản và các văn bản hướng dẫn có liên quan. Phòng thường xuyên phối hợp với các tổ chức đấu giá chuyên nghiệp có uy tín, đáp ứng yêu cầu về cơ sở vật chất, năng lực tổ chức, từ đó nâng cao hiệu quả xử lý tài sản. Từ năm 2020 đến nay, nhiều vụ việc có giá trị lớn đã được xử lý thành công thông qua bán đấu giá công khai. Ví dụ, vụ việc thi hành án liên quan đến khoản nợ tín dụng của một hộ kinh doanh tại phường Hòa Bình với giá trị TSBĐ là quyền sử dụng đất và nhà ở trên đất trị giá gần 2,5 tỷ đồng. Sau hai lần giảm giá theo quy định, tài sản đã được bán thành công trong phiên đấu giá thứ ba, thu hồi gần đủ toàn bộ nghĩa vụ cho ngân hàng – người được thi hành án. Việc xử lý thành công vụ việc này không chỉ giúp thu hồi hiệu quả tài sản cho bên được thi hành án mà còn bảo đảm tính răn đe và sự nghiêm minh của pháp luật đối với những trường hợp vi phạm nghĩa vụ trả nợ.
	Thứ hai, hình thức thỏa thuận xử lý TSBĐ được Phòng chú trọng thực hiện trên cơ sở tôn trọng quyền tự định đoạt của các bên theo Điều 6 và Điều 7 của Luật THADS. Trong nhiều trường hợp, đương sự chủ động đề xuất phương án tự thỏa thuận bán tài sản để thanh toán nghĩa vụ thi hành án, giúp giảm đáng kể thời gian, chi phí và thủ tục xử lý. Phòng luôn tạo điều kiện thuận lợi để các bên đàm phán, thỏa thuận, nhưng vẫn đảm bảo chặt chẽ về mặt pháp lý thông qua việc lập biên bản, xác nhận nội dung thỏa thuận và giám sát việc thực hiện. Một ví dụ điển hình là vụ việc của ông L.V.G tại phường Tân Hòa người phải thi hành án theo bản án kinh doanh thương mại với nghĩa vụ trả nợ hơn 600 triệu đồng. Ông và người được thi hành án đã tự thỏa thuận việc bán chiếc ô tô là TSBĐ. Việc thỏa thuận thành công chỉ trong vòng một tháng, rút ngắn đáng kể thời gian so với quy trình đấu giá, giúp nghĩa vụ được thi hành nhanh chóng và hạn chế phát sinh chi phí cưỡng chế. Việc ưu tiên cơ chế thỏa thuận cũng được người dân đánh giá cao vì tính linh hoạt, nhân văn và phù hợp với thực tiễn.
	Thứ ba, hình thức chuyển giao TSBĐ cho người được thi hành án được thực hiện đúng thủ tục, đảm bảo quyền lợi và giảm thiểu khiếu nại. Đối với những tài sản “đưa ra bán đấu giá nhiều lần nhưng không có người mua, Phòng đã kịp thời tham mưu và hướng dẫn người được thi hành án nhận chính tài sản đó để trừ vào nghĩa vụ, theo đúng quy định tại Điều 104 Luật THADS. Việc này giúp tránh lãng phí thời gian và chi phí tổ chức đấu giá nhiều lần, đồng thời bảo đảm mục đích cuối cùng là thi hành được bản án, quyết định đã có hiệu lực pháp luật.” Một trường hợp tiêu biểu là vụ việc thi hành án liên quan đến TSBĐ là thửa đất nông nghiệp tại phường Hòa Bình với giá trị thẩm định khoảng 180 triệu đồng. Do tài sản nằm ở vị trí xa khu dân cư, không có tiềm năng khai thác kinh tế nên sau ba lần đấu giá vẫn không có người đăng ký mua. Trên cơ sở hướng dẫn của Chấp hành viên, người được thi hành án đã đồng ý nhận tài sản để trừ nợ. Quy trình bàn giao được Phòng tổ chức chặt chẽ, có sự chứng kiến của chính quyền địa phương và các bên liên quan, tạo sự đồng thuận và giảm tối đa khiếu nại.
- Ưu điểm về thực hiện quy định trình tự, thủ tục xử lý TSBĐ
	Trong giai đoạn từ năm 2020 đến nay, Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ đã đạt được nhiều kết quả tích cực trong việc thực hiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ, đặc biệt là ở khâu trình tự, thủ tục xử lý TSBĐ – một nội dung có vai trò quyết định đến tính hợp pháp, hiệu quả và tính thuyết phục của quá trình thi hành án. Trước hết, trình tự, thủ tục xử lý TSBĐ được thực hiện cơ bản đúng quy định pháp luật, tuân thủ đầy đủ quy trình theo Luật THADS 2025 và các văn bản hướng dẫn như Nghị định số 152/2024/NĐ-CP. Các bước từ xác minh điều kiện thi hành án, ra quyết định cưỡng chế, định giá tài sản, thẩm định giá, thông báo bán đấu giá đến giao tài sản cho người trúng đấu giá đều được thực hiện công khai, có biên bản đầy đủ và được giám sát chặt chẽ. Nhờ đó, tình trạng đơn thư khiếu nại liên quan đến vi phạm thủ tục gần như không xuất hiện. Chẳng hạn, trong vụ xử lý tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất và nhà ở của hộ gia đình ông N.V.T tại phường Tân Hòa, đơn vị đã thực hiện đúng quy định về niêm yết công khai và thông báo ba lần về bán đấu giá, giúp cuộc bán đấu giá diễn ra thuận lợi và nhanh chóng thu hồi được khoản nợ cho ngân hàng.
	Song song với việc tuân thủ quy trình, hồ sơ, quyết định và thông báo liên quan đến xử lý TSBĐ được lập đầy đủ, bảo đảm tính pháp lý và minh bạch. Từng hồ sơ thi hành án đều được phân loại, đánh số, lưu trữ khoa học theo quy định của ngành, đảm bảo truy xuất thuận tiện khi cần kiểm tra, đối chiếu hoặc giải quyết khiếu nại. Các quyết định cưỡng chế, biên bản kê biên, biên bản định giá hay thông báo đưa tài sản vào bán đấu giá đều được ban hành đúng thẩm quyền, thể hiện rõ căn cứ pháp lý và thời hạn thi hành. Trong nhiều vụ việc phức tạp, cán bộ thi hành án đã chủ động phối hợp với chính quyền địa phương, cơ quan đăng ký đất đai để xác minh tình trạng pháp lý của tài sản trước khi kê biên, nhằm hạn chế rủi ro liên quan đến tranh chấp hoặc tài sản không đủ điều kiện bán đấu giá. Ví dụ, trong vụ xử lý tài sản thế chấp của Công ty TNHH MTV KTH trên địa bàn phường Tân Hòa, khi phát hiện tài sản đang có tranh chấp nội bộ về quyền sở hữu, phòng đã kịp thời yêu cầu xác minh bổ sung và chỉ tiến hành kê biên sau khi có văn bản xác nhận rõ ràng, giúp bảo đảm tính chắc chắn và minh bạch của quá trình xử lý.
	Một trong những điểm sáng của Phòng THADS khu vực 12 trong thời gian qua là đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin trong quản lý hồ sơ và theo dõi tiến độ xử lý TSBĐ, góp phần nâng cao hiệu quả quản lý, giảm sai sót và rút ngắn thời gian giải quyết. Các hồ sơ thi hành án đều được cập nhật trên Hệ thống Quản lý THADS (Phần mềm THADS), giúp cán bộ dễ dàng theo dõi từng bước trong tiến trình xử lý tài sản, cảnh báo các mốc thời gian quan trọng cũng như hạn chế tình trạng chậm trễ trong ban hành văn bản. Việc số hóa tài liệu đã giúp đơn vị giảm đáng kể khối lượng giấy tờ lưu trữ thủ công, đồng thời đảm bảo an toàn dữ liệu và tạo thuận lợi cho lãnh đạo trong công tác giám sát, chỉ đạo. Bên cạnh đó, việc công khai thông tin tài sản bán đấu giá trên Cổng thông tin điện tử của Tổng cục THADS, nay là Cục Quản lý THADS và trang thông tin điện tử địa phương giúp nâng cao tính minh bạch, thu hút được nhiều tổ chức đấu giá và người có nhu cầu tham gia. Thực tế cho thấy số lượng người tham gia đấu giá tài sản tại đơn vị tăng khoảng 20–25% so với giai đoạn trước năm 2020, góp phần nâng cao giá bán tài sản và tăng khả năng thu hồi nợ cho bên được thi hành án.
- Ưu điểm về thực hiện quy định quyền và nghĩa vụ của các đương sự và chủ thể liên quan 
	Các quyền và nghĩa vụ của người được thi hành án, người phải thi hành án, tổ chức tín dụng, tổ chức đấu giá tài sản và cơ quan THADS ngày càng được thực hiện đầy đủ, rõ ràng, minh bạch và đúng trình tự pháp luật.
	Trước hết, quyền và nghĩa vụ của người được thi hành án đã được đảm bảo tốt hơn so với các giai đoạn trước đây. Người được thi hành án có quyền được cung cấp thông tin về tình trạng pháp lý của TSBĐ, tiến độ xử lý, quá trình thẩm định giá, bán đấu giá và kết quả đấu giá. Trên thực tế, đối với nhiều vụ việc, Phòng THADS khu vực 12 đều gửi thông báo bằng văn bản và qua các phương tiện điện tử cho người được thi hành án theo đúng Điều 44 Luật THADS. Ví dụ, trong vụ việc tranh chấp tín dụng giữa Ngân hàng TMCP Công thương Việt Nam và hộ gia đình ông N.T.H. tại phường Tân Hòa, người được thi hành án đã được cơ quan thi hành án cung cấp hồ sơ thẩm định giá, biên bản kê biên tài sản, và lịch trình tổ chức đấu giá. Việc này giúp người được thi hành án chủ động theo dõi và giám sát, hạn chế khiếu nại về sau, đồng thời thể hiện tính minh bạch trong quá trình cưỡng chế, xử lý TSBĐ.
	Bên cạnh đó, người được thi hành án còn có quyền giám sát, kiến nghị nếu phát hiện bất thường trong quá trình xử lý tài sản. Một số trường hợp, họ đã chủ động tham gia ý kiến đối với hoạt động thẩm định giá hoặc đề nghị thay đổi tổ chức đấu giá nếu có dấu hiệu không khách quan. Phòng THADS khu vực 12 đã tiếp nhận và xử lý kịp thời các ý kiến này, góp phần củng cố niềm tin của các chủ thể vào cơ quan thi hành án.
	Đối với người phải thi hành án, quyền và nghĩa vụ cũng được bảo đảm trong suốt quá trình cưỡng chế và xử lý tài sản. Người phải thi hành án được quyền biết rõ lý do kê biên, phương án xử lý tài sản, quyền tự nguyện thi hành trước khi bị cưỡng chế, quyền đề nghị hoãn hoặc tạm đình chỉ thi hành án nếu có căn cứ theo luật định. Phòng THADS khu vực 12 thường xuyên tổ chức đối thoại trực tiếp với người phải thi hành án trước khi ra quyết định cưỡng chế, qua đó nhiều trường hợp đã tự nguyện giao tài sản hoặc hợp tác với lực lượng chức năng. Chẳng hạn, trong vụ việc xử lý TSBĐ của bà L.T.M. tại phường Hòa Bình, sau khi được giải thích quyền và nghĩa vụ, đồng thời được xem xét một số khó khăn thực tế, bà M. đã tự nguyện bàn giao tài sản, giúp tránh được việc cưỡng chế có thể phát sinh phức tạp.
	Tổ chức tín dụng – với tư cách là bên nhận bảo đảm – cũng được bảo đảm đầy đủ quyền yêu cầu xử lý tài sản theo hợp đồng tín dụng và theo Luật THADS. Các tổ chức tín dụng có quyền tham gia giám sát quá trình kê biên, định giá và đấu giá tài sản; đồng thời được thông báo về thời gian, địa điểm tổ chức đấu giá để cử cán bộ tham dự. Nhiều tổ chức tín dụng như “Ngân hàng Nông nghiệp và Phát triển Nông thôn chi nhánh Phú Thọ, Ngân hàng BIDV chi nhánh Phú Thọ… đã phối hợp chặt chẽ với cơ quan thi hành án trong việc cung cấp hồ sơ pháp lý, xác minh thông tin tài sản và lập biên bản giao nhận tài sản sau bán đấu giá. Điều này góp phần đẩy nhanh tiến độ xử lý nợ xấu liên quan đến TSBĐ.
Đối với tổ chức đấu giá tài sản, quyền và nghĩa vụ của họ được thực thi hiệu quả thông qua việc ký kết hợp đồng dịch vụ đấu giá với cơ quan thi hành án và tiến hành công khai các bước đấu giá theo đúng Luật Đấu giá tài sản 2016. Các tổ chức đấu giá đã tổ chức niêm yết công khai thông tin, thông báo rộng rãi trên các phương tiện thông tin đại chúng và đảm bảo quy trình đấu giá minh bạch. Trường hợp phổ biến trong năm 2023–2024 cho thấy tổ chức đấu giá Công ty Đấu giá Hợp danh P.T. đã tổ chức đấu giá thành công nhiều TSBĐ có giá trị lớn, trong đó có lô đất trị giá hơn 1,8 tỷ đồng tại phường Tân Hòa. Việc đấu giá công khai, có sự giám sát của người được thi hành án, tổ chức tín dụng và cơ quan thi hành án đã giúp quá trình xử lý tài sản” diễn ra minh bạch, hạn chế tối đa khiếu kiện phát sinh.
	Cuối cùng, cơ quan THADS giữ vai trò trung tâm trong việc bảo đảm quyền, nghĩa vụ của tất cả các chủ thể. Phòng THADS khu vực 12 đã thực hiện nghiêm túc quy trình từ xác minh tài sản, thông báo, kê biên, định giá, lựa chọn tổ chức đấu giá đến giao tài sản cho người trúng đấu giá. Cơ quan thi hành án cũng tăng cường ứng dụng công nghệ thông tin trong gửi thông báo và quản lý hồ sơ, góp phần rút ngắn thời gian xử lý, giảm thiểu sai sót và tăng tính công khai. Việc phối hợp chặt chẽ giữa chấp hành viên và tổ chức đấu giá đã giúp nhiều vụ việc tồn đọng nhiều năm được giải quyết dứt điểm.
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2.2.2.1. Nhược điểm trong thực hiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong thi hành án dân sự tại Phòng thi hành án dân sự khu vực 12, tỉnh Phú Thọ
- Nhược điểm về thực hiện nguyên tắc cưỡng chế và xử lý TSBD trong THADS
Mặc dù tuân thủ pháp luật, nhưng trên thực tế, việc bảo đảm hài hòa quyền lợi giữa người được thi hành án, người phải thi hành án và bên thứ ba có liên quan trong một số vụ việc còn lúng túng. Nguyên nhân chủ yếu do TSBĐ có tình trạng pháp lý phức tạp, liên quan đến nhiều chủ thể hoặc đang phát sinh tranh chấp, dẫn đến việc xử lý kéo dài, ảnh hưởng đến quyền lợi của các bên.
Trong một số vụ việc, mặc dù đã vận động, thuyết phục nhưng người phải thi hành án vẫn không hợp tác, cố tình trì hoãn hoặc tẩu tán tài sản, buộc cơ quan THADS phải áp dụng biện pháp cưỡng chế. Điều này làm giảm hiệu quả của nguyên tắc ưu tiên tự nguyện, đồng thời làm phát sinh thêm chi phí và kéo dài thời gian thi hành án.
Một số trường hợp việc niêm yết, thông báo thông tin về cưỡng chế và bán đấu giá tài sản còn mang tính hình thức, phạm vi tiếp cận thông tin của người dân và nhà đầu tư còn hạn chế. Điều này ảnh hưởng đến hiệu quả bán đấu giá tài sản, dẫn đến tình trạng đấu giá không thành hoặc giá bán chưa sát với giá trị thực của tài sản.
Việc định giá và xử lý TSBĐ, nhất là bất động sản, còn chịu tác động lớn của biến động thị trường và điều kiện kinh tế – xã hội địa phương. Một số tài sản sau khi kê biên, bán đấu giá nhiều lần nhưng không thành công, dẫn đến giảm giá trị, ảnh hưởng trực tiếp đến quyền lợi của người được thi hành án và người phải thi hành án.
Mặc dù đã được tăng cường, nhưng công tác kiểm tra, giám sát tại Phòng THADS khu vực 12 vẫn chủ yếu tập trung vào hồ sơ, thủ tục, chưa đi sâu đánh giá hiệu quả thực chất của từng vụ việc cưỡng chế và xử lý TSBĐ. Việc phát hiện và phòng ngừa sai sót từ sớm còn hạn chế, nhất là đối với các vụ việc phức tạp, kéo dài.
- Nhược điểm về thực hiện trình tự, thủ tục cưỡng chế TSBĐ
	Thứ nhất, một số vụ việc cưỡng chế liên quan đến TSBĐ có nhiều chủ sở hữu, đồng sở hữu vẫn xảy ra tình trạng chậm trễ trong khâu xác minh và thông báo theo quy định của Luật THADS. Đối với những tài sản thuộc quyền sở hữu chung theo phần hoặc sở hữu chung hợp nhất, việc xác định rõ quyền, nghĩa vụ và tỷ lệ sở hữu của từng chủ thể là căn cứ quan trọng để áp dụng biện pháp cưỡng chế. Tuy nhiên, trên thực tế tại Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ, nhiều trường hợp hồ sơ vay vốn và hồ sơ thế chấp của ngân hàng không phản ánh đầy đủ tình trạng pháp lý tài sản, trong khi giấy tờ về quyền sử dụng đất hoặc tài sản gắn liền với đất lại có sự chênh lệch giữa thông tin đăng ký và hiện trạng sử dụng. Điều này khiến cho quá trình xác minh kéo dài hơn so với quy định. Ví dụ, trong một vụ việc cưỡng chế xử lý TSBĐ tại phường Tân Hòa, tài sản là quyền sử dụng đất và nhà ở thuộc sở hữu của vợ chồng người phải thi hành án nhưng phần nhà ở được xây dựng thêm lại do cha mẹ để lại từ trước. Cơ quan thi hành án phải xác minh lại thông tin qua UBND phường, Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai, đồng thời thông báo cho nhiều chủ thể liên quan, dẫn đến việc ban hành quyết định cưỡng chế bị chậm gần hai tháng so với kế hoạch. Sự kéo dài này không chỉ làm tăng chi phí tổ chức thi hành án mà còn khiến ngân hàng – chủ thể nhận thế chấp – gặp khó khăn trong việc thu hồi nợ xấu.
	Thứ hai, việc thông báo về cưỡng chế đối với các chủ sở hữu, đồng sở hữu hoặc người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan cũng gặp nhiều khó khăn, nhất là trong trường hợp các cá nhân không cư trú ổn định hoặc cố tình né tránh. Theo quy định, cơ quan thi hành án phải thông báo hợp lệ trước khi tiến hành cưỡng chế. Nhưng thực tiễn cho thấy một số người liên quan không có mặt tại địa phương hoặc chuyển nơi ở mà không khai báo, khiến việc tống đạt văn bản phải thực hiện qua nhiều phương thức (tống đạt trực tiếp, niêm yết công khai, gửi bưu chính…). Điều này làm quy trình kéo dài và tạo khoảng trống pháp lý để người phải thi hành án trì hoãn quá trình cưỡng chế. Điển hình như trường hợp xử lý TSBĐ tại phường Hùng Vương, nơi người đồng sở hữu đã đi làm ăn xa, không có mặt tại địa phương trong thời gian dài. Việc tống đạt quyết định, thông báo cưỡng chế phải thực hiện qua nhiều lần và cuối cùng phải áp dụng hình thức niêm yết công khai, khiến vụ việc bị kéo dài thêm ba tuần.
	Thứ ba, một số cán bộ thi hành án chưa vận dụng linh hoạt các biện pháp cưỡng chế theo tình hình thực tế, dẫn đến hiệu quả cưỡng chế chưa đạt mức tối ưu. Mặc dù pháp luật cho phép cơ quan thi hành án áp dụng nhiều biện pháp khác nhau như kê biên, xử lý tài sản, cưỡng chế buộc giao tài sản, phong tỏa tài khoản…, nhưng trong một số vụ việc, cán bộ thi hành án vẫn áp dụng máy móc, chưa kết hợp các biện pháp một cách hợp lý. Chẳng hạn, trong vụ việc xử lý TSBĐ tại phường Tân Hòa, người phải thi hành án cố tình trì hoãn, có dấu hiệu tẩu tán tài sản di động trong nhà. Tuy nhiên, cán bộ lại chỉ chú trọng chuẩn bị cưỡng chế kê biên tài sản chính là nhà đất mà không áp dụng biện pháp ngăn chặn tẩu tán đối với tài sản di động có giá trị nằm trong nhà. Kết quả là khi thực hiện cưỡng chế, nhiều tài sản có giá trị như máy móc sản xuất, thiết bị điện tử đã bị di chuyển trước đó, làm giảm đáng kể khả năng thu hồi nợ theo yêu cầu của tổ chức tín dụng.
	Thứ tư, kỹ năng xử lý tình huống và phối hợp lực lượng của một bộ phận cán bộ thi hành án còn hạn chế, đặc biệt là trong những vụ cưỡng chế có đông người liên quan hoặc có khả năng phát sinh chống đối. Theo quy định, khi cưỡng chế TSBĐ, chấp hành viên phải phối hợp với chính quyền địa phương, công an, đại diện ngân hàng và các bên liên quan. Tuy nhiên, tại một số vụ việc ở phường Hòa Bình, việc phối hợp chưa thực sự nhịp nhàng, khiến cho tiến độ cưỡng chế bị ảnh hưởng. Ví dụ, trong vụ cưỡng chế tại phường, do công tác thông báo cho lực lượng hỗ trợ chưa kịp thời, lực lượng công an phường đến hiện trường muộn hơn dự kiến, buộc tổ cưỡng chế phải tạm hoãn và tổ chức lại buổi làm việc khác. Việc chậm trễ này không chỉ làm kéo dài quá trình thi hành án mà còn làm tăng tâm lý chống đối của người phải thi hành án khi biết cưỡng chế bị hoãn.
	Cuối cùng, công tác lập hồ sơ và chuẩn bị phương án cưỡng chế vẫn còn thiếu sót trong một số trường hợp. Một số cán bộ còn thiếu kinh nghiệm trong việc đánh giá giá trị pháp lý của TSBĐ, xác định tình trạng tranh chấp liên quan hoặc dự đoán các rủi ro có thể phát sinh khi cưỡng chế. Điều này dẫn đến việc phải điều chỉnh, bổ sung hồ sơ nhiều lần, làm kéo dài thời gian giải quyết. Có vụ việc, sau khi ra quyết định cưỡng chế mới phát hiện tài sản có liên quan đến tranh chấp thừa kế đang chờ giải quyết tại Tòa án, buộc phải tạm đình chỉ thi hành án, gây ảnh hưởng đến quyền và lợi ích của tổ chức tín dụng và các bên liên quan.
- Nhược điểm về thực hiện thẩm quyền, trách nhiệm của chấp hành viên và cơ quan THADS
	Một trong những vướng mắc nổi bật là một số chấp hành viên còn thiếu kinh nghiệm trong xử lý các vụ việc liên quan đến TSBĐ có tính chất phức tạp, đặc biệt là các loại bất động sản đang tranh chấp hoặc có nhiều chủ thể liên quan. Đây là nguyên nhân chủ yếu dẫn đến việc kéo dài thời gian giải quyết vụ việc, giảm hiệu quả thi hành án và làm phát sinh khiếu nại của đương sự.
	Trên thực tế, nhiều hồ sơ xử lý TSBĐ, nhất là tài sản là quyền sử dụng đất, thường kèm theo các vấn đề pháp lý chồng chéo như: tài sản đã thế chấp nhiều lần; ranh giới thửa đất chưa được xác định rõ; tài sản gắn liền với đất thuộc sở hữu của người khác; hoặc có tranh chấp về thừa kế khiến việc kê biên, thẩm định giá và bán đấu giá gặp nhiều trở ngại. Chẳng hạn, trong một vụ việc thi hành án liên quan đến khoản nợ tín dụng của một hộ gia đình trên địa bàn phường Hòa Bình, TSBĐ là quyền sử dụng đất của hộ gia đình nhưng lại phát sinh tranh chấp ranh giới giữa các hộ liền kề. Chấp hành viên do chưa có nhiều kinh nghiệm trong xử lý loại tranh chấp này nên phải mất nhiều thời gian yêu cầu UBND phường xác nhận mốc giới, đồng thời tổ chức đo đạc lại nhiều lần. Quá trình này kéo dài hơn 6 tháng, khiến việc tổ chức bán đấu giá bị trì hoãn, gây thiệt hại cho bên được thi hành án và ảnh hưởng đến tiến độ giải quyết chung của đơn vị.
	Bên cạnh hạn chế về kinh nghiệm, quy trình phối hợp giữa các cơ quan, đơn vị liên quan đôi khi chưa đồng bộ cũng là nguyên nhân quan trọng dẫn đến chậm trễ trong việc cưỡng chế và xử lý TSBĐ. Theo quy định, việc kê biên, thẩm định giá, bán đấu giá và giao tài sản cho người trúng đấu giá cần sự phối hợp của nhiều cơ quan như: UBND cấp xã, Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai, Trung tâm phát triển quỹ đất, các tổ chức thẩm định giá, tổ chức đấu giá tài sản… Tuy nhiên, thực tế cho thấy sự phối hợp này không phải lúc nào cũng diễn ra nhịp nhàng, thống nhất. Nhiều đơn vị liên quan thực hiện quy trình một cách cứng nhắc, thiếu linh hoạt hoặc chậm cung cấp thông tin, hồ sơ mà cơ quan thi hành án cần để tiếp tục các bước xử lý. Ví dụ, trong một vụ việc xử lý tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất ở trên địa bàn phường Tân Hòa, chấp hành viên đã gửi văn bản đề nghị Văn phòng đăng ký đất đai cung cấp thông tin quy hoạch và tình trạng pháp lý của thửa đất. Tuy nhiên, do lý do nội bộ, văn bản cung cấp thông tin bị chậm gần 45 ngày so với thời hạn theo quy định. Sự chậm trễ này khiến cơ quan thi hành án không thể tiến hành thẩm định giá theo kế hoạch, dẫn đến thời gian giải quyết vụ việc kéo dài, gây bức xúc cho người được thi hành án. Một số trường hợp khác, UBND cấp xã chậm xác nhận về tình trạng cư trú hoặc tình trạng tranh chấp, gây khó khăn cho chấp hành viên trong xác minh điều kiện thi hành án.
	Ngoài ra, một số chấp hành viên còn chưa chủ động, quyết liệt trong việc phối hợp với cơ quan chức năng khi phát sinh vướng mắc. Thay vì chủ động tổ chức cuộc họp liên ngành để tháo gỡ khó khăn, một số chấp hành viên lại gửi công văn nhiều lần qua lại, dẫn đến kéo dài thời gian mà không đạt được kết quả cụ thể. Điều này cho thấy kỹ năng điều phối, giao tiếp và xử lý tình huống của một bộ phận chấp hành viên vẫn còn hạn chế, chưa đáp ứng yêu cầu ngày càng cao trong xử lý TSBĐ theo cơ chế thị trường và trong bối cảnh pháp luật liên quan đến đất đai, tài sản ngày càng phức tạp, thay đổi liên tục.
	Một hạn chế khác liên quan đến thẩm quyền và trách nhiệm là trong một số vụ việc, chấp hành viên chưa mạnh dạn áp dụng các biện pháp cưỡng chế theo quy định, nhất là trong các trường hợp người phải thi hành án cố tình trì hoãn hoặc chống đối. Việc e ngại trong áp dụng biện pháp cưỡng chế mạnh đôi khi khiến vụ việc bị kéo dài không cần thiết. Ví dụ, có trường hợp người phải thi hành án dù đã được vận động, thuyết phục nhiều lần nhưng vẫn không bàn giao tài sản cho cơ quan thi hành án để tổ chức bán đấu giá. Tuy nhiên, chấp hành viên lại chưa kịp thời đề xuất lãnh đạo cơ quan ra quyết định cưỡng chế, dẫn đến tài sản xuống cấp, giảm giá trị, gây thiệt hại cho các bên liên quan.
	Từ những hạn chế trên có thể thấy rằng, mặc dù hệ thống pháp luật về THADS đã quy định khá rõ ràng về chức năng, nhiệm vụ và thẩm quyền của chấp hành viên, nhưng việc triển khai vào thực tế tại Phòng THADS khu vực 12 vẫn còn nhiều điểm bất cập. Những bất cập này xuất phát từ năng lực chuyên môn không đồng đều của đội ngũ chấp hành viên, sự thiếu chủ động trong xử lý tình huống, cũng như hạn chế trong cơ chế phối hợp liên ngành. Đây là rào cản lớn đối với việc đảm bảo tiến độ, chất lượng và hiệu quả thi hành án, đặc biệt là đối với các vụ việc liên quan đến cưỡng chế, xử lý TSBĐ – vốn là lĩnh vực nhạy cảm và phức tạp hơn nhiều so với các loại tài sản thông thường.
- Nhược điểm về thực hiện các hình thức xử lý TSBĐ
	Một trong những hạn chế nổi bật là TSBĐ, đặc biệt là bất động sản và tài sản gắn liền với đất, thường khó định giá chính xác, gây ảnh hưởng lớn đến toàn bộ quá trình xử lý. Trên thực tế, nhiều tài sản nằm ở khu vực nông thôn, miền núi hoặc vùng giáp ranh giữa các phường nơi thị trường mua bán không sôi động, dữ liệu giao dịch không đầy đủ. Do đó, các tổ chức thẩm định giá gặp nhiều vướng mắc trong việc xác định giá trị thực tế của tài sản. Ví dụ, trong một số vụ việc thi hành án tại phường Hòa Bình – địa bàn thuộc Phòng THADS khu vực 12 – tài sản là đất ở gắn liền với nhà cấp 4 cũ, nằm sâu trong ngõ nhỏ, lối đi chung chưa được xác lập quyền sử dụng rõ ràng. Khi thẩm định, tổ chức thẩm định giá đưa ra mức giá thấp hơn kỳ vọng của đương sự, dẫn đến khiếu nại kéo dài, buộc cơ quan thi hành án phải thực hiện thẩm định lại, làm chậm quá trình bán đấu giá từ 3 đến 6 tháng. Có trường hợp khi đưa ra bán đấu giá nhiều lần, giá vẫn không sát với giá thị trường, khiến không có người tham gia đấu giá và hồ sơ phải trả lại nhiều lần.
Việc bán đấu giá – dù là phương thức phổ biến – nhưng thực tế vẫn gặp hàng loạt vướng mắc. Trước hết, thị trường đấu giá tài sản thi hành án không thật sự sôi động, đặc biệt đối với tài sản giá trị lớn hoặc tài sản ở khu vực khó tiếp cận. Người mua tiềm năng thường lo ngại các rủi ro về hiện trạng tài sản, sự hợp tác của bên phải thi hành án và chi phí phát sinh khi nhận bàn giao tài sản. Một ví dụ điển hình là vụ việc thi hành án liên quan đến một khu đất sản xuất rộng hơn 3.000 m² tại phường Tân Hòa. Mặc dù đã được định giá lại và thông báo đấu giá nhiều lần, song không có người đăng ký tham gia do tài sản nằm ở vị trí xa đường lớn, hạ tầng không thuận lợi. Hơn nữa, gia đình người phải thi hành án vẫn đang cư trú trên đất và không hợp tác bàn giao, khiến người mua e ngại. Điều này dẫn đến tình trạng đấu giá kéo dài trên 12 tháng, gây đình trệ quá trình thi hành án. Ngoài ra, một số tổ chức đấu giá chưa thực sự chuyên nghiệp, còn xảy ra tình trạng thông báo đấu giá chưa rộng rãi, thiếu minh bạch thông tin, hoặc hoãn – tạm dừng đấu giá nhiều lần không rõ lý do, làm giảm niềm tin của người mua và ảnh hưởng đến quyền lợi của người được thi hành án.
Hình thức thỏa thuận xử lý tài sản thường là giải pháp mà pháp luật khuyến khích nhằm rút ngắn thời gian thi hành án. Tuy nhiên, trong thực tế tại Phòng THADS khu vực 12, việc thỏa thuận lại diễn ra không hiệu quả, thậm chí trở thành nguyên nhân gây kéo dài thời gian thi hành án. Một số trường hợp, ngân hàng (bên nhận bảo đảm) và người phải thi hành án không thống nhất được giá trị tài sản hoặc phương thức bán – giao tài sản, dẫn đến bế tắc. Điền hình như trong vụ việc thi hành án liên quan đến khoản vay thế chấp bằng nhà đất tại phường Hòa Bình, người phải thi hành án cho rằng tài sản của mình bị định giá thấp, yêu cầu bán theo giá thị trường tự thỏa thuận. Tuy nhiên, phía ngân hàng lại yêu cầu xử lý theo giá thẩm định để sớm thu hồi nợ. Hai bên không đạt được sự thống nhất trong suốt hơn 6 tháng, làm chậm toàn bộ quá trình xử lý tài sản và thi hành án. Nhiều đương sự còn lợi dụng cơ chế thỏa thuận để kéo dài thời gian, thậm chí trốn tránh nghĩa vụ bằng cách liên tục yêu cầu thương lượng lại giá hoặc đề nghị thêm thời gian tự bán tài sản, khiến cơ quan thi hành án gặp khó khăn khi chuyển sang các biện pháp cưỡng chế khác.
Hình thức chuyển giao tài sản cho người được thi hành án (nhận tài sản thay thế nghĩa vụ trả nợ) cũng gặp nhiều hạn chế. Nhiều tài sản có tình trạng pháp lý phức tạp, như đang bị tranh chấp lối đi, đang bị thế chấp nhiều lần, hoặc chưa hoàn thiện thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Khi người được thi hành án nhận tài sản, họ lại không thể thực hiện việc sang tên, cấp giấy tờ hoặc khai thác tài sản, khiến họ không mặn mà với hình thức này. Một trường hợp tại phường Hòa Bình cho thấy tài sản là đất nông nghiệp khoán thầu, không đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận theo quy định của Luật Đất đai. Khi cơ quan thi hành án đề nghị chuyển giao tài sản cho người được thi hành án để khấu trừ nghĩa vụ, họ từ chối tiếp nhận vì không sử dụng được và có nguy cơ bị thu hồi. Điều này buộc cơ quan thi hành án phải quay lại hình thức đấu giá, kéo dài thêm nhiều thời gian xử lý.
- Nhược điểm về thực hiện trình tự, thủ tục xử lý TSBĐ
	Trong thực tiễn THADS tại Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ, giai đoạn 2020 đến nay, trình tự và thủ tục xử lý TSBĐ vẫn còn bộc lộ nhiều hạn chế, gây ảnh hưởng đáng kể đến tiến độ thi hành án cũng như hiệu quả thu hồi nghĩa vụ cho bên được thi hành án. Thứ nhất, nhiều thủ tục trong quá trình xử lý TSBĐ còn phức tạp, kéo dài, đặc biệt ở các khâu xác minh điều kiện thi hành án, thẩm định giá và bán đấu giá tài sản. Theo quy định, chấp hành viên phải tiến hành xác minh tính hợp pháp của tài sản, nguồn gốc, hiện trạng, tình trạng tranh chấp, tình trạng đăng ký giao dịch bảo đảm… Tuy nhiên, đối với những tài sản có giá trị lớn hoặc tính chất phức tạp như tài sản gắn liền với quyền sử dụng đất có nhiều biến động, phương tiện vận tải có thay đổi chủ sở hữu qua nhiều đời, hoặc tài sản là công trình xây dựng chưa hoàn công, việc thu thập thông tin thường mất nhiều thời gian do phải làm việc với nhiều cơ quan quản lý khác nhau. Có trường hợp chấp hành viên phải liên hệ đến ba, bốn cơ quan như Văn phòng đăng ký đất đai, Sở Tài chính, Công an tỉnh, UBND cấp xã… nhưng thông tin cung cấp không đầy đủ hoặc không thống nhất, dẫn đến kéo dài thời gian xác minh.
	Bên cạnh đó, khâu định giá TSBĐ cũng là điểm nghẽn thường xuyên xuất hiện. Trên thực tế, nhiều tài sản phải tiến hành định giá lại do đương sự không đồng ý với kết quả định giá lần đầu hoặc do thị trường biến động mạnh (đặc biệt là đối với quyền sử dụng đất). Việc định giá lại không chỉ gây mất thời gian mà còn làm tăng chi phí thi hành án, trong khi tài sản sau đó đưa ra đấu giá lại khó bán do tâm lý e ngại của người mua. Ví dụ, trong một vụ việc xử lý TSBĐ là quyền sử dụng đất tại phường Hòa Bình, chấp hành viên đã phải tiến hành ba lần định giá, nhưng khi đưa ra đấu giá, tài sản vẫn không bán được vì người dân cho rằng khu vực đó chưa có hạ tầng hoàn chỉnh. Thủ tục kéo dài khiến giá trị tài sản giảm, gây bất lợi cho bên được thi hành án và làm giảm hiệu quả xử lý TSBĐ.
	Thứ hai, một hạn chế nổi bật là thiếu các hướng dẫn thống nhất đối với những trường hợp đặc thù trong xử lý TSBĐ. Một số quy định pháp luật hiện hành còn chung chung, chưa theo kịp sự phát triển của các loại tài sản mới, hoặc chưa dự liệu được những tình huống phức tạp phát sinh trong thực tiễn. Chẳng hạn, đối với tài sản là quyền sử dụng đất đã thế chấp nhưng lại bị người phải thi hành án tự ý chuyển nhượng cho người khác bằng giấy viết tay, hoặc trường hợp tài sản đứng tên hộ gia đình nhưng quyền sử dụng thực tế lại do người khác quản lý, sử dụng từ lâu. Khi xử lý các tài sản này, chấp hành viên thiếu căn cứ pháp lý rõ ràng về việc xác định chủ thể có quyền, nghĩa vụ liên quan, thời điểm phát sinh quyền sử dụng, hoặc trách nhiệm cung cấp giấy tờ hợp pháp. Nhiều vụ việc buộc phải xin ý kiến hướng dẫn từ cơ quan cấp trên, dẫn đến kéo dài thời gian thi hành án. Tuy nhiên, cũng không phải lúc nào các cơ quan cấp trên cũng có thể đưa ra hướng dẫn thống nhất và kịp thời, khiến chấp hành viên lúng túng trong việc xác định cách xử lý.
	Ngoài ra, hệ thống văn bản pháp luật về xử lý TSBĐ tuy khá đầy đủ nhưng còn chồng chéo, đôi lúc chưa đồng bộ với pháp luật liên quan như Luật Đất đai, Luật Nhà ở, Luật Giao dịch bảo đảm, Luật THADS và các nghị định hướng dẫn. Ví dụ, thủ tục xử lý tài sản là nhà ở gắn liền với đất tại khu vực có quy hoạch treo thường không có hướng dẫn cụ thể, dẫn đến việc xử lý vừa khó khăn vừa dễ xảy ra khiếu nại. Một số trường hợp Phòng THADS khu vực 12 phải tạm dừng xử lý để chờ kết luận của cơ quan tài nguyên – môi trường về tình trạng quy hoạch, gây ảnh hưởng lớn đến tiến độ thi hành án.
- Nhược điểm về thực hiện quyền và nghĩa vụ của đương sự và các chủ thể liên quan
	Trong quá trình thực hiện cưỡng chế và xử lý TSBĐ, Phòng THADS khu vực 12 ghi nhận thực tế rằng một bộ phận người phải thi hành án chưa thực hiện đầy đủ “nghĩa vụ hợp tác, thậm chí cố tình cản trở, trì hoãn. Theo quy định tại Luật THADS, người phải thi hành án có nghĩa vụ kê khai trung thực điều kiện thi hành án và phối hợp với cơ quan thi hành án khi có yêu cầu. Tuy nhiên, nhiều trường hợp người phải thi hành án không cung cấp thông tin tài sản, cố tình vắng mặt khi cơ quan thi hành án tiến hành xác minh, hoặc khóa cửa, gây khó khăn cho lực lượng cưỡng chế. Điển hình như trong một vụ việc liên quan đến khoản vay tín dụng tại một ngân hàng thương mại, người phải thi hành án” đã không hợp tác trong việc giao tài sản là ngôi nhà thế chấp cho cơ quan THADS. Khi lực lượng thi hành án đến lập biên bản kê biên, đương sự cố tình rời khỏi địa phương, không nhận thông báo; thậm chí người thân của họ còn có hành vi cản trở, gây áp lực cho tổ công tác, khiến việc cưỡng chế phải kéo dài sang nhiều buổi, làm tăng chi phí tổ chức cưỡng chế. Việc không hợp tác này không chỉ làm chậm tiến độ mà còn ảnh hưởng đến giá trị tài sản do kéo dài thời gian xử lý, khiến tài sản xuống cấp, giảm giá trị khi đưa ra bán đấu giá. Ngoài ra, một số người phải thi hành án còn lợi dụng các quy định pháp luật về khiếu nại và tố cáo để khiếu nại kéo dài, mặc dù không có căn cứ pháp lý, nhằm trì hoãn việc xử lý tài sản. Tình trạng này tạo ra áp lực lớn cho cơ quan thi hành án và làm ảnh hưởng đến quyền lợi chính đáng của người được thi hành án và các tổ chức tín dụng.
	Bên cạnh sự thiếu hợp tác của người phải thi hành án, thực tiễn tại Phòng THADS khu vực 12 cho thấy ý thức, trách nhiệm của một số chủ thể liên quan như tổ chức đấu giá tài sản, ngân hàng, cơ quan đăng ký đất đai… vẫn chưa đồng đều, ảnh hưởng đến hiệu quả xử lý TSBĐ. Một số tổ chức đấu giá tài sản còn tình trạng không tích cực trong việc niêm yết, quảng báo đấu giá, dẫn đến số lượng người tham gia ít, nhiều cuộc đấu giá phải hoãn hoặc không thành. Thậm chí có trường hợp tổ chức đấu giá thay đổi lịch đấu giá nhưng không thông báo kịp thời cho cơ quan THADS, làm mất thời gian và ảnh hưởng đến lịch trình công tác. Trong một vụ việc tại phường Hòa Bình (thuộc Phòng THADS khu vực 12 quản lý), tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất đã phải tổ chức đấu giá đến ba lần nhưng đều thất bại do tổ chức đấu giá chưa thực hiện tốt công tác tiếp thị, dẫn đến không thu hút được người tham gia.
Đối với ngân hàng – chủ thể có quyền và nghĩa vụ phối hợp khi xử lý TSBĐ – đôi khi còn biểu hiện chậm cung cấp thông tin về dư nợ, lãi phát sinh hoặc chậm đưa ra ý kiến đối với phương án xử lý tài sản. Điều này làm kéo dài quá trình xử lý, gây khó khăn cho cơ quan THADS trong việc tính toán nghĩa vụ thi hành án và công bố thông tin khi bán đấu giá. Cũng có trường hợp ngân hàng áp dụng biện pháp nội bộ chưa thống nhất, khiến việc điều phối giữa chi nhánh và hội sở mất nhiều thời gian, làm chậm tiến trình thi hành án.
	Ngoài ra, một số cơ quan khác như văn phòng đăng ký đất đai, chính quyền địa phương, do áp lực công việc hoặc chưa nắm chắc quy định pháp luật, đôi khi xử lý văn bản yêu cầu xác minh, cung cấp thông tin tài sản của cơ quan THADS chậm so với thời hạn luật định. Việc chậm phối hợp này dẫn đến thời gian xác minh tình trạng pháp lý tài sản kéo dài, ảnh hưởng đến tiến độ cưỡng chế và bán đấu giá.
2.2.2.2. Nguyên nhân của những nhược điểm thực hiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong THADS tại Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ
	- Nguyên nhân chủ quan
	Một là, năng lực chuyên môn và kinh nghiệm của Chấp hành viên chưa đồng đều. Một bộ phận Chấp hành viên, đặc biệt là cán bộ trẻ, chưa có nhiều kinh nghiệm trong xử lý các vụ việc phức tạp liên quan đến TSBĐ, nhất là tài sản có nhiều đồng sở hữu hoặc tài sản đang tranh chấp. Việc xác minh nguồn gốc, hiện trạng tài sản, tình trạng pháp lý đòi hỏi hiểu biết sâu về pháp luật dân sự, đất đai và pháp luật ngân hàng, nhưng nhiều cán bộ chưa được đào tạo bài bản hoặc cập nhật thường xuyên. Điều này dẫn đến tình trạng lúng túng khi áp dụng quy trình cưỡng chế, chậm trễ trong đánh giá và lựa chọn biện pháp xử lý phù hợp, thậm chí bỏ sót thông tin quan trọng.
	Hai là, một số cán bộ chưa chủ động, linh hoạt khi thực thi nhiệm vụ. Tâm lý e dè, sợ va chạm trong những vụ việc có tính chất nhạy cảm - đặc biệt là các vụ việc có đông người tham gia, tài sản có giá trị lớn hoặc liên quan đến doanh nghiệp -khiến chấp hành viên đôi khi áp dụng rập khuôn, thiếu linh hoạt trong việc lựa chọn biện pháp cưỡng chế. Ngoài ra, nhiều cán bộ còn ngại đổi mới phương pháp làm việc, chưa chủ động dự báo khó khăn để đề xuất giải pháp kịp thời, dẫn đến quá trình xử lý kéo dài.
	Ba là, việc phối hợp giữa cơ quan THADS với UBND cấp xã, công an, ngân hàng, tổ chức đấu giá… chưa thực sự chặt chẽ, thường xuyên. Một số vụ việc do thiếu sự trao đổi thông tin kịp thời giữa các bên nên bị chậm trong khâu xác minh tài sản, niêm yết, thẩm định giá hoặc tổ chức bán đấu giá. Trong nhiều trường hợp, các cơ quan phối hợp chưa nắm đầy đủ trách nhiệm của mình hoặc còn tâm lý né tránh, đẩy trách nhiệm về phía cơ quan thi hành án, làm giảm hiệu quả xử lý tài sản.
	Bốn là, công tác quản lý hồ sơ và quy trình chuyên môn chưa được tối ưu hóa. Một số hồ sơ vụ việc còn thiếu thông tin hoặc chưa được cập nhật kịp thời. Quy trình xử lý hồ sơ trong nội bộ cơ quan đôi khi còn rườm rà, mất nhiều thời gian phê duyệt, dẫn đến kéo dài tiến độ xử lý TSBĐ. Bên cạnh đó, việc ứng dụng công nghệ thông tin trong quản lý, tra cứu dữ liệu tài sản, theo dõi tiến độ xử lý chưa đồng bộ, làm giảm tính chủ động của chấp hành viên.
	Năm là, ý thức trách nhiệm và tinh thần phục vụ chưa đồng đều. Một bộ phận cán bộ, nhân viên liên quan đến quy trình xử lý TSBĐ chưa thực sự coi trọng tinh thần trách nhiệm, còn làm việc theo thói quen, thiếu tính chuyên nghiệp. Trong các trường hợp phải phối hợp với tổ chức đấu giá, thẩm định giá hoặc ngân hàng, sự thiếu chủ động, chậm trễ hoặc không nhiệt tình của một số cá nhân cũng làm ảnh hưởng đến chất lượng và tốc độ xử lý TSBĐ.
	- Nguyên nhân khách quan
	Một là, khung pháp lý còn bất cập, chưa thống nhất và thường xuyên thay đổi. Hệ thống pháp luật về THADS, giao dịch bảo đảm, đấu giá tài sản, đất đai… còn có những điểm chồng chéo hoặc chưa hướng dẫn cụ thể, đặc biệt là trong các trường hợp tài sản có nhiều chủ sở hữu, tài sản đang tranh chấp, tài sản gắn liền với đất nhưng chưa hoàn thiện giấy tờ pháp lý. Một số quy định vẫn mang tính nguyên tắc, thiếu hướng dẫn cụ thể, khiến chấp hành viên gặp khó khăn khi áp dụng, đặc biệt trong các vụ việc phức tạp phát sinh từ thực tế. Việc thay đổi văn bản pháp luật liên quan cũng khiến quá trình cập nhật và thực hiện gặp nhiều lúng túng.
	Hai là, do tình trạng không hợp tác hoặc chống đối của người phải thi hành án. Trong nhiều vụ việc, người phải thi hành án không tự nguyện giao tài sản hoặc cố tình gây cản trở hoạt động cưỡng chế bằng cách chây ỳ, gây rối, khiếu nại kéo dài hoặc che giấu, tẩu tán tài sản. Đối với tài sản có nhiều đồng sở hữu, việc một hoặc một số chủ sở hữu không hợp tác khiến quá trình xác minh, định giá và bán đấu giá bị đình trệ, kéo dài nhiều tháng thậm chí nhiều năm. Đây là nguyên nhân phổ biến khiến nhiều vụ thi hành án kéo dài, khó dứt điểm dù chấp hành viên đã áp dụng đầy đủ biện pháp theo quy định.
	Ba là, thị trường thẩm định giá và đấu giá tài sản còn nhiều bất cập. Năng lực của một số tổ chức đấu giá hoặc thẩm định giá chưa đáp ứng yêu cầu thực tiễn. Hiện tượng định giá sai lệch giá trị thực của tài sản - quá thấp hoặc quá cao - vẫn xảy ra, khiến việc bán đấu giá không thành hoặc tài sản khó thu hút người mua. Ngoài ra, thủ tục đấu giá, niêm yết, và thông báo nhiều khi còn rườm rà, gây tốn thời gian và chi phí. Trong một số trường hợp, thị trường mua bán tài sản trầm lắng khiến tài sản dù đưa ra đấu giá nhiều lần vẫn không thành.
	Bốn là, do đặc điểm TSBĐ phức tạp, khó xác minh hoặc khó xử lý. Nhiều TSBĐ là bất động sản có vướng mắc về pháp lý (chưa có sổ đỏ, đang tranh chấp, có tranh chấp ranh giới hoặc quyền sử dụng đất), hoặc tài sản gắn liền với đất chưa được đăng ký đầy đủ. Ngoài ra, tài sản của doanh nghiệp như máy móc, dây chuyền sản xuất, phương tiện vận tải… đôi khi bị hao mòn, xuống cấp hoặc khó xác định giá trị thực theo thời điểm cưỡng chế. Những yếu tố này làm cho công tác thẩm định, định giá và bán đấu giá gặp nhiều khó khăn.
	Năm là, do cơ chế phối hợp giữa các chủ thể liên quan chưa thật sự hiệu quả. Dù pháp luật quy định trách nhiệm phối hợp, nhưng trong thực tế, ngân hàng, chính quyền địa phương, tổ chức đấu giá, thẩm định giá, văn phòng đăng ký đất đai… thường có khối lượng công việc lớn và chưa ưu tiên hỗ trợ cho cơ quan THADS. Một số đơn vị còn thiếu nhân lực hoặc không có quy trình phối hợp rõ ràng, dẫn đến tình trạng hồ sơ chậm được giải quyết, thông tin cung cấp không đầy đủ, ảnh hưởng đến toàn bộ tiến độ xử lý TSBĐ.
2.2.2.3.  Kết quả thu thập tài liệu đánh giá -  liệu cá nhân thu thập được từ việc báo cáo kết quả xử lý giải quyết tài sản bảo đảm liên quan đến án tín dụng Ngân hàng giai đoạn từ 2020-2024 của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Hòa Bình nay là Phòng Thi hành án dân sự khu vực 12 như sau:
Năm 2020
- Năm 2020: Tổng số việc phải giải quyết loại này là 41 việc, tương ứng với số tiền là:104.201.352.000 đồng (chiếm 0,83% về việc và 48,52% về tiền trên tổng số việc và tiền phải thi hành). So với cùng kỳ năm 2019, số việc giải quyết tăng 16 việc (64%) với số tiền giảm 168.601.000 đồng (16%).
Kết quả: Trong số việc loại này, đã giải quyết được 11 việc thu được số tiền là: 45.946.178.000 đồng. Đạt tỷ lệ 26.83% về việc và 44,09% về tiền. So với cùng kỳ năm 2019, thi hành xong tăng 05 việc (83,83%) và tăng 6.753.063.000 đồng (17,23%)
Năm 2021
Tổng số việc phải thi hành loại này là 65 việc, tương ứng với số tiền là 160.733.328.000 đồng (chiếm 1% về việc và 55% về tiền so với tổng số việc và tiền phải thi hành). 
Kết quả: trong số việc loại này, đã thi hành được 11 việc thu được số tiền là    58.984.076.000 đồng, đạt tỷ lệ 16,92% về việc và 36,90% về tiền trên số có điều kiện giải quyết.
So với năm 2020, số việc giải quyết bằng năm 2020 (11 việc)  với số tiền tăng 13.037.898.000 đồng. So với cùng kỳ giảm tỷ lệ 10,83 % về việc và 7% về tiền
Năm 2022
- Năm 2022: Tổng số việc phải thi hành loại này là 77 việc, tương ứng với số tiền là 155.571.736.000đồng (chiếm 1,5% về việc và 57% về tiền so với tổng số việc và tiền phải thi hành). 
Kết quả: trong số việc loại này, đã thi hành được 14 việc thu được số tiền là 34.095.252.000đồng, đạt tỷ lệ 28,57% về việc và 48,86% về tiền.
So với năm 2021, số việc giải quyết tăng 12 việc với số tiền giảm 5.141.592.000 đồng. So với năm 2019 tăng tỷ lệ 11,65% về việc và tăng 12,16% về tiền
Năm 2023
- Năm 2023: Tổng số việc phải giải quyết loại này là 108 việc, tương ứng với số tiền là: 1.273.720.014.000 đồng. So với cùng kỳ năm 2022, số việc giải quyết tăng 31 việc với số tiền tăng 1.118.148.278.000 đồng.
Kết quả: Trong số việc loại này, đã giải quyết được 25 việc thu được số tiền là: 39.217.157.000 đồng. So với cùng kỳ năm 2022, thi hành xong tăng 12 việc và tăng 23.013.687.000 đồng.
Năm 2024
- Năm 2024: Tổng số việc phải giải quyết loại này là 112 việc, tương ứng với số tiền là: 234.335.651.000 đồng. So với cùng kỳ năm 2021, số việc giải quyết tăng 04 việc với số tiền giảm 1.039.384.363.000 đồng.
Kết quả: Trong số việc loại này, đã giải quyết được 27 việc thu được số tiền là: 30.647.885.000 đồng. So với cùng kỳ năm 2023, thi hành xong tăng 2 việc và giảm 8.569.272.000 đồng.
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	Chương 2 đã làm rõ quy định pháp luật về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong THADS, đồng thời phân tích thực trạng áp dụng pháp luật tại Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ. Về mặt pháp lý, các quy định hiện hành đã xây dựng một khung pháp lý đầy đủ, bao gồm trình tự, thủ tục cưỡng chế tài sản bảo đảm; thẩm quyền và trách nhiệm của chấp hành viên cùng cơ quan THADS; cũng như các hình thức “xử lý tài sản bảo đảm như bán đấu giá, thỏa thuận xử lý hoặc chuyển giao cho người được thi hành án. Quy định này đảm bảo quyền và nghĩa vụ của các chủ thể liên quan, bao gồm người được thi hành án, người phải thi hành án, tổ chức tín dụng, tổ chức đấu giá và cơ quan THADS, góp phần tạo cơ sở pháp lý vững chắc cho quá trình THADS liên quan đến tài sản bảo đảm.
	Thực tiễn tại Phòng THADS khu vực 12 cho thấy, việc áp dụng các quy định pháp luật về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm cơ bản đạt hiệu quả. Các Chấp hành viên và cơ quan thi hành án đã thực hiện đúng trình tự, thủ tục cưỡng chế, xử lý tài sản và đảm bảo các quyền, nghĩa vụ của các chủ thể liên quan. Việc triển khai các hình thức xử lý tài sản bảo đảm, đặc biệt là bán đấu giá và thỏa thuận xử lý, đã góp phần bảo vệ quyền lợi hợp pháp của người được thi hành án và nâng cao hiệu quả công tác thi hành án.
	Tuy nhiên, quá trình thực hiện vẫn còn một số hạn chế nhất định. Về trình tự, thủ tục cưỡng chế và xử lý tài sản,” đôi khi còn xảy ra chậm trễ do khối lượng hồ sơ lớn, năng lực và kinh nghiệm của chấp hành viên còn khác nhau. Việc phối hợp giữa các chủ thể liên quan, đặc biệt là giữa cơ quan thi hành án với tổ chức tín dụng và tổ chức đấu giá, đôi khi chưa đồng bộ, ảnh hưởng đến tiến độ và hiệu quả xử lý tài sản. Bên cạnh đó, một số hạn chế về cơ sở vật chất, phương tiện và hệ thống thông tin cũng tác động đến việc áp dụng pháp luật một cách toàn diện và hiệu quả.
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[bookmark: _Toc217052907]3.1.1. Định hướng hoàn thiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong thi hành án dân sự
	Định hướng hoàn thiện pháp luật về cưỡng chế TSBĐ trong THADS cần tập trung vào việc xây dựng trình tự, thủ tục rõ ràng, thống nhất và phù hợp thực tiễn. Hiện nay, các quy định còn phân tán trong nhiều văn bản, dẫn đến chồng chéo và khó áp dụng. Trong thời gian tới, cần hoàn thiện theo hướng chuẩn hóa quy trình cưỡng chế, từ khâu xác minh điều kiện thi hành án, xác định tình trạng pháp lý của TSBĐ, thông báo cưỡng chế, đến việc tổ chức cưỡng chế thực tế. Các quy định phải bảo đảm tính minh bạch, công khai, nhất quán giữa pháp luật THADS và pháp luật về giao dịch bảo đảm, tránh mâu thuẫn trong xác lập quyền ưu tiên thanh toán. Bên cạnh đó, cần bổ sung các quy định về ứng dụng công nghệ thông tin trong ghi nhận, lưu trữ và công khai tình trạng cưỡng chế.
	Để nâng cao hiệu quả cưỡng chế và xử lý TSBĐ, pháp luật cần hoàn thiện hơn nữa quy định về thẩm quyền, trách nhiệm của Chấp hành viên và cơ quan THADS. Định hướng quan trọng là quy định rõ ràng ranh giới thẩm quyền giữa chấp hành viên và thủ trưởng cơ quan thi hành án nhằm tránh lạm quyền hoặc bỏ sót trách nhiệm. Chấp hành viên phải được trao đầy đủ thẩm quyền trong việc xác minh tài sản, phong tỏa, kê biên và tổ chức xử lý TSBĐ, đồng thời phải chịu trách nhiệm pháp lý cụ thể khi có sai phạm gây thiệt hại cho các bên liên quan. Ngoài ra, cần hoàn thiện cơ chế giám sát hoạt động thi hành án, tăng tính độc lập và trách nhiệm giải trình của chấp hành viên. Cơ quan THADS cũng cần được nâng cao năng lực, tăng biên chế chuyên môn và đẩy mạnh đào tạo nghiệp vụ về xử lý TSBĐ trong bối cảnh các giao dịch tài sản ngày càng phức tạp.
	Pháp luật cần hoàn thiện và đa dạng hóa các hình thức xử lý TSBĐ theo hướng tạo sự linh hoạt và phù hợp với thực tiễn. Hiện nay, các hình thức phổ biến như bán đấu giá, thỏa thuận xử lý hoặc chuyển giao tài sản cho người được thi hành án vẫn còn bất cập do thiếu cơ chế định giá minh bạch, thủ tục rườm rà hoặc quyền tự quyết của đương sự chưa được bảo đảm đầy đủ. Định hướng hoàn thiện cần khẳng định nguyên tắc ưu tiên sự thỏa thuận của các bên trong xử lý TSBĐ; chỉ khi không đạt được thỏa thuận thì mới áp dụng hình thức cưỡng chế bán đấu giá. Đồng thời, pháp luật phải hoàn thiện cơ chế đấu giá tài sản theo hướng chuyên nghiệp, công khai, hạn chế tối đa tình trạng "quân xanh, quân đỏ". Việc chuyển giao TSBĐ cho người được thi hành án cũng cần có hướng dẫn cụ thể về trình tự giao nhận, xác định giá trị tài sản và trách nhiệm của các bên để tránh phát sinh khiếu nại.
	Để phù hợp yêu cầu cải cách tư pháp, pháp luật cần quy định rõ hơn về trình tự, thủ tục xử lý TSBĐ trong THADS. Các bước như thẩm định giá, thông báo xử lý, tổ chức bán đấu giá, quyết toán tiền thu được và thanh toán cho người được thi hành án phải được quy định cụ thể, tránh tùy nghi áp dụng. Một điểm quan trọng là cần xây dựng quy định thống nhất về thẩm định giá TSBĐ theo cơ chế độc lập, hạn chế tối đa can thiệp chủ quan của chấp hành viên. Việc thông báo xử lý tài sản cần được công khai trên cổng thông tin thi hành án, hệ thống đăng ký giao dịch bảo đảm và các phương tiện đại chúng nhằm bảo đảm minh bạch. Bên cạnh đó, thủ tục thanh toán tiền thi hành án phải được quy định rõ ràng, xác định thứ tự ưu tiên một cách nhất quán giữa pháp luật THADS và pháp luật chuyên ngành khác.
	Hoàn thiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ cần làm rõ quyền và nghĩa vụ của các chủ thể: người phải thi hành án, người được thi hành án, bên nhận bảo đảm, bên bảo đảm và các tổ chức có liên quan. Người được thi hành án và bên nhận bảo đảm phải được bảo đảm quyền ưu tiên thanh toán và quyền giám sát quá trình xử lý tài sản. Người phải thi hành án cần được bảo đảm quyền khiếu nại, quyền tự thỏa thuận xử lý tài sản, đồng thời phải chịu nghĩa vụ phối hợp, cung cấp thông tin và không cản trở hoạt động cưỡng chế. Cơ chế bảo vệ quyền lợi của bên thứ ba ngay tình cũng phải được quy định chặt chẽ để hạn chế tranh chấp phát sinh. Ngoài ra, pháp luật cần quy định rõ vai trò của tổ chức đấu giá, tổ chức thẩm định giá, cơ quan đăng ký tài sản trong quá trình xử lý TSBĐ, qua đó tạo nên một cơ chế đồng bộ, minh bạch và giảm rủi ro pháp lý.
[bookmark: _Toc217052908]3.1.2. Kiến nghị về hoàn thiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý tài sản bảo đảm trong thi hành án dân sự
3.1.2.1. Kiến nghị sửa đổi, bổ sung Luật thi hành án dân sự 2025[footnoteRef:11](1) [11: (1) Điều 82, 83, Luật THADS 2025.] 

- Sửa đổi quy định về thẩm định giá và xác định giá tài sản kê biên
	Kiến nghị sửa đổi là Điều 82 Luật THADS, quy định về việc Thẩm định giá và xác “định giá tài sản kê biên. Qua thực tiễn áp dụng cho thấy điều luật này còn bộc lộ nhiều hạn chế, đặc biệt là quy định về thời hạn ký hợp đồng với doanh nghiệp thẩm định giá cụ thể  là 05 ngày làm việc kể từ ngày kê biên, trên thực tế để ký được hợp đồng thẩm định giá sau khi kê biên Chấp hành viên thường phải thực hiện rất nhiều quy trình khi các bên đương sự không thỏa thuận được giá tài sản kê biên (đăng tải lên cổng thông tin về lựa chọn tổ chức thẩm định giá, chấm điểm các tổ chức đủ điều kiện…), dẫn đến nhiều Chấp hành viên rất khó khăn trong việc thực hiện việc ký hợp đồng với doanh nghiệp thẩm định giá” đúng thời hạn.
	Do đó, cần thiết phải sửa đổi theo hướng tăng thời hạn cho việc ký hợp đồng với doanh nghiệp thẩm định giá lên 07 ngày làm việc và trong trường hợp khó khan phức tạp có thể lên 10 ngày. Qua đó sẽ giúp Chấp hành viên hoàn thiện, củng cố các thủ tục chắc hồ sơ trước khi thẩm định giá, bán đấu giá.
	Cần bổ sung quy định về việc cơ quan THADS cung cấp danh sách tối thiểu ba tổ chức thẩm định giá để các bên trong vụ việc có quyền lựa chọn. Quy định này vừa bảo đảm sự chủ động của đương sự, vừa tránh tình trạng cơ quan thi hành án áp đặt hoặc lựa chọn thiếu khách quan. Đồng thời, cần thiết lập cơ chế giám sát chặt chẽ hơn, theo đó hồ sơ thẩm định giá, phương pháp định giá và các tài liệu liên quan phải được công khai, minh bạch cho các bên. Việc công khai này sẽ giúp tăng cường kiểm soát xã hội và giảm nguy cơ tiêu cực, sai lệch trong quá trình định giá.
	Bên cạnh đó, cần quy định rõ ràng hơn chế tài xử phạt đối với hành vi thẩm định giá sai trong THADS, đồng thời bảo đảm sự thống nhất với Luật Giá và các nghị định liên quan đến xử phạt vi phạm trong lĩnh vực thẩm định giá. Chế tài rõ ràng và nghiêm khắc sẽ góp phần răn đe, nâng cao trách nhiệm của các tổ chức thẩm định giá, từ đó nâng cao chất lượng và tính chính xác của hoạt động định giá trong quá trình THADS.
- Sửa đổi, bổ sung quy định về bán tài sản kê biên
	Hiện nay, các quy định tại Điều 83 của Luật THADS về bán tài sản kê biên và cùng với các quy định tương ứng của Luật Đấu giá tài sản năm 2024, bộc lộ nhiều hạn chế trong thực tiễn áp dụng. Tình trạng đấu giá không thành diễn ra nhiều lần, dẫn đến giá trị tài sản bị giảm sâu qua các lần giảm giá, làm giảm tính thanh khoản và gây thiệt hại cho cả người được thi hành án và người phải thi hành án. Bên cạnh đó, quy trình tổ chức đấu giá hiện nay còn khá phức tạp, kéo dài và phát sinh nhiều chi phí, ảnh hưởng đến tiến độ tổ chức thi hành án.
	Vì vậy, cần thiết phải sửa đổi, bổ sung các quy định liên quan nhằm nâng cao hiệu quả của hoạt động bán đấu giá tài sản trong THADS. Trước hết, rút ngắn thời gian quyền ưu tiên mua tài sản của chủ sở hữu chung từ 15 ngày xuống còn 10 ngày đối với bất động sản bởi lẽ trong suốt quá trình thi hành án trước khi đến bước kê biên Chấp hành viên đã làm việc giáo dục thuyết phục nhiều lần đối với người phải thi hành án và những người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan. Quy định này sẽ giúp hạn chế việc người phải thi hành án và những người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan lợi dụng thời hạn trên để kéo dài thi hành án.
	Bên cạnh đó, cần bổ sung cơ chế đấu giá trực tuyến bắt buộc đối với các TSBĐ có giá trị lớn. Việc áp dụng hình thức này không chỉ tăng cường tính công khai, minh bạch mà còn mở rộng phạm vi tiếp cận của người tham gia, từ đó nâng cao khả năng đấu giá thành công và hạn chế tình trạng thông đồng, dìm giá.
[bookmark: _Toc217052909]3.2. Kiến nghị nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong thi hành án dân sự của Phòng thi hành án dân sự khu vực 12, tỉnh Phú Thọ
[bookmark: _Toc217052910]3.2.1. Đơn giản hóa và chuẩn hóa quy trình xác minh, thông báo
	Trong thời gian tới, để nâng cao hiệu quả cưỡng chế và xử lý TSBĐ theo quy định pháp luật, Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ cần tập trung vào việc đơn giản hóa và chuẩn hóa toàn bộ quy trình xác minh, thông báo liên quan đến TSBĐ. Đây là khâu có ảnh hưởng trực tiếp đến tốc độ giải quyết hồ sơ, tính chính xác của thông tin về tài sản và mức độ phối hợp giữa các cơ quan có liên quan. Việc hoàn thiện quy trình này không chỉ góp phần rút ngắn thời gian xử lý vụ việc mà còn giảm thiểu sai sót, hạn chế tình trạng tranh chấp phát sinh trong quá trình THADS.
	Trước hết, Phòng THADS khu vực 12 cần chủ động xây dựng và ban hành quy trình nội bộ rút gọn đối với các trường hợp tài sản có đồng sở hữu hoặc liên quan đến nhiều chủ thể khác nhau. Trong thực tiễn, các vụ việc có nhiều chủ sở hữu, thừa kế hoặc người đang quản lý sử dụng tài sản thường kéo dài do phải xác minh nhiều nguồn thông tin không đồng nhất. Vì vậy, Phòng cần thiết lập một bộ quy trình chuẩn với các bước xác minh rõ ràng, thời hạn xử lý cụ thể và cơ chế phối hợp bắt buộc với UBND cấp xã, Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai, ngân hàng và cơ quan công an. Bên cạnh đó, việc áp dụng hệ thống biểu mẫu thống nhất, bao gồm biểu mẫu yêu cầu xác minh, biểu mẫu thông báo cưỡng chế, biểu mẫu ghi nhận hiện trạng tài sản… sẽ giúp rút ngắn thời gian lập hồ sơ, hạn chế sự tùy tiện trong cách thức soạn thảo văn bản, đồng thời tạo điều kiện thuận lợi cho công chức thi hành án khi thực hiện nhiệm vụ.
	Song song với việc chuẩn hóa quy trình, Phòng THADS khu vực 12 cần tăng cường ứng dụng các cơ sở dữ liệu điện tử phục vụ công tác xác minh thông tin về TSBĐ. Hiện nay, dữ liệu đất đai, dữ liệu đăng ký giao dịch bảo đảm và dữ liệu thông tin dân cư đã được xây dựng tương đối đầy đủ tại tỉnh Phú Thọ và đang từng bước hoàn thiện. Việc kết nối, khai thác hiệu quả các nguồn thông tin này sẽ giúp rút ngắn đáng kể thời gian xác minh quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản, tình trạng tranh chấp hoặc kê biên của tài sản. Phòng cần chủ động phối hợp với Sở Nông nghiệp và Môi trường, Công an tỉnh, Trung tâm Đăng ký giao dịch bảo đảm và cơ quan thuế để thiết lập cơ chế truy cập nhanh dữ liệu, đồng thời đào tạo công chức sử dụng thành thạo các hệ thống tra cứu. Đây là tiền đề quan trọng để giảm thiểu tình trạng phải đi xác minh trực tiếp nhiều lần, vốn tốn thời gian và dễ phát sinh chậm trễ.
Ngoài ra, để quy trình xác minh, thông báo thực sự hiệu quả, Phòng cần triển khai cơ chế theo dõi, đánh giá và cập nhật thường xuyên các biểu mẫu, quy trình nội bộ. Hằng năm, Phòng cần tổ chức rà soát các vụ việc có thời gian xử lý kéo dài để kịp thời phát hiện khâu vướng mắc trong quá trình xác minh; từ đó điều chỉnh quy trình cho phù hợp thực tiễn. Đồng thời, cần lồng ghép nội dung chuẩn hóa quy trình vào các buổi tập huấn nghiệp vụ cho chấp hành viên nhằm đảm bảo tất cả công chức đều áp dụng thống nhất. Bên cạnh đó, việc phối hợp chặt chẽ với các cơ quan liên quan trong việc chia sẻ thông tin và áp dụng biểu mẫu chuẩn cũng góp phần nâng cao hiệu quả chung của toàn bộ hệ thống thi hành án trên địa bàn.
[bookmark: _Toc217052911]3.2.2. Nâng cao kỹ năng vận dụng biện pháp cưỡng chế
	Trong thời gian tới, để nâng cao hiệu quả hoàn thiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS, Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ cần chú trọng phát triển năng lực của đội ngũ chấp hành viên thông qua việc tăng cường kỹ năng vận dụng các biện pháp cưỡng chế một cách linh hoạt, phù hợp với đặc thù từng loại tài sản và từng tình huống cụ thể. Trên thực tế, nhiều vụ việc cưỡng chế, kê biên và xử lý TSBĐ gặp khó khăn do chấp hành viên còn thiếu kinh nghiệm xử lý các tình huống phức tạp, nhất là với những tài sản có tranh chấp, tài sản gắn liền với đất nhưng chưa được cấp giấy chứng nhận đầy đủ, hoặc tài sản đang trong quá trình thế chấp tại nhiều tổ chức tín dụng khác nhau. Vì vậy, việc nâng cao kỹ năng thực hành và khả năng ứng xử linh hoạt là yêu cầu cấp thiết nhằm bảo đảm việc thi hành án diễn ra đúng pháp luật, an toàn và hiệu quả.
	Trước hết, Thi hành án dân sự tỉnh Phú Thọ phối hợp chỉ đạo các phòng chuyên môn thuộc tỉnh và các Phòng khu vực thường xuyên phối hợp trao đổi kinh nghiệm; tổ chức các lớp tập huấn chuyên sâu theo định kỳ hằng hằng năm, tập trung vào việc cập nhật quy định pháp luật mới, hướng dẫn nghiệp vụ và chia sẻ các kỹ năng áp dụng biện pháp cưỡng chế phù hợp với từng loại TSBĐ. Việc tập huấn không chỉ dừng ở phần lý thuyết mà cần gắn với tình huống thực tế đã phát sinh tại địa phương hoặc ở các đơn vị bạn, giúp chấp hành viên rèn luyện kỹ năng phân tích hồ sơ, nhận diện rủi ro pháp lý, đánh giá khả năng cưỡng chế và lựa chọn phương án xử lý tài sản tối ưu. Những chuyên đề cần được ưu tiên bao gồm: cưỡng chế đối với tài sản đặc thù (nhà ở gắn liền với đất, tài sản hình thành trong tương lai), cưỡng chế trong trường hợp người phải thi hành án cố tình chống đối, biện pháp đảm bảo an toàn trong cưỡng chế có huy động lực lượng liên ngành, cũng như quy trình phối hợp với ngân hàng trong xử lý tài sản thế chấp. Đồng thời, cần mời giảng viên là các chuyên gia pháp lý, Thẩm phán, Kiểm sát viên hoặc Chấp hành viên giàu kinh nghiệm để bảo đảm tính thực tiễn và khả năng ứng dụng cao.
	Song song với hoạt động tập huấn, Phòng THADS khu vực 12 cần tham mưu chủ trì, phối hợp cùng các đơn vị nghiệp vụ của tỉnh để xây dựng một “bộ hướng dẫn thực hành” (casebook) chuyên sâu về xử lý các vụ việc cưỡng chế và xử lý TSBĐ phức tạp. Bộ tài liệu này sẽ tổng hợp các tình huống điển hình đã xảy ra trong thực tiễn như: cưỡng chế tài sản có nhiều chủ sở hữu; tài sản tranh chấp; tài sản đang bị kê biên tại nhiều cơ quan; tài sản gắn liền với đất nhưng chưa đủ điều kiện pháp lý; hoặc trường hợp đương sự không hợp tác, cố tình tẩu tán tài sản. Mỗi tình huống cần được trình bày đầy đủ về bối cảnh, quy định pháp luật liên quan, hướng xử lý, khó khăn gặp phải và bài học kinh nghiệm. Việc chuẩn hóa kinh nghiệm theo dạng casebook giúp đội ngũ Chấp hành viên có tài liệu tham khảo thống nhất, tạo nền tảng để áp dụng pháp luật một cách đồng bộ, hạn chế sai sót và bảo đảm tính minh bạch trong hoạt động thi hành án.
	Bên cạnh đó, để bộ hướng dẫn thực hành thực sự phát huy hiệu quả, Phòng cần thiết lập cơ chế rà soát, cập nhật định kỳ nhằm bổ sung những tình huống mới phát sinh hoặc điều chỉnh theo sự thay đổi của pháp luật. Các Chấp hành viên, thẩm tra viên, thư ký và công chức chuyên môn được khuyến khích chủ động ghi chép, báo cáo những khó khăn, vướng mắc trong quá trình thực hiện nhiệm vụ để bổ sung vào kho dữ liệu tình huống. Ngoài ra, việc số hóa bộ tài liệu, xây dựng cơ sở dữ liệu nội bộ có khả năng tra cứu trực tuyến sẽ giúp chấp hành viên dễ dàng tiếp cận mọi lúc, mọi nơi, nhất là khi xử lý hồ sơ phức tạp cần tham khảo nhanh các tiền lệ nghiệp vụ.
	Cuối cùng, để nâng cao hiệu quả áp dụng biện pháp cưỡng chế, lãnh đạo Phòng THADS khu vực 12 cần tăng cường công tác kiểm tra nội bộ, kịp thời phát hiện những sai sót trong quy trình cưỡng chế và xử lý TSBĐ, từ đó đề ra biện pháp chấn chỉnh phù hợp. Các cuộc họp chuyên môn định kỳ hang tuần cần trở thành diễn đàn để Chấp hành viên trao đổi, đánh giá những vụ việc đã thực hiện và rút kinh nghiệm sâu sắc. Sự chủ động học tập, trao đổi nghiệp vụ và chuẩn hóa kỹ năng sẽ góp phần xây dựng đội ngũ chấp hành viên có bản lĩnh, chuyên nghiệp, đáp ứng yêu cầu ngày càng cao trong hoàn thiện và thực thi pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS.
[bookmark: _Toc217052912]3.2.3. Bồi dưỡng chuyên môn sâu cho Chấp hành viên
	Để nâng cao hiệu quả hoàn thiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS thời gian tới, một trong những giải pháp có tính then chốt là tăng cường bồi dưỡng chuyên môn sâu cho đội ngũ chấp hành viên. Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ cần chủ động tham mưu cho THADS tỉnh, Học viện Tư pháp thuộc Bộ Tư pháp và các cơ quan chuyên môn liên quan để tổ chức các chương trình bồi dưỡng định kỳ, tập trung vào các mảng nghiệp vụ chuyên sâu mà thực tiễn đang đặt ra. Đây vừa là yêu cầu trước mắt nhằm khắc phục những bất cập trong hoạt động cưỡng chế, xử lý TSBĐ, vừa là nhiệm vụ lâu dài để chuẩn hóa đội ngũ và nâng cao chất lượng thực thi pháp luật trong toàn ngành.
	Trước hết, Phòng THADS khu vực 12 cần quán triệt, triển khai chương trình đào tạo chuyên sâu về xử lý TSBĐ có tranh chấp. Thực tiễn tại địa bàn cho thấy nhiều tài sản thế chấp, cầm cố, đặc biệt là quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, thường phát sinh tranh chấp về quyền sở hữu, quyền sử dụng, tình trạng tài sản, hoặc tính hợp pháp của giao dịch bảo đảm. Điều này đòi hỏi Chấp hành viên phải có khả năng nhận diện đúng bản chất tranh chấp, phân định rõ trách nhiệm của các bên, nắm vững quy định của Bộ luật Dân sự, Luật Đất đai, Luật THADS và các nghị định hướng dẫn. Vì vậy, chương trình bồi dưỡng cần trang bị kỹ năng phân tích tình huống pháp lý phức tạp, kỹ năng phối hợp với Tòa án, cơ quan đăng ký đất đai, tổ chức tín dụng và chính quyền địa phương nhằm xử lý đúng trình tự, tránh khiếu kiện kéo dài, giảm thiểu rủi ro pháp lý khi tiến hành kê biên hoặc tổ chức bán đấu giá tài sản.
	Bên cạnh đó, Phòng THADS khu vực 12 phải quan tâm tổ chức riêng các lớp tập huấn về kỹ năng phân tích hồ sơ pháp lý của bất động sản – lĩnh vực vốn chứa đựng nhiều thông tin pháp lý đa tầng, đòi hỏi Chấp hành viên phải được đào tạo bài bản. Nội dung đào tạo cần tập trung vào việc đọc, kiểm tra và đối chiếu các giấy tờ như sổ đỏ, giấy phép xây dựng, thông tin quy hoạch, dữ liệu đăng ký giao dịch bảo đảm, hiện trạng sử dụng đất, giấy tờ liên quan đến tài sản gắn liền với đất, cũng như các thông tin hạn chế quyền sử dụng đất. Qua đó, mỗi Chấp hành viên sẽ chủ động hơn trong việc thẩm định hồ sơ trước khi kê biên, hạn chế tình trạng tài sản bị tranh chấp, bị quy hoạch hoặc không đủ pháp lý gây ảnh hưởng đến tiến độ thi hành án.
	Song song với đó, một nội dung không thể thiếu trong chương trình bồi dưỡng là đánh giá rủi ro pháp lý khi cưỡng chế và bán đấu giá tài sản. Hoạt động cưỡng chế thi hành án, đặc biệt đối với TSBĐ, luôn tiềm ẩn nhiều rủi ro như khiếu kiện, phản ứng của đương sự, tranh chấp về quyền sở hữu, tài sản bị hư hại, hoặc việc xác định sai giá trị tài sản. Do đó, Chấp hành viên cần được tập huấn kỹ năng nhận diện rủi ro, phân loại mức độ rủi ro và có phương án xử lý phù hợp. Phòng THADS khu vực 12 có thể phối hợp với các Công ty đấu giá tài sản, tổ chức thẩm định giá và lực lượng Công an địa phương để xây dựng các tình huống thực hành, mô phỏng quy trình cưỡng chế và bán đấu giá nhằm rút kinh nghiệm, trang bị kỹ năng xử lý tình huống bất ngờ, đảm bảo an toàn cho lực lượng thi hành án và tài sản được xử lý. Đồng thời, việc đào tạo cần nhấn mạnh phương pháp lập hồ sơ cưỡng chế chặt chẽ, chuẩn hóa biên bản và tài liệu kèm theo, nhằm giảm thiểu tối đa khả năng khiếu nại, tố cáo liên quan đến trình tự, thủ tục.
	Để giải pháp đạt hiệu quả, lãnh đạo Phòng THADS khu vực 12 cần ban hành kế hoạch bồi dưỡng chuyên môn hằng năm, trong đó quy định rõ thời gian, nội dung, đối tượng tham gia và cơ quan phối hợp đào tạo. Đồng thời, cần gắn kết quả bồi dưỡng với đánh giá thi đua, bổ nhiệm và quy hoạch cán bộ, nhằm khuyến khích chấp hành viên chủ động trau dồi kiến thức chuyên sâu. Bên cạnh đào tạo tập trung, đơn vị cũng nên triển khai hình thức học trực tuyến, sinh hoạt chuyên môn định kỳ, chia sẻ bài học từ các vụ việc thực tế của phòng nhằm duy trì sự liên tục trong bồi dưỡng nghiệp vụ. Qua đó, đội ngũ chấp hành viên sẽ ngày càng tinh thông chuyên môn, góp phần nâng cao hiệu quả hoàn thiện pháp luật và tổ chức thi hành pháp luật về cưỡng chế, xử lý TSBĐ trên địa bàn.
[bookmark: _Toc217052913]3.2.4. Tăng cường cơ chế phối hợp liên ngành
	Trước hết, Phòng THADS khu vực 12 cần chủ động tham mưu cho THADS tỉnh Phú Thọ và phối hợp trực tiếp với Sở Nông nghiệp và Môi trường, Công an tỉnh, cùng UBND các xã, phường và nhất là Ngân hang nhà nước và các tổ chức tín dụng trên địa bàn nhằm thiết lập cơ chế phối hợp liên thông, thống nhất trong xử lý TSBĐ. Cơ chế này cần được thể hiện bằng quy chế phối hợp liên ngành, quy định rõ phạm vi công việc, trách nhiệm, thời hạn xử lý hồ sơ của từng cơ quan. Ví dụ, Văn phòng đăng ký đất đai phải có trách nhiệm hỗ trợ xác minh tình trạng pháp lý tài sản, thực hiện đăng ký kê biên, ngăn chặn giao dịch; Văn phòng đăng ký đất đai có trách nhiệm hướng dẫn về điều kiện, thủ tục xử lý tài sản là quyền sử dụng đất; Công an tỉnh và Công an phường phối hợp đảm bảo an ninh, phòng ngừa các hành vi cản trở, chống đối trong quá trình cưỡng chế; UBND cấp xã hỗ trợ xác định nguồn gốc đất, nhân khẩu liên quan và tổ chức vận động, tuyên truyền tới đương sự. Khi mỗi cơ quan được xác định rõ chức năng và thời hạn thực hiện, các bước xử lý tài sản sẽ được rút ngắn và hạn chế tình trạng đùn đẩy trách nhiệm như trước.
	Song song với đó, Phòng THADS khu vực 12 cần chủ trì tổ chức các cuộc họp liên ngành định kỳ (ví dụ hằng quý hoặc hằng tháng tùy tình hình phát sinh vụ việc). Tại các cuộc họp này, các cơ quan liên quan cùng rà soát các vụ việc phức tạp, tồn đọng, đặc biệt là những trường hợp kéo dài do vướng mắc về nguồn gốc đất, tranh chấp ranh giới, tài sản chưa đủ điều kiện đấu giá, hoặc đương sự cố tình chống đối. Việc tổ chức họp định kỳ không chỉ nhằm tháo gỡ khó khăn cho từng vụ việc cụ thể mà còn giúp đánh giá mức độ hiệu quả của cơ chế phối hợp, kịp thời điều chỉnh nội dung quy chế nếu cần. Sau mỗi buổi họp, cần lập biên bản cuộc họp ghi rõ nội dung thảo luận, kết luận, trách nhiệm và thời hạn xử lý của từng cơ quan. Đây sẽ là cơ sở quan trọng để đảm bảo trách nhiệm giải trình và nâng cao tính cam kết trong thực thi nhiệm vụ.
	Bên cạnh họp định kỳ, trong các vụ việc có tính chất phức tạp hoặc có nguy cơ phát sinh mất an ninh trật tự, Phòng THADS khu vực 12 cần kích hoạt cơ chế phối hợp nhanh thông qua việc gửi văn bản hoặc liên hệ trực tiếp với Công an, UBND cấp xã và Văn phòng đăng ký đất đai để xử lý ngay. Cơ chế này cho phép huy động lực lượng và chuyên môn kịp thời, tránh tình trạng trì hoãn dẫn đến kéo dài thi hành án hoặc phát sinh khiếu kiện. Để cơ chế hoạt động hiệu quả, cần bố trí đầu mối liên lạc tại mỗi cơ quan; đồng thời, ứng dụng công nghệ thông tin trong trao đổi văn bản, cập nhật tiến độ để đảm bảo thông tin liên ngành liên tục, chính xác.
	Ngoài ra, từ thực tiễn triển khai phối hợp, Phòng THADS khu vực 12 cần tổng hợp đầy đủ các khó khăn, vướng mắc liên quan tới quy định pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ. Trên cơ sở đó, Phòng THADS có thể đề xuất với Cục THADS tỉnh, Tổng cục THADS, cũng như các sở, ngành liên quan nhằm kiến nghị sửa đổi, bổ sung các quy định còn bất cập, chẳng hạn liên quan đến thủ tục xác minh tình trạng pháp lý đất đai, điều kiện xử lý tài sản chung, quy định về cưỡng chế giao tài sản, hoặc tính thống nhất giữa Luật Đất đai, Luật THADS và các nghị định hướng dẫn. Việc chủ động đóng góp từ thực tiễn sẽ là cơ sở quan trọng để hoàn thiện hệ thống pháp luật, đảm bảo phù hợp với thực tiễn địa phương.
[bookmark: _Toc217052914]3.2.5. Hoàn thiện công tác định giá tài sản
	Trước hết THADS tỉnh Phú Thọ cần tham mưu phối hợp với Cục quản lý THADS (Bộ Tư pháp), cần kiến nghị sửa đổi, bổ sung pháp luật theo hướng quy định rõ ràng hơn về tiêu chí lựa chọn tổ chức thẩm định giá trong các vụ việc xử lý TSBĐ. Hiện nay, các tiêu chí trong pháp luật còn chung chung, dẫn đến việc lựa chọn tổ chức thẩm định thiếu thống nhất, đôi khi không bảo đảm về năng lực chuyên môn, kinh nghiệm hoặc mức độ uy tín. Do đó, cần quy định cụ thể về số năm kinh nghiệm hành nghề, phạm vi hoạt động được cấp phép, năng lực chuyên môn của thẩm định viên, các tiêu chí về tính độc lập và minh bạch, cũng như yêu cầu bắt buộc về hệ thống cơ sở dữ liệu và quy trình thẩm định. Việc sửa đổi này sẽ tạo cơ sở pháp lý vững chắc, giúp các cơ quan thi hành án dễ dàng lựa chọn được tổ chức thẩm định phù hợp, giảm thiểu sai sót và các rủi ro pháp lý trong quá trình xác định giá.
	Bên cạnh đó, cần nâng cao trách nhiệm pháp lý của các tổ chức thẩm định giá khi để xảy ra sai lệch nghiêm trọng giữa kết quả thẩm định và giá thị trường, gây thiệt hại cho đương sự hoặc làm kéo dài thời gian thi hành án. Phòng THADS khu vực 12 cần chủ động tổng hợp những khó khan vướng mắc thực tiễn để đề xuất với THADS tỉnh báo cáo Cục Quản lý THADS - Bộ Tư pháp và Bộ Tài chính sửa đổi các quy định liên quan đến chế tài đối với tổ chức thẩm định, trong đó làm rõ trách nhiệm bồi thường thiệt hại, trách nhiệm giải trình và trách nhiệm hành chính, thậm chí rút giấy phép hành nghề đối với trường hợp vi phạm nghiêm trọng hoặc có dấu hiệu thông đồng, vụ lợi. Việc tăng cường chế tài không nhằm tạo áp lực, mà để bảo đảm tính chuyên nghiệp, khách quan và minh bạch của hoạt động định giá tài sản.
	Song song với việc hoàn thiện khung pháp lý, Phòng THADS khu vực 12 cần nâng cao chất lượng công tác lựa chọn tổ chức thẩm định giá trong từng vụ việc cụ thể. Cơ quan thi hành án phải ưu tiên lựa chọn các tổ chức thẩm định có uy tín, có đội ngũ thẩm định viên, đấu giá viên được cấp chứng chỉ đầy đủ, có kinh nghiệm xử lý các tài sản tương đồng với TSBĐ cần định giá, bán đấu giá. Việc đánh giá uy tín không chỉ dựa trên danh tiếng mà cần dựa trên dữ liệu thực tế như số lượng vụ việc đã thực hiện, mức độ chính xác của kết quả thẩm định, số lần bị khiếu kiện, và mức độ hợp tác, trách nhiệm trong quá trình làm việc với cơ quan thi hành án. Ngoài ra, khi ký hợp đồng thẩm định giá, bán đấu giá Phòng Thi hành án cần quy định rõ các điều khoản về trách nhiệm, tiến độ thực hiện và nghĩa vụ cập nhật thông tin thị trường để bảo đảm kết quả thẩm định sát thực tế.
	Cùng với đó, việc ứng dụng công nghệ vào hoạt động định giá tài sản là xu hướng tất yếu. Phòng THADS khu vực 12 cần khuyến khích và ưu tiên lựa chọn những tổ chức thẩm định giá có hệ thống phần mềm định giá hiện đại, có khả năng truy cập cơ sở dữ liệu giá đất, giá tài sản tham chiếu trên thị trường, dữ liệu giao dịch thực tế tại địa phương và các vùng lân cận. Việc sử dụng công nghệ sẽ giúp tăng độ chính xác của giá trị tài sản, giảm thiểu sự phụ thuộc vào đánh giá chủ quan của cá nhân thẩm định viên, từ đó nâng cao tính minh bạch và giảm nguy cơ khiếu nại sau định giá. Đồng thời, Phòng cần từng bước xây dựng cơ sở dữ liệu nội bộ về giá tài sản tại khu vực 12, phục vụ đối chiếu, tham khảo trong các vụ việc tương lai.
	Cuối cùng, Phòng THADS khu vực 12 cần tăng cường công tác giám sát và đánh giá chất lượng kết quả định giá. Trong quá trình phối hợp với đơn vị thẩm định, cần yêu cầu cung cấp đầy đủ hồ sơ, chứng cứ, phương pháp và cơ sở hình thành giá. Đối với những vụ việc có tài sản giá trị lớn hoặc có dấu hiệu phức tạp, cơ quan thi hành án có thể xem xét đề nghị thẩm định lại hoặc trưng cầu thêm một tổ chức thẩm định khác để so sánh, đối chiếu. Hoạt động giám sát này không chỉ giúp bảo đảm chất lượng của công tác định giá, mà còn nâng cao tinh thần trách nhiệm của tổ chức thẩm định, góp phần hạn chế sai lệch và tiêu cực.
[bookmark: _Toc217052915]3.2.6. Rút ngắn thời gian thỏa thuận xử lý tài sản
	Trong thực tế hoạt động của Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ, quá trình thỏa thuận xử lý TSBĐ thường kéo dài do các bên không thống nhất được giá trị tài sản, phương thức xử lý hoặc thời điểm bàn giao. Điều này dẫn đến việc áp dụng biện pháp cưỡng chế bị chậm trễ, gây tồn đọng hồ sơ và ảnh hưởng trực tiếp đến quyền lợi hợp pháp của người được thi hành án. Vì vậy, yêu cầu đặt ra trong thời gian tới là cần có các giải pháp mạnh để rút ngắn thời gian thỏa thuận, bảo đảm việc xử lý TSBĐ diễn ra minh bạch, khách quan và đúng tiến độ.
	Trước hết, Phòng THADS khu vực 12 cần chủ động triển khai cơ chế sử dụng trọng tài hòa giải hoặc tổ hòa giải nội bộ trong các vụ việc xử lý TSBĐ. Trên cơ sở quy định pháp luật hiện hành, đơn vị có thể thành lập Tổ hòa giải chuyên trách về xử lý TSBĐ gồm các chấp hành viên có kinh nghiệm, cán bộ chuyên môn về định giá, cùng sự tham gia của đại diện các tổ chức tín dụng liên quan (nếu cần). Tổ hòa giải này có nhiệm vụ đứng ra làm trung gian giúp các bên trao đổi thẳng thắn về giá trị tài sản, các phương thức xử lý và quyền – nghĩa vụ tương ứng của từng bên. Phương thức hòa giải có ưu điểm là giảm tính đối kháng, hạn chế tâm lý né tránh hoặc kéo dài thời gian từ phía đương sự. Qua thực tiễn, nhiều vụ việc tại khu vực 12 nếu được hòa giải kịp thời, khách quan sẽ giúp rút ngắn thời gian xử lý xuống còn một nửa so với cách làm truyền thống. Đồng thời, việc có sự tham gia của tổ hòa giải cũng giúp tăng tính minh bạch trong xác định giá trị tài sản, tránh khiếu nại phát sinh sau này.
	Bên cạnh đó, để khắc phục tình trạng kéo dài không cần thiết, Phòng THADS khu vực 12 cần kiên quyết áp dụng quy định về thời hạn tối đa cho quá trình thương lượng giữa các bên. Cụ thể, ngay từ khi ra thông báo thi hành án, chấp hành viên phải nêu rõ thời hạn tối đa mà đương sự được quyền chủ động thương lượng về giá bán, phương thức bán hoặc việc tự thỏa thuận về bàn giao tài sản. Thời hạn này có thể giới hạn trong khoảng 15–20 ngày, tùy vào tính chất vụ việc và quy định của pháp luật. Khi hết thời hạn mà các bên không đạt được thỏa thuận, chấp hành viên phải lập biên bản và chuyển sang bước tổ chức cưỡng chế hoặc bán đấu giá theo quy định, không để kéo dài thêm với bất kỳ lý do không chính đáng nào. Việc áp dụng mốc thời gian rõ ràng sẽ giúp giảm sự trì hoãn chủ quan từ phía người phải thi hành án, đồng thời tạo điều kiện để đơn vị xử lý hồ sơ đúng tiến độ và hạn chế tác động của yếu tố thị trường khiến giá trị tài sản biến động bất lợi.
	Ngoài ra, để giải pháp thực thi hiệu quả, THADS tỉnh Phú Thọ cần chỉ đạo và hỗ trợ Phòng THADS khu vực 12 trong việc hoàn thiện quy trình nội bộ, tập huấn kỹ năng hòa giải và thương lượng cho đội ngũ Chấp hành viên. Các cơ quan phối hợp như ngân hàng, tổ chức thẩm định giá, bán đấu giá, chính quyền địa phương cũng cần tham gia tích cực trong việc cung cấp thông tin, hỗ trợ thẩm định nhanh giá trị tài sản và tạo điều kiện về mặt thủ tục để quá trình thỏa thuận được rút ngắn tối đa. Song song đó, cần tăng cường ứng dụng công nghệ thông tin, cho phép đương sự trao đổi hồ sơ, trình bày ý kiến hoặc đưa ra đề xuất thông qua hình thức điện tử nhằm giảm thời gian đi lại và chờ đợi của các bên.
[bookmark: _Toc217052916]3.2.7. Tăng cường số hóa quy trình xử lý tài sản
	Trước hết, Phòng THADS khu vực 12 cần triển khai đồng bộ hệ thống quản lý hồ sơ điện tử trong toàn bộ quy trình cưỡng chế và xử lý TSBĐ. Thay vì lưu trữ và luân chuyển hồ sơ giấy như trước đây, hồ sơ về tài sản thế chấp, biên bản xác minh điều kiện thi hành án, thông báo cưỡng chế, quyết định kê biên, kết quả định giá và tài liệu đấu giá cần được số hóa và cập nhật lên hệ thống quản lý tập trung. Điều này cho phép chấp hành viên tra cứu thông tin nhanh chóng, giảm tình trạng thất lạc, chậm luân chuyển hoặc trùng lặp hồ sơ. Đồng thời, việc số hóa hồ sơ giúp cơ quan quản lý cấp trên có thể theo dõi, kiểm tra tiến độ xử lý từng vụ việc, qua đó cải thiện công tác chỉ đạo, điều hành và nâng cao trách nhiệm của cán bộ được phân công giải quyết.
	Song song với đó, Phòng cần đẩy mạnh ứng dụng chữ ký số và trao đổi văn bản điện tử trong các thủ tục thông báo, xác minh và định giá TSBĐ. Các quyết định cưỡng chế, giấy mời làm việc, thông báo thu giữ hoặc thông báo kết quả thẩm định giá có thể được ký số và gửi trực tuyến tới các tổ chức tín dụng, cơ quan đăng ký giao dịch bảo đảm, đơn vị thẩm định giá và đương sự liên quan. Giải pháp này vừa đảm bảo giá trị pháp lý tương đương văn bản giấy, vừa rút ngắn đáng kể thời gian chuyển phát, tăng tính kịp thời, hạn chế khiếu nại cho rằng đương sự chưa được tiếp nhận thông tin đúng hạn. Việc sử dụng chữ ký số cũng giúp hệ thống lưu lại dấu vết giao dịch điện tử, tạo cơ sở minh bạch cho việc kiểm tra, giám sát quá trình tổ chức thi hành án.
	Bên cạnh việc quản lý hồ sơ và giao dịch điện tử, Phòng THADS khu vực 12 cần đưa vào vận hành phần mềm theo dõi tiến độ xử lý TSBĐ. Phần mềm này cho phép cập nhật theo thời gian thực từng bước công việc, từ tiếp nhận hồ sơ, ban hành thông báo, xác minh điều kiện thi hành, kê biên, định giá, lựa chọn tổ chức đấu giá, đến phê duyệt kết quả bán đấu giá và giao tài sản cho người mua. Hệ thống có thể tích hợp các cảnh báo về thời hạn thực hiện, nhắc việc tự động, giúp chấp hành viên hạn chế bỏ sót thủ tục hoặc vi phạm các mốc thời gian theo luật định. Đồng thời, lãnh đạo đơn vị có thể dễ dàng theo dõi khối lượng công việc của từng chấp hành viên, kịp thời điều chỉnh phân công hoặc xử lý những khó khăn phát sinh.
	Để giải pháp số hóa đạt hiệu quả, Phòng cần phối hợp với THADS tỉnh Phú Thọ và các cơ quan chuyên trách công nghệ thông tin để bảo đảm hạ tầng kỹ thuật, đường truyền và bảo mật dữ liệu. Đồng thời, cần tổ chức các khóa đào tạo, tập huấn nâng cao kỹ năng sử dụng phần mềm, chữ ký số cho đội ngũ chấp hành viên và cán bộ nghiệp vụ. Việc chuẩn hóa quy trình số hóa, ban hành các hướng dẫn nội bộ và cơ chế kiểm tra, đánh giá định kỳ cũng là điều kiện quan trọng để giải pháp được thực hiện thống nhất, hiệu quả.
	Cuối cùng, Phòng cần tăng cường liên thông dữ liệu với các cơ quan liên quan như Văn phòng đăng ký đất đai, Sở Nông nghiệp và Môi trường, ngân hàng, tổ chức thẩm định giá và tổ chức đấu giá tài sản. Việc kết nối này giúp chia sẻ thông tin nhanh chóng về quyền sở hữu, tình trạng pháp lý của tài sản, lịch sử giao dịch bảo đảm, cũng như kết quả thẩm định và đấu giá. Mô hình liên thông dữ liệu không chỉ rút ngắn quá trình xử lý tài sản mà còn góp phần hạn chế vi phạm, bảo đảm tính khách quan và minh bạch trong THADS.
[bookmark: _Toc217052917]3.2.8. Tăng cường biện pháp vận động, thuyết phục người phải thi hành án
	Trước hết, Chấp hành viên của Phòng THADS khu vực 12 cần tăng cường đối thoại trực tiếp với người phải thi hành án ngay từ giai đoạn đầu của quá trình tổ chức thi hành. Trong các buổi làm việc, Chấp hành viên phải giải thích rõ ràng, cụ thể về quyền, nghĩa vụ của người phải thi hành án; phân tích chi tiết các quyền lợi mà họ được hưởng khi tự nguyện thi hành, bao gồm giảm chi phí cưỡng chế, tránh bị áp dụng các biện pháp mạnh và được bảo đảm các quyền dân sự khác. Đồng thời, Chấp hành viên cần nhấn mạnh hậu quả pháp lý nếu người phải thi hành án không hợp tác, như việc bị kê biên, xử lý tài sản, hạn chế quyền định đoạt tài sản hoặc bị áp dụng thêm các chế tài theo quy định của Luật THADS. Việc đối thoại trực tiếp cần thực hiện nhiều lần, kiên trì, trên tinh thần tôn trọng, lắng nghe và chia sẻ nhằm tạo tâm lý tin tưởng, giảm bớt sự căng thẳng giữa cơ quan thi hành án và người phải thi hành án.
	Song song với đó, Phòng THADS khu vực 12 cần chủ động phối hợp với UBND các xã, phường, công an cơ sở, mặt trận Tổ quốc và các tổ chức đoàn thể tại địa phương nơi người phải thi hành án cư trú để tổ chức vận động, thuyết phục một cách mềm dẻo nhưng hiệu quả. Chính quyền địa phương có lợi thế nắm rõ hoàn cảnh gia đình, quan hệ xã hội cũng như tâm lý của người phải thi hành án, từ đó giúp công tác tuyên truyền dễ đi vào thực chất, phù hợp từng trường hợp cụ thể. Việc phối hợp vận động cần được thực hiện theo kế hoạch cụ thể do Phòng Thi hành án khu vực 12 ban hành, có phân công trách nhiệm rõ ràng cho từng cán bộ, từng tổ chức trong hệ thống chính trị tại cơ sở. Đặc biệt, đối với những trường hợp có TSBĐ phải xử lý, sự tham gia của chính quyền địa phương giúp tạo được sự đồng thuận trong cộng đồng dân cư, hạn chế phát sinh tình huống phức tạp khi tiến hành cưỡng chế.
	Ngoài ra, trước mỗi vụ việc dự kiến phải áp dụng biện pháp cưỡng chế, Phòng THADS khu vực 12 cần chủ động tổ chức họp với các lực lượng liên quan để thống nhất phương án vận động, thời điểm tiếp xúc và nội dung tuyên truyền nhằm đạt hiệu quả cao nhất. Việc vận động trong giai đoạn này có thể được thực hiện nhiều lần, kết hợp giữa đối thoại trực tiếp, gửi thông báo giải thích, hoặc thông qua các cuộc gặp gỡ tại trụ sở chính quyền địa phương. Mục tiêu là tạo điều kiện tối đa để người phải thi hành án nhận thức đầy đủ về trách nhiệm của mình, tự nguyện hợp tác trước thời điểm cưỡng chế nhằm tránh gây mất trật tự và hạn chế thiệt hại cho cả hai bên.
	Kinh nghiệm thực tiễn cho thấy, trong nhiều trường hợp, việc vận động kiên trì, đúng phương pháp có thể giúp người phải thi hành án thay đổi thái độ, chủ động bàn giao TSBĐ hoặc phối hợp với cơ quan thi hành án để quá trình xử lý tài sản diễn ra nhanh gọn, tránh khiếu kiện kéo dài. Do đó, giải pháp tăng cường vận động, thuyết phục không chỉ mang ý nghĩa thực tiễn mà còn góp phần hoàn thiện pháp luật theo hướng đề cao tính thuyết phục, nâng cao trách nhiệm giải thích pháp luật của cơ quan thi hành án, phù hợp với xu hướng cải cách tư pháp hiện nay.
[bookmark: _Toc217052918]3.2.9. Nâng cao trách nhiệm của các tổ chức liên quan
	Một trong những yêu cầu quan trọng nhằm hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả cưỡng chế, xử lý TSBĐ trong THADS tại Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ là cần tăng cường trách nhiệm và tính phối hợp của các tổ chức có liên quan. Trong bối cảnh các vụ việc liên quan đến TSBĐ thường phức tạp, giá trị lớn, liên quan đến nhiều chủ thể như ngân hàng, tổ chức đấu giá tài sản, thẩm định giá, chính quyền địa phương…, việc thiết lập cơ chế phối hợp rõ ràng, minh bạch và thường xuyên được đánh giá sẽ giúp hạn chế sai sót, rút ngắn thời gian xử lý và nâng cao chất lượng thực thi pháp luật.
	Trước hết, Phòng THADS khu vực 12 cần chủ động tham mưu cho THADS tỉnh ban hành và hoàn thiện quy chế phối hợp với các tổ chức đấu giá tài sản trên địa bàn cũng như các đơn vị thẩm định giá thường xuyên tham gia xử lý TSBĐ. Quy chế phối hợp phải quy định rõ trách nhiệm của từng chủ thể, đặc biệt là trách nhiệm về tiến độ thực hiện, chất lượng hồ sơ đấu giá, minh bạch thông tin, cũng như nghĩa vụ cung cấp đầy đủ tài liệu liên quan đến tài sản được bán đấu giá. Trong quy chế cũng cần quy định các chế tài xử lý đối với tổ chức đấu giá hoặc thẩm định giá nếu vi phạm tiến độ, tiến hành đấu giá không khách quan, hoặc làm sai lệch hồ sơ gây ảnh hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của đương sự. Việc yêu cầu các tổ chức đấu giá ký cam kết tiến độ và chất lượng trước khi thực hiện từng vụ việc sẽ tạo cơ sở ràng buộc trách nhiệm pháp lý và nâng cao ý thức tuân thủ.
	Bên cạnh đó, THADS tỉnh Phú Thọ để tổ chức các đợt kiểm tra định kỳ và đột xuất đối với hoạt động của các ngân hàng, tổ chức đấu giá và thẩm định giá khi tham gia xử lý TSBĐ. Nội dung kiểm tra cần tập trung vào việc tuân thủ trình tự, thủ tục theo Luật THADS, Luật Đấu giá tài sản và các văn bản hướng dẫn; tính chính xác, khách quan của việc xác định giá khởi điểm; quy trình công khai thông tin đấu giá; cũng như việc phối hợp cung cấp hồ sơ, tài liệu giữa các bên. Qua kiểm tra, các đơn vị cần lập báo cáo, kiến nghị xử lý nghiêm đối với trường hợp vi phạm, đồng thời biểu dương những tổ chức thực hiện tốt để tạo động lực nâng cao chất lượng dịch vụ.
	Trong quá trình phối hợp xử lý TSBĐ, ngân hàng và các tổ chức tín dụng cũng cần được yêu cầu nâng cao trách nhiệm cung cấp thông tin, phối hợp chặt chẽ với cơ quan thi hành án trong việc xác minh tình trạng pháp lý và hiện trạng tài sản, hỗ trợ tiếp cận tài sản khi cần thiết, cũng như cử cán bộ thường trực phối hợp trong quá trình thẩm định, định giá và tổ chức bán đấu giá. Việc chậm trễ hoặc thiếu hợp tác từ phía ngân hàng là một trong những nguyên nhân dẫn đến kéo dài tiến độ thi hành án trong nhiều vụ việc thời gian qua; do đó, thiết lập cơ chế giao ban định kỳ giữa ngân hàng và các Phòng THADS là hết sức cần thiết.
	Ngoài ra, Phòng THADS khu vực 12 cần phối hợp với UBND cấp xã nơi có tài sản, lực lượng công an và các cơ quan chuyên môn liên quan nhằm hỗ trợ quá trình cưỡng chế, tiếp cận tài sản và đảm bảo an ninh, trật tự trong quá trình xử lý. Việc nâng cao trách nhiệm của chính quyền cơ sở sẽ góp phần hạn chế tình trạng chống đối, trì hoãn hoặc che giấu thông tin về tài sản của đương sự, qua đó bảo đảm việc xử lý tài sản theo đúng quy định.
	Cuối cùng, để giải pháp đạt hiệu quả, Phòng THADS khu vực 12 cần thiết lập hệ thống theo dõi, đánh giá kết quả phối hợp đối với từng tổ chức liên quan. Thông qua việc chấm điểm, đánh giá chất lượng phối hợp theo từng vụ việc và theo từng giai đoạn, cơ quan thi hành án có thể lựa chọn những tổ chức đấu giá, thẩm định giá uy tín, chuyên nghiệp để hợp tác lâu dài; đồng thời loại bỏ hoặc hạn chế ký hợp đồng với các tổ chức có sai phạm, thiếu trách nhiệm. Bên cạnh đó, kết quả đánh giá này cần gửi về THADS tỉnh, Cục Quản lý THADS và đề xuất Bộ Tư pháp bổ sung vào cơ sở dữ liệu quốc gia về đấu giá tài sản nhằm tăng tính minh bạch và sàng lọc chất lượng dịch vụ.
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	Chương 3 đã tập trung phân tích và đề xuất các định hướng, giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS, đồng thời nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật trong thực tiễn tại Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ. Trên cơ sở đánh giá những bất cập trong khung pháp lý hiện hành và khó khăn nảy sinh trong quá trình áp dụng, chương này khẳng định yêu cầu cấp thiết phải tiếp tục hoàn thiện pháp luật theo hướng đồng bộ, minh bạch và phù hợp với thực tiễn thi hành.
	Các định hướng được xác định nhấn mạnh việc hoàn thiện hệ thống quy định pháp luật theo hướng bảo đảm tính thống nhất giữa Luật THADS và các luật có liên quan như “Luật Đất đai 2024 và Luật Nhà ở 2023, Luật Các tổ chức tín dụng. Trên cơ sở đó, chương 3 đã đưa ra một loạt kiến nghị sửa đổi cụ thể đối với Luật THADS, bao gồm quy định về kê biên tài sản đang thế chấp, cầm cố; quyền khởi kiện của người thứ ba; quy trình định giá và lựa chọn tổ chức thẩm định; cơ chế bán đấu giá; cũng như quy định về bàn giao tài sản sau đấu giá. Đồng thời, chương cũng đề xuất hoàn thiện Luật Các tổ chức tín dụng, Luật Đất đai, Luật Nhà ở và Nghị định 152/2024/NĐ-CP” nhằm tạo hành lang pháp lý đầy đủ cho việc xử lý TSBĐ.
	Trên phương diện thực tiễn, chương 3 đã chỉ ra những giải pháp thiết thực nhằm nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật tại Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ. Các giải pháp tập trung vào việc đơn giản hóa và chuẩn hóa quy trình nghiệp vụ; nâng cao năng lực chuyên môn và kỹ năng áp dụng biện pháp cưỡng chế cho chấp hành viên; tăng cường phối hợp liên ngành; hoàn thiện hoạt động định giá tài sản; rút ngắn thời gian thỏa thuận xử lý tài sản; thúc đẩy chuyển đổi số trong quy trình thi hành án; và nâng cao trách nhiệm của các cơ quan, tổ chức liên quan. Những giải pháp này vừa mang tính cấp bách, vừa là định hướng dài hạn để từng bước nâng cao hiệu quả công tác THADS nói chung và xử lý TSBĐ nói riêng.
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	Đề án “Pháp luật về cưỡng chế và xử lý TSBĐ trong THADS từ thực tiễn của Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ” đã hệ thống hóa, phân tích và làm rõ những vấn đề lý luận cũng như thực tiễn liên quan đến một trong những nội dung quan trọng của hoạt động THADS. Trên cơ sở nghiên cứu khung pháp lý hiện hành và thực tiễn áp dụng tại địa phương, đề án đã chỉ ra những ưu điểm, hạn chế và đề xuất các định hướng, giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả công tác cưỡng chế và xử lý TSBĐ.
	Trước hết, về mặt lý luận, đề án đã làm rõ nội hàm các khái niệm cơ bản như THADS, TSBĐ, cưỡng chế thi hành án và xử lý TSBĐ; phân tích đặc điểm, vai trò, nguyên tắc và ý nghĩa của việc xử lý TSBĐ trong mối quan hệ bảo vệ quyền lợi của đương sự và duy trì pháp chế xã hội chủ nghĩa. Đồng thời, đề án đã trình bày một cách có hệ thống cấu trúc và nội dung của pháp luật về cưỡng chế, xử lý TSBĐ, tạo nền tảng lý luận vững chắc cho việc đánh giá thực trạng và đề xuất giải pháp.
	Về thực tiễn, thông qua khảo sát và phân tích tình hình thi hành án tại Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ, đề án đã phản ánh rõ nét những kết quả đạt được trong quá trình thực hiện các quy định pháp luật, nhất là trong tổ chức cưỡng chế và xử lý TSBĐ theo bản án, quyết định của Tòa án. Bên cạnh các kết quả tích cực, đề án đã chỉ ra một số tồn tại như: quy trình xác minh, thông báo và cưỡng chế còn chậm ở một số vụ việc phức tạp; năng lực xử lý của một số chấp hành viên còn hạn chế; sự phối hợp liên ngành chưa thật sự đồng bộ; khó khăn trong định giá, bán đấu giá tài sản; ý thức chấp hành pháp luật của một số chủ thể liên quan chưa cao. Những hạn chế này được phân tích dựa trên cả nguyên nhân chủ quan và khách quan, đặc biệt là sự thiếu thống nhất hoặc chưa đầy đủ của một số văn bản pháp luật hiện hành.
	Từ những phân tích lý luận và thực tiễn, đề án đã đề xuất hệ thống giải pháp có tính khả thi nhằm hoàn thiện pháp luật cũng như nâng cao hiệu quả áp dụng tại Phòng THADS khu vực 12. Về hoàn thiện pháp luật, đề án kiến nghị sửa đổi, bổ sung một số điểm tại một số điều quy định tại Luật THADS 2025, pháp luật về tổ chức tín dụng và pháp luật về đất đai, nhà ở. Về phía cơ quan thi hành án, đề án đề xuất các giải pháp nâng cao năng lực chấp hành viên, tăng cường cơ chế phối hợp liên ngành, hoàn thiện quy trình nghiệp vụ, đẩy mạnh công tác số hóa, tăng cường tuyên truyền và vận động đương sự, đồng thời nâng cao trách nhiệm của các tổ chức liên quan như tổ chức thẩm định giá, đấu giá, ngân hàng.
	Tổng thể, đề án đã cung cấp cái nhìn toàn diện về pháp luật và thực tiễn cưỡng chế, xử lý TSBĐ trong THADS; góp phần khẳng định vai trò quan trọng của công tác này trong việc bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của tổ chức, cá nhân, bảo đảm tính nghiêm minh của pháp luật và trật tự kỷ cương xã hội. Kết quả nghiên cứu của đề án là cơ sở để Phòng THADS khu vực 12, tỉnh Phú Thọ cũng như các cơ quan có thẩm quyền tham khảo trong việc hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả THADS trong thời gian tới.
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