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Sé: A5 /TB-VKS-DS TP. Ho Chi Minh, ngay A9 thdng % nam 2021

THONG BAO RUT KINH NGHIEM

Vu 4n “Tranh chip hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dit va hity quyét
dinh ca biét”

Théng qua cong tac kiém sat xét xir gidm déc thim cac vu an déan sy, Vién
kiém sat nhan dén c4p cao tai Thanh phé Hd Chi Minh thong béo dén cac Vién
kiém s4t nhan dan tinh, thanh phé trong khu vuc nghién ctru, rat kinh nghiém vu
&n “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dAt va hiy quyét dinh
ca biét” gifra nguyén don ba Nguyén Thi Loan véi bi don 1a 6ng Truong Tu
Binh, ba Nguyén Lé Hoa.

1. N§i dung vu 4n:

Phia nguyén don ba Nguyén Thi Loan trinh bay: Vao ngay 15/5/2002, ba
c6 nhan chuyén nhugng quyén sir dung dt dién tich khoang 18.000m? cta vg
chémg ba Hoa, 6ng Binh toa lac tai :ip Rach Tram, x4 Bai Thom, huyén Phu
Quoc, tinh Kién Giang véi gia 135 triéu déng. Thoi didm nhan chuyén nhuong,
dién tich dat nay chua dugc cap Giay chimg nhén quyén su dung déy, nén cac
bén chi lam giay tay. Ba Loan da dit coc so tién 50 triéu dong, so tién con lai
hen khi nao dit duoc cap gidy chimg nhan thi thanh toan dut diém. Pén ngay
05/7/2004, ba da thanh toén xong cho vg chdng ba Hoa, éng Binh. e
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Ngdy 10/02/2012, UBND huyén cép Gidy chimg nhan quyén sir dung dét/f’é?\-

- .? b
v6i dién tich thyc t€ 12 15.834,9m? cho vo chong ba Hoa, ong Binh, nhung va (2
chéng ba Hoa, 6ng Binh khong dél}g ¥y lam thi tyc chuyén nhugng véi ly dd\,,%é
tru6e d6 ba Hoa, ong Binh da chuyén nhuong cho ba Luong Thi Mai Phuong, . O
ba Hoa yéu cau huy hop dong chuyén nhuong ngay 15/5/2002 véi ba Loan. Nay N.%
nguyén don khéi kién yéu cau Tda an cong nhan hop ddng chuyén nhuong
quyén sir dung dat ngay 15/5/2002 giita ba véi vg chong ba Hoa, ong Binh.

Vé phia bj don thira nhdn vao ngay 15/5/2002, c6 théa thuin chuyén
nhuong phén dét hién dang tranh chép do vo chdng ng, ba tir khai khin cho ba
Loan. Tuy nhién, vg chéng ba chi nhén tién ddt coc cta ba Loan 50 triéu déng.
Ngoai ra vo chong ba khéong nhén thém s6 tién nao cta ba Loan, nén vao nim
2009 ba c6_yéu cau UBND xd Bai Thom giai quyét hiy hop ddng chuyén
nhuong da ky ngay 15/5/2002, nhung ba Loan khéng dong . Nam 2012, sau khi
UBND huyén cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dét cho ba thi ba Loan da
yéu cau UBND x4 Bai Thom giai quyét yéu cdu tiép tuc thuc hién hop dong
nhung vo chong ba khong déng v va yéu cau huy hop dong chuyén nhuong viét
tay ngay 15/5/2002 va hoan tra cho ba Loan s tién di nhén 14 50 triéu ddng do



trude d6 vao nam 2001, vo chong ba da ban phan dat nay cho ba Luong Thi Mai
Phuong. Bi don trinh bay viéc chuyen nhuong dat cho ba Phuong nhu sau: Vao
nim 2001, vg chong ba dd chuyén nhuong phan dat trén cho ba Phuong vdi gia
144 triéu dong, hai bén chi lam hop dong viét tay thé hién _viéc nhén tién va giao
dat, sau d6 ba Phuong thué vg chdng ba Hoa, 6ng Binh trong tram va gilt ho dat
v6i gia 30 triéu dong, bén ba Phuong tu lién hé lam thu tuc déng ky cap gidy
ching nhén. Sau khi dugc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dét, vo chong ba
da tién hanh lam thu tuc chuyén nhuong cho ba Phuong theo quy dinh phap luat
vao ngdy 21/02/2012 tai Phong Coéng chimg sb 2 tinh Kién Giang dé thuc hién
ndi dung giao két nam 2001. Bi don xac nhan chi dong y chuyén nhuong dién
tich dit trén cho ba Phuong va dong y tra lai s6 tién 50 triéu da nhéan cua ba
Loan, hity hgp déng chuyén nhuong viét tay ngay 15/5/2002 giira vg chong ba
Hoa, 6ng Binh vi ba Loan.

Ngudi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan c6 yéu cau doc lap trinh bay: Vao
ngay 06/3/2001, ba Phuong théa thuén nhan chuyén nhuong dién tich dat tranh
chép trén véi gia 144 triéu ddng va da thanh toan du cho vo chong ba Hoa, 6ng
Binh vao ngay 06/6/2001, sau khi thanh toan du, phia vo chong ba Hoa, 6ng
Binh da lam gidy giao dat cho ba sir dung. Sau khi nhan dét, ba Phuong tién
hanh tréng tram béng vang trén toan b dién tich va thué vo chong ba Hoa, 6ng
Binh trong coi. Hai bén théa thuén, vé gidy t& do phia ba Phuong thuc hién, khi
nao dat dugc cép gidy ching nhén thi 02 bén tién hanh cong chimg chuyén
nhuong theo quy dinh. Nam 2012, UBND huyén Phu Quéc cép giby chimg nhéan
cho ba Hoa, cic bén di tién hanh cong chimg chuyen nhuong theo quy dinh thi
bi ba Loan ding ra tranh chap Nay ba Phuong yéu cau Toéa an cong nhén quyén
str dung dit trén cho ba véi 1y do ba da nhan chuyén nhugng quyén sir dung thita
dat trén cta vo chong ba Hoa, 6ng Binh c6 cong chimg_hop dong chuyen
nhuong theo quy dinh, hai bén da hoan thanh viéc nhén tién va giao dét cho
nhau, ba Phucmg quan ly sir dung tir ndm 2001 cho dén nay. Viéc tranh chap
gxua ba Loan véi vg chong ba Hoa, 6ng Binh phia ba Phu'crng khéng c6 y kién

va khong c6 lién quan gi dén viéc bdi thuong hop dong gitra vo chdng ba Hoa,
ong Binh vdi ba Loan.

2. Qua trinh giai quyét vu an:

Bin 4n din sy so' thim sb 26/2018/DS-ST ngay 27/11/2018 cia Toa an
nhin din huyén Phi Qudc, tinh Kién Giang quyét dinh:

Bdc yéu cau khdi kién cia ba Nguyén Thi Loan vé viéc yéu cau cong nhan
hop dong chuyén nhuwong quyén sir dung dat do ba Loan va vo chong ba Nguyén
L¢ Hoa — ong Truong Tu Binh xdc Idp ngay 15/5/2002.

Tuyén b hop dong chuyén nhuwong quyén sir dung dat do ba Nguyén Thi
Loan va vg chéng ba Nguyén Lé Hoa, ong Truong Tu- Binh xdc lap ngay
15/5/2002 dsi véi phan dién tich 15.834,9m’ toa lac tai dp Rach Tram, xa Bdi
Thom, huyén Phii Quéc vo hiéu.

Chdp nhdn yeu cau doc lap ciia ba Luong Thi Mai Phuong vé viéc yéu
cau céng nhdn quyén sie dung dat do ba Phuong va vo chéng ba Nguyén Lé Hoa



— 6ng Truong Tu Binh xdc ldp ngay 06/3/2001.

Céng nhan dién tich ddt 15.834,9m? thugc thira sé 6 to ban do sé 4 toa lac
tai dp Rach Tram, xa Bai Thom, huyén Plii Quéc thuée quyén sir dung ciia ba
Phuong.

Buégc vo chéng ba Nguyén Lé Hoa, ong Truong Tu Binh hoan tra tién da
nhdn va boi thuong thiét hai cho ba Nguyén Thi Loan 6 tién 10.021.591.700
dong.

Ngoai ra, Ban an con tuyén vé 4n phi, chi phi t6 tung, ..

Bin 4n din sy phiic thim s 133/2019/DS-PT ngay 06/8/2019 cia Toa
an nhan dan tinh Kién Giang quyet dinh:

Chdp nhdn yéu cau khdng cdo cua ba Nguyén Thi Loan va mot phar‘
khang nghi cua VKSND tinh Kién Giang. Sira Bdn dn din sw so tham sé

26/2018/DS-ST ngay 27/11/2018 cua Toa dn nhén déan huyén Phi Quéc, tink
Kién Gzang.

Céng nhdn hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat dién tich
15.834,9m’ tai thira s6 6 t6 ban d6 56 4 ldp ngay 15/5/2002 giita ba Nguyén Thi
Loan véi 6ng Truong Tuw Binh, ba Nguyén Lé Hoa la hop phap.

Buéce ong Truong Tuw Binh, ba Nguyén Lé Hoa giao tré cho ba Nguyén
Thi Loan sir dung toan bé dién tich 15.834,9m? thira dat trén. (C¢ vi tri tir can).

Bugce éng Truong Tu Binh, ba Nguyén Lé Hoa thuc hién thi tuc chuyén
quyén str dung dién tich thiza dat néi trén cho ba Nguyén Thi Loan.

Sau khi Ban 4n c6 hiéu luc phap luat, ngay 16/01/2020, bi don ong
Truong Tu Binh, ba Nguyén Lé Hoa c6 don dé nghi xem xét khang nghi theo
thu tuc Gidm ddc thdm dbi v6i Ban 4n dan su phuc thAm sé 133/2019/DS-PT
ngay 06/8/2019 cia Toa 4n nhan dan tinh Kién Giang véi ly do: Bi don khong
ddng ¥ chuyén nhuong cho ba Loan, nén d3 c6 yéu cau huy hop déng vao nim
2009. Trén thuc té, vo chong bi don da chuyén nhuong va giao dit cho ba
Phuong quan ly sir dung, dén khi duoc cép gidy ching nhin quyén sir dung dit
vao nam 2012, vo chéng bi don da thuc hién hop déng cong ching chuyén
nhugng cho ba Phuong, bi don yéu cau hiy hop dong chuyén nhuong véi ba
Loan va dong y bdi thuong thiét hai theo 13i trong tmg, Tda 4n cép phiic thdm
khong xem xét khach quan, khéng phit hop véi thuc té nén dé nghi khang nghi
Gidm ddc tham hiy Ban 4n phiic tham, it nguyén Ban 4n so thim.

Ngay 03/8/2020, Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Thanh phé Hd Chi
Minh ban hanh Quyét dinh khang nghi s6 168/QDKNGDT-VKS-DS.

Két qua xét xir giam déc thim:

Tai phién toa ngay 07 thang 9 nam 2020, HDXX tuyén xir: Chép nhén

khang nghi cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Thanh phé Hd

Chi Minh; Hiy Ban 4n dan sy phic thAm néu trén. Giit nguyén Ban an so
tham.
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3. Nhirng van dé cin rat kinh nghiém:

Céc bén tranh chap déu théng nhét duoc véi nhau vé ngudn gbc phan dat
tranh chap la do vo chdng o6ng Truong Tu Binh, ba Nguyén Lé Hoa tur khai pha
vao nam 1992, dén ngay 10/02/2012 ba Hoa méi dugc UBND huyén Phii Quéc
cap gidy chimg nhén quyén sir dung dit véi dién tich theo do dac thuc té 1a
15.834,9m? thudc thira s6 6 t& ban db sb 4 toa lac tai 4p Rach Tram, xi Bai
Thom, huyén Phti Quéc, tinh Kién Giang. Tai Ching thu dinh gia ctia Cong ty
TNHH Dinh gia Thinh Vugng ngay 11/6/2019 xac dinh gi4 tri tai san tranh chép
1a 19.250.239.000 dong, cac bén tranh chép khong ai c6 ¥ kién phan ddi hay yéu
cau dinh gid lai tai san.

Qua trinh giai quyét vu 4n, phia bi don vo chong ba Hoa, 6ng Binh x4c
nhén c6 dung ra chuyén nhuong dién tich dit trén cho 02 nguoi vao 02 thoi
diém khéc nhau. Lan thit nhét, vg chdng ba Hoa bén cho ba Luong Thi Mai
Phuong theo hop dong chuyén nhugng viét tay ngay 06/3/2001 véi gia 144 triéu
df"mg, ba Phuong da thanh toan va nhén dét xong, sau khi nhan dt ba Phuong
thué vg chdng ba Hoa trong coi va trong tram véi gia 30 triéu dong, tuy nhién do
ba Phuong chua thanh toan s6 tién nay nén lan thir hai khi c6 ba Nguyén Thi
Loan héi mua dat thi vg chdng ba Hoa lai tiép tuc lam gidy tay ban cho ba Loan
vao ngdy 15/5/2002 véi gia 135 triéu dong, nhung chi nhén coc s tién 50 tridu
déng. Tuy nhién, phia ba Loan xé4c dinh vo chdng ba Hoa da chuyén nhugng cho
ba.dién tich dat trén véi gid 135 triéu ddng, ba da thanh toan du cho vo chdng ba
Hoa. Tai két luan gidm dinh s6 1818/C54B ngay 13/11/2013 ciia Phan vién
KHHS tai Thanh phé H6 Chi Minh - Téng cuc Canh sat Phong chéng t6i pham
két luan dbi vorl cic chir ky cia ba Hoa trén gidy sang nhugng dit ngay
15/5/2002 va gidy nhén tién ngay 05/7/2004 1a do ba Hoa ky. Do d6, c6 co s dé
xé4c dinh vo chong ba Hoa xac 1ap viéc chuyén nhuong cho ba Phuong va ba
Loan trén cung dién tich dat tranh chép va déu nhan du tién ctia ba Phuong va ba
Loan thanh toan.

Tai thoi diém vg chong ba Hoa xac lap viéc chuyén nhuong quyén sir
dung dat cho ba Phuong niam 2001 ba Loan nam 2002, dién tich dat nay chua
duge cap gidy chimg nhan quyen su dung dat, cac bén tham gia giao dich chi
chuyén nhuong véi nhau bang glay viét tay. Pén ngay 10/02/2012, ba Hoa duoc
UBND huyén Phti Quéc cép gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 BE 672898,
vg chéng ba Hoa 1ap Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat cho ba
Luong Thi Mai Phuong, cong chimg tai Phong Cong chimg sb 2 tinh Kién
Giang ngay 21/02/2012.

Xét Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét bing glay tay gitra vog
chong ba Hoa vé&i ba Nguyén Thi Loan vao ngay 15/5/2002 thy rang: Tai thm
diém chuyén nhuong, dién tich dit nay chua duoc cap Gidy ching nhén quyén
sit dung dt, hop déng khong duoc cong chimg chimg thuc theo quy dinh phap



luét, sau mét thoi gian thi phat sinh tranh chép. Tai Bao cdo két luan — kién nghi
ngay 21/12/2011 ciia UBND xa Bai Thom thé hién trong thoi gian tir ngay
01/10/2009 dén ngay 15/3/2010 ba Hoa nhiéu 1an yéu cau huy bd hop dong
chuyén nhugng quyén str dung dat viét tay ngay 15/5/2002 glua ba vai ba Loan,
nhung ba Loan khong dong y viéc huy hop déng ma yéu ciu dugc ding tén
dang ky quyén sir dung dit. Trén thuc té, dién tich dat tranh chap trén hién nay
van do vg chong ba Hoa, 6ng Binh quan ly sir dung, phu hgp vdi 16i khai nhan
chimg va 16i trinh bay tai Bién ban dbi chit ngay 04/12/2017 gitra ba Loan vdi
éng Binh (chong ba Hoa) thé hién vo chdng ba Hoa, ong Binh chi ban va hoan
thanh viéc giao dat cho ba Phuong, chir khéng ban dét cho ba Loan, ba Loan
chua nhan dét va khong ¢ qua trinh quan ly sir dung dat. Do d6, c6 cin cir dé
xac dinh, glua Vg chong ba Hoa véi ba Loan cé xac lap glao dich chuyén
nhuong quyén sir dung dat véi nhau, phia ba Hoa d3 nhén du tién nhung chua
giao dit cho phia ba Loan, do d6 Toa an cip so thim tuyén hop ddng chuyen
nhuong ngay 15/5/2002 v6 higu 1a ¢6 cin cir, xac dinh 18i dan dén hop dong vo
hiéu do ca 02 bén, va tuyén budc vo chéng ba Hoa hoan tra sé tidn da nhan va
boi thudng thiét hai theo chung thu dinh gia tai san la phu horp

Xét Hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat bang gidy tay giita vo
chdng ba Hoa véi ba Luong Thi Mai Phu'cmg thay rang: Tai thoi didm chuyén
nhuong dién tich dét nay chua dugc cép Gidy chimg nhén quyén sir dung dét,
khong dugc cong ching chimg thuc theo quy dinh phap ludt. Sau khi nhén
chuyén nhugng, ba Phuong da nhan dat va tién hanh trong tram, ndi dung nay
dugc phia bi don vo chong ba Hoa, 6ng Binh thira nhan. Mat khac, sau khi dugc
UBND huyén Pht Quéc cép Gidy chimg nhén quyén st dung dat, vo chdng ba
Hoa, 6ng Binh thuc hién viéc cdng chimg chuyén nhuong quyén sir dung dat
cho ba Phuong tai Phong cc”)ng chimg sb 2 tinh Kién Giang la thuc hién quyén
clia ngudi c6 quyeén sir dung dat theo quy dinh phép luat. Do d6, Toa 4n cép so
thim c6ng nhan quyén sir dung dat nay cho ba Phuorng 1a c6 can cir phép luat.

TU nhitng cén cir trén, thay ring Tda 4n cap so thim tuyén hop dong
chuyén nhuong viét tay ngay 15/5/2002 giita vo chong ba Hoa, ong Binh vdi ba
Loan v hiéu, dong thoi xac dinh 18i din dén hop dong v6 hiéu dé tuyén bude
cac bén bdi thubng thiét hai, hoan trd cho nhau nhitng gi da nhan 1a c6 can cu,
viéc Toa 4n cip so thdm xac dinh gia tri phap ly ctia Hop dong chuyén nhuo'ng
quyén sir dung dat c6 cong chimg theo quy dinh phap luat dé cong nhan quyén

st dung dat tranh chip trén cho ba Phuong la dam bao quyén cho ngudi c6 -

quyén sir dung dat thuc hién quyén ctia minh 13 ¢6 cén cit phép luat. Tuy nhién,
Toa an céap phiic thAm cong nhan hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat
viét tay ngay 15/5/2002 gifta vg chong ba Hoa, 6ng Binh véi ba Loan, trong khi
hai bén chua hoan thanh viéc glao nhan dét, vi pham céc didu kién dé cong nhén
hop ddng chuyén nhuong quyen str dung dét quy dinh tai diém a.4, a.6 tidu muc
2.3 myc 2 phan II Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/204 ctia Hoi dong
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Tham phan Toa an nhan dan Téi cao quy dinh: “a.4) Pdt chuyén nhuong da
duoc co quan cé tham quyén cd'p gidy chitng nhdn quyén sir dung dat theo Ludt
Dat dai ndm 1987, Ludt Ddt dai ndm 1993, Lugt Dét dai niim 2003; ...

a.6) Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dwoc Idp thanh van ban
c6 chumg nhdn cia Cong chimg nha nude hodc chimg thuc ciia Uy ban nhan
dén cap cé tham quyén.”

Viéc Tda an cap phiic thdm céng nhan hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dt ngay 15/5/2002 giita vg chdng ba Hoa, 6ng Binh véi ba Loan la khong
dung quy dinh phap luat, 1am anh huéng nghiém trong dén quyén va loi ich hop
phép cua céc bén duong su trong vu 4n.

Trén day la vu an “Tranh chip hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
va hity quyét dinh ca biét”, Toa an cép phic thim xét xir khong dtng quy dinh
ctia phap luat ddn dén viéc Toa an nhan dan cap cao tai Thanh phé Hd Chi Minh
hily Ban én phuc tham néu trén va giir nguyén Ban 4n so thim ding phap luat.
Vién kiém sat nhan dan cdp cao tai Thanh ph H8 Chi Minh théng bdo dén cac
Vién kiém sit nhan dan tinh, thanh phd trong khu vuc nghién ctru, rat kinh
nghiém, nham ning cao chét lugng cong tac kiém sat giai quyét cac vu 4n dan
su./.
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