Vừa qua, Vụ kiểm sát việc giải quyết các vụ án dân sự Viện kiểm sát nhân dân tối cao ban hành thông báo rút kinh nghiệm đối với Viện kiểm sát địa phương về vụ án tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất bị Viện trưởng Viện kiểm sát nhân dân tối cao kháng nghị theo thủ tục giám đốc thẩm được Hội đồng xét xử chấp nhận kháng nghị; Trang tin điện tử Viện kiểm sát nhân dân tối cao trích đăng để bạn đọc tham khảo:
Nội dung vụ án Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa nguyên đơn bà Trần Thị Phượng, sinh năm 1953; Trú tại: 572 đường 312, Phường 14, Quận 10, Thành phố Hồ Chí Minh với bị đơn ông Diệp Thế Lữ, sinh năm 1964, bà Lê Thị Hiện, sinh năm 1965; Trú tại: ấp Cây Sao, xã Hàm Ninh, huyện Phú Quốc, tỉnh Kiên Giang: Tại đơn khởi kiện ngày 30/12/2008và quá trình giải quyết vụ án, nguyên đơn bà Trần Thị Phượng cho rằng: Tháng 5/2007, bà lập giấy viết tay mua đất của ông Nguyễn Quốc Kiệt, trú tại thị trấn Dương Đông, huyện Phú Quốc, tỉnh Kiên Giang diện tích 21.300m2 đất tại ấp Bãi Bổn, xã Hàm Ninh, huyện Phú Quốc, tỉnh Kiên Giang với giá 3.834.000.000đ. Ngày 29/5/2007, ông Kiệt dẫn bà Phượng gặp vợ chồng ông Diệp Thế Lữ và bà Lê Thị Hiện (là chủ đất) để ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Phòng Công chứng Nhà nước số 2, huyện Phú Quốc. Bà đã thanh toán cho ông Kiệt, bà Hiện và ông Lữ 50% giá trị hợp đồng là 1.917.000.000đ. Theo hợp đồng phía ông Kiệt, ông Lữ, bà Hiện có trách nhiệm làm thủ tục sang tên chuyển nhượng. Ngày 17/11/2007,vợ chồng ông Lữ, bà Hiện đã thế chấp giá trị lôđất 21.300m2 đất nêu trên tại Ngân hàng để bảo lãnh cho ông Kiệt vay 1.800.000.000đ, sau đó vợ chồng ông Hiện trả gốc và lãi cho Ngân hàng để lấy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Hiện ông Kiệt bỏ trốn khỏi địa phương. Nay bà yêu cầu công nhận hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa bà với vợ chồng ông Lữ, bà Hiện.
Bị đơn ông Diệp Thế Lữ và bà Lê Thị Hiện cho rằng: Năm 2007, vợ chồng ông chuyển nhượng cho ông Nguyễn Quốc Kiệt 21.300m2đất với giá 3.195.000.000đ, ông Kiệt đã thanh toán cho vợ chồng ông 50% hợp đồng là 1.597.500.000đ. Khi chuyển nhượng hai bên có làm giấy viết tay. Vợ chồng ông đã giao Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông Kiệt đi làm thủ tục chuyển nhượng nhưng ông Kiệt không làm mà bán lại cho bà Phượng với giá 3.834.000.000đ. Ông Kiệt nhờ vợ chồng ông ký hợp đồng với bà Phượng tại Phòng công chứng số 2, huyện Phú Quốc, còn tiền bạc bà Phượng giao nhận với ông Kiệt, vợ chồng ông không biết và không nhận của bà Phượng. Tháng 2/2008, ông Kiệt thông báo cho vợ chồng ông biết đất chuyển nhượng có một phần diện tích nằm trong mốc vườn quốc gia nên không chuyển nhượng được và ông Kiệt bỏ trốn. Vợ chồng ông trả nợ số tiền cả gốc và lãi 2.099.820.500đ mà ông Kiệt vay tại Ngân hàng để lấy lại giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Theo yêu cầu của ông Kiệt, ông có nghĩa vụ trả thay số tiền 1.917.000.000đ mà ông Kiệt đã nhận của bà Phượng cho bà Phượng. Nếu bà Phượng tiếp tục nhận đất thì bà Phượng phải thanh toán 50% còn lại của hợp đồng là 1.917.000.000đ và bà Phượng chịu tiếp 50% số tiền lãi mà vợ chồng ông đã trả Ngân hàng. Ông, bà yêu cầu giải quyết theo quy định của pháp luật.
Quá trình giải quyết vụ án:
Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 25/2011/DSST ngày 20/6/2011 của Toà án nhân dân huyện Phú Quốc, tỉnh Kiên Giang với nhận định: Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ký kết tại Phòng Công chứng số 2 huyện Phú Quốc giữa vợ chồng ông Lữ và bà Phượng ngày 29/5/2010; Về nội dung hợp đồng hai bên ghi rõ vị trí đất và quy định về quyền và nghĩa vụ của các bên tại thời điểm giao dịch. Bà Phượng cho rằng đã giao tiền cho vợ chồng ông Lữ cùng ông Kiệt 1917.000.000đ nhưng không có chứng cứ chứng minh. Hai bên thừa nhận chưa làm thủ tục chuyển quyền sử dụng đất, vợ chồng ông Lữ chưa giao đất cho bà Phượng, và bà Phượng cũng chưa giao tiền cho vợ chồng ông Lữ. Do đó, bà Phượng yêu cầu vợ chồng ông Lữ tiếp tục thực hiện hợp đồng là không có căn cứ, giao dịch bị vô hiệu hoàn toàn theo Điều 134 Bộ luật dân sự. Lỗi vợ chồng ông Lữ chịu 50%, bà Phượng chịu 50%. Từ đó quyết định: Bác yêu cầu của bà Trần Thị Phượng về việc yêu cầu vợ chồng ông Diệp Thế Lữ và bà Lê Thị Hiện phải thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất xác lập ngày 29/5/2007. Tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất diện tích 21.300m2 đất thuộc thửa số 12, tờ bản đồ số 10 tại ấp Bãi Bổn, xã hàm Ninh, huyện Phú Quốc, tỉnh Kiên Giang (do bà Hiện đứng tên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất) giữa vợ chồng ông Diệp Thế Lữ và bà Lê Thị Hiện với bà Trần Thị Phượng ký kết ngày 29/5/2007 là vô hiệu toàn bộ. Huỷ hợp đồng chuyển phượng quyền sử dụng diện tích 21.300m2 đất thuộc thửa số 12, tờ bản đồ số 10 tại ấp Bãi Bổn, xã bãi Thơm, huyện Phú Quốc, Kiên Giang (do bà Hiện đứng tên) giữa vợ chồng ông Diệp Thế Lữ, bà Lê Thị Hiện với bà Trần Thị Phượng ký ngày 29/5/2007. Vợ chồng ông Lữ được quyền sử dụng diện tích đất trên. Ngoài ra, Toà án cấp sơ thẩm còn quyết định án phí và quyền kháng cáo của đương sự.
Sau khi xét xử sơ thẩm bà Trần Thị Phượng có đơn kháng cáo cho rằng án sơ thẩm tuyên bố hợp đồng vô hiệu toàn bộ là không có cơ sở, vì còn hơn 6.000m2 đất nằm ngoài cột mốc vùng vườn Quốc gia do đó chỉ vô hiệu một phần,
Tại Bản án dân sự phúc thẩm số 272/2011/DSPT ngày 9/11/2011 của Toà án nhân dân tỉnh Kiên Giang quyết định: Giữ nguyên bản Bản án dân sự sơ thẩm số 25/2011/DSST ngày 20/6/2011 của TAND huyện Phú Quốc. Ngoài ra, Toà án cấp phúc thẩm còn quyết định án phí.
Sau khi xét xử phúc thẩm bà Trần Thị Phượng có đơn đề nghị xem xét lại bản án phúc thẩm nêu trên theo thủ tục Giám đốc thẩm.
Ngày 29/12/2012, Viện trưởng Viện kiểm sát nhân dân tối cao ban hành Quyết định kháng nghị số 15/QĐ-KNGĐT-V5 đã xác định:
Diện tích 21.300m2 đất thuộc thửa số 12, tờ bản đồ số 10 toạ lạc tại ấp Bãi Bổn, xã Hàm Ninh, huyện Phú Quốc, tỉnh Kiên Giang do bà Lê Thị Hiện đứng tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Năm 2007, vợ chồng ông Lữ, bà Hiện làm giấy viết tay chuyển nhượng cho ông Nguyễn Quốc Kiệt với giá 3.195.000.000đ. Sau khi ông ông Kiệt nhận chuyển nhượng của ông Lữ, bà Hiện thì ông Kiệt lại chuyển nhượng cho bà Phượng với giá 3.834.000.000đ. Ngày 29/5/2007, vợ chồng ông Lữ, bà Hiện ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với bà Phượng được Phòng Công chứng số 02 huyện Phú Quốc, tỉnh Kiên Giang xác nhận, hai bên tranh chấp hợp đồng này. Xét thấy, tại Biên bản hòa giải ngày 26/12/2008 của Ủy ban nhân dân xã Hàm Ninh, huyện Phú Quốc thì vợ chồng ông Lữ, bà Hiện đã nhận 50% giá trị hợp đồng là 1.917.000.000đ. Ông Lữ cho rằng nếu bà Phượng đồng ý, ông Lữ trả lại tiền đã nhận, nếu bà Phượng không đồng ý nhận lại tiền thì bà Phượng lấy ½ đất tương đương với số tiền đã nhận. Nếu bà Phượng tiếp tục nhận đất thì bà Phượng phải thanh toán 50% giá trị còn lại của hợp đồng là 1.917.000.000đ. Toà án cấp sơ thẩm và phúc thẩm tuyên xử vô hiệu hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa vợ chồng ông Lữ, bà Hiện với bà Phượng nhưng chưa giải quyết hậu quả của hợp đồng là không đúng.
Đất tranh chấp có một phần nằm trong vùng vườn quốc gia, nhưng còn 6.948,8m2 đất nằm ngòai Vườn quốc gia. Toà án hai cấp lại tuyên vô hiệu toàn bộ.
Về tố tụng: Tòa án hai cấp không đưa ông Nguyễn Quốc Kiệt tham gia tố tụng với tư cách là người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan là vi phạm nghiêm trọng thủ tục tố tụng.
Tại Quyết định giám đốc thẩm số 173/2012/DS-GĐT ngày 19/4/2012 của Tòa Dân sự Tòa án nhân dân tối cao đã chấp nhận kháng nghị của Viện trưởng Viện kiểm sát nhân dân tối cao, hủy bản án sơ thẩm và bản án phúc thẩm nêu trên giao hồ sơ vụ án về cho Tòa án nhân dân huyện Phú Quốc, tỉnh Kiên Giang xét xử sơ thẩm lại theo quy định của pháp luật.
Những vi phạm của bản án sơ thẩm và phúc thẩm cần rút kinh nghiệm:
Về tố tụng: Tòa án hai cấp không đưa ông Nguyễn Quốc Kiệt tham gia tố tụng với tư cách là người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan để làm rõ việc giao nhận tiền chuyển nhượng đất giữa ông Kiệt với bà Hiện là vi phạm khoản 4 Điều 56 Bộ luật Tố tụng dân sự.
Về nội dung: Tại Biên bản hòa giải ngày 26/12/2008 của UBND xã Hàm Ninh, huyện Phú Quốc thì vợ chồng ông Lữ, bà Hiện đã nhận 50% giá trị hợp đồng là 1.917.000.000đ. Ông Lữ cho rằng nếu bà Phượng đồng ý, ông Lữ trả lại tiền đã nhận, nếu bà Phượng không đồng ý nhận lại tiền thì bà Phượng lấy lại đất tương đương với số tiền đã nhận. Khi xảy ra tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa bà Phượng với vợ chồng ông Lữ, bà Hiện, lẽ ra Tòa án cấp sơ thẩm và Tòa án cấp phúc thẩm cần làm rõ vợ chồng ông Lữ, bà Hiện có nhận số tiền nêu trên hay không? Trong khi chưa xác minh, thu thập đầy đủ chứng cứ làm rõ các vấn đề nêu trên, nhưng Tòa án cấp sơ thấm và Tòa án cấp phúc thẩm đều cho rằng vợ chồng ông Lữ, bà Hiện không nhận tiền của bà Phượng, từ đó tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất vô hiệu và không giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu là không đúng.
Thực tế diện tích đất tranh chấp 20.130,6m2, trong đó có 13.183,8m2 nằm trong ranh giới vườn quốc gia Phú Quốc, còn 6.946,8m2 đất nằm ngoài ranh giới vườn quốc gia, nhưng Toà án cấp sơ thẩm và Tòa án cấp phúc thẩm tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa bà Phượng với bà Hiện và ông Lữ vô hiệu toàn bộ cũng là không đúng vì còn 6.946,8m2 đất nằm ngoài ranh giới, do đó chỉ vô hiệu một phần.
[bookmark: _GoBack]https://vksndtc.gov.vn/tin-chi-tiet-3548
