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THÔNG BÁO RÚT KINH NGHIỆM

Bản án sơ thẩm giải quyết việc dân sự bị cấp phúc thẩm hủy 

do vi phạm thủ tục tố tụng và thu thập chứng cứ không đầy đủ

Ngày 22/5/2015, TAND tỉnh Bình Phước xét xử theo thủ phúc thẩm vụ án: “tranh chấp lối đi qua bất động sản liền kề” giữa:


*Nguyên đơn:  Ngô Thiện, SN 1976
Địa chỉ: Ấp 1, ấp An Hòa, xã Thanh An, huyện Hớn Quản, Tỉnh Bình Phước

*Bị đơn: Phạm Minh Phương, SN 1967

Địa chỉ: Tổ 5, ấp Địa Hạt, xã Thanh An, huyện Hớn Quản, Tỉnh Bình Phước

* Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:

1/ Võ Thị Tú Nhi, SN 1967

Địa chỉ: Ấp 1, ấp An Hòa, xã Thanh An, huyện Hớn Quản, Tỉnh Bình Phước

2/ Nguyễn Thị Hoa , SN 1967

Địa chỉ: Tổ 5, ấp Địa Hạt, xã Thanh An, huyện Hớn Quản, Tỉnh Bình Phước

3/ Đinh Bá Sỹ, SN 1976

4/ Cao Thị Loan, SN 1976

Cùng địa chỉ: thôn 10, xã Long Hưng, huyện Bù Gia Mập, Tỉnh Bình Phước

5/ UBND huyện Hớn Quản

Đại diện ủy quyền: Nguyễn Tấn Hùng – trưởng phòng TN&MT.

Nội dung vụ án: 
Năm 2011, gia đình ông Ngô Thiện, bà Võ Thị Tú Nhi chuyển nhượng cho vợ chồng ông Đinh Bá Sỹ, bà Cao Thị Loan QSD thửa đất số 379 có diện tích 9.682 m2 tọa lạc tại ấp An Hòa, xã Thanh An, huyện Hớn Quản, tỉnh Bình Phước. Đất hộ ông Thiện, bà Nhi đã được cấp GCNQSD số S138069. Các bên đã thực hiện việc trả tiền, giao đất trong thực tế, nhưng đến ngày 10/01/2012 mới lập hợp đồng CNQSD đất theo quy định của pháp luật.

Do hộ ông Thiện, bà Nhi còn có 01 thửa đất nằm ở phía trong của thửa đất chuyển nhượng cho ông Sỹ, bà Loan. Vì vậy, vào ngày 10/01/2012, khi lập hợp đồng CNQSD đất theo quy định của pháp luật và công chứng tại Văn phòng công chứng Bình Long, các bên lập 01 văn bản thỏa thuận kèm theo với nội dung: ông Thiện sau khi chuyển nhượng QSD thửa đất số 379 có diện tích 9.682 m2 nêu trên cho ông Sỹ thì vẫn còn một phần đất để làm đường đi vào phần đất bên trong từ hướng đường lô cao su vào  giáp với thửa 373, 358, với chiều ngang là 4m dọc theo bờ ranh. Ông Thiện có quyền lập hàng rào cho đường đi này; nếu sau này ông Thiện chuyển nhượng QSDĐ phía trong cho người khác thì bên nhận chuyển nhượng vẫn sẽ tiếp tục được quyền sử dụng lối đi này. Ngược lại, nếu ông Sỹ, bà Loan chuyển nhượng lại QSDĐ cho người khác thì có trách nhiệm thông báo cho bên nhận chuyển nhượng biết về nội dung thỏa thuận này của hai bên. Văn bản thỏa thuận nêu trên được hai bên cùng ký kết và được Văn phòng công chứng Bình Long công chứng. Nhưng khi nộp hồ sơ CNQSD đất cho cơ quan có thẩm quyền, các bên không nộp kèm theo văn bản thỏa thuận nêu trên. Vì vậy, ngày 25/6/2012, hộ ông Sỹ, bà Loan được UBND huyện Hớn Quản cấp giấy CNQSDĐ số BK 156837 với tổng diện tích 9.682 m2  và trong GCNQSD đất hoàn toàn không thể hiện đường đi như hai bên đã thỏa thuận.  

Vào ngày 8/7/2011, khi chưa làm thủ tục nhận chuyển nhượng QSD thửa đất nêu trên của ông Thiện, bà Nhi; ông Sỹ, bà Loan đã thực hiện việc chuyển nhượng toàn bộ thửa đất cho vợ, chồng ông Phạm Minh Phương, bà Nguyễn Thị Hoa. Sau khi làm thủ tục nhận chuyển nhượng của ông Thiện, bà Nhi theo quy định của pháp luật; Ngày 29/10/2012, ông Sỹ, bà Loan lập hợp đồng chuyển nhượng cho ông Phương, bà Hoa theo quy định của pháp luật; hợp đồng được công chứng tại Văn phòng công chứng Bình Long. Trong hợp đồng viết tay và hợp đồng công chứng giữa các bên đều không có nội dung thể hiện việc dành lối đi cho hộ ông Thiện. Vì vậy, ngày 16/11/2012, hộ ông Phương, bà Hoa đã được UBND huyện Hớn Quản cấp GCNQSD đất số BM 626046 đối với thửa đất toàn bộ diện tích đất  9.682 m2; trong GCNQSD đất cũng không thể hiện đường đi mà ông Thiện, ông Sỹ, bà Loan đã thỏa thuận trước đây.  

* Nguyên đơn ông Ngô Thiện khởi kiện và người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Võ Thị Tú Nhi yêu cầu TAND huyện Hớn Quản giải quyết buộc ông Phạm Minh Phương, bà Nguyễn Thị Hoa trả lại phần đất đường đi ngang 4m dọc theo bờ ranh đến hết đất như trong biên bản thỏa thuận giữa ông Thiện và ông Sỹ, bà Loan. Đồng thời yêu cầu ông Phương, bà Hoa bồi thường số cây đã chặt trên phần đất dành làm lối đi nêu trên, với trị giá là 10.000.000đ.

* Bị đơn ông Phạm Minh Phương, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị Hoa cho rằng: khi nhận chuyển nhượng QSD diện tích đất 9.682m2 nêu trên của ông Sỹ, bà Loan; ông Phương, bà Hoa không được ông Sỹ, bà Loan  thông báo về việc thỏa thuận dành lối đi cho ông Thiện. Vì đã nhận chuyển nhượng của ông Sỹ, bà Loan QSD toàn bộ diện tích đất 9.682m2 và đã được cấp GCNQSD đất nên ông Phương, bà Hoa đồng ý trừ đường đi cho ông Thiện; nhưng yêu cầu ông Thiện và ông Sỹ phải có trách nhiệm thanh toán giá trị đất và tài sản trên phần đất đã trừ đường đi với giá 10.000.000đ/m ngang. 

*NLQ ông Đinh Bá Sỹ, bà Cao Thị Loan cho rằng: khi chuyển nhượng lại QSD diện tích đất 9.682m2 nêu trên cho hộ ông Phương, bà Hoa; ông Sỹ, bà Loan đã thông báo về việc thỏa thuận dành lối đi cho ông Thiện, bà Nhi. Vì đã chuyển nhượng toàn bộ QSDĐ cho hộ ông Phương, nay ông Thiện sử dụng đất để làm đường đi thì có trách nhiệm thanh toán giá trị đất và tài sản trên đất cho hộ ông Phương.

*Đại diện  phòng công chứng Bình Long ông Trần  Đình Hùng cho rằng: khi công chứng hợp đồng CNQSD đất giữa ông Đinh Bá Sỹ, bà Cao Thị Loan và ông Phạm Minh Phương, bà Nguyễn Thị Hoa; ông Hùng đã thông báo cho ông Phương, bà Hoa về việc thỏa thuận dành lối đi giữa ông Ngô Thiện với ông Đinh Bá Sỹ, bà Cao Thị Loan; nhưng các bên vẫn yêu cầu công chứng việc chuyển nhượng toàn bộ thửa đất nên Văn phòng đã tiến hành công chứng hợp đồng giữa ông Sỹ, bà Loan với ông Phương, bà Hoa.

* UBND Huyện Hớn Quản: Quá trình cấp GCNQSDĐ cho hộ ông Phương là đúng thủ tục, trong quá trình cấp GCNQSDĐ cho ông Phương không có ai khiếu nại hay tranh chấp gì, trong phần diện tích đất cấp trong giấy CNQSDĐ cho ông Phương không ghi nhận việc trừ đất để làm đường đi chung. 

*Bản án DSST số 18/2014/DSST ngày 15/9/2014 của TAND Huyện Hớn Quản quyết định: 

Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của ông Ngô Thiện về việc tranh chấp lối đi qua bất động sản liền kề;

Không chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của ông Ngô Thiện về việc yêu cầu hộ ông Phạm Minh Phương, bà Nguyễn Thị Hoa bồi thường giá trị cây trồng trên đất;

Buộc hộ ông Phạm Minh Phương  phải trả lại lối đi có bề rộng 4m dài hết đất với tổng diện tích 899,2m2 dọc theo đất hộ ông Phạm minh Phương tiếp giáp với các thửa đất số 373, 358, 349 thuộc tờ bản đồ số 5, tọa lạc tại ấp An Hòa, xã Thanh An, huyện Hớn Quản, tỉnh Bình Phước ( có sơ đồ đo đạc ngày 23/9/2013 kèm theo ).

Ngoài ra bản án còn tuyên án phí  và chi phí thẩm định, định giá.

*Nội dung kháng cáo, kháng nghị:

1/ Ngày 29/9/2014, Viện trưởng VKSND Huyện Hớn Quản ban hành quyết định số 03/QĐKN.VKS-DS kháng nghị toàn bộ bản án dân sự sơ thẩm số 18/2014/DS-ST ngày 15/9/2014 của TAND Huyện Hớn Quản, vì các lý do:

-Văn bản thỏa thuận ngày 10/01/2012 giữa ông Ngô Thiện với ông Đinh Bá Sỹ, bà Cao Thị Loan thể hiện ông Sỹ, bà Loan chỉ cho ông Thiện đi nhờ; ông Sỹ, bà Loan đã CNQSD đất cho ông Phương nên ông Phương có quyền định đoạt; việc ông Phương có cho ông Thiện đi nhờ hay không, không phụ thuộc vào văn bản thỏa thuận giữa ông Ngô Thiện với ông Đinh Bá Sỹ, bà Cao Thị Loan. Nếu ông Phương dành lối đi cho ông Thiện, ông Thiện phải BTTH cho ông Phương. TAND huyện Hớn Quản buộc ông Phương dành lối đi cho ông Thiện là không có căn cứ.

-TAND huyện Hớn Quản áp dụng sai pháp luật, cụ thể: ông Thiện khởi kiện đòi ông Phương trả lại diện tích đất làm lối đi đã thỏa thuận với ông Sỹ, bà Loan trước đó. Nhưng TAND huyện Hớn Quản áp dụng Điều 275 BLDS quy định: “quyền về lối đi qua bất động sản liền kề ” là không đúng.

-Bản án sơ thẩm tuyên chưa rõ ràng, cụ thể và triệt để về QSD đối với diện tích đất tranh chấp dẫn đến khó khăn trong việc quản lý, sử dụng đất, thực hiện các quyền và nghĩa vụ của chủ sử dụng; khó khăn trong công tác quản lý đất đai tại đại phương.

Vì vậy, đề nghị tòa án nhân dân Tỉnh Bình Phước xét xử phúc thẩm đối với vụ án trên và sửa án sơ thẩm theo hướng tuyên bác đơn khởi kiện của ông Ngô Thiện. 

2/Người liên quan bà Nguyễn Thị Hoa có đơn kháng cáo yêu cầu tòa án cấp phúc thẩm sửa bản án sơ thẩm số 18/2014/DS-ST ngày 15/9/2014 của TAND Huyện Hớn Quản, không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Ngô Thiện.

*Tại phiên tòa ngày 22/5/2015, Hội đồng họp xét phúc thẩm quyết định:

Căn cứ khoản 3 Điều 275, Điều 277  BLTTDS năm 2004; sửa đổi, bổ sung năm 2011:

Chấp nhận một phần quyết định kháng nghị số 03/QĐKN.VKS-DS, ngày 29/9/2014 của Viện trưởng VKSND Huyện Hớn Quản.

Chấp nhận một phần yêu cầu trong đơn kháng cáo của bà Nguyễn Thị Hoa.

Hủy toàn bộ bản án số 18/2014/DSST, ngày 15/9/2014 của Tòa án nhân dân Huyện Hớn Quản; chuyển toàn bộ hồ sơ vụ án cho TAND huyện Hớn Quản giải quyết lại theo thủ tục chung.

 Những vi phạm, thiếu sót của TAST: 

Trong quá trình giải quyết vụ án, TAND huyện Hớn Quản thu thập chứng cứ không đầy đủ, giải quyết vụ án chưa triệt để, quyết định trong bản án không phù hợp với thực tế khách quan, cụ thể như sau:

Thỏa thuận về việc dành lối đi khi CNQSD thửa đất số 379 vào ngày 10/01/2012, giữa ông Thiện và ông Sỹ, bà Loan là tự nguyện, phù hợp với quyền, nghĩa vụ của các bên, phù hợp với quy định của pháp luật và được lập thành văn bản và công chứng theo đúng quy định của pháp luật nên có giá trị pháp lý buộc các bên phải thực hiện. Việc ông Sỹ, bà Loan khi chuyển nhượng lại QSD diện tích đã nhận chuyển nhượng của ông Thiện, bà Nhi cho ông Phương, bà Hoa mà không thông báo cho ông Phương, bà Hoa về thỏa thuận dành lối đi nêu trên là vi phạm thỏa thuận đã ký kết với ông Thiện; tuy ông Phương, bà Hoa cho rằng hoàn toàn không biết về việc thỏa thuận dành lối đi giữa ông Thiện và ông Sỹ, bà Loan; Nhưng theo quy định tại Điều 701 BLDS, ông Phương, bà Hoa có nghĩa vụ bảo đảm quyền của người thứ ba đối với đất nhận chuyển nhượng nên ông Phương, bà Hoa vẫn phải tiếp nhận và tiếp tục thực hiện sự thỏa thuận dành lối đi nêu trên cho ông Thiện. Nếu việc dành lối đi cho ông Thiện làm ảnh hưởng đến quyền lợi của ông Phương, bà Hoa theo hợp đồng CNQSD đất đã ký kết với ông Sỹ, bà Loan thì ông Phương, bà Hoa có quyền yêu cầu ông Sỹ, bà Loan hoàn trả, bồi thường. Theo sự thừa nhận của ông Trần Đình Hùng – công chứng viên Phòng công chứng Bình Long thì: khi công chứng hợp đồng CNQSD đất giữa ông Đinh Bá Sỹ, bà Cao Thị Loan và ông Phạm Minh Phương, bà Nguyễn Thị Hoa; ông Hùng đã thông báo cho ông Phương, bà Hoa về việc thỏa thuận dành lối đi giữa ông Ngô Thiện với ông Đinh Bá Sỹ, bà Cao Thị Loan; nhưng các bên vẫn yêu cầu công chứng việc chuyển nhượng toàn bộ diện tích đất 9.682m2 nên Văn phòng đã tiến hành công chứng hợp đồng giữa ông Sỹ, bà Loan với ông Phương, bà Hoa.

Như vậy, trong vụ án này, sự thỏa thuận về việc dành lối đi giữa ông Thiện với ông Sỹ, bà Loan có sự liên quan chặt chẽ với hợp đồng CNQSD đất giữa ông Sỹ, bà Loan với ông Phương, bà Hoa; hợp đồng CNQSD thửa đất 379, với diện tích 9.682m2 nêu trên giữa ông Sỹ, bà Loan với ông Phương, bà Hoa có dấu hiệu vô hiệu một phần ( đối với  phần chuyển nhượng QSD 899,2m2 dành làm lối đi ). Trong quá trình TAND huyện Hớn Quản giải quyết vụ án, ông Phương bà Hoa luôn xác định: không đồng ý trả lại lối đi như ông Thiện yêu cầu; nếu phải để lối đi cho ông Thiện thì yêu cầu ông Thiện và ông Sỹ phải có trách nhiệm thanh toán giá trị đất và tài sản trên phần đất đã trừ đường đi với giá 10.000.000đ/m ngang. Nhưng TAND huyện Hớn Quản không ghi nhận yêu cầu của ông Phương, bà Hoa để giải thích, hướng dẫn cho các đương sự về quyền yêu cầu để xem xét giải quyết đồng thời hai mối quan hệ nêu trên, đảm bảo vụ án được giải quyết triệt để, khách quan. Thiếu sót nêu trên của TAST làm ảnh hưởng đến quyền lợi hợp pháp của ông Phương, bà Hoa. 

Mặt khác, theo sơ đồ đo đạc ngày 23/9/2013 thì vị trí, diện tích đất ông Phương, bà Hoa nhận chuyển nhượng QSD của ông Sỹ, bà Loan và đang thực tế quản lý, sử dụng không phù hợp với vị trí, diện tích đất hộ ông Phương, bà Hoa được cấp GCNQSD số BM 626046, ngày 16/11/2012 theo hợp đồng đã ký kết với ông Sỹ, bà Loan. Trong đó, một phần diện tích đất dành làm lối đi mà các đương sự đang tranh chấp, tuy hiện do hộ ông Phương, bà Hoa đang quản lý, sử dụng nhưng không nằm trong diện tích đất được cấp GCN nêu trên mà có thể nằm trong GCNQSD đất thửa số 375 của hộ liền kề. Nhưng khi giải quyết vụ án, TAND huyện Hớn Quản không thu thập các chứng cứ làm rõ mâu thuẫn nêu trên; quyết định trong bản án sơ thẩm buộc hộ ông Phương, bà Hoa dành lối đi cho ông Thiện, trong đó có một phần diện tích đất hộ ông Phương, bà Hoa không được cấp GCNQSD là chưa đảm bảo tính có căn cứ có thể làm ảnh hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của hộ dân khác.

Ngoài ra, khi giải quyết vụ án, TAND huyện Hớn Quản chưa thu thập toàn bộ giấy tờ, hồ sơ CNQSD đất giữa hộ ông Thiện với hộ ông Sỹ, bà Loan là thiếu sót, bởi vì có thể trong những tài liệu nêu trên có chứa đựng các chứng cứ nhằm làm rõ nội dung vụ án.

TAND huyện Hớn Quản nhận định thỏa thuận giữa ông Thiện và ông Sỹ, bà Loan về việc dành lối đi khi CNQSD thửa đất số 379 vào ngày 10/01/2012 là tự nguyện, được lập thành văn bản có công chứng theo đúng quy định của pháp luật nên có giá trị pháp lý được chấp nhận và quyết định buộc hộ ông Phương trả lại lối đi đúng như hiện trạng được ông Thiện, ông Sỹ, bà Loan đã thỏa thuận; nhưng trong bản án sơ thẩm, HĐXX lại áp dụng Điều 275 quy định: “quyền về lối đi qua bất động sản liền kề ” được áp dụng trong trường hợp yêu cầu chủ sở hữu bất động sản liền kề dành lối đi là không phù hợp với thực tế tranh chấp giữa các đương sự. 

Bản án sơ thẩm tuyên: Buộc hộ ông Phạm Minh Phương  phải trả lại lối đi có bề rộng 4m dài hết đất với tổng diện tích 899,2m2 dọc theo đất hộ ông Phạm Minh Phương tiếp giáp với các thửa đất số 373, 358, 349 thuộc tờ bản đồ số 5, tọa lạc tại ấp An Hòa, xã Thanh An, huyện Hớn Quản, tỉnh Bình Phước. Việc tuyên án nêu trên là chưa rõ ràng, chưa đầy đủ, cụ thể: án không tuyên cụ thể buộc hộ ông Phương, bà Hoa dành lối đi cho hộ nào; vì đất chỉ làm lối đi, phục vụ cho nhu cầu dân sinh nên không thuộc QSD riêng của cá nhân hay hộ gia đình, TAST tuyên diện tích đất tranh chấp là lối đi nhưng không tuyên quyền và nghĩa vụ của các đương sự đối với việc sử dụng diện tích đất làm lối đi, trách nhiệm của cơ quan có thẩm quyền về việc điều chỉnh GCNQSD đất. 

Vì TAND huyện Hớn Quản thu thập chứng cứ chưa đầy đủ, giải quyết vụ án chưa triệt để, quyết định trong bản án không phù hợp với thực tế khách quan; cấp phúc thẩm không thể khắc phục được; vì vậy HĐXX phúc thẩm đã hủy án như đã nêu trên. 
Trên đây là những thiếu sót, vi phạm của TAST trong quá trình giải quyết vụ án dân sự. Phòng 5-12 xin thông báo đến VKSND các huyện, thị để cùng rút kinh nghiệm trong quá trình thực hiện công tác kiểm sát.
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