VIEN KIEM SAT NHAN DAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOI CAO Dgc lap - Ty do - Hanh phic
S6: A0D /TB-VKSTC Ha N¢i, ngay 04 thang 5 nam 2022
THONG BAO

Rit kinh nghi¢m vé kiém sdt vige giai quyét vy 4in din sur

Qua cong tac kiém sat viéc giai quyét cac vu viéc dén sy, hon nhan va gia
dinh theo thu tuc giam doc thdm, Vién kiém sat nhan dan téi cao (Vu 9) nhan
thdy vu 4n “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va yéu cdu
hity gidy chimg nhén quyén sic dung dit” giira nguyén don 1a 6ng YHK va ba
HDN véi bi don 12 ba Huynh Thi My Ng cia Toa 4n nhéan dan cép cao tai DN
tai Ban an dan sy phic thim sb 07/2020/DS-PT ngay 02/11/2020 c6 vi pham,
can thong béo rut kinh nghiém, cy thé nhu sau:

I. Noi dung vu 4n

Nguyén don la ong YHK va ba HDN (do ong YA la nguoi dai dién theo uy
quyen) trinh bay: Nam 2011, théng qua gioi thiéu, vg chong éng YHK, ba
HDN quen ba Huynh Thi My Ng (ba Ng gi6i thi¢u minh 1a nhéan vién dai 1y cia
cong ty cho vay tién). Do can tién ddu tu canh tac san xuat nén vo chéng ong
YHK héi vay 50.000.000 dong, ba Ng dong y nhung yéu cau vo chéng ong
YHK phai thé chip Gidy chimg nhin quyén sir dung dét (GCNQSDP) cho
ba Ng thi cong ty méi cho vay tién. Vo chong ong YHK da dua GCNQSDD $O
M 823257 gom thira dat sé 35, sb 36 t& ban dd sO 11; thira dat s6 20 to& ban do
s6 8 ¢ xa EH, huyén CM, tinh BL cho ba Ng dé vay tién. Sau d6, vo chong ong
YHK phai tty quyén cho ba Ng toan b quyén sur dung dat dé ba Ng dimng ra vay
tién ho. Loi dung vo chdng éng YHK khong biét doc, biét viét, ba Ng cho vg
chong 6ng YHK ky vao Hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat thay vi ky
vao gidy uy quyén. Tai Vin phong Cong chimg DA, vg chf‘mg ong YHK khéng
¢6 thoa thudn va ciing khong nhan duge sé tidn 150.000.000 dong nhu trong hop
dong chuyén nhuong. Vo chdng éng YHK chi nhan duoc sé tién 50.000.000
dong tién vay, hién tai vo chong ong YHK van dang quan ly, stir dung dat va tai
san trén dat. Ngay 02/3/2012, vg chdng ong YHK d3 tra dui tién goc va 13 cho
ba Ng nhung ba Ng khéng tra lai GCNQSDD. Ngay 20/12/2012, ba Ng viét gidy
cam doan do lam mat GCNQSDP ciia vo chéng ong YHK, hen dén ngay
20/3/2013 s& tra lai. Ngay 12/3/2013, ba Ng viét cho vo chéng ong YHK mot
don bao mat GCNQSDD va nho “Dai phét thanh truyén hinh DL” nhén tin tim
kiém gidy to, o6ng YHK da ndp 1€ phi nhan tin. Viéc ba Ng vay vén tai Ngan hang
thi vg chong 6ng YHK khéng biét. Khoang théng 4/2015 c6 mot s6 ngudi tu xumg
la can by Ngan hang xuéng dé tién hanh do dac dat thi vg chong 6ng YHK mdi biét
ba Ng da lam gia Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét sang tén cho ba Ng
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doi véi dién tich dat néu trén va thé chip dét nay cho Ngan hang dé vay tién. Do
vay, 6ng YHK va ba HDN dé nghi Toa 4n hay Hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat gitra ong YHK, ba HDN voi ba Huynh Thi My Ng ngay 18/3/2011, huy
Hop dong thé chap ngay 01/6/2012, dong thoi huy GCNQSDD s6 BC 944798 cap
ngay 06/4/2011 mang tén ba Huynh Thi My Ng tai thira dat so 35 (dién tich
9.320m2), thira dat s6 36 (dién tich 7.950m2) tor ban dé s 11 & xa EHL huyén CM,
tinh PL.

Bi don la ba Huynh Thi My Ng: Qua trinh giai qqyét vu an, Toa an da
tri¢u tdp, niém yét cac van ban to tung va thong bao nhan tin tim kiém nguoi
Vé'ng mdt tai noi cur trii nhung ba Ng khong co6 mit tai Toa an dé giai quyét vu viéc.

Nguoi c¢6 quyén loi, nghia vu lién quan la Ngan hang Néng nghiép va
Phat trién Néng thén Viét Nam - Chi nhanh HT. tinh PL (do 6ng Huynh Minh
Kh la nguoi dai dién theo ity quyén) co yéu cau dée Idp trinh bay: Ngay
09/3/2012, ba Huynh Thi My Ng c6 vay vén tai Ngén hang Nong nghiép va Phat
trién Néng thén Viét Nam - Chi nhanh HT, tinh PL (sau day viét tit 1a Ngan
hang) véi s6 tién 1.200.000.000 dong, thoi han vay 12 thang, han tra cudi cing
1a ngay 08/3/2013, 13 suat 18,6%/nam, lai suit qué han tinh bing 150% li suat
cho vay trong han. Pé dam bao nghia vu cho khoan vay, ba Ng di thé chép cho
Ngén hang 05 GCNQSDP gém: GCNQSDD sé BC 944644, sé BC 944645, s6 BC
944798, s6 BC 944532, sé BC 944641 ddu mang tén Huynh Thi My Ng. Trong
thoi gian vay von, ba Ng da xin rit bot tai san thé chép 1a 03 GCNQSDD sé BC
944644, 56 BC 944645, s6 BC 944798 dé xir 1y ng vay, Ngan hang dong v tra lai
02 GCNQSDD s6 BC 944644, s6 BC 944645. Do ba Ng khong hop tac nén phia
Ngan hang khong giao tra GCNQSDD sé BC 944798 ma gitt lai dé xtr Iy ng vay.

Do qua han, phia ba Ng khong thanh todn dugc ng goc va lai phat sinh,
Ngin hang da khoi kién. Tai Ban an kinh doanh, throng mai so tham sé
35/2015/KDTM-ST ngay 05/10/2015, Toa 4n nhan dan thanh phé BMT, tinh
DL da tuyén xir: Buge ba Huynh Thi My Ng c6 nghia vu tra cho Ngén hang s6
tién 2.301.740.000 dong (trong dé sé tién ng goc la: 1.200.000.000 dong; s6 ng
l4i tam tinh dén hét ngay 04/10/2015 1a: 1.101.740.000 dong). Xir 1y tai san thé
chap trong 02 GCNQSDD, gém GCNQSDD sé BC 944532, sé BC 944541 déu
mang tén Huynh Thj My Ng; con lai GCNQSDP s BC 944798 cép ngay
06/4/2011, ba Ng thoa thuan véi Ngan hang xin dugc tu xir 1y tai san nay tra tién
cho Ngén hang nén Ngéin hang khong yéu cau giai quyét. Tuy nhién, sau khi
Ban an kinh doanh, thuong mai so thdm sé 35/2015/KDTM-ST néu trén ¢ hiéu
lye phap luat, ba Ng khong thue hi¢n cam két va cling khéng phéi hop vai Ngén
hang de xur ly tai san nay. Do vay, dé nghj Toa én tuyén Ngén hang dugc quyén
Xur Iy tai san bao dam tai GCNQSDD s6 BC 944798 cAp ngay 06/4/201 1 mang
tn Huynh Thi My Ng tai thira dat s6 35, to ban db s6 11, dién tich 9.320m? va
thira dat so 36, t& ban d6 s6 11, dién tich 7.950m? & xa EH, huyén CM, tinh BL
dé tra khoan no cua ba Ng cho Ngéan hang theo Hop ddng tin dung s6 604/2012
ngay 09/3/2012.
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I1. Qua trinh gidi quyét ciia Toa dn

Tai Ban an dan sy so thim sb 03/2020/DS-ST ngay 18/5/2020, Toa an
nhén dan tinh DL quyét dinh:

1. Chap nhdn dom khdi kién ciia nguyén don éng YHK va ba HDN.

- Tuyén b6 Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta ong YHK va
ba HDN voi ba Huynh Thi My Ng chimg thuc ngay 18/3/2011 déi véi thia ddt
50 35, 36, to ban d@o so 11 cé tong dién tich 17.270m’ vé hiéu.

- Hiy mot phan Hop dong thé chap quyén sir dung dat sé 507/TC ngay
01/6/2012 ba Huynh Thi My Ng da thé chap GCNQSDP sé- BC 944798 cap
ngay 06/4/2011 mang tén ba Huynh Thi My Ng, cu thé thira dét sé 35, thira 36
16 ban do s6 11 ¢é dién tich ddt 17.270m’.

- Hily GCNQSDD s6 BC 944798 cdp ngay 06/4/201 1 mang tén ba Huynh
Thi My Ng.

Ho gia dinh dng YHK, ba HDN c6 trinh nhi¢m dén co quan Nha mue dé
dang ky lai cap GCNQSDD doi véi thira dat 56 35, thita 36 t6 ban dé 56 11 c6
dién tich dat 17.270m".

2. Khéng chap nhdn don Yéu cau déc lgp cuia Ngdn hang Néng nghiép
Phat trién Néng thon Viét Nam - Chi nhanh HT vé viée cong nhdn Hop dong thé
chdp quyén sir dung dat Idp ngay 01/6/2012 c6 hiéu luc doi véi GCNOSDP s6
BC 944798 cdp ngay 06/4/2011 mang tén ba Huynh Thi My Ng.

Ngay 08/6/2020, Ngan hang No6ng nghiép va Phét trién Nong thon Viét
Nam - Chi nhéanh HT ¢6 don khang céo.

Tai Ban 4n dén su phiic tham sé 07/2020/DS-PT ngay 02/11/2020, Toa 4n
nhan dén cap cao tai DN quyét dinh:

Chdp nhén khdng cdo cua nguoi cé quyén lpi, nghia vu lién quan Ngdn
hang Nong nghiép va Phat trién Néng thén Viét Nam - Chi nhanh HT. thanh phé
BMT, tinh DL. Stta ban dn dan su so thim sé 03/2020/DS-ST ngay 18/5/2020
cua Toa an nhan dan tinh DL. Tuyén xir:

. 1. Chap nhdn don khdi kién ciia nguyén dom ong YHK vi ba HDN vé yéu
cau tuyén bo Hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat giita ong YHK va ba
HDN véi ba Hupnh Thi My Ng chimg thwe ngay 18/3/2011 dsi véi thira ddt sé

35, 36, t6 ban do s6 11 c6 tong dién tich 17.270 m’ vé hiéu

- Giit nguyén mot phan Hop dong thé cﬁé}; guyén su dung dg?'t s6 507/TC
ngay 01/6/2012 ba Huynh Thi My Ng da thé chap GCNQSDD 50 BC 944798
cap ngay 06/4/201 I mang tén ba Huynh Thi My Ng, cu thé thira dat sé 35, thira
dat so 36, to ban do so 11 c6 dién tich 17.270 m’.

- Giir nguyén GCNQSDD gcf BiC 944798 cg.fp r'zgdy 06/4/201‘1 mang tén ba
Hu))nh' Thi My N§v, cu thé thua dat s6 35, thira dat sé 36, to ban dé sé 11 co dién
tich dat 17.270m".

2. Chdp nhén don yéu cau doc lap cua Ngdn hang Néong nghiép va Phdt
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trién Nfing thcjn Viét Nam - Chi nhanh HT vé viée yéu cau céng nhan Hop déng
thé chap quyén sw dung dat ldp ngay 01/6/2012 c6 hiéu luc doi véi GCNQSDD
56 BC 944798 cap ngay 06/4/2011 mang tén ba Huynh Thi My Ng.

Bugc ong YHK va ba HDN phai giao cho ba Huynh Thi My Ng thira dat
$6 35, 36 to ban do so 11 c6 tong dién tich 1 7.2 70m’ (tach 01 nha tam va cay ca
phé dé giai quyét bang vu dn khdc khi cé yéu cau).

Ngay 23/11/2020, 6ng YHK va ba HDN c¢é don dr:?: nghi khang nghi giam
débe tham; Ngay 15/12/2020, Vién kiém sat nhan dan cap cao tai DN c6 Cong
van s6 82/TB-VKS-DS bdo céo dé nghj khéng nghi giam doc tham déi véi Ban
an dén sy phic tham néu trén.

_ Neay 07/7/2021, Vién truéng Vién kiém sit nhan dan tdi cao ban hanh
Quyeét dinh khang nghi giam doc tham s6 06/QDKNGDT-VKS-DS déi véi ban
an dan sy phuc tham néu trén.

Ngay 06/12/2021, Hoi déng xét xir giam dbc thdm Toa 4n nhan dan t6i cao
quyét dinh chap nhan khang nghi cia Vién truong Vién kiém sat nhan dan téi cao,
hay Ban 4n dan sy phiic tham s6 07/2020/DS-PT ngay 02/11/2020 cia Toa 4n nhan
dan cép cao tai DN va Ban 4n dan su so thim sé 03/2020/DS-ST ngay 18/5/2020
cua Toa n nhan dén tinh DL; giao hd so vu 4n cho Toa 4n nhan dan tinh L xét xur
lai theo thui tuc so tham.

IIL. Nhirng vin d@é cin rit kinh nghiém
1. Vété tung:

Theo Giay chimg nhan két hén tai Uy ban nhan dén phuong TL, thanh
phé BMT, tinh PL thi ba Huynh Thi My Ng (bi don) két hén véi ong PTL ngay
23/9/2010. Ngay 18/3/2011, vg chéng ong YHK, ba HDN ky Hop dong chuyén
nhugng quyén sir dung dét véi ba Ng d6i véi dién tich 17.270m? dat, thudc thira
dat s6 35 (dién tich 9.320m?) va thira dat sé 36 (dién tich 7.950m?), t& ban dé sb
I1 tai BJ, xa EH, huyén CM, tinh PL. Ngay 06/4/2011, ba Ng duoc Uy ban
nhan dan huyén CM cap GCNQSDD déi véi dién tich nhan chuyén nhuong néu
trén (khong bao gom tai san trén dt). Ngay 01/6/2012, ba Ng the chap quyen su
dung dat néu trén cho Ngan hang theo Hop dong thé chap s6 507/TC (duoc Vin
phong Cong chimg DA chimg nhan cung ngay) va ding ky thé chép ngay
06/6/2012. Nhu vay, dién tich dét tranh chap do ba Ng nhén chuyén nhuong sau
khi két hén véi ong L, nhung GCNQSDD chi dimg tén ba Ng, Hop dong thé
chép voi Ngan hang ciing chi ¢6 ba Ng ky tén. Qua trinh giai quyét vu an, Toa
an chua xac minh 1am o tinh trang hén nhan ciia ba Ng dé x4c dinh dién tich dét
tranh chap 12 tai san chung ctia vg chong ba Ng, 6ng L hay la tai san riéng cia
ba Ng nén chua du co s¢ dé giai quyét vu 4n. Pong thoi, Toa 4n khéng dua 6ng
L vao tham gia to tung véi tu cach la ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan la
vi pham khoan 4 Diéu 68 B9 luat té tung dan sy nam 2015,

2. Vé ngi dung:

2.1. Tai khoan 10 Diéu 3 Ludt dat dai nam 2013 quy dinh: “Chuyén quyén
su dung dat la viéc chuyén giao quyén su dung dat tir nguoi nay sang nguoi
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khdc thong qua cdc hinh thirc chuyén doi, chuyén nhiong, thita ké, ting cho
quyeén sir dung dat va g6p von béng quyén sir dung dat”. Thyc té, ba Ng chi the
chap dién tich dat néu trén cho Ngan hang, chi khong phai 1a chuyén quyén sir
dung dét theo quy dinh tai khoan 10 Diéu 3 Luat dit dai nim 2013. Do dé, Hop
déng thé chap quyén sir dung dién tich 17.270m? dat, thude thira dat so 35 (dién
tich 9.320m’) va thira dét s6 36 (dién tich 7.950m?), t& ban dé sé 11, o BJ, xa
EH, huyén CM, tinh DL cho Ngan hang khong phai 1a giao dich chuyén giao
quyén su dung dat theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 138 B4 ludt dan sy nam 2005
va khoan 10 Diéu 3 Ludt dét dai ndm 2013, nén Ngan hang khéng dugc coi la
nguoi thir ba ngay tinh. Do do, Hop dong thé chap ngay 01/6/2012 giira ba Ng
véi Ngén hang vo hiéu dbi véi quyén sir dung dién tich 17.270m” dét theo
GCNQSDBD s6 BC 944798 ngay 06/4/2011 mang tén ba Huynh Thi My Ng.

2.2. Qua trinh giai quyét vy 4n, Toa 4n cap phuc thim ap dung khong
dung quy dinh tai khoan 2 Diéu 138 Bo luat dian su nim 2005 nén quyét dinh
“Gift nguyén mot phan Hop dong thé chdp quyén sir dung dat sé 507/TC ngay
01/6/2012 ba Huynh Thi My Ng da thé chap GCNQSDD sé BC 944798 cap
ngay 06/4/2011 mang tén ba Huynh Thi My Ng, cu thé thita sé 35, thia 36 to
ban do s6 11 ¢6 dién tich 17.270m2" 13 khong chinh xac. Toa an cép so tham
hay mét phan Hop dong thé chap quyén sir dung dat s6 507/TC ngay 01/6/2012
doi véi GCNQSDD s BC 0944798 cip ngdy 06/4/2011 cho ba Huynh Thj My
Ng la ding; tuy nhién, Toa an cép so thim lai xdc dinh thiéu ngudi tham gia to
tung, khong dua 6ng L (chong ba Ng) vao tham gia t6 tung véi tu cach nguoi co
quyén loi, nghia vy lién quan, lam anh huéng nghiém trong t&i quyén va loi ich

hop phap cua duong su.

2.3. Toa én cap phic tham quyét dinh buge ong YHK, ba HDN phai giao
cho ba Ng thira dat s6 35, thira dit sé 36 to ban d6 so 11, c6 tong dién tich
17.270m* 1a vuot quéa pham vi don yéu cau doc 1ap, pham vi khéang cdo ctia
Ngén hang, vi pham khoan 1 Piéu 5, Piéu 293 B¢ ludt to tung dan su nim 2015.

Kiém st vién kiém sat viéc giai quyét vu 4n theo thu tuc so thAm va phic
tham da khong phat hién ra vi pham cua Toa 4n vé xdc dinh thiéu nguei tham
gia to tung. Vién kiém sat & cép phic thdm cho rang Ngan hang khong phai 1a
ngudi thir ba ngay tinh vi cac can b ngan hang lién quan dén viéc nay da bi
khai t6 bi can ve téi vi pham quy dinh vé hoat dong ngan hang 1a chua chinh xac
vi cac can bd ngdn hang bj khai té khong phai boi ¢6 hanh vi vi pham trong
quan hé cho vay, thé chap gifra Ngan hang véi ba Ng ma 1a trong céc vu viéc
khc nén khong thé din dén hau qua 1am hop ddng thé chap giita ba Ng véi
Ngan hang v6 hi¢u. Do vdy, da bio cdo dé nghi khang nghi gidm déc thim
khong ding can ctr, khong chi ra duoc vi pham cua Toa én cép phtic tham la co
sai lam trong viéc 4p dung phap Iuét theo diém ¢ khoan 1 Diéu 326 Bo luat to
tung dan su nam 2015.

Trén day 1a nhirng vi pham cta Toa an cdp so thim va cap phic thim
trong viéc giai quyét vu an “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyen suw

dung dat va yéu cau hiy gidy chimg nhén quyén sir dung dat” ma Vién kiém
sat nhan dan khong phat hién kip thei dé khang nghj phic tham hoic bao cio
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dé nghi khang nghi giam ddc tham chinh xéc. De nang cao chét lugng, hiéu
qua cong tac kiém sat, Vién klem sat nhan dan téi cao (Vu 9) thong bao dén
cac Vién kiém sat nhan dan cap dudi ciing tham khao va rit kinh nghiém khi
kiém sat viéc giai quyét cac vu viéc tuong tu./. y

Noi nhn: TL.VIEN TRUONG
- B/e Vién truomgVKSNDTC (dé bao céo); KT.VU TRUONG VU KIEM SAT VIEC

- B/e Nguyén Duy Giang, PVT VKSNDTC
(8& ble cho); GIAI QUYET CAC VU, VIEC DAN SV,

- D/c Vuy truémg Vu 9 (dé bao céo);

- Céc P/c PVT Vy 9 (dé phéi hop);

- VP, Vu 14 VKSTC; VC1,VC2,VC(C3;
- Céac VKS tinh, TP tryc thudéec TW;

- Lwu: VT (2b);Vu 9 (3b).




