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

VIEN KIEM SAT NHAN DAN CAP CAO DPjc lip — Tw do — Hanh phic
TAI DA NANG
Sé: 444/ TB-VC2-V2 DPa Néng, ngay (b thdng 3 ndm 2023

THONG BAO RUT KINH NGHIEM

“Tranh chdp hop dong giao khodn, tranh chép hop dong chuyén
nhirong quyén sir dung dat”’

FDVN LAW FIRM

tua cong tac kiem sat xét xir giam doc tham, Vién kiém sat nhén

dan cdp cao tai Pa Nang thong bao rit kinh nghiém vu 4n “Tranh chdp hop dong
giao khodn, tranh chdp hop dong chuyén nhirong quyén sir dung dat”, bi Uy ban
Thdm phan Toa 4n nhén dan cip cao tai Pa Néng hily toan bd ban 4n so thim va
ban 4n phiic tham d& xét xir so tham lai.

1. N§i dung vu an

Ong H dugc UBND huyén C giao 10,55 ha dat trong cao su tai xd E, huyén
C. Ngay 20/10/1993, gifta Cong ty Cao su PL véi vo chong ng H ky két Hop
dong kinh té vé viée vay von tréng va chim séc cao su thién nhién, dién tich 10,55
ha. Ngay 10/5/1994, 6ng H dugc UBND huyén C cdp GCNQSDPD dién tich
98.000m> dbi véi 02 thira dit (76.950m? thudc thira s6 9 va 21.050m? thudc thira s
9a, cung to ban dd sb 3 x4 E; hai thtra dit nay cach nhau mét con dudng mon).

Ngay 27/5/1994, gitra 6ng H véi éng T ky két Gidy cam két hop tac kinh té
Jam cay cao su ¢) ndi dung;:

“..dwogc biét 6ng H khéng cé nguoi nha bdo qudn vimg cao su xa E. Téi cé
diéu kién vé nhan luc va kinh té. Téi dén céng tic lam chung véi ong H trén dién
tich cao su do la 9,8ha (t6i 50% dién tich va ong H 50% dién tich). Qua ban bac
chiing t6i thong rhat nhir sau:

- Moi cong viéc va quy trinh ky thudt Vé cdy cao su téi thue hién day dit theo
sw chi dao cua ong H (trén dién tich 50% hién co).

- Phan bdc vé trau bo va cdc yéu 16 khdc t6i chiu trdch nhiém 50% hién cé.

- Déu tw da vao day di 50% tong sé von dién tich dé cham séc cdy cao su
¢6 hiéu qua kinh té

-Trong néra 1993 éng H dé dau tw thém tong s6 von trong dé hang rdo dao
hé. Nay t6i giii lai voi 56 von: (1a 5 chi vang dé céng tac véi éng H trong ndm
1993 ma éng da chi). Tir thang 1/1994 dén nay éng H lam va dau tw la 6ng huong
(@én hét thang 5) Tir thang 6/1994 lam ¢6 va trong t6i tham gia 50%. Vé céng tdc
phiva quan ly phi trich lai tién mdt cho ong H 5 - 7% trong s6 tién mdt....Bién ban
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nay co gia tri dén thoi gian tra hét no dau tw cua céng ty cao su’.

Ngay 01/12/2003, Cong ty Cao su PL va éng H ky lai Hop dong kinh té
(thay thé Hop dong nim 1993). Nam 2007, 6ng H chuyén nhuong cho éng B %
dién tich dét tréng cao su con lai (trir phan dién tich di ky Gidy cam két hop tac
v6i 6ng T) nhung khéng lam thd tuc chuyén nhuong. Thang 10/2017, éng H lam
thu tuc cép d6i GCNQSDD va tach thanh 04 thira dét (Thira s 235 (9 cii) dién tich
40.065m’; thira s6 236 (9 cii) dién tich 36.885m>; thira s& 237 (9a cfi) dién tich
6.331m?; thira s6 238 (9a cii) dién tich 14.719m> Ngay 22/11/2017, ong H dugc
S& TNMT tinh PL cidp 04 GCNQSDD dbi voi 04 thira dit néu trén. Ngay
14/12/2017, vo chong dng B da duoc chinh ly bién dong sang tén trén GCNQSDD
ddi véi 02 thira dat da nhan chuyén nhuong tir 6ng H (thira 235 va 237).

Ngay 02/01/2018, 6ng H giri don khéi kién yéu cau ong T thanh 1y hop dong
hop téc kinh té theo Gidy cam két 14p ngay 27/5/1994 va tra lai toan bd 02 thira dit
dang trong cao su. Qud trinh giai quyét vu 4n, phia éng H cho rang: Sau khi ky két
hop dong véi 6ng T, thi ong T ¢6 cho vo chdng éng V (vo chéng em géi) canh tac
va quén ly, nhan ché d6 dau tu 50% va tra no cho Cong ty Cao su déi véi dién tich
minh quan ly. Nim 1994, éng V 1am thém cén nha tam bing vén dé canh gilr trau
bo khoi phé cdy cao su. Khoang nim 2002, nha gd muc nat nén dng H ¢6 néi sau
ndy s& vlra ban vira cho 6ng V 01 ha dat tri gia 60.000.000 ddng. Nam 2002, vo
chdng 6ng V xdy nha cép 4, 1am san phoi, xdy dung cong trinh trén dat. Thuc chét
cta Gidy cam két ngay 27/5/1994 la ong T chdam séc cay cho 6ng H. Viéc 6ng H
ky Gidy cam két thi vo f)ng biét, ddng v va thoi diém nay 6ng H chua dugc cip
Giéy ching nhén quyén sir dung dt.

Vé phia bj don ong T va nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan 1a vo chéng
6ng V cho ring: Vao nim 1994, 6ng H ¢6 chuyén nhuong cho ong T 50%/tong sd
dién tich 9,8ha dat trong cdy cao su lién két (trc 49.000m?). Luc dé do éng T
khong c6 diéu kién lam nén ngay sau d6, ong T da chuyén nhuong lai toan b dién
tich dat néi trén cho vo chdng éng V va dugc su déng y ctia 6ng H. Ong V 1a
ngudi truc tiép tra 5 chi vang cho 6ng H. Luc d6, 6ng H néi 1a Ong chua c¢6
GCNQSDD va éng H dang 1a cén bd ctia Cong ty Cao su, dang lién két trong cay
Cao su véi Cong ty nén khong duge ghi 1a gidy ban dit ma chi ghi 1a Gidy cam két
hop tac kinh té lam cao su dé tranh viéc Cong ty kidm tra va thu hdi lai dat. Pong
thoi, do 6ng H khong quen biét vo chdng éng V va vo chdng 6ng V ciing khéng ¢6
ho khiu tai dia phuong nén ong H yéu cau ong T ding ra ky hop déng. Ong H 1a
ngudi doc ndi dung Gidy cam két cho éng V viét. Hai bén da chuyén giao nghfa vu
tra ng dau tu cho Cong ty tir ong H sang vo chdng ong V ddng thoi thoa thuan khi
ndo tra hét san lugng cho Cong ty (cudi nam 2014), thi s& tién hanh lam thu tuc
sang nhuong theo quy dinh. Gia dinh éng V canh tic, 1am nha tor nim 1994 dén
nay va truc tiép tra ng cho Cong ty. T ndm 2015, 6ng V di yéu cau ong H ldy
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GCNQSDD vé dé lam thu tuc chuyén nhuong nhung dén nam 2017, 6ng H méi
1Ay GCNQSDB tir Céng ty. Theo yéu cdu cia 6ng H, ngay 22/10/2017, 6ng V da
dua 60.000.000 ddng dé 6ng H lam thu tuc sang tén bia dé cho vo chong éng V.
Sau d6 vo chorg 6ng V, vo chong 6ng B va ong H ciing dén UBND x4 Ea Tar dé
ky hop ddng chuyén nhugng toan bd dién tich dat cho hai gia dinh. Tuy nhién, sau
khi ky hop dong chuyén nhuong tai UBND x4, éng H chi 1am thu tuc sang tén cho
6ng B ma khonz lam céc thu tuc tiép theo dé sang tén cho vo chdng éng V, ma lai
khoi kién 6ng T. Ong T va vo chdng éng V khéng dong y voi yéu cau khoi kién
cia ong H. Déng thoi, vo chéng ong V cé don yéu cau doc lap, dé nghi Toa an
cong nhan di¢n tich d4t 49.000m? thude thira 9 (cti) va thira 9a (cii) la cta vo chf")ng
ong V; budc 6ng H phai sang tén cho vo chong 6ng V theo ding thoa thuén.
2. Qua trinh giai quyét ciia Toa 4n

- Béan 4n o thim ngay 11/01/2022 ctia TAND huyén C da quyét dinh: Chdp
nhén yéu cau khoi kién cia éng H: Budc vo chéng éng V ¢6 nghia vu tra lai cho
ong H 30.447, o’ dat, 1a mot phc‘fn dién tich thudc thira 236 (thira 236 co dién tich
do dac thuee té 1¢: 33.142,3m°). Tai san trén dat gom cé: 951 cdy cao su, 500 cdy ca
phé. Ong H c6 r.ghia vu thanh todn lai gid tri 500 cdy ca phé cho vo chong ong V
Véi $6 tién la 122.735.000 dong. Déi véi 951 cdy cao su: Sau nay thanh Iy gid tri
vuon cdy thi ong H c6 nghia vu trich lai cho Cong ty cao su DL 25% gia tri; 75%
con lai ong H dwoc huong 7 gia tri, con vo chong ong V dwoc hudng % gid tri.

Chdp nhdn mét phan yéu cau khéi kién doe ldp cia vo chong éng V; Cong
nhan hop dong chuyén nhwong QSDD gitia 6ng H va vo chong éng V doi voi dién
tich dat 10.019,2m’ néim trén 02 thira dat ma éng H dé dwoc cap GCNQOSDP gom:
+ 2.694,6m° thudc thira s 236 (rén dat c6 01 cdan nha xdy cdp 4, dién tich
114,8m"). Péi véi 51 cdy cao su cé trén dat, sau nay thanh Iy cdy vo chong éng V
c6 nghia vu trich lai cho Cong ty cao su DL 25% gid tri cdy; 75% con lai vo chc‘;ng
éng V duge hucng ¥ gia tri, ong H dwoc huong ¥z gid tri.

+ 7.324,6m° thudc thira sé 238 (theo két qua do dac thuc té, thita 238 chi

6 7.324,8m°), trén ddt c6 803 tru tiéu.

- Vo chong ong V khang cdo dé nghi cong nhan cho vg chdng 6ng V duoc
st dung toan bd dién tich 9,8 ha theo Gidy hop téc kinh té 14p nim 1994.

- Ban 4n phuc thAm ngay 27/5/2022 ctia TAND tinh BL quyét dinh: Chip
nhin mot phan khéng cdo, stra mot phén ban 4n so thim d6i véi phan xi Iy 1002
cdy cao su: Tach viéc yéu cdu giai quyét thanh 1y 1.002 cdy cao su bang mdt vu an
khac khi Céng ty cao su tién hanh thanh 1y va céc duong su ¢6 yéu cau, gitr nguyén
céc phan khic ctia Ban 4n so tham.

Ngay 14/7/2022, vo chdng éng V c6 don dé nghi khang nghi theo thu tuc
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giam déc thdm ddi v6i Ban 4n phic thAm néu trén.
Ngay 17/10/2022, Vién truéng VKSND cip cao tai Pa Nang ban hanh

Quyét dinh khéng nghi giam ddc tham dé nghl hity toan bd Ban an so thim va Ban
4n phtic thim néu trén, giao h6 so vé Toa 4n cip so thdm giai quyét lai.

3. Nhitng van dé cin rit kinh nghi¢m

Vo chong éng V di giao 5 chi vang va di quan ly, chim séc dién tich vuon
cdy Cao su (4,9ha) tir nam 1994, di tra hét no dau tu cho Cong ty véi tong san
lugng mu cao su quy khé tinh dén cudi nim 2014 1a 17.318 ,63kg. Viéc quan ly va
trd ng twong Ung % dién tich dit cua ong H. Truéc nam 2007, moi giao dich v&i
Coéng ty déu do 6ng H dung tén; tir ndm 2007 (sau khi chuyén nhuong cho 6ng B
/2 dién tich con lal) viée tra ng, chdt ng véi Cong ty do dng V ding tén thuc hién.
Vo chong 6ng V tréng xen canh cac loai cdy trong khac va da lam nha g0 tlr nam
1994 dén nim 2022 xdy nha kién c¢6 dé & (dién tich 114m? ) va céc cong trinh khac
nhung 6ng H khong phan déi.

Tai Gidy nhén tién do ong H lap ngay 22/10/2017 ¢6 ndi dung: “dnh Hoanh
da nhén 60 (triéu) trong dé la chi phi lam gidy to va chi phi khdc. S6 tién con lai
va no cil s€ thanh todn sau khi nhdn giay to (quyén sir dung dat)”. Ngudi lam
chimg 6ng B xac dinh éng H ¢6 nhan 60.000.000d cta 6ng V dé 1am bia do. Tai
don khai kién, 6ng H cho ring tri gid hop déng hop tac 1a 60.000.000d chir khong
phai 1a Ong htta chuyén nhugng 1 ha dat cho 6ng V nam 2002 véi gia
60.000.000d. Theo cac tai liéu do VKSND cép cao tai Da Néng thu thap tir Vin
phong ding ky dat dai tinh Dk Lk thi chi ph1 lam bia dé cua éng B vao thang
10/2017 d6i véi dién tich 46.396m> (chua bao gdm chi phi do dac) 1a 50.254.8404
(trong d6 1¢ phi trude ba 6.959.400 ddng; thué thu nhap céa nhén: 43.295.4404); gia
tri lha dét nong nghi¢p theo gid nha nude lam cin cir tinh thué 13 302.582.608d.
Nhu vdy, s6 tién 60.000.000d ma ong H nhén cta 6ng V trong nim 2017 1a dé 1am
GCNQSDD cta 4,%ha chir khong phéi gi4 tri chuyén nhwong cta 1ha dit nhu 10i
khai nai ctia phia 6ng H.

Vo chdng ong V khai rang, sau khi dua tién cho ong H lam bia do, ngay
22/10/2017, vo chéng ong V va ong H cung dén UBND xi E dé ky Hop dong
chuyén nhuorng toan bd dién tich dt ma gia dinh ong V dang quan ly (nhung sau
dé6 6ng V doi y khong chiu ky). Diéu nay 1a phu hop véi loi khai cua 6ng Y 1a Chu
tich xa E vao nam 2017. Nhu vy, néu khéng c6 viéc chuyén nhuong 4,9ha tir nim
1994 gitra dng H véi vo chong ong V, thi tai sao hai bén lai dén UBND x4 E ky
hop dong chuyén nhuong vao thiang 10/2017 dong thoi ong V dua cho éng H
60.000.000d dé lam bia do déi voi dién tich 4,9ha.

Ong H cho ring thuc chét cia Gidy cam két lap ndm 1994 1a 6ng T chim sdc
cdy cho 6ng H, 5 chi vang la dé tra cho % tién diu tur cua ong H trong nam 1993 1a
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khéng phu hop voi thuc té quan 1y vi theo céc tai liéu thu thap dugc thi tir thang
6/1994, 6ng Tuyén lam co, trong lai phan 1én cdy cao su do cdy bj trau bo phé va
dAu tu trén 50% dién tich ma 6ng H duoc giao nim 1993; dng V 1a ngudi truc tiép
giao dich va thuc hién nghia vu vai Cong ty cao su DL.

Toda 4n chi ciin ot vao 1oi khai caa éng H dé coéng nhén viée éng H chuyén
nhuong cho vo chdng 6ng V 10.019,2m” 14 khong ¢6 co s& va mau thuan véi gia
tri dat, chi phi 1am GCNQSDD thuc té ctia ong B (1a ngudi nhan chuyén nhugng %
dién tich con lai ciia 6ng H).

Véi céc tinh tiét va tai lidu chimg clr néu trén c6 co sd khéng dinh, thuc chit
cua Gidy cam két hop tac kinh t& 1am cdy cao su lap ngay 10/5/1994 1a éng H
chuyén nhuong 4,9ha dét cho éng V véi gia 5 chi vang. Theo tiéu muc 2.3 muc 2
phan II Nghi quyét s6 02/2004 ctia Hoi dong Tham phan TANDTC, Diéu 129 B
luat Dan su nam 2015, giao dich chuyén nhugng quyén str dung dat va tai san gén
lién trén dat giita dng 6ng H voi vo chdng ong V dugc céng nhan.

Ngoai ra, viéc Ban an phic thdm tuyén budc vo chéng ong V tra lai cho ong
H dién tich dét 30.447,9m? nhung lai khong tuyén budc éng H phai tra gié trj 951
cdy cao su ¢O trén ph@in dién tich 30.447,9m” 1a khéng giai quyét triét dé vu éan.

Vi vy, tai Quyét dinh giam déc thim sé 60/2022/DS-GDT ngay
01/12/2022 ctia TAND cép cao tai Da Nang da chap nhan toan bo khang nghi ctia
Vién truéng VKSND cép cao tai Pa Nang.

Trén ddy 1a vu an “Tranh chdp hop déng giao khodn, tranh chdp hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat” bi Uy ban Thdm phan Toa 4n nhan dén cép
cao tai Pa Ning hiy toan bd ban 4n so thdm va ban an phic thim dé xét xir so
tham lai. Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Pa Nang thong bdo dé Vién kiém sat
nhan dan tinh, thanh phd trong khu vuc nghién ctu, rt kinh nghiém./.

Noi nhin: -

- B/c Nguyén Quang Diing PVT VKST (b/c);
-Vu9, Vu 14, VPVKSTC, VC1, VC3;

- VKSND 12 tinh, Tp. trong khu vuc;

- Lanh dao VC2;

- Vién nghiép vu 1,3; 4
- Luu HSKS, V2, VPVC2.

n Vi Hoang
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