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iL tu hd 5656: . . ... Théng: ua cong tac kiém sat xét xur glam déc tham cac vu 4n déan sy, Vién

klem sat nhan dan cap cao tai Thanh phd H6 Chi Minh théng bao dén cic Vién
kidm sat nhan dan tinh, thanh phé trong khu vuc nghién ctru, rit kinh nghiém vu
én “Tranh chép hop dong mua bén nha” giita nguyén don 6ng Nguyén Vin Quyén,
ba Nguyén Thi Tréng véi bi don ng Tran Vii Trudng.

1. Noi dung vu an:

Ngay 02/10/2014, vo chdng ong Nguyén Vin Quyén, ba Nguyen Thi Trong
ky Hop dong chuyen nhuong quyén sir dung d4t (c6 tai san gin lién trén dat) ddi
v6i nha dét tai s6 335 Bis Lé Vian S§, Phuong 1, quan Tan Binh, TPHCM cho ong
Tran Vi Truong voi gia 58 ty. Ong Truong d3 thanh toan 11 ty va tién hanh tha
tuc chinh 1y sang tén theo quy dinh. Pén nay ong Trudng chua thanh toan 47 ty
con lai cho vo chong 6ng Quyén nhung ngay 16/10/2014 dng Truong lai chuyén &
nhuong nha dét trén cho ba Hoang Ngoc Diép vai gla 28 ty. Nay nguyen don khou

kién yéu cau: (i) Huy hop dong chuyén nhuong quyen st dung dét (co tai san gan
lién voi dét) ky ngay 02/10/2014 giira vg chong ong Quyén, ba Trong voi ong \
Truo’ng, (ii) Tuyén bd hop déng chuyén nhuong quyén str dung dAt (c6 tai san gan
lién voi dat) ky ngay 16/10/2014 giira 6ng Truong voi ba D:ep vo hiéu; (iil) Huy
phan cap nhat ddi véi ong Trudng trong g:ay ching nhén quyen st dung dat sb
H00001/26977 ngay 27/12/2004 do UBND quan Tén Binh cap; (iv) Tuyén b6 éng
Truong bi mat sb tién coc 11 ty.

Bi don 6ng Tran Vii Trudng thira nhén viéc mua ban can nha so 335 Bis Lé
Vin S§ nhu nguyén don trinh bay, dong y huy horp dong Péi voi viée mua ban
gitra 6ng va ba Diép ngay 16/10/2014 thyuc chét 1a cidm cb tai san, 6ng khong ban
nha dit cho ba Diép.

Ngudi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan ba Hoang Ngoc Di¢p trinh bay viéc
mua ban nha glua ba va ong Truong tudn thu theo dung quy dinh phap luat, ba da
thanh toan du txen chuyén nhugng. Ba Diép co yéu cau doc lap yéu cau Toa 4n
codng nhén quyen s¢ hitu cua ba Dlep dbi voi tai san tranh chdp va budc cac ca
nhin dang sinh séng tai nha dét sb 335 Bis Lé Van S§ phai giao tra lai tai san cho
ba.




2. Qua trinh giai quyét vu an:

Ban 4n sé 549/2018/DS-ST ngay 04/10/2018 cua Toa an nhin dan quén
Tan Binh, Thanh phé HS Chi Minh quyét dinh:

Khéng chap nhdn yéu cau cua nguyén don éng Nguyén Van Quyén va ba
Nguyén Thi Trong vé viéc yéu cau huy Hop dong chuyén nhuong quyén sic dung
dét (c6 tai san gdn lién véi ddt) s6 018850, quyén s6 10 ngay 02/10/2014 giita bén
chuyén nhuong la éng Nguyén Vin Quyén, ba Nguyén Thi Trong voi bén nhan
chuyén nhuong 1a 6ng Tran Vii Truong.

Khéng chdp nhdn yéu cau cua nguyén don ong Nguyén Van Quyén va ba
Nguyé-n Thi Tréng vé viéc yéu cau tuyén bé Hop déhg chuyén nhuong quyén sie
dung dét (c6 tai san gén lién véi ddt) so 18906, quyén sé 10 ngay 16/10/2014 giita
bén chuyén nhwong la ong Tran Vii Truomg voi bén nhan chuyén nhwong la ba
Hoang Ngoc Diép.

Khéng chdp nhdn yéu cau cua nguyén don ong Nguyén Van Quyén va ba
Nguye:n Thi Trong vé viéc yéu cdau tuyén bo ong Tran Vii Truong madt tién coc
11.000.000.000 déng.

Khéng chdp nhdn yéu cau cua nguyén don ong Nguyén Van Quyén va ba
Nguyén Thi Trong vé viéc yéu cau huy phan cdp nhdt tén 6ng Tran Vii Truong tai
trang 4 gidy chimg nhdn quyén sit dung dat sé H00001/26977 ngay 27/12/2004
ciia UBND qudn Tan Binh, TPHCM.

Chcfp nhan yéu cau cia ba Hoang Ngoc Diép: Budc éng Nguyén Van Quyén,
ba Nguyén Thi Tréng va nhitng nguoi dang cu trii trong nha dat s6 335 Bis Lé Van
Sy, Phwong 1, qudn Tan Binh c6 trdach nhiém giao nha dat ngay sau khi ban dn co
hiéu lwc phdp ludt thi hanh.

Tra lai gidy chimg nhdn quyén sie dung dat sé HO00001/26977 ngay
27/12/2004 cho ba Hoang Ngoc Diép ngay sau khi ban dn cd hiéu luc phap ludt thi
hanh. Ngoai ra, toa so thdm con tuyén vé an phi.

Ngay 09/10/2018, ngay 17/10/2018 nguyén don éng Quyén, ba Trong khang
cao.

Ngay 17/10/2018 ngudi cb quyén loi, nghia vu lién quan ba Ta Kim Lan, ong
Nguyén Vin Hiéu, 6ng Nguyén Ai Quéc, 6ng Nguyén Vin Minh khang céo.

Ngay 18/10/2018 nguoi co quyeén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Cam
Ha, ba Nguyén Thi Anh Loan khang cdo.

Ngay 18/10/2018, VKSND quan Tan Binh ban hanh Quyét dinh s6
11/QDKNPT-VKS-DS khang nghi phtic tham.

Ban an s6 781/2019/DS-PT ngay 04/9/2019 Toa an nhén dan Thanh phd
H3 Chi Minh tuyén xir: Siza dn so thdm (ddi véi viée gidi quyét so tién 11 ty ong
Truong da thanh todn cho nguyén don, vé duong 16i giai quyét vu an nhu dn so
tham).

Khéng chdp nhdn yéu cau cia nguyén don ong Nguyén Van Quyén va ba



Quyén, ba Trong ky két Hop dong chuyén nhuong cho 6ng Truong dén ngay
03/10/2014 6ng Quyén dén Vin phong diang ky quyén sir dung dat ndp hd so xéa
thé chap thi duoc biét Quyén sir dung dat (co tai san gén lién trén dét) cla ong da
duoc Vin phong ding ky quyén sir dung dat xéa thé chip ngay 30/9/2014. Nhu
véy: Quyén str dung dét (c6 tai san gén lién trén dit) clia 6ng Quyén, ba Tréng ky
Hop dong véi ong Truong ngay 02/10/2014 thi chi c6 mét ngay sau la ngay
03/10/2014 6ng Trudng duoc sang tén tai trang 4 Gidy chimg nhén quyén sir dung
dét néu trén, dong thoi 6ng Quyén chua ndp tién tra cho ngan hang dé x6a thé chép
va cac thu tuc x6a thé chip tai Van phong dang ky quyén sir dung dét thi tai san
ctia 6ng da duge x6a thé chap trudc do 03 ngay la trai quy dinh cua phép luat, lam
anh huéng nghiém trong dén quyén va lgi ich hop phép cta gia dinh éng Quyén va
ba Tréng.

Hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat (c6 tai san gén lién trén dat):
Theo quy dinh tai Pidu 122 ctia Bo luat dan su 2005, Diéu 188 Luat dat dai 2013
xdc dinh Hop dong néu trén phat sinh hiéu luc phap luét rang bude quyén va nghia
vu giita cdc bén, tai Diéu 2.2 Hop dong chuyén nhuong 6ng Truong cé nghia vu
thanh todn cho vo chéng 6ng Quyén 10 ty ngay sau khi ky két hop ddng ngay
02/10/2014, sb tién 48 ty con lai thanh todn khong qué 45 ngay ké tir ngay hoan tat
tha tuc ding bd sang tén. Ngay 14/10/2014 céac bén ky Gidy thoa thudn véi ndi
dung dén ngay 17/11/2014 6ng Trudng phai thanh toén hét sé tién con lai, néu
khéng hop dong coi nhuw khéng hoan thanh va éng Truong cé trach nhiém chuyén
lai gidy to nha cho éng Quyén va ba Tréng theo hién trang ban dau (bl 388). Tuy
nhién, trong sudt qua trinh giai quyét vu an, vo chdng 6ng Quyén, ba Trong va éng
Trudong trinh bay théng nhét bi don chi thanh todn dwgc 02 lan vao ngay
02/10/2014 va ngay 17/10/2014 tong s6 tién 11 ty dong. Qué trinh thyc hién Hop
ddng, vo chong 6ng Quyén da gia han cho 6ng Truong thanh toan 47 ty con lai dén
ngay 30/11/2014, néu khong Hop ddng s& bi huy bo va éng Trudng bi mét 11 ty,
tuy nhién 6ng Truong van khéng thuc hién (bl 380-381). Ngay 01/12/2014, vo
chdng 6ng Quyén giri Thong béo huy bo Hop ddng chuyén nhugng quyén st dung
dit (c6 tai san gin lién trén dat) cho ong Truong (bl 385). Ngay 27/12/2016, khi
ong Trudng dang thu hinh tai trai giam thj x& Gfa Rai, tinh Bac Liéu da viét gidy
tay dong y huy bo Hop ddng chuyén nhuong giira 6ng va vo chdng 6ng Quyén (bl
389).

Nhu vay, éng Quyén, ba Tréng va éng Trudng da c6 thoa thuan vé viée huy
bo Hop dong trong truémg hop ong Truong khong thuc hién ding nghia vu thanh
toan theo cam két duoc thé hién tai Gidy thoa thuan ngay 14/10/2014 va Hop dong
sira déi, bd sung Hop déng chuyén nhugng quyén sit dung dat ngay 28/11/2014 (bl
380-381, 388). Do dé, cin cir quy dinh tai Diéu 425 cta Bé luét dan sy 2005, viée
6ng Quyén, ba Trong yéu cau huy bo Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét
(c6 tai san gén lién trén dat) 1a c6 co s chép nhén. Toa an cép so thim cho ring



c4c bén khéng thoa thuan vé diéu kién huy bé Hop dong 13 khéng phu hop véi tai
liéu, ching cir co trong hd so vu 4n, 1am anh huéng nghiém trong dén quyén va lgi
ich hop phép cua gia dinh 6ng Quyén, ba Trong.

Toa 4n cap phic thAm cho ring tai thoi diém vo chéng éng Quyén, ba Trong
véi 6ng Truomg théng nhét huy bé Hop dong thi tai san di thude quyén s& hiru, sir
dung cua ba Piép theo Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat (c6 tai san gén
lién trén dit) sé cong chimg 18609 ngay 16/10/2014 1a khong phd hop tréi quy
dinh ctia phép luét, bai 1&: Can cir theo quy dinh tai Piéu 122 ctia Bd lut dan sy
2005; Pidu 188 Luat dét dai 2013, Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét cé
hiéu lyc pHép luat ké tir thoi diém dang ky tai Co quan c6 thdm quyén; Diéu 168
B6 luat dan sy 2005 quy dinh thoi diém chuyén giao quyén s& hiu déi vé6i bat
dong san c6 hiéu luc ké tir thoi diém ding ky quyén s& hiru. Trong khi d6, dén thoi
diém hién tai ba Piép van chua thuc hién thi tuc ding bd sang tén theo quy dinh.
Do d6, Hop ddng chuyén nhugng giita ba Diép va éng Trudng chua phat sinh hiéu
lyc phap luat, chua lam phét sinh quyén s& hiru, sir dung cia ba Diép dbi véi tai
san tranh chip theo quy dinh néu trén. Toa 4n hai clp ap dung quy dinh ciia Luét
nha & 2005 dé xé4c dinh ba Piép da dugc chuyén giao quyén sd hitu 1a chua phi
hop, ngoai viéc tudn theo quy dinh ctia Luét nha & 2005, cdc bén con phai tuan thu
theo quy dinh ctia Luat dit dai 2013.

Viéc dng Trudong khing dinh khong chuyén nhuong tai san tranh chép cho ba
Diép, thuc chét éng chi cAm cb tai san vai 13i suat 3%/thang. Qua xem xét céc tinh
tiét ctia vu 4n nhu: (i) gi4 chuyén nhuong chénh 1éch trong thai gian ngén (ngay
02/10/2014 éng Trudmg nhén chuyén nhugng tai san véi gia 58 ty nhung ngay
16/10/2014 (chi 14 ngay sau) lai chuyén nhuong cho ba Piép véi gia 28 ty); (ii)
sau khi ba Diép ky két Hop dbng va dua tién, ba Piép khéng tién hanh tha tuc
dang ky theo quy dinh, cc bén ciing khéng ban giao tai san, nha dét tranh chap
van do vo chong 6ng Quyén, ba Tréng quan ly, sir dung; (iii) theo trinh bay cua ba
Diép tai Toa so thdm va Toa phic thim thira nhan sau khi ky Hop dong ba Diép
van dong y cho 6ng Trudng chude lai nha trong vong 3 thang. Tl nhitng nhan dinh
trén c6 co s& x4c dinh ong Trudng khéng cé ¥ chi chuyén nhuong tai san tranh
chip cho ba Piép. Qua trinh giai quyét vu 4n, Toa 4n hai cép khéng tién hanh déi
chét gifta céc bén (6ng Trudng mén han ti thang 5/2017) dé x4c minh 1am rd c6
hay khéng viéc 6ng Truong va ba Diép xéac lap giao dich gia tao nhim che gidu
cho giao dich cdm cb tai san.

Viéc Toa an hai cép xét xir vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung, két luan cua
Ban 4n khong phit hop véi thuc t& nhimg tinh tiét khach quan ctia vu 4n, sai 14m
trong viéc ap dung phap luat gay thiét hai cho 6ng Quyén va ba Tréng, lam anh
huéng nghiém trong dén quyén va loi ich hop phép ctia duong sy.

Trén day la vu 4n “Tranh chip hop dong mua ban nha”, Toa 4n hai cap xét xir
khéng ding quy dinh ciia phap luit dan dén viéc Toéa 4n nhan dan cip cao tai



Thanh phé H6 Chi Minh huy Ban én phuc thim, Ban an so thim néu trén; giao ho
so vu an cho cép so thdm giai quyét lai theo dung quy dinh cua phap luét. Vién
kiém sat nhan dén cip cao tai Thanh phé Hé Chi Minh théng béo dén cac Vién
kiém sat nhan dan tinh, thanh phé trong khu vuc nghién ciru, rut kinh nghiém,
nhidm nang cao chit luong cong tac kiém sét giai quyét cic vu 4n dan su./.
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