VIEN KIEM SATNHANDAN  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOI CAO Dic lap - Tw do - Hanh phiic
S6: 443/TB-VKSTC- . ' Ha Ngi, ngay3 () thang 11 nam 2017
THONG BAO
Riit kinh nghiém vé kiém sat

viéc: ké bién va xir Iy tai sin la quyén sir dyng dAt

Trong thoi gian qua, Vu kiém sét thi hinh 4n dan sy Vién kiém sit nhan
dan t6i cao (11) nhén thdy & nhidu dja phuong ¢6 nhidu viéc thi hanh 4n d bén
dau gid thanh tai sin nhung chua giao dugc tii sén cho ngudi triing dAu gié do vi
pham cia Chép hanh vién trong qua trinh t3 chirc thi hanh 4n lién quan dén viéc
cudng ché ké bién, xi 1y tai san 14 quyén sir dung dAt, tai san gén lidn véi dit.

Vu 11 nhén thdy cin rit kinh nghiém vé mot s vin @& khi Kidm sat vién
tién hanh kiém sét viéc cudng ché ké bién, xit Iy tai san 1A quyn sir dung d4t, tai
sin gén lién véi dét dé Vién kiém sét nhan dén céc dja phuong nghién ctru, tham
khéo, vén dung trong céng tac kiém sat thi hanh 4n dan sur, cu thé nhu sau:

1. N§i dung mdt s6 viée thi hanh 4n c6 vi pham trong ké bién, xir Iy tai
sin thi hanh 4n Ia quyén sir dung dit:

1.1. Vigc thi hanh 4n lién quan dén viée xi Iy tai sén 12 quyén sir dung dét
cia h¢ gia dinh:

HO so thi hanh 4n theo Quyét dinh thi hanh 4n s§ 202/QD-CTHA ngiy
21/10/2011 cta Cyc thi hanh 4n dan sy tinh Séc Tring buc ba Mach Thj Thuéc
va 6ng Nguyén Long Tan phai trd cho Ngén hang TMCP Ngoai thuong Viét
Nam - Chi nhénh S6c Tréng s6 tién 914.180.000 déng va 1&i cham tra. Tai sin thé
chép 12 QSD dét s6 L162996 do UBND huyén Long Phii cép. Trong qué trinh t
chirc thi hanh 4n, vao thang 9/2017, Chép hanh vién di tién hanh bén d4u gi4 tai
sin thé chép 1a quyén sir dung dit cp cho h§ bd Mach Thj Thuée nhung Chip
hanh vién khéng xé4c dinh 18 quyén sir dung dit cua céc thanh vién trong ho gia
dinh ba Thuédc va ciling khéng théng bo cho nhiing ngudi ¢6 lién quan thyc hién
viéc khdi kién, wu tién mua tai san theo quy dinh tai Diéu 74 Luag thi hanh 4n dén
sy 2014; trong khi d6 thdi han sir dung dat ciia hd ba Thude dén thing 10 ndm
2013 ciing khong dugc Chép hanh vién 1am rd xem viéc xir Iy dién tich dét ndy
sau khi hgt han nhu thé nao; khi tién hanh ké bién Chép hanh vién da khéng x4c
minh thyc trang, ddn dén ké bién dit khong phd hop hién trang, con 93m dét
khéng dugc ké bién, thim dinh gi4, bén diu gié.

1.2. Viéc cudng ché ké bién ddi véi dét trong lta va tréng cdy l4u nim
khdng phu hop véi thuc trang:

Bén 4n s6 42/2011/KDTM-ST ngay 28/9/2011 ciia TAND thanh phé Cin
Tho budc Céng ty CPXNK Kong Phu phai trd cho Ngin hing TMCP phit trién
Meé Céng - Chi nhanh Cén Tho 1.144.486.633 ddng dén ngay 28/9/2011 va phai
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chju lai phét sinh cho dén khi tra hét ng theo hop déng tin dung; néu khéng tra
hét ng thi Ngén hing dwgc quyén yéu cdu ban tii sin thé chép 12 quyén sir dung
20.173 m2 dat trdng lia, tréng cdy lau nim va dién tich 400 m2 t & va tai sin
gin lién v6i dit dugc UBND huyén Phong Dién cdp cho ba Nguyén Thi Kim
Liém, toan b tai sin trén ciia ba Liém d& bao l&nh cho Cong ty Kong Phu & thé
chp cho Ngén hing, '

Khi Chép hanh vién tién hanh ké bién quyén si dung dt va tai san gin lién
v6i dat da khong tién hanh kiém tra, do dac thuc té, ma chi cin of Gidy chimg
nhin quyén sir dung dét dé ke bién véi dién tich 1 24.173 m2 dét. Trong khi d6,
dign tich dét 6, dét trong lia va trdng cdy lau nam duge xéc dinh tai ban v& hién
trang ngay 10/01/2017 c6 dién tich 26.465 m2, so v6i dién tich 24.173 m2 dit thi
dién tich dat chénh léch 12 2.292 m2. Phén dién tich chénh léch ndy cling khong
xéc dinh ndm & vi tri ndo trong dién tich 24.173m2 dét, do 46 sau khi ban du gi
thanh dién tich 24.173 m2 dét thi khong thé giao duge tai sin cho ngudi triing
dau gia do khiéu kién cia cic bén. :

1.3. Viéc ké bién quyén sir dung dt va tii sin trén dit khéng phi hop véi
thuc té.

Theo Quyét dinh thi hanh én s§ 16/QD-CCTHA ngdy 16/4/2015 ciia Chi cuc
THADS huyén Tan yén, Béc Giang, anh Than Vin Hai va chi Vi Thj Hué c6
trich nhiém trd cho Ngin hing Agribank chi nhanh Tin Yén sé fién
1.247.809.031 déng; tai san béo dam 13 ngdi nha 4 ting dién tich 249 m2 trén
dién tich 60 m2 dét theo gidy chimg nhan do UBND huyén Tan Yén cdp. Do bén
phai thi hanh én khong ty nguyén thi hanh nén Co quan THADS tién hanh 4p
dung bién phép cudng ché ké bién tai san néi trén, 8 chitc thim dinh gi4 va bén
ddu gid tai sn. Viée ban déu gi4 thanh va ngudi mua duge tai sin d& ndp di tién
mua tai sin. Tuy nhién do dwong sy khiéu nai nén chua giao duoc tai san cho
ngudi triing déu gié. Qua kiém sat phét hién do Chép hanh vién khéng xc minh
tai thye dia, chi t6 chic ke bién, thim dinh gid va ? hop déng dich vu ban déu
gid theo dién tich nha va dt duoc néu trong hop dong bao dam va theo bin 4n
cia Toa 4n nén khdng phét hién c6 su chénh Igch dién tich dit giita dién tich ké
bién, thim dinh gid va béan diu gi4 so véi thyc té 12 8,7 m2 (thye té dién tich dit
la 68,7 m2), tir 46 dén t6i chénh léch dién tich nha 1a 34,8 m2. Ngudi phai thi
hanh 4n yéu ciu giao tai sin theo ding ndi dung ban 4n nhumg khéng thé giao
duge vi vuéng mic néu trén.

2. Nhiing vén d@ cn rit kinh nghiém:

Khi thue hign kiém sét d6i véi viée cudng ché ké bién, xir Iy tai sén thi
hanh 4n néi chung, tai sin 13 quyén sir dung dét, tai san phai déng ky quyén s&
hitu hofic diing ky giao dich béo dam, nhét 1 v6i tai sén 1A quyén sir dung dét
néng nghip, dit cip cho ho gia dinh, céc VKS cin chi y:

2.1. Can kiém sét viée chép hanh vién da thyc hién ddy du trdch nhiém xic
minh tai sén thi hanh én, nhét 1 v6i tai san 14 quyén sir dung dét, tai san phai
ding ky quyén s& hitu hodc ding ky giao dich bao dam theo quy dinh tai céc
Diéu 44 va 89 Luit THADS 2014.



Qua céc viéc thi hanh én c6 vi pham, bj khiéu nai kéo dai va chua giao
duge tai sin cho ngudi tring diu gia néu trén ¢6 mét nguyén nhin chung 1 do
Chép hanh vién khdng xéc minh ddy du diéu kién thi hanh 4n cia ngudi phai thi
hanh n, nhdt 14 v6i tai sén li quyén sir dung d4t, do vay din dén sai sét nhu: (i)
K& bién quyén st dung dét va tai sin trén dit khéng phd hop véi ban én cia Toa
4n hofic khéng phu hop véi Gidy chimg nhén quyén sir dung dét; (ii) Tuy viéc ké
bién, ban dau gid phi hop véi Gifly chimg nhan quyén sir dung dit va néi dung
ban 4n nhung lai khéng phi hop véi thye té. Do véy khi kiém sét viéc ké bién tai
sin, nhét 12 véi tai san 1a quyén sir dung dAt. cdn kiém sét chit ché viée xéc minh
trén thuc dia cia Chép hanh vién, viéc yéu cau co quan c6 trach nhiém cung cé.p
théng tin vé ti sén, giao dich d& déing ky. Néu phét hién thiéu st thi cin yéu ciu
Chép hanh vién thyc hién diy di va x Iy nhimg vén d& phat sinh nhu: Xt Iy
phén dién tich dét du thira bj ké bién, bén d4u gi4 so v6i dién tich dit ma ban 4n
tuyén ho#c so véi gidly chimg nhin quyén sir dung dét; xir Iy phén tai san “vénh”
gifa tai san khi ké bién, ban ddu gi4 so v6i thyc té v.v...Lam rd nguyén nhén,
trdch nhiém ctia co quan, t6 chirc, c4 nhan lién quan nhu Téa 4n (trong khi ra ban
4n, quyét dinh), co quan ¢6 thdm quyén quan 1y nha nuéc vé dat dai (trong khi
cép gidy chimg nhan quyén sir dung dAt), Co quan THADS (trong qué trinh thi
hanh 4n) hoéc duong sy (14n chiém dit)...dé c6 bién phép yéu cdu khic phyc cho
pht hop quy dinh cta phép luét.

2.2. Cén kiém sét viéc x4c minh ddy di v& quyén tai san cla céc thanh vién
trong hd gia dinh:

Trong mét sé viéc thi hanh 4n néu trén, vi pham chii yéu 1a trude khi td
chirc cudng ché, ké bién quyén sit dung dt ciia hé gia dinh, Chip hanh vién chua
x4c minh ho#ic yéu cdu co quan c6 quyén cung cAp théng tin dé 1am rd tai
thdi diém cap gidy ching nhén thi trong h¢ gia dinh gdm nhing ngudi ndo, lam
cén cir cho vige xir Iy theo quy dinh tai Piéu 74 Luét thi hanh 4n dén sy. Vi véy,
trude khi tién hanh ké bién, xir ly d8i véi tai san 12 quyén sir dung dit ciia hd gia
dinh Chép hanh vién cin phai thyuc hién c4c néi dung chii yéu sau: -

- Truée khi ké bién phai yéu ciu co quan c6 thdm quyén cung cip vé théng
tin vé tai sin d& thuc hién viée ké bién va sau khi ké bién thong béo cho co quan
c6 tham quyén theo quy dinh tai céc khoan 1, 2 Diéu 89 Luat THADS 2014.

- Céin ctr vao diém b hogic ¢ khoan 4 Piéu 44 Luat THADS dé x4c minh tai
céc co quan c6 thdm quyén vé quyén sir dung dét cta céc thanh vién trong h gia
dinh theo s6 hrgng thanh vién trong h¢ gia dinh tai thoi diém x4c 1ap quyén sir
dung dat, thdi diém duoc nha nuée giao dt, cho thué dit, cbng nhin quyén sir
. dung dét, nhén chuyén nhwong quyén sir dung dit dé c6 cin ci td chitc thi hanh

an;

. - D6i véi tai san thudc quyén sir dung dit chung cia ho gia dinh thi Chép
hanh vién x4c dinh phan s& hitu theo s6 lugng thanh vién ctia hg gia dinh tai thoi
diém duoc nha nudc giao dat, cho thué dét, cong nhén quyén sir dung dét, nhin
chuyén quyén sir dung dit va théng béo két qué x4c dinh phén st dung cho cic
thanh vién trong hd gia dinh biét. Néu céc thanh vién trong hd gia dinh khéng
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déng ¥ véi viée xéc dinh ctia Chip hanh vién thi yéu céu ho thuc hién viéc khéi
kién. Hét thoi han khi kién theo quy dinh ma khéng c6 ngudi khi kién thi Chép
hanh vién tién hanh ké bién, x If tai sin va tra lai cho céc thanh vién trong hé
gia dinh gié trj phén tai san thudc quyén sé hiru, sir dung cia ho. (Theo quy dinh
tai khoin 1 Diéu 74 Luit THADS va diém c khoan 2 Diéu 24 Nghj dinh
62/2015/ND-CP ngay 18/7/2015 ciia Chinh phi).

2.3. Cén kiém sét viéc xéc dinh r5 thoi han st dung dt va diéu kién chuyén
d6i quyén sir dung dét: '

Khi kidm sat, cin xac dinh xem quyén sit dung dit d6 ¢ thoi han sir dung
dén thdi diém nao theo quy dinh tai cic didu tir Dicu 125 dén 128 Luat P4t dai
2013 tuong g véi mdi loai dit. Cin cir vio thdi han dugc ghi tai Gidy chimg
nhin quyén sir dung dét, néu thai han giao dét, cho thué dit da hét thi Chép hanh
viénphﬁic6vinbéndénghicoquancéthémquyéncéykiénvéth&ihgnsﬁ
dung dit dé c6 cin cir xit 1y tip. Theo quy dinh, khi hét thyi han, ngudi sit dung
dét néu c6 nhu ciu tiép tuc sir dung thi s& duoc Nha mréc xem xét viéc gia han
(Piéu 126 Luat Pit dai 2013). '

Bén canh d6 can kiém sat didu kién thuc hién céc quyén chuyén déi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chip quyén sir dung dét néi
chung va déi véi dét ndng nghiép néi riéng theo qui dinh tai céc diéu tir 188 dén
194 Luat Dét dai 2013. Riéng ddi véi dét ndng nghi p khi chuyén nhugng phai
cén theo quy dinh tai khoan 2, 3, 4 Piéu 191 Lujt dét dai 2013, cu thé: “2. Ta
chire kinh t€ khong dugc nhén chuyén nhwong quyén sir dung dét trdng lta, dit
rimg phong h§, dét rimg dic dung ciia hd gia dinh, c4 nhan, trir trudmg hop duge
chuyén muc dich sit dung dat theo quy hoach, ké hoach sir dung dit da dugc co
quan nha nuée c6 thdm quyén phé duyét; 3. Ho gia dinh, c4 nhan khéng tryc tiép
san xudt néng nghiép khéng dugc nhin chuyén nhuong, nhén ting cho quyén sir
dung dét trong Taa; 4. HO gia dinh, c4 nhan khéng dugc nhan chuyén nhugng,
nhin ting cho q\‘zl;én sir dung dét &, dét néng nghiép trong khu vue rimg phong
hg, trong phén khu béo vé nghiém ngit, phan khu phuc hdi sinh thai thudc rimg
dic dung, néu khéng sinh séng trong khu wvire rirng phong h§, rimg dic dung d6.”

Vién kiém st nhan dan i cao théng bdo dé Vién kiém sit céc dia phuong
nghién ciru, rit kinh nghiém./. b/
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