TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG NAI bac 1ap - Ty do - Hanh phuc

Ban an sb: 95/2021/DS-PT
Ngay 10-11-2021
“VIv Tranh chap hop dong chuyén
nhirong quyén sir dung dat va yéu cau
chia tai san chung la quyén sir dung ddt”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phan Hgi dang xét xa phac tham gém co:

Tham phén - Chui toa phién tda: Ba DPinh Thi Kiéu Luong

Céac Tham phan: Ba Nguyén Thij Lé Trang

Ba Hoang Thi Thu Minh

- Thur ky phién toa: Ong L& Quéc Binh — Thu ky Toa an nhan dan tinh Dong
Nai,

- Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tink Pong Nai tham gia phién toa: 6ng
Phing Bic Nam - Kiém sat vién.

Ngay 10 thang 11 nam 2021, tai tru sé Toa &n nhan dan tinh Bong Nai xét
xt phic tham cong khai vy an dan sy thu ly s6 257/2020/TLPT-DS ngay 26 thang
11 nim 2020 vé viéc “Tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén si: dung ddtt va
Yéu c4u chia tai san chung la quyén siz dung ddt’; Do ban an so tham sb
30/2020/DS-ST ngay 23/09/2020 cua Toa an nhan dan huyén Long Thanh bj
khang céo. Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu s6 07/2021/QDXX-PT ngay 29
thang 01 nam 2021, va Quyét dinh hodn phién toa sé 47/2021/Qb-PT ngay
26/02/2021, Quyét dinh dua vu &n ra xét xtr s6 137/2021/QDXX-PT ngay 19
thang 10 nam 2021 gitra cac duong sy:

- Nguyén don: Ba Vii Thi H, sinh nam 1971.

Noi ding ky thuong tra: Khu phd 7, phudong Ph, TX. B, tinh B.

- Ngwoi dai dién theo iy quyén: Ong Cao Xuan S, sinh nam: 1959.

Noi thudng tra: S& 169A, t6 24, khu phd 6, phuong L, TP B, tinh B (Van
ban iy quyén ngay 16/02/2017).

Dia chi lién lac: Vin Phong Luat Su Th, s6 59/C1, khu phé 1, phuong L,
TP. B, tinh D.

- Ngwoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don:



Ong Pham Vin Th - Luat su Thoc Van phong tu van phép luat Th, Doan
luat su tinh .

Dia chi: 59/C1, khu phé 1, phudong L, TP. B, P.

- Bi don: Ba Db Thi Ngoc T, sinh niim 1976.

Noi dang ky thuong tra: S6 31, T6 1, 4p B, xa Ph, huyén Nh, tinh .

- Ngwoi dai dién theo iy quyén: Ong Lé Huy H, sinh nam: 1982.

Noi ding ky thuong tra: T6 7, 4p 1, xa Long Th, huyén N, tinh D.

Dia chi lién lac: Puong 25B, khu Hanh Chinh huyén Nh, tinh B. (Van ban
iy quyén ngay 22/3/2017)

- Ngwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Tran Manh T, sinh nim 1956 (chong ba H).

Noi dang ky thuong tra: Khu phd 7, phudng Ph, TX. B, tinh B.

Nguoi dai dién theo iy quyén: Ong Cao Xuan S, sinh nam: 1959.

Noi thuong tri: S6 169A, t6 24, khu phd 6, phuong L, TP. B, tinh B (Van
ban iy quyén ngay 16/02/2017).

Dia chi lién lac: Van Phong Luat Su Th, s6 59/C1, KP 1, phuong L, TP. B,
tinh D.

2. Ong Nguyén Ngoc D, sinh nam 1975 (chong ba T).

Noi dang ky thuong tra: 31, To 1, ap B, xa Ph, huyén Nh, D.

- Ngwoi dai dién theo iy quyén: Ong Lé Huy H, sinh nam: 1982.

Noi ding ky thuong tra: T6 7, ap 1, xa L, huyén Nh, tinh D.

Dia chi lién lac: Puong 25B, khu Hanh Chinh huyén Nh, . (Van ban uy
quyén ngay 29/3/2017).

3. Ba Pham Thi Mgng Th, sinh nam: 1976.

Noi dang ky thuong trd: Ap 1C, xa Ph, huyén L, tinh D.

Nguwoi khang cao: Ba Vi Thi H, sinh nam 1971
Noi ding ky thuong tra: Khu phd 7, phuong Ph, TX. B, tinh B.
(Ong S, dng Th ¢6 mdt; 6ng H, ba Th ¢6 don xin xét xik ving mdt).

NQI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién ngay 13/4/2011, don thay doi yéu cdu khéi kién ngay
18/6/2020, Bién ban lam viéc ngay 17/6/2020, loi trinh bay trong qua trinh gidi
quyét vu dn va tai phién toa, dai dién cho nguyén don ba Vii Thi H va nguoi c6
quyén loi nghia vu lién quan éng Tran Manh T do 6ng Cao Xuan S trinh bay:

Gitra ba Vii Thi H va ba D6 Thi Ngoc T c6 thoa Thuan cling mua chung céac
thira dat Thoc to ban d6 s6 27, xa Ph, huyén L, dién tich sang nhuong khoang
02ha (20.000m?), ngudn gbc dat 1a ctia ong Lé V3 Truong Th. Thoa thuan phan



mua chung ctia ba H 1a 10.000m? twong dwong s6 tién 1a: 1.150.000.000 ddng &
phan ba H phai thanh toan trong thoi han 01 thang (tir 10/3-10/4/2009) va theo
thoa thuan gitra hai bén 12 dé ba T dung tén gidy ching nhan quyén sir dung dat
va ba H sé& giir gidy chirg nhan. Dé thyc hién viéc thoa thuan hai bén cé 1ap hop
ddng chuyén nhuong dat tir ba T cho ba H vao ngay 10/3/2009. Ngay sau ky hop
ddng, ba H da giao cho ba T 700.000.000 dong, sb tién con lai 450.000.000 dong
thoa thuan s& giao tiép khi c6 gidy chimg nhan quyén sir dung dat, hop dong co
ba Pham Thi Mdng Th Ia ban ctia ba T cling 1a em dau ba H [am chung.

Tuy nhién chiéu cung ngay ky hop dong, ba Th dén néi ba T yéu cau ba H
dua s6 tién con lai dé ba Th lién hé lam s6 do nén ba H cd giao thém cho ba T
280.000.000 dong do ba Th nhén thay (c6 bién nhan), khoang thang sau, ba Th
nhan tiép s6 tién 170.000.000 ddng con lai gidm ba T nhung do tin tudng nén
khong lam bién nhan. Nhu vay tong s tién ba H da giao du cho ba T 1a
1.150.000.000 dong (trong d6 ba T truc tiép nhan 1a 700.000.000 dong, ba Th
nhan thay ba T 2 1an 13 450.000.000 dong).

Do ba T khéng thuc hién theo thoa thuan chuyén nhuong lai cho ba H
10.000m? dat, mic du ba H da nhiéu lan gip ba T dé thuong luong. Vi vy, thang
3/2011 ba H khoi kién ba T yéu cau huy hop dong chuyén nhuong dat ngay
10/3/2009 dugc xac lap gitta ba H va ba T va yéu cau ba T tra lai ba H s tién da
nhan 13 1.150.000.000 dong cung 1ai suat 1,5%/thang tinh tir ngay ky hop dong
(10/3/2009 — dén hét ngay 10/02/2011). Trong qué trinh giai quyét so tham lan
dau, ba H c6 rat phan yéu cau ba T tra lai s6 tién 450.000.000 déng ba Th nhan
thay (do ba T khong thira nhan) va chi yéu cau ba T tra lai s6 tién di nhan 1a
700.000.000 ddng va tién 14i theo 14i suat ngan hang 1a 1,5%/thang tinh dén ngay
xét xir so tham 1a 35 thang 1a 367.500.000 dong. Tong cong yéu cau ba T thanh
toan lai cho ba H 1.067.500.000 dong.

Nay ba H xac dinh thay d6i yéu cau khoi kién nhu sau: Ba H khong khoi
kién doi lai tién va yéu cau tinh 14i ma kién yéu cau ba T va chong ba T 12 dng D
phai chia lai cho ba H phan dién tich dat tuong dwong gia tri 700.000.000 dong
ba T di nhan tién cta ba H hun mua chung dat. Theo thoa thuan, thi ph?m ba H
thanh toan 1.150.000.000 d6ng/10.000 m2. Nhu vay yéu cau ba T giao lai cho ba
H phan dat dién tich 6.086,9m? (115.000 dong/m?) tuong duong gia tri
700.000.000 dong, Thoc cac thira s6 32, 37, 38, 40, 41, 395, 42, 43, 44 va 67, to
ban d6 s6 27, xa Ph, huyén L. Ba H khong yéu cau tinh gia tri tién.

Ba H yéu cau Toa cin clr vao ban do hién trang thira dat s6: 9009/2019 (BL
428) da dugc Van phong Dang ky dat dai tinh Dong Nai — Chi nhanh huyén Long
Thanh x4c 1ap ngay 25/9/2019 dé xem xét theo yéu cau ciia ba H.



Dbi voi gia trj dat tranh chip theo chimg thu sé 1076/1/TDG-CT ngay
15/5/2018 cua Cong ty c¢6 phan tham dinh gia Pong Nai xéac 1ap, ba H dong y va
khéng yéu cau tiép tuc thAm dinh gia lai.

Déi vai so tién 450.000.000 dong ba H giao cho ba Th nhan thay ba T, ba H
rat yéu cau khoi kién ba T dbi v6i khoan tién nay dé ba H tu giai quyét véi ba
Pham Thi Mong Th.

Tai ban tw khai ngay 20/5/2011, 1oi trinh bay trong qud trinh gidi quyét vu
an va dai dién theo 1y quyén cia bi don ba Bé Thi Ngoc T, dong thoi dai dién
cho ngwoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Nguyén Ngoc D do 6ng L& Huy H
trinh bay:

Vao thang 2 nam 2009, ba H c6 sang nhuong lai ciia 6ng Lé VS Truong Th
dién tich 17.142m? da chuyén quyén theo gidy chimg nhan quyén st dung dat s6
X 303558 do Uy ban nhan dan (UBND) huyén L cap ngay 19/6/2009. Trong ldic
dang lam thu tuc sang tén thi ba H c6 thda thuan vé viéc cung chung s¢ hiru voi
ba T dién tich dat nay, ba T dong y. Ngay 10/3/2009, hai bén 1ap hop dong thoa
thuan tai san chung phan ba H so hitu dién tich dat 10.000m% voi gia tri
1.150.000.000d; phan dién tich con lai 1 ctia ba T. Pong thoi, dé ba T dtng tén
trén gidy ching nhan quyén sir dung dét, ban chinh ba H s& giit. Ngay ngay ky
hop déng ba H dit coc 1an 1: 700.000.000d; 14n 2 sau khi ¢6 bién nhan cia UBND
huyén L s€ dat coc 450.000.000d. Tuy nhién, sau khi c6 bién nhan mac du ba da
nhiéu 1an héi thuc ba H dit coc phan con lai dé thuc hién giao két nhung ba H
khong thuc hién 1a vi pham cam két da thoa thuan nén phai chiu mét coc. Thoi
diém d6 dé co tién giao di cho bén dng Th ba da phai vay tién cta nhiéu ngudi
dén nay van chua tra xong, sd tién 13i con nhiéu hon s6 tién ba H yéu cau. Do do,
ba T khong chap nhan yéu cau khai kién ctiia ba H. Ba T khong c6 yéu cau ba Th
nhan thay ba sé tién 450.000.000 dong tir ba H.

Tai ban ty khai ngay 30 thang 5 nam 2011 nguoi ¢é quyén loi va nghia vu
lién quan ba Pham Thi M¢ong Th trinh bay:

Ba ¢6 nhéan cta ba H s tién 450.000.000 dong cta ba H gom hai lan, (Ian
dau 280.000.000 ddng, 1an hai 14 170.000.000 dong) dé mua dat nhung ba chi dua
cho ba T s6 tién 1a 260.000.000 dong vi ba T ¢6 cam clia ba mdt gidy ching nhan
quyén str dung dat do em ba 13 6ng Pham Xuan T dtng tén. Ngoai ra ba chi 1a
nguoi 1am chimg viéc mua dat gitra ba T va ba H. Do ba ¢6 con nho nén dé nghi
Tda an xét xr ving mit ba.

Tai ban an s6 dan sy sé 30/2020/DSST ngay 23/09/2020 ctia Toa an nhan
dan huyén Long Thanh da tuyén xi:



1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don ba Vit Thi H vé
viéc “Tranh chdp hop dong dan sy yéu cau chia tai san chung la quyén sir dung
dat” d6i voi bi don ba DS Thi Ngoc T.

- Tuyén hay hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat ky két ngay
10/3/2009 gifta ba Vii Thi H va ba D4 Thi Ngoc T.

- Budc ba D6 Thi Ngoc T ¢6 trach nhiém tra lai cho ba Vii Thi H sb tién hun
mua chung dat d3 nhan 1a 700.000.000 ddng (Bay tram triéu dong).

- Pinh chi xét xir yéu cau khai kién cta ba H d6i voi ba T vé khoan tién
450.000.000 dong.

2. Vé an phi dan su so tham: Ba D4 Thi Ngoc T phai chiu: 32.000.000 dong
(ba muoi hai triéu ddng) an phi dan sy so thidm. Hoan tra cho ba Vii Thi H s6 tién
27.217.500 d6ng tam tng an phi dan su so thim di ndp theo bién lai s6 007597
ngay 14/4/2011 va sd tién tam tng an phi phic tham 200.000 dong theo bién lai
$6 05680 ngay 03/7/2012 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Long Thanh.

- Vé chi phi do dac, tham dinh gia: Tong cong 62.939.404 dong, ba H va ba
T mdi bén phai chiu ¥ 18 phi do dac, tham dinh gi4 1a 31.469.702 déng. Ba H d
ndp xong, ba T phai thanh toan lai cho ba H 31.469.702 dong.

Ngoai ra ban an con tuyén vé quyén yéu cau thi hanh an, quyén khang céo
cua cac duong sy trong vu an.

Ngay 25/09/2020, ba Vii Thi H ¢6 don khang céo theo hudng sira mot phan
ban an s6 30/2020/DSST ngay 23/9/2020 ctia Toa 4n nhan dan huyén Long Thanh
v6i noi dung Budc ba BS Thi Ngoc T va nhiing ngudi co quyén loi nghia vu lién
quan voi ba T phai chuyén giao quyén sir dung dat mua chung 1a 6.086.956m?
/17.142m? di dugc UBND huyén L cdp gidy chimg nhan quyén st dung dét
X303558 ngay 19/06/2009 Thoc cac thira 32, 37, 38, 40, 41, 395,42, 43,44 va 67
td ban d6 27, xa Ph cho ba T.

Vé an phi dan sy so tham 1an 1 va 1an 2, cac chi phi tham dinh 1an 1 va 2 s&
doba T chiu.

- Quan diém ciia ludt sw bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don
tai phién toa phiic tham:

Ba T va ba H co thoa thuan véi nhau viée cting hun chung mua phan dét cta
ong Thanh theo nhu ba H trinh bay 1a ding. Dé thuc hién viéc thoa thuan mua dat
chung giita ba T va ba H ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dit vao
ngay 10/3/2009, ba H da giao du so tién cho ba T theo thoa tla 1.150.000.000 dong
(giao cho ba T 700.000.000 déng va ba Th nhén thay ba T 13 450.000.000 dong)
nhung do ba T khong thira nhan ddi véi so tién ba Th nhan thay nén ba H rat yéu
cau khoi kién ba T s6 tién nay.



Dé nghi Hoi dong xét xir cap phiic thim chip nhan yéu cau khai kién cua ba
H budc ba T giao lai cho ba H phﬁn d4t dién tich 6.086,9m? tuong duong s6 tién
700.000.000 ddng mua chung dat ma ba T di nhan.

Pbi véi hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat duoc ky két giira ba H
va ba T vao ngay 10/3/2009, ddy chi 1a hinh thirc dé hai bén thoa thuan viéc hun
mua chung dat, thuc té khong phai hop dong chuyén nhuong dat. Vi khi ky hop
ddng ba T chua duogc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat. Do d6, hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat dugc ky két gitta ba H va ba T vao ngay
10/3/2009 1a v6 hiéu d& nghi Toa an cap phuc tham tuyén bd hop déng 10/3/2009
duogc ky két gitta ba H va ba T bi vo hiéu.

Quan diém ciia dai di¢n Vién kiém sdt nhan ddn tinh Péng Nai tham gia
phién toa:

Vé thii tuc t6 tung: Tu khi thu 1y vu an dén khi xét xur tai phién toa, Tham
phan chu toa va Hoi dong xét xir thuc hién dung quy dinh cta phap luit. Cac
duong su tham gia phién toa dam bao dung thu tuc, quyén, nghia vu theo quy
dinh.

Vé viéc gidi quyét vu dn: 25/09/2020, ba Vii Thi H khang céo yéu cau sta
ban an so thim va dong tam tng 4n phi. Can ct khoan 1 Diéu 273 BLTTDS nim
2015 thi khang cdo cia ba H con trong thoi han luat dinh nén dugc xem xét theo
thu tuc chung.

Vé noi dung: Xét khang co ctia duong sy, két qua tranh tung va céc tai liéu
chirng cur ¢6 trong hd so vu 4n, nhan théy:

+ V& noi dung giai quyét vu an: Can c 101 khai cac duong su va cac chimg
ctr dugc thu thap co tai hd so vu an. Xét théy, gifta nguyén don va bi don c6 thda
thuan viéc hun chung mua dat 1 c6 that. Tuy nhién hop déng chuyén nhuong
quyén st dung dat ky két ngay 10/3/2019 giira nguyén don va bi don 1a v6 hiéu
do vi pham diéu cdm theo quy dinh tai Diéu 128 B luat dan sy 2005, vi khi ky
két hop dong ba T chua duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat, ddi véi bi
don ba H biét nhung van thuc hién. Vi vay, hop dong duoc ky két giita ba T va
ba H di v6 hiéu ngay tir khi ky két. Hop dong vé hiéu khong 1am phat sinh, thay
ddi, chAm dut quyén, nghia vu dan sy cua cac bén ké tir thoi diém xéc l1ap. Vi vay
dé nghi Toa an can ctr Diéu 137 B6 luét dan su 2005, tuyén huy hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat duoc ky két ngay 10/3/2009 giita ba T va ba H. Budc
ba T tra lai cho ba H sd tién da nhan 13 700.000.000 dong.

Pbi vai sd tién 450.000.000 dong ba H dua ba T théng qua ba Th tra cho ba
T, nhung do ba T va ba Th khong thira nhan nén ba H rat yéu cau khéi kién ba T
s6 tién ndy. Do d6, Toa an cap so tham dinh chi xét xir yéu cau khoi kién cta ba



H d6i v6i ba T vé khoan tién 450.000.000 dong do ba H rat yéu cau khai kién 1a
dang quy dinh.

Dbi v6i yéu cau caa ba H budc ba T va nhitng ngudi cd quyén loi nghia vu
lién quan phai chia lai cho ba dién tich dat mua chung 13 6.086.956m?/17.142m?
da duoc UBND huyén L cdp gidy ching nhan quyén st dung dat X303558 ngay
19/06/2009 thudc cac thira 32, 37, 38, 40, 41, 395, 42, 43, 44 va 67 to ban d6 27,
x& Ph cho ba T tuong duong véi s6 tién 700.000.000d ma ba da giao cho ba T dé
mua chung dét theo hop dong da ky ngay 10/03/2009 1a khéng c6 can cir chap
nhan

Tt nhitng can ct trén, dé nghi Hoi dong xét xur can ctr khoan 1 Diéu 308 B
luat t6 tung dan sy tuyén xir khong chdp nhan khang céo cta ba Vi Thi H, giir
nguyén ban 4n so tham ctia Toa an nhan dan huyén Long Thanh tinh Péng Nai.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg ctr c6 trong hd so vu an da dugc xem
x¢ét tai phién toa va két qua tranh tung tai phién toa, Ho1i déng xét xtr nhan dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung:

1.1. Vé tu cach t6 tung: ba DS Thi Ngoc T 1a bi don, ong Nguyén Ngoc D 1a
ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan trong vu an ty quyén cho ong Lé Huy H tir
cap so tham cho dén cap phlc tham. Tai cap phic tham ong H c¢6 don xin xét xir
vang vat dung quy dinh phéap luat, bd Pham Thi Ngoc Th 13 ngudi c6 quyén loi
nghia vu lién quan trong vu an c6 don xin xét xir vang mat. Toa an tién hanh xét
XU Vrfmg mat nhitng nguoi co tén trén theo quy dinh tai biéu 227, biéu 228 B
luat T tung dan su.

Ba Vii Thi H 1a nguyén don, 6ng Tran Manh T 1a ngudi ¢6 quyén loi nghia
vu lién quan trong vu an iy quyén cho 6ng Cao Son H diing trinh ty thi tuc.

1.2. Vé viéc dp dung phdp ludt: Tai khoan 1 Piéu 156 Luat Ban hanh van
ban quy pham phap luat quy dinh: “Van ban quy pham phép luat dugc ap dung
d6i v6i hanh vi xay ra tai thoi diém ma vin ban d6 dang c6 hiéu luc”. Trong trudng
hop quy dinh cta van ban quy pham phap lut c6 hiéu luc tré vé trude thi ap dung
theo quy dinh do”.

Nguyén nhan dan dén viéc tranh chap: Vao thang 2/2009, ba T nhan chuyén
nhuong tir ong Lé V4 Truong Th 17.142m? (thoi diém nay ba T chua hoan tat tha
tuc mua ban véi ong Th).

Do ba H ¢6 y mudn cing so hitu % dién tich dat néi trén nén giita ba T 1ap
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat vao ngay 10/3/2009, ndi dung thé
hién ba T chuyén nhuong cho ba H dién tich dat 20.000m? tai to ban do s6 27, 32,



37, 40, 67 x4 Ph (khong 15 sd thira) téng gia tri chuyén nhuong 2.300.000.000d
chia lam 2 ba H phai chiu véi gia 1.151.000.000d thoi gian thanh toan tir ngay
10/3/2009 dén 10/4/2009 chia lam hai dot, dot 1 [a 700.000.000d, dot 2 1a
450.000.000d thoa thuan ba T s& dang tén trong gidy ching nhan quyén st dung
dat. Ba T d4 nhan caa ba H 700.000.000d. Trong qué trinh thyuc hién hop dong ba
T cho rang ba H vi pham thoa thuén thanh toan nén xay ra tranh chdp vao nim
2011. Tda an &p cap so tham chi ap dung cac quy dinh phap luat vé cac giao dich
dan dan sy tai cac diéu 128, 134, 137 theo Bo lut dan sy nam 2005 dé giai quyét
vu 4n ma khong dé cap dén cac quy dinh vé hop doéng chuyén nhuong quyén sir
dung dat duoc quy dinh trong B0 luat dan sy nam 2005 va Luat dt dai nam 2003
1a thiéu sét. Do d6, Toa an cip phiic thdm stra &n vé ap dung diéu luat di véi ban
4n ctia TOa an cip so tham.

1.3. Thu tuc khang cdo: Pon khang cao cua ba Vii Thi H lam trong han luat
dinh, dong tam rng an phi diang quy dinh; nén dugc xem xét theo thu tuc phuc
tham. Tai phién toa phia nguyén don, bi don va nhiing ngudi c6 quyén loi nghia
vu lién quan trong vu 4n, khong cung cap thém céc tai liéu ching ctr méi. Do vy,
Hoi dong xét xir can clr VAo cac ching cur tai lidu co trong hd so vu an dé giai
quyét vu an.

1.4. Vé quan hé phdp ludt tranh chdp: Can clt vao cac chimg cir c6 tai ho so
101 trinh bay cua cac duong sy, va yéu cau khoi kién cta nguyén don, Hoi dong
xét xUr cAp phiic thAm xac dinh quan hé tranh chap 1a “Tranh chap hop dong
chuyén nhwrong quyén sir dung ddt va yéu cau chia tai san chung la quyén sir dung
dat” duoc quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat T6 tung dan su.

[2] V& ndi dung dung khéng céo: Tai phién toa dai dién theo ty quyén cta
ba H giit nguyén yéu cau khang cdo vai ndi dung: dé nghi hoi dong xét xtr bude
ba P4 Thi Ngoc T va nhitng ngudoi co quyén loi nghia vu lién quan véi ba T phai
chuyén giao quyén sir dung dat mua chung 13 6.086.956m? /17.142m? da duoc
UBND huyén L cap gidy chimg nhan quyén si dung dat s X303558 ngay
19/06/2009 Thudc cac thira 32, 37, 38, 40, 41, 395, 42, 43, 44 va 67 to ban d6 27,
x& Ph cho ba T twong duong véi sd tién 700.000.000d ma ba H di giao cho ba T
dé mua chung dat theo hop dong da ky ngay 10/03/2009.

Cin ¢t vao cac chtng cir ¢6 tai hd so, Hoi dong xét xir xét thay: Hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 10/3/2009, dugc 1ap gitta ba T va ba H
d6i voi dién tich dat 20.000m? (Theo hop dong) tai to ban dd sb 27, 32, 37, 40, 67
x4 Ph (khong rd s6 thira) ba T d& nhan cua ba H 700.000.0004.

Thue chit viée ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat duoc xac lap
ngay 10/3/2009 giita hai bén vao thoi diém ba T chua duoc cong nhan 1a chi sir



dung dat d6i vé6i dién tich dat noi trén, déng thoi trong qué trinh thuc hién hop
d6ng ba T cho rang ba H da vi pham thoa thuan khdng thanh toan du tién cing
mua chung dit v6i ba T dan dén viéc ba phai di vay ng bén ngoai dé thanh toan
tién mua dét cho ong Th, tir d6 ba T cham dut hop dong dbi voi ba H.

Xét hop dong chuyén nhuogng quyén sir dung dat duoc ba T va ba H ky két
d3 vi pham c4c quy dinh vé diéu kién dé chu thé dugc thuc hién hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat cu thé nhu: Chu thé str dung quyén sir dung dat, diéu
kién chuyén nhuong quyén sir dung dat, hinh thirc cia hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat, va cac thu tuc chuyén nhuong quyén str dung dat ciing nhu
quyén va nghia vu ctia cac bén khi tham gia giao két hop déng duoc quy dinh tai
cac Diéu 697, 698, 699, 700, 701 va 702 cua B0 luat dan sy nam 2005. Hon nira
vao thoi diém ba T 1ap hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat cho ba H dién
tich dat noi trén thi ba T khong phai 13 chu so dung hop phap. Tir d6 cho thay,
viéc chuyén nhuong quyén sir dung dit gitra ba H va ba T bj vo hiéu do khéng
tuan tht quy dinh vé diéu kién, thi tuc ctia hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat & ma phap luat quy dinh. Dan dén hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dt no6i trén bi vo hiéu do vi pham cac quy dinh tai cac tai biéu 127, 128 va
134 B0 luat dan su nam 2005.

Can ct khoan 2 Piéu 137 B6 luat Dan sy nam 2005 (twong tmg voi khoan 2
Piéu 131 B6 luat dan su nam 2015) vé hau qua phap 1y cta giao dich dan su vo
hiéu: “Khi giao dich dan sy vé hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan trd cho nhau nhitng gi da nhén; néu khéng hodn tra dwoc bang hién vit thi
phdi hoan tré bang tién...”".

Xét vé 16i dan dén hop dong vo hiéu trong vu an nay Hoi dong xét xtr xac
dinh ba H va ba T cling c6 18i. Tuy nhién, dé viéc cac bén khong thyc hién duoc
hop ddng 16i cht yéu do ba H vi pham, mic du ba H cho rang trong qua trinh thuc
hién hop dong ba da da giao du tién nhu thoa thuan trong hop dong cho ba T,
ngoai sd tién 700.000.000d ba di giao truc tiép cho ba T, con s6 tién 450.000.000d
ba giao cho ba T théng qua ba Th. Tuy nhién, s tién nay khong duoc ba T va ba
Th thira nhan, dong thoi ba H da rat yéu cau khai kién ba T vé khoan tién nay.
Piéu d6 khang dinh viéc ba H vi pham vé diéu khoan thanh toan 13 ¢6 co sd, Toa
an c?ip so thAm can ct Piéu 217 Bo luat T tung dan sy Pinh chi xét xu ddi vai
yéu cau khoi kién ctia ba H dbi véi ba T dbi véi s tien 450.000.000d trén 1a ding
quy dinh cua phép luat.

Péi voi viée ba T chua dimg tén quyén str dung dat khi xac 1ap hop dong voi
ba H, ban than ba H ciing biét nhung van chap nhan. Tuy nhién Tda 4n cip so
tham x4c dinh 15i trong vu 4n nay ca hai bén ngang nhau trong viéc xéac 1ap hop



ddng bi vo hiéu va khong tinh thiét hai cac bén phai bdi thuong 1a khong ding
theo quy dinh cua phap luat.

Do d6 hoi dong xét xir cap phiic thAm xac dinh 16i trong din dén hop ddng
bi v0 hi¢u do bi don. Vi vay, can cu vao gia d4t nam 2009 ma cac bén thoa thuin
115.000d/1m? x 6.089.9m? = 700.000.0004.

Gia dat theo chung thu tham dinh gia 1076/1/TPG-CT ngay 15/5/2018 la
350.000d/1m?x 6.089.9m? = 2.131.465.000d — 700.000.000d = 1.431.456.0004.

Xac dinh 15i trong dan dén hop dong bi vo hiéu ba H phai chiu 2/3 1a
954.304.0004 (1.431.456.0004d:3 x2) ba T phai chiu 477.152.0004.

Do d6 ba T phai c¢6 trach nhiém hoan tra cho ba H s tién theo hop dong la
700.000.000d d3 nhan cung véi tién boi thudong do 16i ddn dén hop ddng bi vo
hiéu 14 477.152.000d tong cong 1.177.152.0004.

-Pbi v6i yéu cau chia tai san chung 1a quyén sir dung dat ciia ba H dbi voi
ba T va nhimg ngudi co quyén loi nghia vu lién quan trong vu an ddi véi dién tich
dat ba mua chung 12 6.086.9m?/17.142m? &3 duoc UBND huyén L cap gidy chtng
nhan quyén st dung dat X303558 ngay 19/06/2009 thudc cac thua 32, 37, 38, 40,
41,395, 42, 43, 44 va 67 to ban d6 27, xa Ph, huyén L, tinh B cho ba T 14 khong
c6 can cir; Boi 18 hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat giira ba T va ba H
giao két ngay 10/3/2009 bj vo hiéu do vi pham quy dinh cta phap luat. Tuy nhién,
Toda an cip so thAm xét xtr chdp nhan mot phan yéu cau khoi kién cua ba H, nhung
khong tuyén bac phan yéu ciu ma Toa an khong chap nhan ddi voi yéu cau cua
ba H vé viéc chia tai san chung vé quyén sir dung dat dé xac dinh nghia vu chiu
an phi cua duong su trong vu an 1a thiéu sét, vi pham quy dinh cta phap luat. Hoi
ddng xét xir xét thdy can stra ban an so thAm vé ndi dung trén, viée sira an d6i voi
ndi dung trén khong lam thay d6i ban chat vu an, dong thoi Toa an cap so tham
can nghiém tac rat kinh nghiém.

Trong suét qua trinh thu thap ching cir tai cap so tham, ba H khong ching
minh dugc viée ong Nguyén Ngoc D (chdong ba T) c6 tham gia ky két hop dong
hodc nhan tién cua ba H nén khong c6 co so budc 6ng D phai thuc hién nghia vu
cung ba T.

Péi voi viéc Toa an cap so tham xac dinh hop dong chuyén nhuong dét gitra
ba T ky véi ba H vao ngay 10/3/2009 bi v6 hiéu, nhung Tda an cap so thAm khong
tuyén bo hop dong trén bi vo hiéu ma tuyén hiy hop dong 1a khong ding vé viéc
xac dinh giao dich dan su bi vo hiéu do vi pham cac quy dinh phép luat. Do vay,
Hoi dong xét xir phiic tham can thiét phai sitra lai cach tuyén cho phu hop.

Tir nhitng phén tich néu trén, Hoi dong xét xir cap phtc thim chap nhan mot
phan yéu cau khang c4o ciia ba Vii Thi H va stra ban an so tham.
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[4] Quan diém ctia Luét su bao vé quyén va loi ich hop phap cho ba H tai
phién toa phiic tham khdng phu hop véi nhan dinh cuia Hoi dong xét xir nén khong
duoc chép nhan

[5] Quan diém ctia Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Nai tai phién
tda phuc thim khong phu hop voi nhan dinh ctia Hoi ddng xét xtr nén khong duoc
ghi nhan.

[6] V& an phi: Can ctit Diéu 147 va 148 Bo luat T6 tung dan su. Nghi quyét
s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qubc hoi quy
dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va sir dung an phi va 1& phi Toa
an.

Phap 1énh sé 10/2009/PL-UBTVQHI2 ngay 27/02/2009 cua Uy ban
Thudng vu Qudc hdi vé an phi 18 phi.

Do stra 4n so than vé viéc xac dinh 15i va trach nhiém trong qué trinh dan
dén hop ddng vo hiéu va mic bdi thuong thiét hai do 18i caa céc bén trong viéc
giao két hop dong. Do vay, nghia vu chiju an phi dan su so tham cia cac duong
su thay doi, Hoi ddng xét xur cap phdc tham sta phan an phi dan sy so tham cho
phU hop quy dinh cua phép luat, cu thé nhu sau:

6.1. Vé an phi dan su so tham: ba BS Thi Ngoc T phai chiu an phi trén s
tién phai tra cho ba H 1a 1.177.152.000d = 36.000.000d + (3% ctia so tién vuot
qua 800.000.000d 14 377.152.000 = 11.314.560d). Téng cong an phi Dan sy so
tham ba T phai chiu 47.314.560d (bon muoi bay triéu, ba tram mweoi boi nghin
nam tram sdu muoi dong).

Ba H phai chiu an phi Dan sy so tham trén tong gia tri tai san doi voi yéu
cau chia tai san chung 1a quyén sir dung dat khong duoc Toa an chap nhan nhu
sau. Dién tich dat ba H yéu cau duoc chia 12 6.089.9m? gia trj theo ching thu tham
dinh gia 1a 2.131.465.0004 (hai ty mot tram ba mot triéu, bon tram séu nam nghin
dong) = 72.000.000d + (2% cua so6 tién 131.465.000 la phan gia tri tai san vuot
qua 2.000.000.000d = 2.629.300d). Tong cong an phi Dan su so tham ba H phai
chiu 74.629.300 dong (bdy muwoi bon triéu sdu trdam hai chin nghin, ba tram dong),
duogc trir vao sé tién tam wng &n phi ba H da nop 1a tién 27.217.500 dong (hai
muoi bdy triéu, hai tram mweoi bay nghin nam tram dong) theo bién lai s6 007597
ngady 14/4/2011. Ba H con phai tiép tuc nodp sb tién an phi dan su so thim
47.411.800d (bon muoi bay triéu, bon tram mwoi mot nghin tam tram dong).

6.2. Vé dn phi ddn sw phuc tham: Do khang cdo cua ba H duoc chip nhan
mot phan nén, ba H khong phai chiu an phi Dan sy phc tham.

Hoan tra cho ba H 300.000d sé tién tam ¢ng an phi phlc tham tai bién
0004719 ngay 12/10/2020 cua Chi cuc thi hanh an dan su huyén Long Thanh va
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s6 tién tam Gng an phi phuc thim 200.000 dong theo bién lai s6 05680 ngay
03/7/2012 cua Chi cyc Thi hanh 4n dan sy huyén Long Thanh.

Ba T khdng phai chiu an phi dan sy phtc tham.

[7]. V& chi phi do dac, thim dinh gia: Tong cong 62.939.404 dong, ba H va
ba T mdi bén phai chiu ' 1& phi do dac, tham dinh gia 1a 31.469.702 dong. Ba H
d3 ndp xong, ba T phai thanh toan lai cho ba H 31.469.702 dong.

-Vi cac lé trén.

QUYET PINH:

Can cir khoan 2 Diéu 308 Bo luat T tung dan su;

Tuyén Xuz:

1. Chap nhan mét phan khang co caa ba Vii Thi H d6i v6i bi don ba DS Thi
Ngoc T vé viéc “Tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén sit dung ddt, yéu
cau chia tai san chung la quyén sir dung dar”. Stra ban an ban an so tham sb
30/2020/DS-ST ngay 23/9/2020 cua Toa &n nhan dan huyén Long Thanh, tinh
Pong Nai.

Can ctr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém c¢ khoan 1 Diéu 39,
diém c diéu 217, biéu 144, 147, 227, 228, 271 va Piéu 273 cta Bo luat T6 tung
dan su;

Cin ctr cac Diéu 105, 127, 136 Luat D4t dai nim 2003; Diéu 127, 128, 134,
137, Piéu 388 va Piéu 389, Diéu 697, 698, 699, 700, 701 va 702 Bo luat Dan sy
niam 2005; Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 B luat Dan su nam 2015;

1.1. Tuyén bd hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ky két ngay
10/3/2009 giira ba Vii Thi H va ba Bd Thi Ngoc T bi v6 hiéu.

1.2. Budc ba B Thi Ngoc T ¢6 trach nhiém tra lai cho ba Vit Thi H s6 tién
1.177.152.0000 dong (mdt 1ty mt tram bdy mueoi bay triéu, mot tram nam muwoi
hai nghin).

2. Bac yéu cau ctia ba Vi Thi H d6i v6i ba DS Thi Ngoc T vé viée chia tai
san chung 1a quyén sir dung dét co6 dién tich 6.086.9m%/17.142m? da duoc Uy ban
nhan dan huyén L cip gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 X303558 ngay
19/06/2009 Thoc cac thtra 32, 37, 38, 40, 41, 395, 42, 43, 44 va 67 to ban d6 27,
x& Ph, huyén L, tinh D cho ba Db Thi Ngoc T

3. Dinh chi xét xtr yéu cau khoi kién ctia ba Vii Thi H d6i v6i ba B Thi
Ngoc T d6i véi khoan tién 450.000.000 ddng (Bon trdam ndm muoi triéu dong).

4. V& chi phi to tung: Ba DPd thi Ngoc T phai thanh toan lai cho ba H
31.469.702 ddng. (Ba muoi mdt triéu bon tram sdau chin nghin bay tram 1é hai
dong) tién chi phi t6 tung.
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5. Vé an phi dan sw: Cin ct Diéu 147 va 148 B6 luat Td tung dan sy. Nghi
quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cuia Uy ban thuong vu Quéc hoi
quy dinh vé muc tu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi va 1é phi Toa
an.

Phap 1énh s6 10/2009/PL-UBTVQH12 ngay 27/02/2009 ctia Uy ban Thudng
vu qudc hoi vé an phi 1& phi.

5.1. V& an phi dan su so tham:

Ba D6 Thi Ngoc T phai chiu: 47.314.560 dong (bon muoi bay triéu, ba triam
muoi bon nghin, ndm tram sdu muoi dong) an phi Dan su so tham.

Ba Vil Thi H phai chiju an phi dan sy so tham 74.629.300d (bdy muwoi bén
triéu, sdu tram hai chin nghin, ba tram dong), dugc trir vao s tién tam ng an phi
ba H da nop 1a 27.217.500 ddng (hai muwoi bdy triéu, hai tram muwoi bay nghin,
nam tram dong) theo bién lai s6 007597 ngay 14/4/2011. Ba H con phai tiép tuc
ndp so tién an phi dan su so tham 47.411.800d (bon muoi bay triéu, bon tram
muwoi mot nghin, tam tram dong)

5.2. V& an phi dan sy phiic tham:

Ba Vil Thi H khong phai chiu an phi dan sy phic tham; Hoan tra cho ba H
sb tién 300.000d (ba tram nghin) dugc trir vao tam tng an phi da nop tai bién lai
0004719 ngay 12/10/2020 cua Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Long Thanh va
s6 tién tam Ung 4n phi phtc thim 200.000 ddng (hai trdm nghin dong) theo bién
lai s6 05680 ngay 03/7/2012 ciia Chi cuc Thi hanh 4n déan sy huyén Long Thanh.

Ba D& Thi Ngoc T khéng phai chiu &n phi dan su phic tham

6. Thi hanh an.

6.1. Quy dinh chung: Ké tir ngdy ngudi duoc yéu cau thi hanh an c6 don
yéu cau thi hanh an, néu nguoi phai thi hanh an khong thi hanh thi hang thang
ngudi phai thi hanh 4n con phai chiu mic 13i suat theo quy dinh tai khoan 2 Piéu
468 B0 luat Dan su tuong g voi s6 tién va thoi gian cham thi hanh an.

6.2. Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an dan su thi ngudi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh &n hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a, 7Tbva 9
Luat thi hanh &n dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
diéu 30 Luat thi hanh &n dan su.

7. Hiéu lyc cua ban &n: Ban &n Dan sy phic tham c6 hiéu luc phéap luat ké
tur ngay tuyén an./.
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Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Bong Nai; R . ” ~ .
_TAND H. Long Thanh: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Chi cuc THADS H. Long Thanh;
- Cac duong su;
- Luu.

Pinh Thi Kiéu Luong
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