TOA AN NHAN DAN  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PHU YEN Poc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban an so: 63/2024/DS-PT
Ngay: 16-8-2024

Vi “Tranh chép hop déng
chuyén déi quvén sir dung dat va
quyén so hitu nha ¢’

NHAN DANHNUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PHU YEN

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Lé Tric Lam;

Céc Tham phén: Ong Luong Quang va ba Vii Ngoc Ha.

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Lé Hai Mi - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh Phu
Yén.

- Dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Phii Yén: Ba Tran Thi Thu Anh - Kiém
sat vien.

Ngay 16 thang 8 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Phu Yén, m¢ phién
toa xét xur phuc tham cong khai vu an thu Iy s6: 39/2024/DSPT ngay 31 thang 5 nam
2024 vé viéc “Tranh chap hop dong chuyén doi quyen sir dung dat va quyén sé hitu
nha o”.

Do ban 4n dan su so tham so: 15/2024/DS-ST ngay 06/3/2024 cua Toa 4an nhan
dan thanh ph6 Tuy Hoa bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phic tham so: 65/2024/QD-PT ngay
09/7/2024 gifra cac duong su:

1. Nguyén don: Vo chong 6ng Nguyén Thanh T, sinh nam 1963 va ba Ngo Thi L,
sinh nam 1960; Dia chi: thon C, xa A, Tp T, tinh Phu Yén; c6 mat.

2. Bi don: Ong D6 Ngoc Q, sinh nam 1984; Pia chi: A N, phuong G, Tp T, tinh
Phu Yén; vang mat.Nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don: Ba Nguyén Thi V, sinh
nam 1960; dia chi: A N, phuong G, Tp T, tinh Phu Yén; c6 mat.3. Nguwoi ¢ quyén loi,
nghia vu lien quan: Ba Dang Thi Minh T1, sinh nam 1985; Dia chi: A N, phuong G,
Tp T, tinh Phu Yén; c6 mit.4. Ngwoi khéng cdo: Bi don ong D6 Ngoc Q.

NOI DUNG VU AN

Tai don khoi kién ngay 20/4/2022, don khéi kién bé sung ngay 30/12/2022, tai
liéu c6 tai hé so vu an va tai phién toa nguyén don trinh bay:

Trude day vao thang 8 nam 2019, éng D6 Ngoc Q mua 02 thira dat tai thon C, xa
A, thanh ph6 T nhu sau: Thira dat s6 330 to ban do s6 22 cia dng Vo Ngoc C va ba Lé



Thi T2; Thira dat s6 717 to ban d6 s6 23 cua 6ng Trwong Thanh L1 va ba Nguyén Thi
Ngoc H thuong tru tai thon C, x3 A, Tp .. Lo dat cua nha 6ng T dang & ¢6 so thira 571
to ban d6 22 nam giira 2 thira dat néi trén. Muc dich cua dng Q ra mua 02 thtra dat nay
la dé xay dung lam nha kho chtra vat liéu xay dung sat, thép. Chinh vi thé 6ng muon
x4y dung cho rong trong khuon vién dat dé duoc lam kho vi vay ong Q néi véi gia
dinh ong T, 6ng xin hoan doi dat + nha cia 6ng Q hién dang c6 san nam trong 01 phan
dat cua thua dat s6 330 to ban do 22 1a 16 99 m? dat & da co trong Giay chtimg nhan
quyén su dung dat (viét tat la GCNQSDD) cho gia dinh 6ng T va gia dinh 6ng T qua
d6 & con gia dinh 6ng Q lay nha cua ong T dang & c6 dién tich 177,8m? dé 6ng Q pha
nha va xay dung lam kho cho cting chung 01 16 dat. Vo chong ong T nghe thay hop Iy
va dong v thong nhat di dén viéc hoan doi nha cho nhau va cling dé tién cho cong viéc
lam an cua ddi bén. Pén ngay 01/9/2019, gia dinh dng T ban giao nha cho 6ng Q va
ong Q ciing chuyén lai nha cta ong cho gia dinh 6ng T. Gia dinh éng T chuyén qua va
xay dung thém, stra chita, son lai cho phu hop dé & va muu sinh hing ngay. Sau khi
hai bén thong nhat thi viéc st dung nha & duoc 6n dinh dén ngay 22/10/2019 éng T va
ong Q di lam thu tuc chuyén d6i sang tén. Nhung trong khi GCNQSDD cua gia dinh
ong T sang tén duoc cho 6ng Q, con GCNQSDD cua dng Q thi ¢6 2 16 dat va 2 loai
dat, 1 1a dién tich 99m? loai dat & co6 nha hoan doi cho gia dinh 6ng T, 123m? 1a loai
dat trong cay hang nam khac con lai ctia 6ng Q cho nén khong thé lam thu tuc tach ra
lam 2 thira duoc dé c6 GCNQSDD chuyén sang cho gia dinh 6ng T dung tén chu
quyén duoc. Theo co quan quan 1y dat dai thanh pho T tra 1oi: 6ng Q phai lam thu tuc
xin dang ky chuyen doi muc dich st dung dat phi nong nghiép dién tich 123m? nay
sang dat & méi co6 the lam thu tuc tach ra lam 2 thira duoc. Chinh vi diéu nay ma ong
Q khong chiu di lam thu tuc xin dang ky chuyén doi muc dich su dung dat dé co
GCNQSDD hoan tra lai cho gia dinh éng T. Trong khi d6, dién tich dat & + nha & cua
vo chong ong T, ba L theo GCNQSDD, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién
voi dat s6 vao s6 cap GCN: CH 00337 ngay 11/10/2011 do U cap thi 6ng Q da thao g
toan bo nha cap 4, xay dung nha tién ché trén dat va diang ky bién dong sang tén dng
D6 Ngoc Q vao ngay 07/10/2019. Tir nhitng su viée trén khing dinh 6ng Q da cé hanh
vi vi pham hop dong hoan d6i quyén st dung dat. Hién nay ong Q giit ban goc
GCNQSDD, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat so vao so cap GCN:
CH 00407 ngay 13/3/2012 do U cap cho ong Q.

Nay ong T, ba L yéu cau Toa 4n giai quyét budc 6ng Q phai tra lai cho 6ng T, ba
L gia tri quyén st dung dat ¢ voi dién tich 99m? x 12.094.000d/m? = 1.197.000.0004
va gid tri xay dung d6i véi dién tich nha cap 3: 164,45m2x 4.422.000d/m? =
727.197.000d. Nha cap 4: 28,6 m?2+ 242m?= 52.8m?x 3.461.000d/m2 =
182.740.000d. Tong cong gia tri tai san 6ng T, ba L dang quan ly st dung:



1.197.000.000d + 727.197.000d + 182.740.000d = 2.106.937.000d (Theo gia tai
chung thu tham dinh gia). Nhung chi yéu cau 6ng Q tra 2.000.000.000d. Sau khi vo
chong ong T, ba L nhan du tién thi chuyén noi khac & tra lai nha va dat cho 6ng Q.

Bi don 6ng Do Ngoc O trinh bay (Bién ban hoa giai ngay 18/7/2022) va tai phién
toa ba Nguyén Thi V dai dién theo 1y quyén trinh bay:

Ong Q thira nhan giira 6ng v&i vo chong 6ng T, ba L ¢6 lap gidy xac nhan hoan
doi nha vao nam 2019 nhu 6ng T, ba L trinh bay la ding. Sau khi thoa thuan hoan doi,
ong Q di dang ky bién dong quyen st dung dat, nha cua ong T, ba L sang qua 6ng Q
dtmg tén. Con phan dat va nha thudc thtra 330, To ban do 22 ,dién tich dat & 99m?,
ching t6i lam thu tuc chuyén sang vo chong ong T, ba L thi Chi nhanh Van phong D
tién hanh kiém tra hién trang thuc té sit dung dat va phan nha xay dung trén dat. Qua
kiém tra phat hién phan dién tich nha xay dung 16n hon dién tich dat & dugc cap nén
ho khong tién hanh diang ky bién dong sang cho vo chong ong T, ba L. Viéc nay khong
phai do 16i cua ong Q. Hién nay ong Q di xiy dung cong trinh nha tién ché trén toan
bo dién tich dat 177,8m? thudc so thtra 571 to ban do 22. Do vay, ong Q chi chap nhan
yéu cau cua vo chong ong T 1a ong Q dong ¥ thoi lai phan gia tri nha+dat theo gia thi
truong d6i v6i nha+dat thudc thira 330, To ban d6 22, dién tich dat & 99m? dé vo
chong ong T di noi khéc 6.

Tai phién toa, dai dién uy quyén cta bi don ba V trinh bay: Ba Vii thong n tra lai
gia tri quyén str dung dat va gia tri xay dung trén dat ¢ theo gia tham dinh. Tuy nhién,
ba V chi dong ¥ tra lai gia tri quyén st dung dat ¢ véi dién tich 55m? 12.094.000d/m?
= 665.170.000d va gia tri xay dung nha cap 3 véi dién tich 122m? x 4.422.000d/m? x
50% = 269.742.000d. Tong cong: 939.712.000d. Béi vi, sau khi hai bén hoan doi nha
dat thi theo Cong van s6 805/CNVPDKDD ngay 20/4/2022 cia Chi nhanh van phong
D tra 101 yéu cau tach thira cia 6ng D6 Ngoc Q dién tich phu hop quy hoach chi con
55m? dat 6. Nén khong thé boi thuong toan bd dién tich dat & 99m? va toan b cong
trinh trén dat & nhu khi hai bén hoan doi.

Ngueoi ¢6 quyen loi, nghia vu lién quan ba Dang Thi Minh T1 trinh bay: Thong
nhat nhu 11 trinh bay va yéu cau cua 6ng Q va ba V.

Tai ban 4an dan su so thAm so6: 15/2024/DS-ST ngay 06/3/2024 cia Toa 4an nhan
dan thanh ph6 Tuy Hoa da quyét dinh:

Can ct cac Piéu 500, 501 Bo luat dan su 2015; Piéu 167 Luat dat dai nam 2013;
Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia UBTVQH khoa 14

Tuyén xtr: Chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don tai don khoi kién ngay
20/4/2022.

1. Budc bi don 6ng D6 Ngoc Q phai tra cho vo chong 6ng Nguyén Thanh T, Ngo
Thi L s6 tién 2.000.000.000d (Hai ty dong) vé khoan gia tri quyén sir dung dat ¢ va tai



san gan lién quyén st dung dat thudc so6 thira (cii) 1a 330, nay thudc thira so 746, to
ban do 22 tai thon C, x3 A, thanh ph6 T theo GCNQSDD s6 vao so: CH 00407 do U
cap ngay 13/3/2012, éng D6 Ngoc Q nhan chuyén nhuong cua 6ng Vo Ngoc C - ba Lé
Thi T2 va dang ky bién dong sang tén 6ng Q ngay 07/10/20109.

2. Sau khi 6ng D6 Ngoc Q thue hién xong nghia vu tra cho vo chong ong Nguyén
Thanh T, ba Ngé Thi L s6 tién 2.000.000.000d (Hai ty dong) thi vo chdng 6ng Nguyén
Thanh T, ba Ngo Thi L chuyén noi khac & giao cho 6ng Q quan Iy quyen st dung dat,
quyén s& hitu nha theo GCNQSDD s6 vao so: CH 00407 do U cap ngay 13/3/2012,
ong D6 Ngoc Q nhan chuyén nhuong cua 6ng Vo Ngoc C - ba Lé Thi T2 va ding ky
bién dong sang tén 6ng D6 Ngoc Q ngay 07/10/2019.

Ngoai ra, ban 4n so tham nghia vu chiu an phi, chi phi t6 tung va quyén khang
cao cua cac duong su.

Ngay 18/3/2024, bi don 6ng Pd Ngoc Q va nguodi cd quyen loi va nghia vu lién
quan ba Pang Thi Minh T1 ¢6 don khang céo toan bd ban an.

Tai phién toa phic tham:

- Nguyén don gitt nguyén yéu cau khoi kién, yéu cau gitr nguyén ban an.

- Bi don, ngudi ¢ quyén loi nghia vu lién quan giit nguyén yéu cau khang céo.

- Kiém sat vién phat biéu ¥ kién cua Vién kiém sat vé viéc tuan theo phap luat
trong qué trinh giai quyét vu an & giai doan phtc tham cua Tham phan, HDXX, Thu
ky phién toa va nhimg ngudi tham gia to tung thuc hién ding quy dinh phap luat to
tung. Vé ndi dung: Dé nghi Hoi dong xét xtr gitr nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru tai liu ching cur co6 tai ho so vu an duoc tham tra tai phién
tdoa; cin cir vao két qua tranh luan tai phién toa, ¥ kién cac bén duong su, kiém sat
vién, HO1 déng xét X nhan dinh:

[1] Vé thu tuc t6 tung: Bi don 6ng D6 Ngoc Q khang cdo va ndp tién tam tng an
phi phtc tham trong han luat dinh la khang cao hop 1€, nén dugc Chép nhan xem xét
theo thu tuc phuc tham. Nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan ba Dang Thi Minh T1
khang c4o nhung khong ndp tién tam tng an phi phiic tham nén khang céo cua ba T1
khong duoc xem xét. Tuy nhién, ba T1 la vo cua bi don ong Q, cung ky chung don
khang cao véi 6ng Q, viée Toa an cap so tham da yéu cau ba T1 ndp tién tam Ung an
phi phtc tham 1a khong can thiét.

[2] Vé ndi dung khang céo ciia bi don gom:

- Bac yéu cau khoi kién cua nguyén don;

- Buoc Nguyén don va bi don phai c6 trach nhiém lién hé co quan c6 tham quyén
xem xét cap GCNQSDD va quyén so hitu tai san theo quy dinh cta phap luat cé lién
quan.



- Budc nguyén don phai chiu chi phi to tung va an phi.

[2.1] Vé xac dinh quan h¢ tranh ché‘ip: Tai phﬁn nhan dinh cia Ban an so tham da
x4c dinh quan hé tranh chap la: “Yéu cau doi tra lai gid tri quyén sir dung dat va tai
san trén dat lién quan dén thira dat 330, To ban do 22 .dién tich dat & 99m?” nhung
tiéu dé Ban 4n so tham lai x4c dinh quan hé “Tranh chap hop dong chuyén doi quyén
sir dung dat” 1a khong thong nhat va chua day du.

Xét, nguyén don va bi don déu thtra nhan viéc chuyén doi quyeén s dung dat doi
voi cac thira 330 to ban do 22 va thira 571 to ban do6 22, trén hai thira dat nay deéu da
ton tai nha & tai thoi diém chuyén doi (cu thé thaa 571 1a nha ¢ cép 4 cua vo chf‘mg
ong T, thira 330 ton tai nha & cia vo chong 6ng Q). Nguyén don doi bi don boi thuong
gia tri dat va tai san trén dat nhung xuat phat tir hop dong chuyén doi nha, dat gitra 2
bén va can xem xét tinh hiéu luc cua hop déng; nén xac dinh la quan h¢ “Tranh chﬁp
hop dong chuyén doi quyén sir dung dat va quyén sé hiru nha ¢” (goi tat 1a hop dong
chuyén doi).

[2.2] V& hinh thirc hop dong chuyén doi: Céac bén déu thtra nhan viéc chuyén doi
quyén st dung dat, quyén s& hitu nha tai cac thira dat 330 va 571 to ban d6 22 tai thon
C, xa A, thanh phé T, trén thuc té cac bén da thuc hién viéc giao nhan, quan 1y tai san
va dang thuc hién viéc chuyén quyén trén GCNQSDD. Xét hinh thic hop dong
chuyén d6i, phap luat khong quy dinh phai cong chting, chung thuc hop dong chuyén
doi quyén st dung dat nhung theo khoan 1 Diéu 122 Luat Nha ¢ nam 2014, hop dong
chuyén d6i nha ¢ bat budc phai cong chung, ching thuc. Do do, viée chuyén doi cua
cac bén khong dam bao quy dinh vé hinh thirc theo quy dinh tai Diéu 117, 119 Bo luat
dan sw 2015. Can ct Diéu 503 BLDS 2015, quy dinh vé hiéu luc chuyén quyén st
dung dat co hiéu luc ké tir thoi diém dang ky theo quy dinh cua Luat Pat dai. Do do,
truong hop nay hop dong chuyén quyen sir dung dat cia cac bén chi thuc hién duoc
mot phan tir vo chong 6ng T sang 6ng Q, phan chuyén quyén tir 6ng Q sang ong T
khong thuc hién duoc.

[2.3] Tai Cong vin so6 805/CNVPDKDD ngay 20/4/2022 ctia Chi nhanh vin
phong ding ky dat dai thanh phd D tra 101 yéu cau tach thira cua ong D6 Ngoc Q dé
hoan doi dat v6i ong Nguyén Thanh T, c6 ndi dung: Truong hop cia ong Q yéu cau
chuyén muc dich st dung phan dién tich 58m? dat vuon sang st dung vao muc dich
dat & thi do6i chiéu tong dién tich dat phu hop quy hoach dé thuc hién tach thira la
113m? dat ¢. Phan dién tich dat néu trén cling khong du diéu kién tach thira theo quy
dinh.

Ttr cac muc [2.2] va [2.3], hop dong chuyén doi quyén sur dung dat, quyén sé hiru
nha ctia vo chong T va dng Q khong tuan thu hinh thirc hop dong va co6 ddi tuong
khong thuc hién dugc, do do can ap dung Piéu 117 Bo luat dan su nam 2015 dé xem

o



xét hiéu luc hop df‘mg, Piéu 122 BO luat dan su nam 2015 dé xu 1y hau qua hop d(?‘mg
v6 hiéu. Cap so tham budc bi don phai boi thuong cho nguyén don gia tri tai san trong
d6 co quyén str dung dat cua nguyén don ma cac bén khong chuyén doi duoc 1a khong
ding quy dinh tai Diéu 122 Bo luat dan su nam 2015. Doi véi truong hop hop dong
chuyén doi quyén str dung dat vo hiéu, giai quyét hau qua 1a cdc bén phai hoan tra cho
nhau nhitng gi da nhan. Thira dat 571 t& ban do 22 ma bi don nhan cia nguyén don,
hién nay bi don da thdo d& nha cap 4 trén dat cua nguyén don, xay dung nha tién ché,
khong thé hoan tra cho nguyén don nhitng gi da nhan, nén vé nguyén tac phai budc bi
don thanh toan lai gia tri dat va gia tri nha cap 4 (truéc khi dugc thao d&) cua nguyén
don md1 dung quy dinh theo Diéu 131 B luat dan su nam 2015.

[2.4] Vé viéc thu thap tai li¢u, chiing cu dé xac dinh muc do 16i.

Khi chuyén nhuong quyén stir dung dat, quyén sé hitu nha tai thia dat 330, to ban
d6 s6 22 tai thon C, xa A, thanh pho T tir vo chf“mg ong V5 Ngoc C, ba Lé Thi T2, ong
C, ba T2 da duoc cap GCNQSDD s6 vao so: CH 00407 do UBND thanh pho U cap
ngay 13/3/2012, dang ky bién dong ngay 07/10/2019. Tai Coéng van so
805/CNVPDKDD ngay 20/4/2022 ctia Chi nhanh Van phong dang ky dat dai thanh
pho D tra 101 yéu cau tach thtra cia 6ng D6 Ngoc Q dé hoan do6i dat véi ong Nguyén
Thanh T; c6 ndi dung: Thira dat s6 330, to ban d6 s6 22, dién tich 222m? (99m? dat ¢
va 123m? dat vuon). Qua két qua do dac hién trang thua dat néu trén, dién tich nim
trong quy hoach giao thong 109m2 bao gom: 44m? dat & va 65m?2 dat vuon (quy
hoach hanh lang giao thong Quoc 16 A va quy hoach hanh lang duong sat). Dién tich
phu hop quy hoach la 113m?, bao gom 55m? dat & va 58m? dat vuon. Cap so tham
chua lam rd quy hoach duong giao thong va quy hoach hanh lang duong sat va thoi
gian nao, trude hay sau khi cap GCNQSDD cho vo chong 6ng C, ba T2, 6ng Q co biét
vé viéc mot phan dat nhan chuyeén nhuong la dat thuoc quy hoach hay khong, cé the
hién tai ho so cap GCNQSDD hay khong, dat cua vo chong ong T chuyén doi cho dng
Q c6 phan nao thudc quy hoach hay khong, vo chong 6ng T cé biét mot phan dat nay
thudc quy hoach hay khong, dé xac dinh 16i cia cac bén khi lam cho hop dong vo
hiéu.

[2.5] Vé xac dinh quyén, nghia vu cua ba PDang Thi Minh T1.

Ba T1 la vo cia bi don dng Q. Qua trinh giai quyét vu an Toa 4n cap so tham cé
dua ba T1 vao tham gia to tung nhung chua x4c dinh tai san chuyén doi cia ong Q co
lién quan dén ba T1 hay khong dé xac dinh quyén, nghia vu cua ba T1 trong viéc thuc
hién chuyén doi nha dat va thanh toan lai gia tri tai san khi tuyén an, anh huéng dén
quyén loi, nghia vu cua cac duong su va viéc thi hanh an.

Nhitng nodi dung trén, cap phuc tham khong thé khac phuc, b6 sung duoc, viée
tuyén bod hop dong vo hiéu va giai quyét hau qua sé& lam anh huéng dén quyén khang



cdo cua cac bén nén khong chap nhan 161 dé nghi cua Kiém sat vién tai phién toa ma
can Huy ban 4n so tham giao ho so vu an cho Toa an nhan dan thanh phd Tuy Hoa giai
quyét lai theo thu tuc so tham.

[3] Vé an phi: Bi don khong phai chiu 4n phi dan su phic tham. Cac duong su
phai chiu 4n phi so thim theo quy dinh phap luat khi vu an duoc giai quyét lai.

[4] Vé chi phi t6 tung: Cac duwong su phai chiu chi phi to tung theo quy dinh phap
luat khi vu an duoc giai quyét lai.

Vicac lé trén;

QUYET PINH:

Can ct khoan 3 Piéu 308 Bo luat tb tung dan sy 2015; Ché‘ip nhan mot phé“m
khang cao cua bi don 6ng P6 Ngoc Q.

Tuyén xir:

[1] Huy ban an dan su so tham s6 15/2024/DS-ST ngay 06/3/2024 cua Toa an
nhan dan thanh phé Tuy Hoa, giao ho so vu 4n cho Toa 4an nhan dan thanh phd Tuy
Hoa giai quyét lai theo thu tuc so tham.

[2] Vé an phi: Ap dung Diéu 147 Bo luat to tung dan su va Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban thuong vu Quoc hoi vé 4n phi, 1é
phi Toa an. Hoan tra lai cho bi don ong D6 Ngoc Q s6 tién 300.000d (ba tram nghin
dong) da ndp tam tng an phi phtic tham tai Bién lai thu tam tng 4n phi, 1 phi Toa an
s6 0002428 ngay 22/4/2024 cua Chi cuc thi hanh an dan su thanh phé Tuy Hoa, tinh
Phu Yén.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhén:l | TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Phu Yén; z r > n <

- TAND Tp Tuy Hoa: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND Tp Tuy Hoa;

- Chi cuc THADS Tp Tuy Hoa;

- Cuc THADS tinh Phu Yén;
- Nhitng nguot tham gia t6 tung;
- Luu ho so, an van, KTNV.
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