TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN DIEN KHANH DPaoc 1ap - Tu do - Hanh phuc
TINH KHANH HOA

Ban 4n sd: 11/2022/DS-ST
Ngay 01 thang 6 nam 2022
V/V: “Tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dt”
NHAN DANH
NUGOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN DIEN KHANH - TINH KHANH HOA

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Tuyét Suong

Cdc Hoi tham nhan dan: Ong Dinh Gia Bao

Ong Pham Vin Hoéa

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thai Bao Ngan - Thu ky Toa 4n nhan dan
huyén Dién Khanh - Khanh Hoa.

- Pai di¢n Vién kiém sdt nhan din huyén Dién Khdanh tham gia phién
tdoa: Ong HO Hitu Nghia - Kiém sat vién.

Ngay 01 thang 6 nam 2022, tai tru s6 Toa an nhan dan huyén Dién Khanh
xét xUr so tham cong khai vu an dan sy so tham thy 1y s6: 23/2021/TLST-DS
ngay 15/3/2021 vé “Tranh chap hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat va
quyén so hitu nha ¢” theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr s6: 07/2022/QDXX-
ST ngay 07/4/2022; thong bao doi ngay xét xiur ngay 19/4/2022 va ngay
20/5/2022 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba L€ Thi Thanh H, sinh nam 1980
Noi déng ky ho khau thuong tra: 1062/11A, t6 7, khu pho 5, phuong Linh
T, Tp. Thu B, Tp. HO6 Chi Minh.
Dia chi: 117 Ly Ty T, thi tran Dién K, huyén D, tinh Khanh Hoa.
Ba H c6 mat.
- Bi don: Ba Tran Thj Thanh T, sinh nam 1979
Dia chi: T6 dan pho Pong M 4, thi tran Dién K, huyén D, Khanh Hoa.
Ba T c6 mat.
- NQueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
Ba Tran Tl}i Thanh,S, sinh nam 1949 ,
Dia chi: T6 dan pho Pong M4, Thi tran Dién K, huyén D, Khanh Hoa.
Ba S ¢6 mat.
NOI DUNG VU AN:
Theo don khoi kién nop ngdy’01/3/2021, don bé sung don khoi kién ngp

ngay 12/3/2021, qua trinh giai quyet vu dan va tai phién toa nguyén don ba Lé
Thi Thanh H trinh bay:



Ngay 13/9/2019, ba Tran Thi Thanh T chuyén nhuong nha va dat c6 dién
tich 78,4m? thudc thira s6 99, to ban d6 sd 39 tai t6 dan phd Bong M4, thi tran
Dién K, huyén D theo gidy ching nhin quyén st dung dat, quyén sé hiru nha ¢
va tai san gin lién véi dat mang tén Tran Thi Thanh T cho ba véi gia
400.000.000 dong (Bon tram triéu ddng). Hai bén di ky hop ddng chuyén
nhuong tai san néu trén tai van phong cong ching Anh Khoa, s6 chung thuc:
5052/2019, quyén sb: 02/TP/CC- SCC/HDGD vao ngay 13/9/2019. Ba da giao
du sb tién néu trén cho ba T va ba T giao gidy ching nhan quyén st dung dat
cho ba dé ba lam thu tuc sang tén theo quy dinh. Ba va ba T co thoa thuin
miéng, khong 1ap vin ban vé viéc ba cho ba T Xin ¢ nho lai cin nha trén thira dat
nay trong thoi han 03 thang tinh tir ngdy ky hop dong chuyén nhuong. Tuy
nhién, hét thoi han thoa thuin cho & nho, ba yéu cau ba T thyuc hién hop déng
chuyén nhuong giao nha va dat cho ba dé ba quan ly, sir dung nhung ba T van
tron tranh, khong chiu giao nha, dat cho ba nén ba lam thu tuc dé duoc cép
quyén st dung thira dat nay va ngay 13/02/2021, ba di dugc chi nhanh Vin
phong dang ky dét dai tai huyén Dién Khanh chinh 1y, sang tén Lé Thi Thanh H.
Nay, ba yéu cau ba T thuc hién hop dong chuyén nhuong ma hai bén da ky két
ngay 13/9/2019, giao nha va dit c6 dién tich 78,4m? thudc thira dat s6 99, to ban
dd s6 39 tai t6 dan phé bong M4, thi tran Dién K, huyén D, tinh Khéanh Hoa cho
ba quan 1y, st dung. Khi ky hop dong chuyén nhuong véi ba T thi chi ¢c6 minh
ba, ba xac dinh day 13 tai san riéng cua ba. Ba khéng dong ¥ nguyén vong ctia ba
T vé viéc ba T giao cho ba 700.000.000 dong (bay tram triéu dong) dé nhan lai
nha va dat. Vé phan mai che tole trén con duong di va bén héng nha nhu hién
trang, khi chuyén nhuong thi ba cho rang chuyén nhuong dat, tai san trén dat
nén c6 ludn phan mai tole nay, tuy nhién, ba S cho rang day 1a tai san ctia ba S
nén ba S thao g& thi ba khong co ¥ kién gi, néu ba S khong thao g& dé mat con
duong di thi ba hd trg cho ba S 5.000.000 dong (Nam triéu dong).

_ Tai cac ban tw khai, qua trinh giai quyét vu dn va tai phién tda, bi don ba
Tran Thi Thanh T trinh bay:

Ngay 11/9/2018, ba duge Nha nudce cap quyén sir dung dbi voi thura dat
s6 99, to ban do s6 39 thi tran Dién K, huyén D theo gidy ching nhan quyen sur
dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat s6 vao so cap glay
chtng nhan: CH05212, c6 dién tich 78,4m2. Ngay 13/9/2019, ba ky hop dong
ban thira dat néu trén cho ba Lé Thi Thanh H tai phong cong chimg Anh Khoa
v6i gia 400.000.000 ddng (Bdn tram triéu dong) va ba da nhan du s tién nay tai
phong cong chimg. Do ba H 1a ban b¢, giup dd ba luc khé khan nén khi ky hop
dong ba da tin tuong, ba ky va ghi 13 ho t€n nhung khong biét 1a hop dong
chuyén nhuong, ba nghi 1a hop dong thé chap dé vay tién. Trén thira dat sb 99,
td ban dd s6 39 ¢6 01 can nha cip 4, dién tich 78,4m?, ba xac dinh khong ban
nha va cac tai san khac trén dat va khong c6 thoéa thuan miéng nao véi ba H vé
viéc mua ban nha cling nhu viéc ba xin ba H & nho. Can nha nay do ba bo tién ra
xdy dung vao nam 2017, véi gia tri xay dung khoang 300.000.000 dong (Ba
tram triéu dong), tr d6 dén nay ba 1a nguoi truc tiép sinh song va quan 1y nha,
dat nay. Hién nay, ba dang sinh séng véi hai con 1a Nguyén Tran My Q, sinh
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ngay 18/2/2005 va Nguyén Thién N, sinh ngay 05/08/2011, cac con con nhd
khong c6 su dong gbp gi vao viéc xay cat nha. Toan bo nha, dat 1a tai san riéng
ctia ba, ba da ly hon chdng vao ndm 2007 va hién nay dang séng doc than. Nay,
ba H yéu cau ba thuc hién hop dong chuyén nhuong giao nha va dat néu trén thi
ba khong ddng y. Ba ¢ nguyén vong giao cho ba H s tién 700.000.000 dong
(bay tram triéu déng) dé nhan lai nha va dit. BSi véi phan mai che tole trudc
con dudng di va bén hong nha 1a do me ctia ba 1a ba Lé Thi Thanh S lap rép vao
cin nha dé che mat, ba khong c6 ¥ kién gi ddi v6i phan mai che tole nay.

Tai cac ban tw khai, qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, nguoi cé
quyén loi, nghia vu lién quan ba Trdan Thi Thanh S trinh bay:

Ba la me cua ba T, viéc mua ban nha dat gitra ba T va ba H nhu thé nao
thi ba khong biét, ngudn gbc dit ba T ban cho ba H Ia ciia ba cho ba T. Nam
2017, ba Trang c6 muon 130.000.000 dong (M6t trim ba muoi triéu dong) cua
ba dé xay nha, tuy nhién ba khong yéu cau trong vu an nay. Hién nay, ba H khai
kién yéu cau ba T giao nha dét thi hai bén ty giai quyét, ba khong c6 ¥ kién gi.
Pbi v6i phan mai che tole ba rap vao nha ba T cho mat con dudng di va mai che
bén hong nha ba T nhu hién trang 13 ctia ba, ba s& thao d&, ba khong dong ¥
nhan tién hd trg gi tir ba H va khong yéu cau gi trong vu an nay.

Cac duong su théng nhit v6i toan bd ndi dung Bién ban xem xét, tham
dinh tai chd va Bién ban dinh gi4 tai san ngay 28/ 02/2022; nhét tri voi so d6 mat
bang xay dung, manh trich do dia chinh s6 118-2021 va gia nha, dat do Hoi
d6ng dinh gia tai san huyén Dién Khanh d3 dinh gia d6i voi tai san tranh chap.

Vé chi phi do v&, thim dinh, dinh gia: Cac duong sy khong c6 y kién gi,
dé nghi Toa an giai quyét theo quy dinh cta phap luat.

- Y kién cia Vién kiém sat nhan déan huyén Dién Khanh:

V& viéc tuan theo phap luat td tung: Ké tir khi thu 1y vu an cho dén trudce
khi Hoi dong xét xtr nghi an, Tham phéan, Hoi dong xét xtr, Thu ky phién toa da
tuan thua dung, dﬁy du cac quy dinh ctua Bo luat T tung dan su. Nguyén don, bi
don, nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan da thyc hién quyén, nghia vu cta
minh theo quy dinh cta phép luat. Tuy nhién, Ve xac dinh quan h¢ tranh chép,
cin cir theo don trinh bay thi nguyén don yéu cau bi don tra lai quyén sir dung
dat va quyén s& hiru nha nén dé nghi HDXX x4c dinh lai quan h¢ tranh chép la
“Poi lai tai san 1a quyén sir dung dat va quyén so hiru nha & gan lién voi dat”.

V& ndi dung: Dé nghi Hoi dong xét xir chip nhan yéu cau khoi kién cua
nguyen don; yéu cau bi don tra lai cho nguyén don quyén st dung d6i véi thira
dat s6 99, to ban d6 s6 39 tai thi tran Dién K, huyén D, Khanh Hoa (theo gidy
ching nhén quyén st dung dat, quyén so hitu nha o va tai san khac gan lién véi
dat s6 CO388443 do Uy ban nhan dan huyén Dién Khanh cap ngay 11/9/2018,
chinh ly sang tén ngay 13/01/2021) va quyén s¢ hitu cén nha cap 4 co dién tich
69,5m? trén dat. V& an phi: Bi don phai chiu 4n phi theo quy dinh ctia phap luat.



NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& quan hé phap luat va tham quyén giai quyét vu &n: Nguyén don ba
Lé Thi Thanh H yéu cau bi don ba Tran Thi Thanh T phai thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung d6i voi thira dat s6 99, to ban d6 s6 39 tai thi trin
Dién K, huyén D, tinh Khanh Hoa. Can cr quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, Diéu
35 Bo luat t6 tung dan sw; Toa an nhan dan huyén Dién Khanh da thu Iy vu 4n 1a
dang quy dinh phép luat.

[2] Vé ndi dung vu 4n:

Nguyén don ba Lé Thi Thanh H khdi kién yéu cau bi don ba Tran Thi
Thanh T phai thuc hién hgp dong ma hai bén da ky két vao ngay 13/9/2019 vé
viéc chuyén nhuong quyén st dung dat co dién tich 78,4m? tai thira s6 99, to ban
d6 s6 39 thi tran Dién K da duoc chinh 1y sang tén cho ba vao ngay 13/01/2021,
theo hd so s6 005212.CN.001, giao nha va dat cho nguyén don. Gia chuyén
nhuong hai bén thda thuan Ia 400.000.000 ddng (Bén tram triéu dong) nguyen
don da thuc hién viéc giao tlen nhung bi don chua giao nha va dat vi cho rang
khong c6 thoa thuan ndo vé viéc ban nha va viéc bi don ky hop dong chuyen
nhuong 13 do nham tudng ky hop dong the chap de nhan 400.000.000 dong (Bon
tram triéu dong) Nhu vay, dé giai quyét yéu cau cua nguyén don, HDXX can
xem xét hop dong chuyén nhuong ngay 13/9/2019 va viéc thuc hién hop dong
nay cua cac bén.

Xét: Cac bén giao két hop dong trén co s tu nguyén va co day du ning
luc hanh vi dan sy, khong bi lira d6i, ép budc. Noi dung ciia hop ddng chuyén
nhuong phu hop voi quy dinh cua phap luat, khong trai voi dao dure xa hoi, thoa
man céc diéu kién dugc quy dinh tai Piéu 167 Luat dat dai nam 2013; Piéu 117,
Picu 119, Piéu 401, Piéu 501, Picu 502 va Piéu 503 B¢ luat dan sy 2015. Bi
don thira nhan c6 ky hop dong chuyen nhuong quyen st dung dat tai van phong
cong chimg Anh Khoa nhung cho rang ky hop dong thé chap dé vay tién. Tuy
nhién, bi don khong cung cap dugc cac tai liéu, ching ctr dé ching minh cho
viée ky hop dong chuyen nhuong quyén str dung dat 1a ky hop dong thé chap.
Do viy, hop dong chuyén nhuong gitta nguyén don va bi don dugc van phong
cong chimg Anh Khoa chimg thyc vao ngay 13/9/2019 Ia hoan toan tu nguyén
va dung voi quy dinh nén quan hé tranh chap trong vu an dugc xac dinh la tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyen su dung dat 1a phu hop, ding quy dinh
phap luat. Viéc bi don da nhan tién chuyen nhuong nhung khong thyc hién
nghia vu giao tai san la vi pham hop dong, x@m pham quyén loi chinh dang cua
nguyén don nén budc bi don thyc hién viée giao quyen sir dung dat tai thira 99,
to ban d6 s6 39 tai thi trAn Dién Khanh, huyén Dién Khanh, Khanh Hoa c6 dién
tich 78,4m? cho nguyén don 1a ¢6 co so.

Trén thira dat s6 99, to ban d6 sé 39 thi tran Dién Khanh c6 01 cin nha
cap 4 thuoc quyen sO hiru cua bi don, duge xay dung vao nam 2017 nhung theo
hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat 1ap ngay 13/9/2019 khéng co thoa
thuan chuyen nhugng va cting khong c6 van ban thdéa thuan riéng nao khac Ve
viéc chuyén nhugng cin nha nay. Do vay, dé nguyén don thyc hién dugc quyén
stt dung hop phap thira dat ma Nha nudc da cap quyén sir dung va dé bao vé
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quyén loi cho cac bén thi can giao cin nha cho nguyén don st dung va budc
nguyén don thanh toan lai gia tri cdn nha cho bi don 1a phu hop.

Theo so d6 mat béng xay dung, manh trich do dia chinh s6 118-2021 va
qua xem xét tham dinh tai chd, bién ban dinh gia ddi véi tai san dang tranh chip
ngay 28/02/2022 thé hién trén thira dt s 99, to ban dd sb 39 tai thi trAn Dién
Khanh, huyén Dién Khanh, tinh Khanh Hoa cé: 01 can nha cép 4, méng da, nén
gach men, tudng xay gach 100 + 200, ctra kinh khung nhoém, mai lop ngdi, tran
thach cao, nha son nudc, vé sinh hoan chinh, nha cé hé théng dién nudc, dién
tich xy dung 69,5m?, ¢ gia tri 1a: 251.849.263 dong (Hai trim nim muoi mot
triéu tdm tram bén muoi chin nghin hai trim sau ba dong).

‘ Viéc bi don co nguye;n vong hoa giai dé ‘pa thanh toan s6 tiép 700.000.000
dong (Bay tram triéu dong) cho nguyén don dé nguyén don chuyén giao nha va
dat lai cho ba nhung nguyén don khong dong y nén HDXX khong c6 co sé dé
xem Xét.

Dbi v6i mai che tole, cot kéo sat trén nén xi ming, dién tich xay dung
7,8m? va mai che tole, cot kéo sit trén nén xi mang (xay dung trén phan duong
di chung), dién tich xay dung 18 ,46m?. Cac duong su chi trinh bay y kién va
khéng yéu cau giai quyét nén HDXX khong xem xét.

]3] Vé chi phi xem xét tham dinh, dinh gia tai san 9.064.000 dong (Chin
triéu khong trim sdu muoi bén nghin dong) nguyén don, bi don cing phai chiu;
nguyén don da ndp tam Uung nén bi don c6 nghia vu tra lai cho nguyén don
9.064.000d : 2 = 4.532.000 dong (Bdn triéu nam trim ba muoi hai nghin dong).

[4] V& an phi: Bi don phai chiu 4n phi dan sy c6 gia ngach cu thé nhu
Sau.

Gia tri thira dat dang tranh chap theo bién ban dinh gia cua Hoi dong dinh
gia tai san huyén Dién Khanh ngay 28/02/2022 la: Dat trong cay lau nam dién
tich 23,4m? x 5.000.000dong/m? = 117.000.000 dong; dat ¢ di¢n tich 55m? x
10.000.000d0ng/m? = 550.000.000 dong. Tong gia tri dién tich dat tranh chap
78,4m? la 667.000.000 dong. Nhu viy, an phi dén sy so thdm ma bi don phai
chiu la: 20.000.000 dong + (4% x 267.000.000d) = 30.680.000 dong (Ba muoi
tri¢u sau tram tdm muoi nghin dong).

Nguyén don phai chiu an phi dan sy c6 gia ngach dbi véi sb tién‘ phai
thanh toan gia tri nha ¢ trén dat cho ba Tran Thi Thanh T la: 251.849.263 dong x
5% = 12.592.500 dong (Muoi hai tri¢u ndm tram chin muoi hai nghin ndm tram
dong).

Vi cdc lé trén;

QUYET PINH:
- Can cir vao Dieu 26; Piéu 35; Dicu 92; Piéu 147; Diéu 264; Dicu 266;
biéu 271 va biéu 273 gﬁa Bo luég to tung d@n Sur; ‘ ‘ ‘

- Can cur vao Diéu 117; bicu 119; biéu 401; Diéu 501; Diéu 502 va Diéu
503 B0 luat dan su nam 2015; ‘ ,

- Can ctr biéu 167, biéu 188 va bic¢u 203 cua Luat dat dai nam 2013;
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- Can ctr Biéu 26 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cia Uy ban Thudong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, nop
quan 1y va sur dung an phi va 1¢ phi Toa an.

1. Chip nhan yéu cau khéi kién cua nguyén don vé yéu cau thuc hién hop
ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat dbi véi hop dong sd chung thuc:
5052/2019 quyén sb 02/TP/CC-SCC/HPGD vao ngay 13/9/2019 ddi véi thia
dat s6 99, to ban dd s6 39, dién tich 78,4m? tai thi tran Dién Khanh, huyén Dién
Khanh, Khanh Hoa.

1.1 Budc ba Tran Thi Thanh T giao quyén sir dung thira dat sb 99, to ban
d6 50 39, 0 dién tich 78,4m” tai thj tran Dién Khanh, huyén Dién Khanh, Khanh
Hoa cho ba Lé Thi Thanh H (c6 so d0 ban vé kém theo).

Giao cho ba Lé Thi Thanh H duoc quyén so hitu va sir dung cin nha trén
dét co cau trac: Nha cép 4, mong da, nén gach men, tuong xay gach 100 + 200,
ctra kinh khung nhém, mai lop ngoi, tran thach cao, nha son nuéc, vé sinh hoan
chinh, nha c6 hé thong dién nuéc, dién tich xay dung 69,5m? (c6 so d6 ban vé
kem theo).

1.2 Ba Lé Thi Thanh H c6 nghia vu thanh toan g:ho ba Tran Thi Thanh T
gia tri can nha trén dat voi so tién la: 251.849.263 dong (Hai tram ndm muoi
mot triéu tdm tram bon muoi chin nghin hai tram sdu muoi ba dong).

2. Ve chi phi xem xét tham dinh, dinh gia: B& Tran Thi Thanh T phai tra
4.532.000 dong (Bon tri¢u ndm tram ba muoi hai nghin dong) cho ba Lé Thi
Thanh H.

3. V& 4n phi: 7
‘ 3.1 Ba Tran Thi Thanh T phai chiu an phi dan su so tham la 30.680.000
dong (Ba muoi tri¢u sau tram tam muoi nghin dong).

3.2 Ba L& Thi Thanh H phai chiu an phi dan sy so tham 1a 12.592.500d
(Mudi hai triéu ndm trim chin muoi hai nghin nim trim dong) nhung duoc trir
vao sd tién 10.000.000 dong tam g an phi ma ba H da ndp theo bién lai thu s6:
AA/2021/002140 ngay 15 thang 3 nam 2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy
huyén Dién Khanh, tinh Khanh Hoa. Ba H con phai nop s tién: 2.592.500 dong
(Hai triéu nam tram chin muoi hai nghin nim trim dong).

Ouy dinh: Ké tir ngay bdn dn ¢é hiéu lyc phdp ludt hodc c6 don yeu cau
thi hank an cua nguoi dwoc thi hanh dn cho dén khi thi hanh dn xong, tat ca cac
khoan tién hang thang bén phdi thi hanh an con phai chiu khoan tién 1di cia s6
tién con phdi thi hanh én theo mirc 1di sudt quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 cia
Bo luat dan sw nam 2015.

Trieong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Ludt thi hanh dan dan sy thi nguoi dwoc thi hanh an dan su; nguoi phai thi hanh
dn dan sw ¢6 quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cdau thi hanh dn, tw
nguyén thi hanh an hodc bi cuong ché thi hanh dn theo quy dinh tai cac Piéu 6,
7 va 9 cua Ludt thi hanh hanh an dan sw; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién
theo quy dinh tai DPiéu 30 cia Ludt thi hanh én dan su.
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4. Quyén khang cio: Puong su ¢6 mit co quyén khang céo trong thoi han
15 ngay ké tir ngay tuyén an.

TM. HQI PONG XET XU
Noi nhén: Théim phan - Chi toa phién toa
- TAND tinh Khanh Hoa;
- VKSND huyén Dién Khénh;
- VKSND tinh Khanh Hoa;
- Chi cuc THADS huyén Dién Khanh; (Da ky)

- C4c duong su;
- Luu an van, ho so.

Tran Thi Tuyét Swong



