TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH GIA LAI DPéc l1ap - Tu do - Hanh phic

Ban 4n s6: 08/2023/DS-PT

Ngay 6-2-2023

Vv “tranh chap hop dong chuyen nhuong

Quyén sir dung dat va yéu cau thuwe hién

hop dong mua ban nha, chuyén nhwong quyén sir dung dat”.

, ‘ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TIiNH GIA LAI

- Thanh phan Hoi dong xét xir phic tham gém c6:

Thiam phan - Chu tog phién toa: Ong Lé Pinh Nam

Cac Tham phdn: Ong Giap Ba Du

Ong Luu Anh Tuén

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Thanh Long - Thu ky Toa 4an cta Toa
an nhan dan tinh Gia Lai.

- Pai dién Vién kiém sat nhan déan tinh Gia Lai: Ong Poan Thanh
Luong - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 6 thang 2 nam 2023, tai Toa an nhan dén tinh Gia Lai, xét xur phiic

tham cong khai vu an thu 1y s6 68/2022/TLPT-DS ngay 7 thang 10 ndm 2022 veé

“Tranh chap yéu cdu cong nhdn hop dong chuyén nhwrong nha, quyen sur dung
ddt va yéu cau thuc hién hop dong mua ban nha, chuyén nhirong quyén sir dung
ddt”;

Do Ban an dan sy so tham s6 06/2022/DS-ST ngay 30 thang 8 nim 2022
cua Toa an nhan dan huyén Kr, tinh Gia Lai bi khang c4o.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phic tham sb 68/2022/QD-PT ngay
30 thang 11 nam 2022, gitta cac duong su:

Nguyén don: Ong Vo Tuan A va ba Pd Thi M; dia chi: T6 dan phd 4, thi
tran P, huyén Kr, tinh Gia Lai.

Nguoi dai dién theo uy quyén ctia nguyén don: Anh V6 Quang Tr; dia chi:
T6 dan phd 4, thi tran P, huyén Kr, tinh Gia Lai (theo glay uy quyen dwoc Uy
ban nhdn dan thi tran Phii Tiic, huyén Kr ching thuc s6 141, quyén sé 01/2022-
SCT/CK, BC ngay 28-3-2022). C6 mat.

Bi don: Ong Phan Cong H va ba Tran Thi H; dia chi: T6 dan phd 4, thi trin
P, huyén Kr, tinh Gia Lai.

Nguoi dai dién theo uy quyén cta bi don: Ong Dinh V1ét D; dia chi: T6 4,
phuong Hoi Phu, thanh phé Pleiku, tinh Gia Lai (theo gidy uy quyén duoc Uy
ban nhdn déan thi tran Phi Tic, huyén Kr chimg thuc sé 1495, quyén sé
01/2022-SCT/CK, DC ngay 16-12-2022). C6 mat.

Nguoi ¢é quyén lgi, nghia vu lién quan: Anh Phan Coéng Tan Ph; dia chi:
T dan phé 4, thj trén P, huyén Kr, tinh Gia Lai.

4. Nguoi khéang cdo: Bi don 1a dng Phan Cong H va ba Tran Thi H;



NOI DUNG VU AN:

1. Nguyén don 14 6ng V6 Tudn A va ba D6 Thi M trinh bay:

Ngay 12-11-2020, ong Phan Cong H va ba Tran Thi H lap Gidy chuyén
nhwong nha va ddt (Gidy nay chi dugc danh may va hai bén ky nhan vao chu
chua co cong ching theo quy dinh phap luét) tai so 27 duong Thanh Nién, thi
tran Phu Tac, huyén Kr thudc gidy chimg nhan quyen su dung dat s6 U 649250
do ba Tran Thi H ding tén véi dién tich 119,0 m? thudc thira s6 342, t& ban do
s6 25A cho ong ba. Nha va dat c6 tir can 1a: Phia Pong giap dudng Thanh Nién;
phia Tay giap nha 6ng Chau, ba Hong; phia Nam giap nha 6ng An, ba Loi. Phia
Bic giap hém duong Hung Vuong. Gia chuyén nhuong nha va dat nay la
5.000.000.000 dong.

Khi 1ap Gidy chuyén nhirong nha va dat ngay 12-11-2020, thi 6ng ba da
giao du sb tién 5.000.000.000 dong cho dng H, ba H nhung chua di cong chung,
chung thyc dugc hop dong vi gidy ching nhan quyén str dung dat ong H, ba H
dang thé chap tai Ngan hang TMCP A Chau chi nhanh Ayun Pa, nén ong ba chi
lap gidy nay de hai bén ky vao va ong ba da giao du tién chuyen nhuong cho ong
H, ba H lay tién tra tién no vay tai Ngan hang dé lay giay ching nhan quyén sur
dung dat cta ngdi nha nay dé co du ho so vé 1am thu tuc sang tén cho 6ng ba.
Trude do, ong H, ba H ¢6 ng 6ng ba 1.750.000.000 dong ng goc. Tai thoi dlem
ky hop dong chuyén nhuong nha va dat thi cic bén thdng nhat sd tién no goc
nay va li suét 1a 2.000.000.000 doéng va c6 giao thém 3.000.000.000 dong. Nhu
vay ong H, ba H di nhan du sd tién 5.000.000.000 dong réi mdi ky vao gidy
chuyén nhuong nha va dét cho ong ba ngay 12-11-2020.

Sau khi 6ng H, ba H 14y duoc gidy chung nhén quyén str dung dat nay va
da dua cho 6ng ba dé 1am thu tuc, gidy to chuyen nhuong theo ding quy dinh
phap luat. Nhung khi ong ba lap hop dong chuyén nhuong theo miu ctia Nha
nuéc quy dinh thi 6ng H, ba H khong chiu ky vao hop dong nay dé 1am ho so
sang tén. Ong ba di cho 6ng H, ba H thoi gian dai nhung 6ng H, ba H van khong
ky vao hd so sang nhugng, ciing nhu khong giao nha va dat di chuyén nhuong
cho 6ng ba.

Ong ba dé nghi Toa an cong nhan hop dong chuyén nhuong nha, quyén s
dung dt gitra 6ng ba va ong H, ba H; dong thoi bude vo chdng 6 6ng Phan Cong
H va ba Tran Thi H phai thyc hién hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat
va nha dé vo chong 6ng ba c6 du ho so sang tén gidy ching nhén quyén str dung
dat dimg tén 6ng ba nhu gidy chuyén nhuong nha va dat ma 02 bén di ky ngay
12-11-2020.

2. Bi don 6ng Phan Cong H, ba Trdan Thi H va ngwoi dai dién theo iy
quyén ciia bi don 1a dng Pinh Viét D trinh bay:

Vao ngay 2-11-2020, éng A, ba M ¢6 dén nha bi don 1a 6ng H, ba H hoi
mua nha. Hai bén trao doi va di thong nhat gia ban nha 1a 5.000.000.000 déng.
Trude d6, bi don muon cua 6ng A ba M 1.650.000.000 dong. Ong A, ba M da
d6ng y dua thém 3.350.000.000 dong 1a du 5.000.000.000 dong.

Pén ngay 12-11-2020, 6ng A, ba M da soan sin Gidy chuyén nhwong nha



va ddt bat bi don ky sang nhuong, trong khi bi don chua nhan tién, nhung Ong
A, ba M n6i hdm nay dugc ngay hai chau (6ng H, ba H) ky gidy cho ciu mg dé
sang tuan cdu mo dem tién 1én tra vao ngan hang, hon nira, ong A, ba M la thong
gia, nén bi don tin tudng, coi 6ng ba nhu cha me nén da ky giay.

Dén ngay 16-11-2020, cha con 6ng A cling bi don 1én Ngan hang ACB chi
nhanh thi x4 Ayun Pa va con 6ng A la chi Vo6 Thi Thay Oanh tu ndp
2.900.000.000 dong va dua cho bi don 100.000.000 déng dé doéng 13i, con lai
350.000.000 dong s& dua sau. Bi don di rut gidy to nha va giao cho 6ng A tai
Ngan hang ACB, con ky gidy cong chung bi don chua ky vi ong A ba M chua
giao du tién. Ong A ba M ddng ¥ cho bi don & lai ngdi nha.

Pén ngay 1-11-2021, dng A dén nha bat bj don ky gidy ra cong ching dé
sang tén. Bi don khong dong y ky vi chua nhan du tién. Nay ong ba Anh Man
yéu cau bi don phai ky hop dong chuyén nhuong dé hop thirc hoa di lam gidy
ching nhén quyén str dung dat thi bi don khong dong ¥ va yéu cau Toa an tuyén
bb hop dong chuyén nhuong nha va dat ky ngay 12-11-2020 v6 hiéu.

3. Nguwoi c6 quyén loi nghia vu lién quan 1a anh Phan Céng Tan Ph trinh
bay:

Nha va dat theo gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 U 649250 ngay 6-1-
2003 dimg tén ho gia dinh ba Tran Thi H. Anh xac dinh tai san nay 14 tai san
chung cua ho gia dinh anh. Nay 6ng V& Tuan A va ba D6 Thi M kién yéu cau
tiép tuc thuc hién hop dong mua ban nha, chuyén nhuong quyén st dung dat 1a
trai phap luat.

Anh yéu cau Toa an tuyén bd gidy chuyén nhuong nha va dét 1a vo hiéu.
V& giai quyét hau qua viéc tuyén bd hop dong vo hiéu day 1a 15i tong hop nén
cac nén déu phai ganh chiu.

Tai Ban dn dan su so tham s6 06/2022/DS-ST ngay 30 thdng 8 nam 2022
ciia Toa dn nhan dan huyén Kr, tinh Gia Lai dd quyét dinh:

Ap dung cac Piéu 116, 117, 119, 129, 274, 275, 276, 398, 500, 501, 502
cua Bo luat Dan su; Diéu 95, 166, 167, 188 cua Luat dat dai.

Tuyén xur:

Cong nhan hiéu luc cia giao dich chuyén nhuong nha va quyén str dung dat
dugc xac 1ap gitra vo chong dng V& Tuan A, ba S Thi M va vo chong 6ng
Phan Cong H, ba Tran Thi H tai “Glay chuyen nhuong nha va dat” 1ap ngay 12-
11-2020 d6i v6i quyén sir dung 119 m? dat thudc thira dat 342, to ban dd sb 25A,
Gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 U 649250 do UBND huyén Kr cip ngay
6-1-2003 ghi tén nguoi str dung dat 1a ho ba Tran Thi H.

Budc ong Phan Cong H va ba Tran Thi H tiép tuc c6 nghia vu lién déi thuc
hién hop dong chuyén nhuong nha va quyén sir dung dat cho 6 ong Vo Tuén A va
ba B6 Thi M theo “Gidy chuyen nhuong nha va dat” 1ap ngay 12-11-2020, d01
vGi dién tich quyén str dung dat c6 tir can: Phia Dong giap dién tich dat nam
ngoai gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 U 649250 va dudong Thanh Nién
dai 7,2m; Phia Tay giap thira dat sé 171 dai 7,2m; Phia Nam giap thira dat s6
173 dai 17m va phia Bic giap duong hém dai 17m.

”géi san trén dat: 01 (Mot) can nha cap 3, hai tang, dién tich xdy dung
119m°.



Thudc thira dat sb 342, to ban dd sb 25A thudc Gidy chirng nhan quyén sir
dung dat s6 U 649250 do Uy ban nhan dan huyén Kr cap ngay 06/4/2003 cho ho
ba Tran Thi H. Tai s6 27, duong Thanh Nién, thi trAn Pha Tac, huyén Kr, tinh
Gia Lai (theo bién bdn xem xét, tham dinh tai ché ngay 13-4-2022).

Ong V5 Tuén A va ba BS Thi M ¢ quyén lién hé véi cac co quan cd thim
quyén dé dang ky cip gidy ching nhan quyén sir dung dat ddi véi dién tich da
nhan chuyén nhuong.

Khong chap nhan yéu cau cta bi don ong Phan Cong H, ba Tran Thi H dé
nghi tuyén bd hop dong chuyén nhugng nha va dat da ky ngay 12-11-2020 giita
6ng Vo Tuan A, ba D6 Thi M va 6ng Phan Cong H, ba Tran Thi H v6 hiu.

Ngoai ra, Toa an cap so thim con quyet dinh vé nghia vu chiu an phi S0
tham; chi phi xem xét, tham dinh tai chd va dinh gi4 tai san va tuyén quyén
khang céo cua cac duong su.

Ngay 20-9-2022, 6ng Phan Cong H, ba Tran Thi H khang céo yéu cau
Toa an cap phuc tham sira ban an so tham, khong chap nhan yéu cau khoi kién
ctia nguyén don, tuyén bd “Gidy sang nhiong nha va dat” vo hiéu do va yéu cau
giai quyét hau qua cta hop dong vo hiéu.

Tai phién toa phiic tham:

- Nguyén don giir yéu cau khoi kién;

- Bi don gitr khang céo;

- Céac duong su khong thoa thuan dugc véi nhau vé viéc giai quyét vu an.

- Kiém sat vién dé nghi Hoi dong xét xir phiic tham khdng chap nhan khang
c4o; giit nguyén ban an so thim, budc nguoi khang cao phai chiu an phi phic
tham theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung:

Diéu 5 ctua Bo luat tb tung dan su quy dinh Toa an chi thu ly giai quyét vu
viéc dan su khi c6 don khdi kién, don yéu ciu cua dwong su va chi giai quyét
trong pham vi don khdi kién, don yéu cau do.

Hb so vu an thé hién, bi don khong c6 yéu cau phan t6 va Toa an cap so
tham ciing khong thu 1y yéu cau phan t6 cia bi don d6i v6i yéu cau khoi kién
ctia nguyén don, viéc bi don cho rang hop dong chuyen nhuong nha, dat duoc
1ap dudi hinh thuc “Glay chuyén nhwong nha va dat” dé ngay 12-11-2020 VO
hiéu chi 13 ¥ kién phan ddi cua bi don, khong phai yéu cau phan t6.

Do do, tai ban an so tham, Toa an cap so thim quyét dinh “Khong chap
nhdn yéu cdu cia bi don 6 ong Phan Cong H, ba Tran Thi H dé nghi tuyen bé hop
dong chuyen nhwrong nha va dat da ky ngay 12/11/2020 giita ong V6 Tudn A, ba
D6 Thi M va 6ng Phan Cong H, ba Trdn Thi H vé hiéu”, 1a vi pham quy dinh d3
vién dan trén, tuy nhi€n vi pham nay la khong nghiém trong, khong anh hudng
den quyen loi ciia duong sy, nén Hoi dong xét xur phiic tham néu ra dé Toa 4n
cap so tham xem xét rut kinh nghiém trong viéc xem xét, danh gia y kién cia
duong su trong qua trinh giai quyét vu an.

[2] Vé noi dung:



[2.1] Nguyén don 13 6ng V5 Tudn A, ba P Thi M khoi kién va trinh bay
ngay 12-11-2020, bi don 1a 6ng Phan Cong H, ba Tran Thi H 1ap “Gidy chuyén
nhwong nha va dat” dé chuyén nhuong cho nguyén don quyén sir dung 119 m?
dat tai s6 27 dudong Thanh Nién, thi tran Pha Tuc (tiF cdn phia Bong giap dwong
Thanh Nien; phia Tay gidp nha éng Chdu, ba Hong, phia Nam gidp nha 6 ong An,
ba Loi; phia Bc gidp hém duwong Hung Virong) thudc thira dat 342, to ban d6 sd
25A, Gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 U 649250 do Uy ban nhan dan
huyén Kr cap ngay 6-1-2003, tai san gan lién v6i dat 1a nha cip 3, 2 tang, dién
tich xdy dung 119 m® véi gia 5.000.000.000 dong; nguyén don di thanh toan du
5.000.000.000 dong cho bi don thong qua cén trir 2.000.000.000 dong no gbc va
1ai cta cac khoan vay ma bi don di vay tir naim 2014 dén 2016, tra khoan vay
2.900.000.000 dong cua bi don tai Ngan hang ACB - Phong giao dich Ayun Pa,
tinh Gia Lai va tra 100.000.000 dong tién mit cho bi don; tuy nhién sau khi
nhan du tién, bi don khong thuc hién cac thu tuc theo quy dinh dé sang tén tai
san trén cho nguyén don; Vi vay, nguyén don yéu cau Toa 4n cong nhan hiéu luc
ctia hop dong chuyen nhuong nha, dat duoc 1ap dudi hinh thicc “Gidy chuyén
nhwong nha va dit” dé 12-11-2020, dong thoi, budc bi don thuc hién cac thoa
thuan cua hop dong néu trén dé nguyén don sang tén tai san theo quy dinh cua
phap luat.

Pé ching minh, nguyén don giao ndp cho Toa an ching cur 1a van ban ¢
tiéu dé “Gidy chuyen nhwong nha va dit” dé ngay 12-11-2020 (buit luc s6 10);

“GIAY NOP TIEN” s6 giao dich 49, 50 dé ngay 16-11-2020 tai Ngan hang ACB
- Phong giao dich Ayun Pa, tinh Gia Lai (buit luc s6 30, 31); cac Gidy vay tién dé
ngay 26-8-2014, 30-12-2015, 7-2-2016, 26-4-2016, 7-11-2016, (cdac but luc tu
36-40);

Bi don 1a 6ng Phan Céng H, ba Tran Thi H thira nhan ngay 12-11-2020,
ho 1ap hop ddéng chuyén nhugng nha, dit dudi hinh thic “Gidy chuyén nhwong
nha va ddt” dé chuyén nhuong nha, dat tai 27 duong Thanh Nién, thi trAn Phu
Tac cho nguyén don, nhung do nguyén don khong thanh toan day du
5.000.000.000 dong tién chuyén nhuong nhu di thoa thuan (con thiéu
350.000.000 dong), nén hop dong chuyén nhuong nha, dat dwoc 14p duéi hinh
thirc “Gzay chuyén nhuwong nha va dit” dé ngay 12-11-2020 1a vo6 hiéu, ho
khéng dong y voi yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan la anh Phan Cong T4n Ph cho rang
nha va dét theo gidy ching nhan quyen str dung dat s6 U 649250 ngay 6-1-2003
la tai san chung cua h¢ gia dinh ba Tran Thi H ma anh 13 thanh vién, nguyén don
yéu cau tiép tuc thyc hién hop dong mua ban nha, chuyen nhuong quyén su
dung dat 13 trai phap luat, anh khong dong ¥ voi yéu cau khai kién cta nguyén
don.

Cdc tai liéu, chung cur co tai hé so thé hién:

- Quyén st dung 119 m? dit tai s6 27 dudng Thanh Nién, thi trAn Phu Tuc
thudc thira dat 342, to ban dd sd 25A c6 ngudn goc do ba Tran Thi H trang dau
gia khi UBND huyén Kr t6 chirc ban dau gia dat duong bo ho thi tran Phi Tic;
nhitg nodi dung thé hién tai Bién ban dau gia dat do Hoi dong dau gia dat
UBND huyén Kr lap ngay 15-10-1997; Quyét dinh s6 639/QD-UB/GP ngay 29-



12-1998 cua UBND tinh Gia Lai v/v giao dat cho ba Tran Thi H xdy dyng nha
0; Don xin dang ky quyén sir dung dat dé ngay 2-11-2002 ghi tén “Tran Thi H”;
Bién lai thu tién s6 003928 ngay 17-10-1997; Bién lai thu tién s6 003932 ngay
17-11-1997... co trong hd so cap gidy chirng nhan quyen su dung dat cho hg ba
Tran Thi H cho thidy mic du Glay chu’ng nhan quyén st dung dat s6 U 649250
do Uy ban nhan dan huyén Kr cap ngay 6-1-2003 ghi tén nguoi su dung dat 1a
ho ba Tran Thi H, nhung thuc té day 1a tai san cua vo chong 6ng H, ba H ma
khong phai tai san chung cua ho gia dinh. Vi vay, ngay 12-11-2020, ba H, 6ng H
1ap hop dong dé chuyén nhuong tai san néu trén ma khong c6 y kién cua anh
Phat la phu hop v6i quy dinh vé quyen sO hiru tai san cua B¢ luat dan sy va
quyén cta chi sir dung dat ciia Luat dat dai; ¥ kién ctia anh Phat cho rang tai san
trén la tai san chung cua ho gia dinh 1a khong c6 co s6. '

- Tham gia t6 tung, bj don khong phan ddi cac tai liéu, chung ctr 1a “GIAY
NOP TIEN” s6 giao dich 49, 50 d¢ ngay 16-11-2020 tai Ngan hang ACB -
Phong giao dich Ayun Pa, tinh Gia Lai (but luc sé 30, 31); cac Gidy vay tién dé
ngay 26-8-2014, 30-12-2015, 7-2-2016, 26-4-2016, 7-11-2016, (cdc but luc ti
36-40) do nguyén don giao ndp; ngoai ra tai bién ban ho giai ngay 3-3-2022 (but
luc s6 62-63) bi don thira nhan da nhan da 3.000.000.000 dong ciia nguyén don;
do d6 viéc bi don cho rang nguyén don méi chi thanh toan 4.650.000.000 dong
trong tong 5.000.000.000 dong tién chuyén nhuong di thoa thuan ciing 1a khong
phu hop v61 ndi dung thé hién tai cac but luc néu trén; ndi dung tai cac but luc
ndy cho thay thé hién nguyén don da thanh toan cho bi don 4.750.000.000 dong,
nén gia st viéc bi don cho rang nguyén don thanh toan khong day du thi s tién
con thiéu ciing khong thé 1a con sé 350.000.000 dong nhu bi don da trinh bay.
Trong khi d6, theo ndi dung tai c6 tai “Gidy chuyén nhwong nha va dit” dé
ngay 12-11-2020, thi chinh bi don cling xac nhan da nhan da 5.000.000.000
ddng ctia nguyén don, bi don khong xuét trinh duoc tai liéu, chimg cir dé chung
minh giita hai bén c6 thoa thuan nao khac vé viéc 6ng A, ba M con no lai
350.000.000 dong, cling khong ching minh dugc minh khong ty nguyén lap, ky
va xac nhan hop dong chuyén nhuong néu trén. Do do, ¥ k1en cua bi don vé viéc
nguyén don chua thanh toan dii 5.000.000.000 dong tién chuyén nhuong dat
cling 1a khong c6 so so.

Céc tinh tiét, sy kién va danh gia trén cho théy, thuc t& bén mua la ong A
ba M da thanh todn 100% gia tri cua hop ddng chuyén nhuong nha, dat tai 27
duong Thanh Nién, thi trdn Pht Téc cho bén ban 1a 6ng H, ba H.

Khoan 2 Diéu 129 cta Bo luat dan sy quy dinh “giao dich dan sy da dwoc
xdc ldp bang vin bdn nhng vi pham quy dinh bdt budc vé cong chitng, chitng
thwc ma mot bén hodc cac bén da thyc hién it nhdt hai phan ba nghia vu trong
giao dich thi theo yéu cau ciia mét bén hodc cdc bén, Toa dn ra quyét dinh céng
nhan hiéu lyc cua giao dich do. Trong truwong hop nay, cac bén khong phai thuc
hién viéc cong chung, chung thuc”.

Do nha, dat tai 27 duong Thanh Nién, thi tran Phu Tac c¢6 du diéu kién
chuyén nhuong, nén viéc 6ng H, ba H chuyén nhuong cho 6ng A ba M bang
“Gidy chuyén nhwong nha va dit” d& ngay 12-11-2020 (biit luc sé 10) 1a ding
phap luat, tuy khong tuan thii diéu kién c¢6 hiéu luc vé hinh thic ctia hop dong,



nhung ddi chiéu véi quy dinh da vién dan trén, thi giao dich d6 1a du diéu kién
dé cong nhan.

Vi viy, yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viée yéu cau Toa 4n giai
quyet cong nhan hiéu lyc cua giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat bang
“Gidy chuyén nhwong nha va dit” dé ngay 12-11-2020, 1a ¢6 co s0.

Do giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat bang “Gidy chuyén
nhwong nha va dat” d& ngay 12-11-2020 c6 hiéu luc, nén viéc nguyén don yéu
cau bi don thuc hién céac thoa thuan tai hop d(‘A)ng dé sang tén va giao tai san cho
nguyén don 1a ¢6 can cu, dung quy dinh cua phap luat.

[2.2] Tur cac nhan dinh va danh gia trén, Hoi dong xét xtr phiic tham thay
rang viéc Toa an cap so tham chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don 13 co
co s0, phu hop voi cac tai ligu, ching cir ma duong su da xudt trinh trong qua
trinh giai quyét vu 4n va quy dinh cua phap luat, nén khang cao cua bi don cho
rang giao dich chuyén nhuong quyén su dung dat bang “Gidy chuyén nhwong
nha va dat” dé ngay 12-11-2020 vo hiéu 1a khong c6 can ctr.

[2.3] Tai “Gidy chuyén nhwong nha va dit” d& ngay 12-11-2020, cac
bén khong thoa thuéan cu the vé dién tich thira dat chuyén nhuong, tai san gan
lién voi dat, sb6 thira dat, sd to ban d6, Gidy chung nhan quyén st dung dat,
nhung c6 ghi rd tr can thira dat 14 phia Péng gidp dwong Thanh Nién; phia Tdy
gidp nha éng Chdu, ba Hong; phia Nam gidp nha éng An, ba Loi; phia Bdc gidp
hém dwong Hung Vuong.

Tai Pon khoi kién (buit luc so 01), nguyén don yéu cau Toa an cong nhan
hiéu luc cua hop dong chuyén nhuong thira dat c6 dién tich 119 m? ¢ ranh gi6i
dugc xac dinh boi tir can phia Dong gidp dirong Thanh Nién; phia Tay giap nha
ong Chdu, ba Hong; phia Nam gidp nha éng An, ba Loi; phia Bdc gidp hém
dwong Hung Vuong;

Tai Bién ban xem xét, tham dinh tai chd ngay 13-4-2022, nhiing nguoi
xem Xét tham dinh tai chd da xac dinh thtra dat c6 ta can nhu nguyén don di néu
tai don khai kién va tai “Gidy chuyén nhwong nha va dit” dé ngay 12-11-2020,
la thira dat s6 342, to ban d6 s6 25A, Gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 U
649250 do Uy ban nhan dan huyén Kr cap ngay 6-1-2003; tai san gan lién véi
dat 1a nha cap 3,2 tang, dién tich xay dung 119 m”.

Toa an cap so tham da thu Iy, xét xur va quyet dinh cong nhan hi¢u lyc cua
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung thira dit duge xac dinh boi tir can phia
Dong gidp dwong Thanh Nién; phia Tdy gidp nha éng Chdu, ba Hong; phia
Nam giap nha ong An, ba Loi; phia Bdc gidp hém dwong Hung Virong 1a phu
hop véi tai liéu, chimg ctr ¢6 tai hd so vu 4n va thuc te khach quan.

Do d6, ndi dung khang céo ctia bi don cho rang Toa an cip so tham vi
pham vé noi dung, khong xac dinh viéc chuyén nhuong thira dét theo giéy ching
nhan quyén sir dung dat nao, bién cai khong thoa thuan thanh cai da thoa thuan,
chi dinh céc bén chuyén nhuong thira dat c6 Giay chimg nhan quyén st dung dat
s6 U 649250, 1a khong c6 co so dé chap nhan.

[2.4] Dbi v6i khang céo lién quan dén muc dich ma Toa an tién hanh viéc
xem xét, tham dinh tai chd va dinh gi4 tai san:



Tham gia té tung nguyén don c6 don yéu cau Tda an xem xét, tham dinh
tai chd va dinh gia tai san.

Bi don cho ring hop dong chuyén nhuong nha, dat duoc lap dudi hinh
thiec “Gidy chuyén nhwong nha va dit” dé ngay 12-11-2020 v0 hiéu;

Nguot c6 quyén loi, nghia vy lién quan yéu cau Toa an giai quyét hau qua
ctia hop dong vo hiéu theo hudng cac bén déu co 16i va phai ganh chiu hau qua
nhu nhau.

Nhu vay, viéc Toa an tién hanh viéc xem xét, tham dinh tai chd va dinh
gia tai san 1a can thiét cho viéc giai quyét vu an va két qua xem xét tham dinh tai
chd, két qua dinh gia tai san 1a co s cho viéc xem xét, giai quyét ¥ kién cia bi
don, nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan.

[2.5] V& khang c4o cho rang ban an so tham da quyét dinh “Ong V6 Tudn
A Va ba D6 Thi M c6 quyén lién hé véi cac co quan cé tham quyén dé dang ky
cdp gidy chimg nhdn quyén s dung dat déi véi dién tich dd nhdn chuyén
nhwrong” 1a trai phap luat, khong xac dinh Hoi dong xét xir phtic tham thay rang:

Khoan 4 Diéu 95 cua Luat Pat dai quy dinh nguoi st dung dat, cha sé
hiru tai san gan lién voi dat thuc hién dang ky bién dong khi chuyén nhuong
quyén st dung dat, quyén so hiru tai san.

Nhu da nhan dinh tai muc [2.1] [2.2], Toa an cap so tham xac dinh giita
nguyén don voi bi don c6 giao dich vé chuyén nhuong quyén st dung dat,
quyén so hitu tai san va giao dich nay dugc Cong nhén hiéu lyc, do do, viéc Toa
an cép so tham quyét dinh * Ong V6 Tudn A Va ba D6 Thi M o quyen lién h¢
Véi cdc co quan ¢ tham quyén dé dang ky cdp gidy chimg nhdn quyén sir dung
dat doi véi dién tich da nhdn chuyén nhwong” 1a phu hop véi quy dinh da vién
dan trén.

Vé nghia vu nop. thué thu nhdp ca nhan va 1€ phi trudc ba khi dang ky
quyén str dung dat, quyén sé hitu vé tai san s& dugc co quan thué xac dinh theo
thoa thuan cua cac bén, truong hop khong co6 thda thuan, thi doi tuong nop thué
duoc x4c dinh theo quy dinh cua Luat Thué thu nhap c4 nhan nim 2007, sira doi
bd sung nam 2012; Luat Phi va 1é phi nam 2015.

Vi vay, nfi dung khang c4o nay cua bi don 1a khong c6 cén ctr.

[3] Tt nhiing nhén dinh va danh gia trén, Hoi déng x¢ét X phuc tham
khong chap nhan khang céo ciia bi don, gitt nguyén ban an so tham.

[4] Do Hoi dong xét xtr phtic tham gitt nguyén ban an so thim bi khang
c40, nén ngudi khang céo phai chiu an phi phuc tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr Diéu 148, khoan 1 Piéu 308 cua Bo luat té tung dan sy; Diéu 29
Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban thuong vu
Qubc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi
va 1€ phi Toa én;

Tuyén xu:

1. Khong chiap nhan khang cdo ctia 6ng V6 Tuan A, ba D6 Thi M; giir
nguyén Ban an so tham s6 06/2022/DS-ST ngay 30 thang 8 nam 2022 cia Toa



an nhan dan huyén Kr, tinh Gia Lai dé xét xir vu an vé Tranh chdp yéu cau cong
nhdn hop dong chuyén nhirong nha, quyen sir dung ddt va yéu cau thue hién hop
dong mua bdn nha, chuyén nhwong quyén sir dung dat gitta nguyen don la 6ng
V5 Tuén A, ba DS Thi M véi bi don & 6ng Phan Céng H va ba Tran Thi H;
nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan 12 anh Phan Cong T4n Ph.

Ap dung cac Piéu 116, 117, 119, 129, 274, 275, 276, 398, 500, 501, 502
cua Bo luat Dan su; Diéu 95, 166, 167, 188 cua Luat dét dai.

Tuyén xu:

- Chap nhan yéu cau khoi kién cta 6ng V6 Tuan A, ba Do Thi M;

Cong nhan hiéu lyc cta giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat bang
“Gidy chuyén nhwong nha va dit” d& ngay 12-11-2020 giita bén chuyén
nhuong 14 6ng Vo Tuan A, ba Pd Thi M véi bén nhan chuyén nhuong 13 ong
Phan Cong H, ba Tran Thi H d6i vdi quyén st dung 119 m? dit tai s6 27 duong
Thanh Nién, thi tran Pha Tuc thudc thira dat 342, to ban d6 sé 25A, Gidy ching
nhan quyén st dung dat s6 U 649250 do Uy ban nhan dan huyén Kr cip ngay 6-
1-2003, tai san gan lién véi dat 1 nha cip 3, 2 tang, dién tich xay dung 119 m?;

Budc 6ng Phan Cong H va ba Tran Thi H thuc hién cic nghia vu ctia bén
chuyén nhuong trong giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat bang “Gidy
chuyén nhwong nha va dat” dé ngay 12-11-2020 d6i voi quyén sir dung 119 m?
dat tai s6 27 dudong Thanh Nién, thi tran Pha Tuc (tit cdn phia Péng gidp dweong
Thanh Nién, kich thuée 7.2 mét; phia Tdy gidp thira dét so 171, kich thude 7.2
mét; phia Nam gidp thira dat sé6 173, kich thwée 19 mét; phia Bdc gidp hém
dwong hém; kich thuée 19 mét) thudc thira dat 342, to ban do s6 25A, Gidy
chtng nhan quyén str dung dat s6 U 649250 do Uy ban nhan dan huyén Kr cip
ngay 62-1-2003, tai san gin lién voi dat 1a nha cip 3; 2 ting; dién tich x4y dung
119 m";

(Theo Bién ban xem xét, tham dinh tgi ché ngay 13-4-2022).

Ong Vo Tuan A va ba B Thi M ¢6 quyén lién hé véi cc co quan ¢6
tham quyén dé dang ky cap gidy ching nhan quyén su dung dat, quyén so hitu
tai san gan lién véi dat doi voi nha, dat da nhan chuyén nhuong theo quy dinh
cua phap luat.

-Ong Vo Tuén A, ba B6 Thi M khong phai chiu an dan sy so tham, hoan
tra cho 6ng Vo Tudn A, ba DS Thi M 300.000 dong tam tmg an phi dan su so
tham dd ndp theo Bién lai s 0004798 ngay 10 thang 11 nim 2021 cua Chi cuc
Thi hanh an dan sy huyén Kr, tinh Gia Lai.

- Budc bi don 6ng Phan Céng H va ba Tran Thi H phai chiu 300.000 déng
an phi dan sy so tham khéng c6 gia ngach.

- Budc dng Phan Cong H va ba Tran Thi H phai tra cho ong V& Tuin A
va ba DS Thi M 5.000.000 dong chi phi xem xét, tham dinh tai chd va dinh gia
tai san;

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cta nguoi duoc thi hanh an cho
dén khi thi hanh an xong tit ca cic khoan tién néu trén, ngudi phai thi hanh an
con phai chiu khoan tién 14i ciia s6 tién con phai thi hanh 4n theo muc 13i suét



quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat dan su tuong tng voi thoi gian
cham tré tai thoi diém thanh toén.

2. Vé an phi dan sy phtic thim:

Bugc ong Phan Cong H va ba Tran Thi H phai chiu 300.000 dong an phi
dan sy phtic thim, nhung dugc trir vao sd tién tam Ung an phi phtc thAm d3 nop
1a 300.000 ddng theo Bién lai s6 0004985 ngay 20 thang 9 nim 2022 cia Chi
cuc Thi hanh an dan sy huyén Kr, tinh Gia Lai; 6ng Phan Céng H va ba Tran
Thi H d3 ndp du an phi dan sy phtic tham.

3. Trudong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an déan sy thi nguoi duge thi hanh an dén sy, nguoi phai thi hanh an déan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 9 cta Luét Thi
hanh an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugce thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

4. Ban an phtic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Gia Lai; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND huyén Pak Poa;

- Chi cuc THA dan sy huyén Pak Poa;
- Cac de’O'ng Sy
- Luu ho so, Toa DS, VT.

Lé Pinh Nam

Nhu da phan tich & muc [1] thi viéc chuyén nhugng Do anh Téan d3 tra
hon 2/3

Pong thoi, thé chap tai san 1a mot bién phap bao dam, theo quy dinh tai
Diéu 317 ctia Bo luat Dan su thi ndi ham cia thé chép tai san la vi¢c nguoi thé
chap dung tai san thudc so hitu cia minh dé bao dam thuc hién nghia vu di voi
bén nhan thé chdp ma khong giao tai san d6 cho bén nhan thé chip. Tuy nhién,
tai khoan 6 Diéu 320 cta B luat Dan su quy dinh nghia vu cua bén thé chép tai
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san 1a: “Giao tai san thé chdp cho bén nhdn thé chip dé xir 1y khi thuéc mot
trong cdc truong hop xir Iy tai san bao dam quy dinh tai Diéu 299 cia B ludt
nay...”; khoan 7 Diéu 323 cua Bo luat Dan su quy dinh quyén cta bén nhan thé
chap: “Xir Iy tai san thé chap khi thudc truong hop quy dinh tai Diéu 299 ciia
B ludt nay”. Nhu vay, muc dich cua thé chip 1a ngudi c¢6 nghia vu dung tai san
thudc s& hiru ctia minh dé bao dam thuc hién nghia vu ddi v4i bén nhan thé
chép, trong trudng hop nghia vu d6 khong duoc bén thé chip thuc hién hoic
thue hién khong dung thi phai giao tai san da thé chap cho bén nhéan thé chap XU
Iy nham bao dam quyén loi ctia bén nhan thé chap Vi vay, phai xem the chap tai
san la mot giao dich chuyén giao tai san c6 diéu kién; dé bao dam quyen loi cho
bén nhan thé chip ngay tinh thi phai hiéu quy dinh “chuyén giao bang mét giao
dich dan sw khac” tai khoan 2 Diéu 133 cta Bo luat Dan su duoc ap dung ca
trong truong hop giao dich vé thé chap tai san.

Cho nén, truong hop giao dich chuyen nhugng nha dat bi v6 hiu nhung
bén nhan chuyen nhuong da duoc cap gidy chung nhén quyén s hiru nha, quyén
sir dung dat va da thé chap nha, quyén su dung dat d6 cho Ngan hang theo dung
quy dinh ctia phap luat thi giao dich thé chap d6 khong vo hiéu.

- Vao thoi diém nay, 6ng Vi, ba Lam dang bi ba Nguyén Thi Chin va ba
Lé Thi Lan khoi kién tai Toa an dé yéu cau thuc hién nghia vu tra tién.

- Th nhét: V& tinh c6 hiéu luc cta giao dich dan sy

Glay ban dét (riy) dugc hai bén xac 1ap vao ngay 9-11-2019, c6 chir ky
ctia 6ng Tan (bén mua); anh Vi, chi Lam (bén ban); ong Nguyen Ty, 6ng Tran
Dinh Hoang (nguoi lam chung) va c6 xac nhan cua ong Nguyen Van Thanh -
DPai dién Ban nhan dan Thon Ha Long 2. Tai thoi dlem nay, quyén sir dung dat
ciia anh Vi, chi LA&m khong thudc cac trudng hop cam chuyen nhugng. Ngay
12-11-2019, Toa an ND huyén DBak Doa mdi ban hanh Quyét dinh ap dung bién
phap khan cap tam thoi, cam anh Vi, chi Lam chuyén dich quyén veé tai san doi
v6i quyén sir dung dat theo GCNQSDb s6 CC586451 cap ngay 19-2-2016.

Tai khoan 3 Diéu 167 Luat dat dai 2013 quy dinh “Hop dong chuyen
nhu"ong tang cho, thé chap, g6p von bang quyén sir dung dat, quyén sir dung dat
va tai san gan lién voi dat phdi dwoc cong chung hodc chu’ng thu’c trie truong
hop kinh doanh bdt dong san quy dinh tai diém b khodn ndy;..”. Nhu viy, giao
dich chuyén nhuong quyén su dung dat gitra cac bén da khong tuén thu quy dinh
Ve hinh thtrc cia Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tuy nhién, thue
té cac bén da thuc hién diy du nghia vu trong giao dich (Bén mua di tra du tién
va da nhan dat) nén giao dich nay c6 du diéu kién dé duoc cong nhan hiéu luc
theo quy dinh tai Piéu 129 Bo luat Dan sy nam 2015.

- Tht hai: Vé muc dich chuyén nhuong quyén st dung dat cua anh Vi,
chi Lam cho ong Tan

Khi anh Vi, chi Lam thoa thuén chuyen nhuong quyen s dung dat cho
ong Tan thi Gidy chimg nhan quyén st dung dat dang duoc thé chap vay von tai
Ngan hang. Do d6, 6ng T4n phai chuyén tién dit coc mua dat vao tai khoan cua
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ba Lam tai Ngén hang dé Ngan hang quyet toan khoan no cua vog chong anh Vi,
chi Lam thi s6 tién chuyén nhuong quyén sur dung dat duge dung dé thanh toan
ng Ngan hang. Dong thoi, thoi diém anh Vi, chi LAm chuyen nhuong quyén sir
dung dét (ngay 9-11-2019) thi Ban 4n dan su so tham s6 14/2019/DSST ngay 5-
11-2019 cua Toa an ND huyén DPak Poa (xtr buoc anh Vi, chi Lam phai tra cho
ba Chin sb tién 100 triéu dong tién gdc) chua co hiéu luc phap luat, van con
trong thoi han khang céo cua duong su; va vu an tranh chip hop dong vay tai
san do ba L¢ Thi Lan khoi kién chua dugc dua ra xét xur. Do d6, hanh vi chuyén
nhuong quyen sir dung dét ctia anh Vi, chi Lam khong phai la hanh vi tau tan tai
san nham tron tranh nghia vy tra ng' cho nguoi thtr ba. Boi 1§, néu khong chuyén
nhuong quyén st dung dat cho 6ng T4n thi Ngan hang ciing s€ khoi kién va yéu
cau xu 1y tai san thé chdp cua anh Vi, chi Lam dé thi hanh an, cht anh Vi, chi
Lam khong thé ban tai san nay dé tién tra no cho ba Chin va ba Lan.

Tai Piéu 24 Nghi dinh 65/2015/ND-CP ngay 18/7/2015 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6 diéu cta Luat Thi hanh 4n dan
su; dugc stra d6i bd sung tai khoan 11 Piéu 1 Nghi dinh sé 33/2020/ND-CP
ngay 17/3/2020 quy dinh: “Truong hop tai san da bi ap dung bién phap ngan
chdn, bién phdp khan cdp tam thoi, bién phdp bdo dam thi hanh dn, bién phdp
cwdng ché thi hanh dn ma phdt sinh cdc giao dich lién quan dén tai san dé thi
tai san dé bi ké bién, xir Iy dé thi hanh dan. Chdp hanh vién c6 van ban yéu cau
Toa dn tuyén bé giao dich doi voi tai san d6 vo hiéu hodc yéu cau co quan c6
tham quyén hiy giay to lién quan den giao dich déi véi tai san dé...”. Tuy
nhién, giao dich chuyén nhugng quyén str dung dat gitta cac bén dugc thu’c hién
trudc ngay Toa an ap dung bién phap khan cap tam thoi dbi voi tai san. Do do,
khong co co s dé xac dinh quyén st dung dat ctia anh Vi, chi Lam thudc
truong hop phai bi ké bién, xir Iy dé thi hanh an.

Tir nhitng phan tich trén nhan thy viéc Toa an cip so tham xéac dinh viéc
anh Vi, chi Lam 1ap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cho 6ng Tan
trong khi khéng con tai san ndo khac dé dam bao nghia vu tra ng cho ba Chin,
ba Lan 1a hanh vi tdu tan tai san nham trén tranh nghia vu tra ng cho nguoi thir
ba nén bi vo hi¢u do gia tao la danh gia ching cur chua khach quan, chua ding
ban chét cta sy viée. Nhu viy, viéc Toa 4n so thim tuyén khong chap nhén yéu
cau khoi kién cua nguyén don, tuyén bd giao dich chuyén nhuong quyén st
dung dat gitta anh V1, chi Lam v&i 6ng Tén vo hiéu 1a khong c¢o6 can cu. Do do,
khang cdo cta 6ng Tan 14 c¢6 co s can duge chap nhan.
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Quyén st dung thira dat co dién tich 5.244m’ tai thon Ha Long 2, xa
K’dang, huyén Pak Poa, tinh Gia Lai thudc thira dat s6 180, to ban do sb 13,
Gidy chimg nhan quyén str dung dat s6 CC 586451, 1a tai san ctia anh Ho6 Lé
Hoang Vi va chi Nguyén Thi Lam. Ngay 27-5-2016, anh Vi, chi Lam thé chap
quyén st dung dat néu trén cho Ngan hang TMCP An Binh - Chi nhanh Gia Lai
dé dam bao cho khoan vay 200.000.000 dong, dong thoi, anh Vi, chi Lam con
cho vo chong anh Nguyén Ty, chi Hoang Thi Man thué quyén str dung dat nay
dé canh tac voi gia 100.000.000 dong, thoi han thué 14 10 nam (tvong duong 1
niam véi gia 10.000.000 dong).

(Vi 6ng Vii, ba Lam cho éng Ty, ba Mdn thué dat dé canh tdc trong thoi
han 10 ndam, nhung tinh dén thoi diém éng Vi, ba Lam chuyén nhwong quyén sir
dung dat cho anh Tan thi gia dinh éng Ty méi thué dwoc 3 nam, con 7 ndm nén
gia dinh anh Vii phdi tra lai cho gia dinh éng Ty 70 triéu dong).
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