TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Déc 1ap - Tu do - Hanh phic

Ban 4n s6: 601/2024/DS-PT
Ngay 29-11-2024
V/v tranh chap hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat

, ‘ NHAN DANH i
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Huynh Thi Thanh Tuyén.
Cdc Tham phdn: Ong Lé Sy Tr.
Ba Ngo6 Thi Bich Diép.
- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Hung Cuong - Thu ky Toa 4n nhan dan
tinh Binh Duong.
- Dai di¢n Vién Kiém sdt nhén déan tinh Binh Dwong tham gia phién toa:
Ba Tran Thi Ngoc Tuyén — Kiém sat vién.
Trong cac ngay 25 va 29 thang 11 nam 2024, tai try s6 Toa an nhan dér}
tinh Binh Duong xét xu phuc thdm cong khai vu an dan sy thu ly so6

472/2024/TLPT-DS ngay 22 thang 10 nam 2024 vé viéc “Tranh chip hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat”.

Do Bén 4n dan sy so tha}m 5O 100/2024/DS-ST ngay 29 thang 7 nam 2024
cua Toa an nhan dan thanh ph6 Thu Dau Mgt, tinh Binh Duong khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phuc tham so 458/2024/QD-PT ngay
07 thang 11 nam 2024, gitra cac duong su:

- Nguyén dqn: Bé} Tran Thi Ki,m Huyén, sinh nam 1959; dia chi: ) 123/ 81/3
duong H6 Van Cong, t6 46, khu ph6 4, phuong Tuong Binh Hiép, thanh pho Thu
Dau Mgdt, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai dién hop phdp cua nguyén don: Ong Nguyén Vin Xi, sinh nim
1985; dia chi: s6 143/55 duong Lo Lu, t6 7, khu phé 1, phudng Tuong Binh Hiép,

thanh phd Thit Dau Mét, tinh Binh Duong 1a nguoi dai dién theo uy quyén cuia ba
Tran Thi Kim Huyén (theo van ban iy quyén ngay 15/5/2023), ¢6 mat.

- Bi don:
1. Ong Ly Ngoc Quang, sinh ndm 1967;
2. Ba Tran Thi Kim Oanh, sinh nim 1970;



Cung dia chi: sfr), 180 (sé‘cﬁ 366A/264) duong Hoang Hoa Tham II, phuong
Hiép Thanh, thanh phd Thu Dau Mét, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai dién hop phdp ciia bi don: Ong Tran Thanh Hai, sinh ndm 1979;
dia chi: s6 1333/27, t6 27, khu phd 4, phuong Hiép An, thanh phd Tha Dau Mot,
tinh Binh Duong 1a ngudi dai dién theo ty quyén cta ong Ly Ngoc Quang, ba
Tran Thi Kim Oanh (theo vin ban ty quyén ngay 30/5/2023), c6 mat.

- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
1. Ong Nguyén Tran Minh Loc, sinh ndam 1995;
2. Ba Bui Thi Té Uyén, sinh nam 1995;

Cung dia chi: s0 123/81/3 dudng HO Vin Cdng, t6 46, khu phd 4, phuong
Tuong Binh Hiép, thanh phé Thu Dau M¢t, tinh Binh Duong, ¢6 don dé€ nghi giai
quyét vang mat.

- Nguoi khang cdo: Nguyén don ba Tran Thi Kim Huyén va bi don ba Tran
Thi Kim Oanh.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién ngay 03/4/2023, don khoi kién b6 sung ngay
19/4/2023 va trong qud trinh gidi quyét vu an, dai dién nguyén don éng Nguyén

Van Xi trinh bay:

Ba Tran Thi Kim Huyén va Tran Thi Kim Oanh 1a chi em rudt, con ong Ly
Ngoc Quang 1a chong cta ba Oanh. Vao nam 2013, ba Huyén c6 nhan chuyén
nhuong cua Tran Thi Kim Oanh va éng Ly Ngoc Quang dién tich dat 382,5m?
trong téng dién tich dat 1.456m?2, thira s6 451, to& ban do sb 13, toa lac tai phuong
Tuong Binh Hiép, thanh phé Thu Dau Mdt, tinh Binh Duong theo Gidy ching
nhan quyen su dung dat s6 vao sd6 H42362 do UBND thj xi (nay 1a thanh phd)
Thit Dau Mot cap cho 6ng Ly Ngoc Quang, ba Tran Thi Kim Oanh ngay
19/8/2008 voi gia 386.000.000 d6ng. Viéc chuyén nhuong chi thyc hién bang 10i
no6i, moi thu tuc gidy to sang tén cho ba Huyén thi 6ng Quang va ba Oanh cam két
s& tu thuc hién dén khi xong vi do ba Oanh lam trong co quan Nha nudc va 1a chi
em rudt nén ba Huyén da tin tuong dé cho ba Oanh va 6ng Quang thuc hién.

Sau khi nhén chuyen nhugng do c¢6 nhu cau xay dung nha dé sau khi nghi
huu ba Huyén s& vé sinh song nén ba Huyén c6 nho 6ng Quang va ba Oanh dimg
ra xdy dung, hét bao nhiéu tién ba Huyén sé& tra sau va tra ludn tién nhan chuyén
nhuong. Pén nam 2016, ba Huyén nghi huu da don vé nha ¢ nén ngay 14/6/2016
ba Huyén d4 rat tién tiét kiém dé tra cho ba Oanh va 6ng Quang 386.000.000 dong
tién nhan chuyén nhuong dat va dén ngay 15/4/2016 tiép tuc rat 320.000.000 dong
tra tién nha dé ba Oanh, 6ng Quang lay tién giri cho con hoc ¢ Ha Lan, téng s6
tién ba Huyén tra cho ba Oanh va 6ng Quang 1a 706.000.000 dong. Khi da don vé
nha &, ba Huyén c6 hoi 6ng Quang, ba Oanh vé mit thu tuc gidy to tach thira phan
dat ba nhan chuyén nhuong thi 6ng Quang va ba Oanh néi khong 1am thu tuc tach
thira dugc nén ngay 03/12/2016 hai bén da ky Hop dong chuyén nhuong quyén



str dung dat bang gidy tay, phia 6ng Quang va ba Oanh dong ¥ tiép tuc thuc hién
viéc mua ban va tiép tuc htra s& 1am thu tuc sang tén cho ba Huyén nhung khong
hiéu 1y do vi sao khong thuc hién va cho dén nay van chua lam thi tuc sang tén
cho ba Huyén trong khi ba Huyén d3 tra du tién chuyén nhugng ciing nhu tién xay
nha.

Do thoi gian da lau, quyen loi cuia minh bi anh huong nén bude ba Huyén
phai khoi kién yéu cau: Yéu cau .cong nhan Hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dat duogc ky két gitra ba Tran Thi Kim Huyén voi ong Ly Ngoc Quang, ba
Tran Thi Kim Oanh ngay 03/ 12/2016 dbi voi di¢n tich dat 382,5m?, trong tong
dién tich dat 1.456m?, thira sb6 451, t& ban do sb 13, toa lac tai phuong Tuong
Binh Hiép, thanh phé Thu Dau Mot tinh Binh Duong theo Gidy ching nhén
quyen str dung dat s6 vao sd H42362 do UBND thi x3 (nay 1a thanh phd) Tha Dau
Mot cap cho 6 ong Ly Ngoc Quang, ba Tran Thi Kim Oanh ngay 19/8/2008. Trén
dat c6 can nha cip 4 c6 két cau mai tole, vach twong, nén gach men; 01 nha tam;
01 mai che.

Theo nhu gidy phép xay dung ma nguyén don cung cap gidy phép xdy dung
ndm 2010 nhung theo nhu vi tri xay dung da duoc cap phép thi hoan toan khong
phai vi tri can nha cta ba Huyén dang sinh séng ma vi tri duoc cap phép 1a vi tri
trudc day ba Oanh xay dung dé lam nha xudng c6 két cdu nén moéng, mai tole, cot
0, khong vach, nha xuéng nay & phia Nam thira dat, con nha ba Huyén dang & 13
phia Bac. Ngoai ra, dién tich dugc cap phép xay dung 1a 120m?, nhung dién tich
cin nha ba Huyén dang & 1a 127,1m>? nguyén don ciing khang dinh cin nha ba
Huyén xay dung la khong xin phép.

* Bi don do éng Tran Thanh Hai lam dai dién trinh bay: Bi don théng nhat
v6i nguyén don vé viéc gitta nguyén don va bj don thoa thuan chuyén nhuong
phan dién tich dat 382,5m?, trong tong dién tich dat 1.456m> thia sd 451, to ban
d6 s 13, toa lac tai phuong Tuong Binh Hiép, thanh phd Thit Dau Mét, tinh Binh
Duong véi gia 386.000.000 dong. S tién ndy bi don d3 nhén tir nguyén don nhiéu
lﬁn bang tién mit va nguyén don ciing sinh séng trén nha dat nay tir nim 2016 cho
dén nay.

Tuy nhién, nguyén don cho rang ngoai nhan chuyén nhuong phan dat
382,5m? thi nguyén don nhan chuyén nhuong ca cin nha trén dat véi gia
320.000.000 dong 1a khong dung. Hai bén chi chuyen nhuong dién tich dat, con
cin nha cép 4 1a do ba Oanh va 6ng Quang bo ra s6 tién 800.000.000 dong xay
dung dé ong Thanh sinh sdng, tho ciing cha me, cling nhu anh chi em sum vay.
Do 1a chi em rudt, nén 6ng Quang va ba Oanh chi cho ba Huyén ¢ nho. Trudc khi
ba Huyén Ve 0 trén can nha nay thi ong Tran Dang Thanh anh trai ba Oanh la
nguoi sinh séng trén can nha cii o két cau mai 14, vach dat, dén nam 2013 ba
Oanh va 6ng Quang thao d& va xay dung lai can nha cap 4 nhu hién nay. Sau khi
xdy dung xong, ong Thanh sinh séng, sau d6 ba Huyén vé song chung véi 6ng
Thanh nhung do giita ba Huyén va 6ng Thanh xay ra mau thuin nén 6ng Thanh
don ra ngoai sinh séng. Viéc ba Huyén cho rang da dwa cho ba Oanh s tién
320.000.000 dong 1a khong co, ba Oanh va ong Quang khong nhan sd tién nao



khac ngoai s tién 386.000.000 dong tir ba Huyén. Néu nguyén don cho rang da
thanh toan tién nha cho bi don thi dé nghi cung cap tai liéu, chimg ctr dé chimg
minh.

Nay qua yéu cau khai kién cta nguyén don thi bi don dong y cong nhan
viéc chuyén nhuong d6i voi dién tich dat 382,5m? trong tong dién tich dat
1.456m?2, thtra s6 451, to ban d6 s6 13, toa lac tai phuong Tuong Binh Hi¢p, thanh
phd Thu Déu Mot, tlnh Binh Duong; nguyén don phai thanh todn gia tri can nha
theo gia cua Ho1 ddng di dinh gia. Truong hop Toa an khong cong nhén hop dong
chuyén nhuong thi ba Oanh, ong Quang tra lai cho ba Huyén sO tién chuyen
nhuong d3 nhan 386.000.000 dong va budc ba Huyén don tai san trong nha dé tra
lai nha dat cho ba Oanh va 6ng Quang.

* Nguoi co quyén lot, nghia vu lién quan ba Nguyén Ti rd:n Minh Loc Ba Bui
Thi To Uyén trinh bay: Thong nhat voi phan trinh bay va yéu cau cua nguyén don.

* Tai phién toa so tham,

- Nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don trinh bay: Y &u cau cong nhan
Hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc ky két giira ba Tran Thi Kim
Huyén vé&i 6ng Ly Ngoc Quang, ba Tran Thi Kim Oanh ngay 03/12/2016 d6i voi
dién tich dat 382 ,5m? (theo do dac thyc té 373,4m?), trong tong dién tich dat
1.456m?, thira s6 451, td ban do s6 13, toa lac tai phudng Tuong Binh Hiép, thanh
phd Thu Dau Mot, t1nh Binh Duong theo Gidy chirng nhan quyén st dung dat sb
vao s6 H42362 do UBND thi x4 (nay la thanh phd) Thi Dau Mot cp cho ong Ly
Ngoc Quang, ba Tran Thi Kim Oanh ngay 19/8/2008, phan dién tich con thiéu
9,1m? so voi hop ddong chuyén nhuong thi bi don phai thanh toan bang gia tri cho
nguyén don theo gia ciia Hoi dong da dinh gia. Trén dat c6 can nha cap 4 co két
cAu mai tole, vach tuong, nén gach men; 01 nha tam c6 dién tich 17,2m? c6 két
cdu mai tole, khung sat, khong vach va 01 mai che dién tich 13,9m? c6 két céu
mai Tole, khung sit. Trudng hop Toa an khong cong nhén hop dong thi yéu cau
bi don thanh toan gia tri nha, dat trén cho nguyén don theo gia ciia Hoi dong da
dinh gia.

- Nguoi dai dién hop phdp cua bi don trinh bay: Bi don ddng y cong nhan
Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc ky két gitra ba Tran Thi Kim
Huyén véi ong Ly Ngoc Quang, ba Tran Thi Kim Oanh ngay 03/12/2016 d6i véi
dién tich dat 382, 5m? (theo do dac thuc té 373,4m?), trong téng dién tich dat
1.456m>, thira s6 451, td ban do s6 13, toa lac tai phudng Tuong Binh Hiép, thanh
phd Thu Dau Mot, t1nh Binh Duong theo Gidy ching nhan quyén su dung dat sb
vao s6 H42362 do UBND thi x3 (nay 1a thanh phd) Thu Dau Mot cap cho dng Ly
Ngoc Quang, ba Tran Thi Kim Oanh ngay 19/8/2008, phan dién tich con thiéu
9,1m? so véi hop dong chuyén nhuong thi bi don dong thanh toan bang gia tri cho
nguyén don theo gia cua Ho1 dong da dinh gia. Truong hop Toa an khong cong
nhén hop dong thi bi don dong y tra lai cho nguyén don sb tién dd nhan
386.000.000 dong cung véi 14 suat 10%/nam ké tir ngay 03/12/2016 cho dén nay
(ngay xét xir so tham) va dong ¥ tra lai gia tri d6i v6i 01 nha tam co dién tich
17,2m? c6 két cau mai tole, khung sit, khong vach va 01 mai che dién tich 13,9m?



c6 két cAu mai tole, khung sit theo gia cua Hoi ddng da dinh gid. Budc ba Huyén
va ong Loc, ba Uyén phai di doi do6 dac d€ giao tra nha dat trén cho 6ng Quang va
ba Oanh.

* Tai Ban an dén sy so tham s6 100/2024/DS-ST ngay 29 thang 7 nam 2024
cta Toa 4n nhan dan thanh pho Tha Dau Mot, tinh Binh Duong da quyét dinh:

1. Chép nhan mot p’hﬁn yéu pﬁu khoi kién cua nguyén don ba Trﬁp Thi Kim
Huyén v€ viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat” doi voi
bi don 6ng Ly Ngoc Quang, ba Tran Thi Kim Oanh.

- Tuyén bd Hop chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc ky két gitta Tran
Thi Kim Huyén vé6i ong Ly Ngoc Quang, ba Tran Thi Kim Oanh ngay 03/12/2016
vO hiéu.

- Budc ba Tran Thi Kim Huyén va nguoi c6 quyén loi, nghia vy lién quan
ong Nguyén Tran Minh Loc, ba Bui Thi T6 Uyén c6 trach nhiém giao lai cho ba
Tran Thi Kim Oanh va 6ng Ly Ngoc Quang duoc quyén quan ly, su dung phan
dién tich dat 373,4m?, trong do lOOm dat tho cu va 273,4m? dat trong cay lau
nam, thudc thira 451, to ban do sb 13, toa lac tai phudng Tuong Binh Hiép, thanh
phd Thu Dau Mot, t1nh Binh Duong theo Gidy ching nhan quyén st dung dat 6
vao s6 H42362 do UBND thi x4 (nay 1a thanh phd) Thi Dau Mot cap cho 6ng Ly
Ngoc Quang, ba Tran Thi Kim Oanh ngay 19/8/2008. Trén dat c6 01 can nha cap
4 dién tich 127,1m?2, ¢ két ciu tuong gach, nén gach, mai tole; 01 nha tam c6 dién
tich 17,2m? ¢6 két céu mai Tole, khung sit, khong vach va 01 mai che dién tich
13,9m? c6 két cdu mai Tole, khung sit. (Co so d6 ban vé kém theo).

- Budc ba Tran Thi Kim Oanh va ong Ly Ngoc Quang co trach nhiém lién
d6i thanh toan cho ba Tran Thi Kim Huyén s6 tién 1.380.955.850 dong (mot ty
ba trim tAm muoi triéu chin trim nim muoi lim nghin tdm trim nim muoi dong).

K& tir ngay c6 don yéu cau ctia ngudi duoc thi hanh 4n dén khi thi hanh an
xong, bén phai thi hanh &n con phai chiu khoan tién 13i cia s tién con lai phai thi
hanh 4n theo muc 1ai suat quy dinh tai khoan 2 Di¢u 468 Bo luat Dan sy nam
2015.

2. V& chi phi t6 tung va an phi dan su so tham:

2.1. V& chi phi sao luc hd so, xem xét, thim dinh tai chd, do dac va dinh
gia do1 voi phan dat tranh chap:

+ Nguyén don ba Tran Thi Kim Huyén phai chiu s6 tién 3.098.520 dong
(ba triéu khong tram chin muoi tdm nghin ndm trdm hai muoi dong) dugc khau
tror vao so tién nguyén don da ndp vao tién tam ung trudc day tai Toa an.

+ Bi don ba Tran Thi Kim Oanh va éng Ly Ngoc Quang phai lién d6i chiu
sO tién 3.098.520 dong (ba triéu khong tram chin muoi tdm nghin nam tram hai
muoi dong) d€ hoan tra lai cho ba Huyén do ba Huyén da ndp tam tng trudc day
tai Toa an.

2.2.Vé an phi dan sy so tham:



+ Nguyén don ba Tran Thi Kim Huyén thudc trudng hop duge mién an phi.

+ Bi don ba Tran Thi Kim Oanh va éng Ly Ngoc Quang phai lién déi chiu
s tién 53.428.000 dong (ndm muoi ba triéu bon tram hai muoi tam nghin dong).

Ngoai ra, 4n so thim con tuyén vé& quyén yéu cau thi hanh 4n va quyén
khang céo cua cac duong su.

Sau khi c6 ban an so thdm, ngay 28/8/2024 nguyén don ba Tran Thi Kim
Huyén c6 don khang cio mot phan Ban an dan sy so tham sé 100/2024/DS-ST
ngay 29 thang 7 nim 2024 ctia Toa an nhan dan thanh phé Thi Dau Mét, tinh
Binh Duong. Ngay 01/8/2024, bi don ba Tran Thi Kim Oanh c6 don khang c4o
toan bo Ban 4n dan sy so thim s 100/2024/DS-ST ngay 29 thang 7 nim 2024
ctia Toa an nhan dan thanh ph Tha Dau Mot, tinh Binh Duong.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don ba Tran Thi Kim Huyén do 6ng
Nguyén Vin Xi dai dién dé nghi Hoi d6ng xét xur stra an so tham theo hudéng cong
nhan Hop chuyén nhuong quyén sur dung dat da ky giira Tran Thi Kim Huyén véi
6ng Ly Ngoc Quang, ba Tran Thi Kim Oanh ngay 03/12/2016, truong hop Toa an
van tuyén hop dong nay vo hi¢u thi ba Huyén yéu cau ba Oanh va 6ng Quang phai
thanh toan toan bo gia tri quyén str dung dat da chuyén nhuong theo gia do Hoi
dong dinh gia da xac dinh 1a 1.344.000.000 dong, boi thuong gia tri can nha 1a
310.416.330 dong va tai san khac gin lién trén dat 1a 12.539.520 dong, téng sb
tién nguyén don yéu cau bi don thanh toan va bdi thudng 1a 1.666.955.850 dong.
Bi don ba Tran Thi Kim Oanh va ong Ly Ngoc Quang do 6ng Tran Thanh Hai dai
dién dé nghi Hoi dong xet xu stra mot phan ban 4n so tham tuyén bi don thanh
toan cho nguyén don s6 tién di nhan 1a 386.000.000 dong va sd tién 1i theo mirc
1ai suat cuia ngan hang quy dinh véi sd tién 13 292.180.555 ddng, tong sd tién bi
don ddng ¥ thanh toan cho nguyén don 13 687.180.555 dong. Cac duong su khong
thoa thuan dugc voi nhau vé viée giai quyét vu an.

Pai dién Vién kiém st nhan dan tinh Binh Duong phat biéu quan diém: Vé
t6 tung: Nhitng nguoi tién hanh t6 tung va nguoi tham gia t6 tung da thyc hién
dung quy dinh cua B luét T6 tung dan su. V& noi dung: Nhan thdy, Toa an cip
so tham xét xtr 13 ¢6 can ctr, d& nghi Hoi dong xét xtr can ctr khoan 1 Piéu 308
ctia B luat T6 tung dan sy, khong chap yéu cau khang cao cua bi don, dé nghi
Hoi dong xét xir gilt nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctru céc tai li€u chiig ctr c6 trong ho so vu an da dugc tham
tra tai phién toa, can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay cua céc
duong sy, ¥ kién ctuia Kiém sat vién.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé tha tuc t6 tung: Nguoi co quyén loi, nghla vu lién quan 6ng Nguyén
Tran Minh Léc, ba Bui Thi T Uyén c6 don dé nghi giai quyét vang mit. Vi vay,
Hoi dong xét xir tién hanh xét xir vang mit 6ng Loc va ba Uyén theo quy dinh tai
cac Piéu 296 cua Bo luat T tung dan su.



[2] V& noi dung:

[2.1] Xét vé hinh thirc ctia hop dong: Ngay 03/12/2016, ‘nguyén don ba
Huyén v61 bi don 6ng Quang, ba Oanh ky két v&i nhau bang gidy tay hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat v6i noi dung thoéa thuan nhu sau: Ong Quang
va ba Oanh chuyén nhugng phan dat dién tich 382,5m? (100m? thd cu; 282,5m?
dat cay lau nam) trong tong dién tich dat 1.456m2, thira sd 451, to ban do so 13,
toa lac tai phuong Tuong Binh Hiép, thanh pho Thu Dau Mot, tlnh Binh Duong
theo Gidy chimg nhan quyen st dung dat s6 vao s6 H42362 do Uy ban nhan dan
thi xa (nay 1a thanh phd) Tha Dau Mot cap cho dng Ly Ngoc Quang, ba Tran Thi
Kim Oanh véi gia chuyén nhuong la 386.000.000 ddng. Nguyén don cho rang
phia bi don htra s& 1am thi tuc dé tach thira cho nguyén don nhung dén nay van
khong thuc hién nén budc nguyén don khaéi kién. Phia bi don ba Oanh va ong
Quang ciing thira nhan 1a hai bén da ky hop dong chuyén nhuong bang gidy tay
dé chuyén nhuong cho ba Huyén dién tich 382,5m? (100m? thé cu; 282,5m? dat
cay lau nam) trong tdng dién tich dat 1.456m?2, thira sb 451, t& ban do sb 13, toa
lac tai phudng Twong Binh Hiép, thanh phé Thu Dau Moét, tinh Binh Duong va
nhan du s tién 380.000.000 dong tir ba Huyén nhung do khong du diéu kién dé
tach thira theo dung quy dinh nén bi don khéng thuc hién duoc ding nhu cam két
v6i nguyén don. Xét thdy, Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
03/12/2016 dugc ky gitta nguyén don ba Huyén vai bi don 6ng Quang va ba Oanh
hai bén chi lap bang gidy tay, khong c6 cong ching, chimg thyc nén hop dong da
vi pham vé mat hinh thtrc theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai
nam 2013 va khoan 2 Diéu 119, khoan 1 Diéu 502 ctia B lugt Dan sy ndm 2015.

[2.2] Xét vé nodi dung ctia hop dong:

[2.2.1] Nguyén don ba Huyén trinh bay gitra ba Huyén vé1 ba Oanh va ong
Quang thoa thuan nhan chuyén nhuong cia Tran Thi Kim Oanh va ong Ly Ngoc
Quang dién tich dat 382,5m? trong tong dién tich dat 1.456m>, thira s6 451, to ban
d6 s 13, toa lac tai phuong Tuong Binh Hiép, thanh phd Thit Dau Mét, tinh Binh
Duong theo Gidy ching nhén quyén su dung dat s6 vao s6 H42362 do UBND thi
X3 (nay 1a thanh phd) Thu Dau Mot cap cho ong Ly Ngoc Quang, ba Tran Thi
Kim Oanh ngay 19/8/2008 v&i gia 386.000.000 dong, moi thu tuc gidy to sang tén
cho ba Huyén thi 6ng Quang va ba Oanh cam két s& tu thuc hién dén khi xong vi
do ba Oanh lam trong co quan Nha nudc va la chi em rugt, con ba Huyén dang
lam viéc va sinh sbng tai Binh Phuéc nén ba Huyén di tin tudng dé cho ba Oanh
va ong Quang thuc hién. Sau khi nhan chuyén nhuong, do ¢6 nhu cau xay dung
nha dé sau khi nghi huu ba Huyén s& vé sinh song nén ba Huyén c6 nho 6ng
Quang va ba Oanh ding ra xay dung, hét bao nhiéu tién ba Huyén sé& tra sau va
tra ludn tién nhan chuyén nhugng. Pén nim 2016, ba Huyén nghi huu di don vé
nha 0. Ben ngay 14/6/2016 ba Huyén d tra cho ba Oanh, 6ng Quang 386.000.000
dong tién nhan chuyén nhuong dat va den ngay 15/4/2016 tiép tuc tra sb tién
320.000.000 dong tra tién nha, tong sb tién ba ‘Huyén dua cho ba Oanh la
706.000.000 dong. Tuy nhién, ba Huyén chi yéu cau ba Oanh ky trong hop dong
chuyén nhuong 13 ¢4 nhan 386.000.000 ddng tién dat, con tién nha khong ky nhan



tién do chi em trong gia dinh nén tin twéng. Do ba Huyén da thanh toan du tién
nha, dat nén ba c6 hoi ong Quang, ba Oanh vé mit thu tuc gidy to dbi véi viée
tach thira phan dat nhan chuyén nhuong thi 6ng Quang va ba Oanh n6i khong lam
thil tuc tach thira duoc nén ngay 03/12/2016 hai bén da ky Hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat bang gidy tay.

Dai dién bi don cho rang Phia 6ng Quang va ba Oanh thua nhan ngay
03/12/2016 hai bén da ky Hop dong chuyén nhuong quyen str dung dét bang gidy
tay dé chuyén nhuong cho ba Huyén 382,5m? trong téng dién tich dat 1.456m>
thira s6 451, to ban d6 sb 13, toa lac tai phuong Tuong Binh Hié€p, thanh phé Thﬁ
Dau Mdt, tinh Binh Duong véi gia 386.000.000 ddng nhung chi 1a chuyén nhuong
dat chtr khong chuyén nhuong nha vi cin nha ba Oanh xay dung trudc d6 vao
nam 2013, hoan thién nam 2014 muc dich la dé cho anh trai 1a ong Tran Dang
Thanh 6, tho cing cha me, anh chi em sum Véy. Pén nam 2016, vi tinh nghia chi
em nén ba Oanh c6 ndi ba Huyén vé song chung v4i ong Thanh trén cin nha nay,
sau d6 giita ba Huyén va 6ng Thanh x4y ra mau thuan nén 6ng Thanh d3 bo di, ba
Huyén thay ddi khoéa cira khong cho anh chi em vao nha, hién chi c6 ba Huyén va
con ctia ba Huyén séng trén can nha nay.

Xét thay: Qua trinh giai quyet nguyén don va bi don ciing thura nhan ngay
03/12/2016 hai bén da ky Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat bang gidy
tay dién tich 382,5m? trong tong dién tich dat 1.456m?, thira s6 451, t& ban do so
13, toa lac tai phuong Tuong Binh Hiép, thanh phé Thu Dau Mét, tinh Binh
Duong voi gia 386.000.000 dong, bi don dd nhan du tién tir nguyén don. Loi thira
nhan cia duong sy 1a tinh tiét khong phai chitng minh theo quy dinh tai Diéu 92
ctia BO luat T6 tung Dén su.

[2.2.2] Sau khi ky hop dong chuyén nhuwong, nguyén don da thanh toan du
tién cho bi don, bj don d3 giao dat cho nguyén don quan Iy, su dung tir nam 2016
cho den nay. Tuy nhién, tai thoi diém céc bén ky két hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat thi diéu kién dé tach thira trén dia ban tinh Binh Duong dang
dugc thuc hién theo Quyét dinh s6 38/2014/QD-UBND ngay 22/10/2014 cua
UBND tinh Binh Duong. Tai diém a khoan 2 Diéu 3 ctia Quyét dinh s 38/2014/Q
D-UBND ngiy 22/10/2014 ctia UBND tinh Binh Duong da quy dinh “Déi véi
thira ddt ¢ sau khi dwoc tach thira phdi tiép gidp dwong va cé kich thuée bé rong
va chiéu sau cia thira ddt toi thiéu la 4m” va tai diém d khoan 2 Diéu 3 ciia Quyét
dinh s6 12/2023/QD-UBND ngay 15/5/2023 cua UBND tinh Binh Duong ciing
quy dinh: “Thua dat méi hinh thanh va thira dat con lai sau khi tach thira phai
tlep gidp duong do Nha nwdc quan ly, dam bao co chiéu réng va chiéu dai toi
thiéu 04 mét doi voi thira dat khi tiép gidp voi duong co 19 gioi hoac be rong chi
gioi dwong do nho hon 19 mét; dam bao co chiéu réng va chiéu dai téi thiéu 05
mét ddi véi thira dat khi tiép gidp véi dwong c6 16 gidi hodc bé rong chi gidi
dwong do lon hon hodc bdng 19 mét”. Theo nhu Manh trich do dia chinh do Chi
nhanh Van phong dang ky dat dai thanh phd Tha Dau Mot lap ngay 28/5/2024 thi
thura dat s6 451, to ban dd s 13 ¢o6 vi tri tir can nhu sau: Phia Bic giap thira dat
s6 404, phia Nam giap dat Nguyén Thi My Hanh, Pong giap muong nudc va phia



Tay giap dat ba Tran Thi Kim Thoa, Ly Ngoc Quang. Ddi v6i phan dét tranh chap
c6 dién tich qua do dac thuc té 12 373,4m? véi vi tri, t& can nhu sau: Phia Béc giap
thira dat s6 404, phia Nam giap dat ctia ong Ly Ngoc Quang - ba Tran Thi Kim
Oanh, phia Pong giap muong nudc va phia Tay giap dat ba Tran Thi Kim Thoa
thudc mot phan cia thira dat sé 451, to ban do sb 13 toa lac tai phuong Tuong
Binh Hiép, thanh pho Thu Dau Mot, tinh Binh Duong. Nhu vay, hién nay thira
dat s6 451, to ban d6 s6 13 va phan dat cac bén thoa thuan chuyen nhuong thi ca
thira dat méi hinh thanh va thira dat con lai sau khi tach thira déu khong tlep giap
duong do Nha nudc quan 1y nén phan dit tranh chip khong dam bao diéu kién
tach thira dé chuyen nhuong theo quy dinh. Trong khi do, tai thoi diém hai bén
thoa thuin chuyén nhugng quyen st dung dat do phan dat khong dam bao du diéu
kién tach thtra nén trong hop d6ng hai bén ciing thoa thuén veé thu tuc tach thura
dat nhu sau: “bén chuyen nhirong cam két sé tach sé khi cé a”wo’ng dz theo quy
dinh hodc ¢é thay déi ciia nha nwée khi dwoc chdp thudn cho tach s6”

Tai phién toa, dai dién nguyén don va dai dién bi don cing xac dinh phan
dat tranh chip ciing nhu ca thira dat 451 cung khong tiép giap voi dudng, con
duong ma hién nay dé di vao phan tranh chip ciing nhu di vao thira 451 13 dang
di nho trén phén dat ctia ho lién ranh. Nhu vay, theo thoa thuan cua cac bén trong
hop dong c6 co sd dé xac dinh tai thoi diém cac bén thoéa thuan chuyén nhuong
dat, cac bén biét rd thira dit minh chuyén nhuong khong dam bao diéu kién tach
thira. Pai dién nguyén don ciing xac dinh phan dat nguyén don nhan chuyén
nhuong cua bi don hién nay khong tach thira duoc 1a do khong du kiéu kién tach
thira theo Quyét dinh s6 12/2023/QD-UBND ngay 15/5/2023 ctia Uy ban nhéan
dan tinh Binh Duong quy dinh vé diéu kién tich thia, diéu kién hop thia dat va
dién tich tdi thiéu duoc tach thira d6i voi tung loai dat trén dia ban tinh Binh
Duong. Do d6, hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 03/12/2016
duoc ky két gitta hai bén vo hiéu do ddi tuong ctia hop ddng khong thuc hién dugc
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 408 ctia BO luat Dan sy nam 2015.

[2.3] Vé viéc gidi quyét hdu qud ciia hop dong vé hiéu: Theo quy dinh tai
Diéu 131 B6 luat Dan sy nam 2015 thi khi giao dich dan sy v6 hi€u, cac bén hoan
tra cho nhau nhiing gi da nhan. Qua trinh giai quyét vu an bi don thira nhan da
nhan du sb tién chuyén nhuong ctia ba Huyén 1a 386.000.000 dong nén da giao
nha dat dé quan ly str dung tu nam 2016. Xeét vé 18i 1am cho hop dong vo hiéu:
Khi giao két hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat ngay 03/12/2016, cac
bén déu biét phan dat minh thoa thuan chuyén nhuong khong dam bao diéu kién
tach thira theo quy dinh cia UBND tinh Binh Duong nhung van thuc hién viéc
chuyén nhugng va nhan chuyén nhuong nén hai bén déu c6 16i ngang nhau. Theo
huéng dan tai diém c.3 tiéu muc 2.3 muc 2 Phan II Nghi quyét s6 02/2004/NQ-
HDTP ngay 10/8/2004 cua Hoi dong Thém phan Toa an nhan dan tdi cao thi “Khi
tuyén bé hop dong chuyén nhu’o’ng quyén sir dung ddt vé hiéu thi Toa dn can xdc
dinh thiét hai gom: Khodn tién ma bén chuyén nhwong phai bo ra dé khéi phuc
lai tinh trang ban dau cua dién tich dat do bén nhan chuyen nhuwong da lam huy
hoai dat; khodn tién ma bén nhén chuyén nhuwong da dau tw dé cdi tao lam tang
gid tri quyén sir dung ddt, gid tri cong trinh, tai san, cdy lau nam... trén dat. Trong



truong hop hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat khong co thoa thugn
khac ve viec ap dung bién phap phat vi pham hop dong va boi thuong thiét hai
quy dinh tai Piéu 379 B¢ lugt dan sy dé bdo dam thyc hi¢n hop dong thi thiét hai
con bao gom khodn tlen chénh léch gia tri quyen sit dung dat do cdc bén thod
thudn voi gza tri quyén sir dung ddt tai thoi diém xét xir so' tham hodc cdc thiét hai
khdc, néu c6”. Dién tich dat hai bén théa thuan chuyén nhuong theo hop dong 1a
382,5m? (trong d6, c6 100m? dat & va 282,5m? dat cay lau nam).

Theo Bién ban dinh gid tai san ngay 21/6/2024 thi: Dit thd cu c6 gia tri
100m? x 6.000.000 déng/m? = 600.000.000 ddng; dat ciy 1au nim c6 gia 282,5m>
x 4.000.000 dong/m* = 1.130.000.000 dong; tong gia tri dét 1a 1.730.000.000
déng. Nhu vay, sau khi khau trir di so tlen chuyén nhuong dat nguyén don da
thanh toan 1a 386.000.000 dong thi so tién chénh léch gia tri quyén sir dung dat
do cac bén thoa thudn véi gia tri quyén st dung dat tai thot diém xét xtr so thAm
1a 1.344.000.000 ddng, 18i cac bén 1a ngang nhau nén mdi bén phai chiu % gia tri
thiét hai vé chénh 1éch gia 1a 1.344.000.000 dong/2 = 672.000.000 dong. Do dién
tich dat chuyén nhuong dugc giao tra lai cho vo chong ong Quang, ba Oanh nén
6ng Quang, ba Oanh c6 nghia vy lién d6i tra cho ba Huyén sé tién 386.000.000
dong va tién chénh lgch gia 1a 672.000.000 dong, tong cong 1a 1.058.000.000
dong.

[2.4] D6i v6i can nha cip 4 dién tich 127,1m? c6 két cau mai tole, vach
tuong, nén gach men gin lién v6i dién tich dat dién tich theo do dac thuc té
373,4m? trong tong dién tich dat 1.456m?> thira s6 451, to ban dd sb 13, toa lac tai
phudng Tuong Binh Hiép, thanh pho Thit Dau Mot, tinh Binh Duong. Ba Huyén
cho rang do trudc d6 ndm 2013, gitra ba Huyén va ba Oanh, 6ng Quang thoa thuan
chuyén nhugng phan dién tich 382,5m? bang 10i n6i nén khi dang sinh song va
lam viéc & xa ba Huyén da nhd ba Oanh va 6ng Quang ding ra xay dung roi ba
Huyén s€ thanh toan tién sau. Dén ngay 15/4/2016, ba Huyén da rat tién tiét kiém
thanh toan tién nha cho ba Oanh va 6ng Quang dé ba Oanh va ong Quang lay tién
gui cho con di hoc du hoc Ha Lan. Tuy nhién, do hop dong chuyén nhuong ngay
03/12/2016 do ba Oanh soan sin, 13 chi em nén ba Huyén khong doc k§ nén khong
biét trong hop dong thé hién khong chuyén nhugng nha, ciing chinh vi tin tudng
nén khi tra tién khong 1am bién ban giao nhan tién Bi don cho rang viéc bi don
x@y dyng nha la luc dau cho ong Thanh sinh song, dén nam 2016 ba Huyén vé
song chung vo1 dng Thanh, viéc xay dung nha la dé anh em vé & mdi 1an sum hop,
tho cang ong ba chur khong chuyén nhuong nha. Do d6, can nha trén dat 1a ctia ba
Oanh va 6ng Quang, néu ba Huyén duoc Toa an cong nhan hop dong chuyén
nhuong thi phai hoan tra gia tri cin nha. Xét thiy: Nguyén don va bi don ciing
thira nhan cin nha nay do ba Oanh va 6ng Quang xay dyung tir cudi naim 2013, dén
dau nam 2014 thi hoan thién, cin nha nay dugc xdy dyng trén cén nha ct bang 1a
dira trude d6. Bén nam 2016 thi ba Huyén da vé sdng trén can nha nay. Nhu vay,
thoi diém khi hai bén ky hop dong chuyén nhugng ngay 03/12/2016 thi di c6 cin
nha nay. Qua trinh giai quyét vu an, dai dién bi don ciing xac dinh bi don chuyén
nhuong cho nguyén don phan dién tich dat 382,5m? va néu tach thira dugc thi dé
nghi Toa 4n cong nhan hop dong, trong khi trén dién tich dat 382,5m? co can nha



ma hién nay ba Huyén dang sinh song thi khong thé néi rang khi chuyén nhuong
chi chuyén nhuong dat chtr khong chuyén nhuong nha. Ngoai ra, ké tir khi nguyén
don sinh song trén nha dat tir nim 2016 dén nay bi don hoan toan khong co y kién
gi, hon nita phan dat 382,5m? bi don da thong nhét chuyén nhuong cho nguyén
don va d3 nhan tién cho nguyén don thi khong thé néi bi don xdy dung nha dé anh
em vé sum vay lac 18 nghia, cling nhu 1am noi thd cing 6ng ba. Tham chi, do nha
dat ma bj don chuyén nhwong cho nguyén don khéng c6 16i di nén ngay
13/11/2021 giira nguyén don va bj don di 1ap Vi bang va 1ap Bién ban thoa thuan
viéc bi don da léy mot phﬁn dAt thira s6 451, to ban d6 sb 13 va mét phﬁn dat thira
324 dé 1am 16i di chung ty mé vinh vién (161 di nay chi 1a mot phan chi chua tiép
giap phan dét tranh chap). Do d6, viéc bi don cho rang chi chuyén nhuong dat cha
khong chuyén nhuong nha 1a khong ¢ co so.

Mat khac, qua trinh giai quyét vu an dai dién bi don cho ring trén thira dat
thira s6 451, to ban dd s6 13, toa lac tai phuong Tuong Binh Hiép, thanh phd Thu
Dau Mot, tmh Binh Duong tir khi duge cap giay ching nhan quyén st dung dat
dén nay, bi don chi xin gidy phép 1 lan duy nhat vao nam 2010 1a dé xdy dung
can nha ma hién nay nguyén don dang sinh séng. Tuy nhién, theo nhu gidy phép
xdy dung ngay 02/4/2010 ma bi don cung cip thi gidy phép dugc cap cho dién
tich xay dung 120m? va ¢6 hiéu luc khoi cong xay dung trong thoi han 01 nam ké
tu ngay cap, hét thoi han phai xin gia han. Nhung thyuc té can nha hién nay nguyén
don dang sinh song c6 dién tich 127,1m?, vi tri xy dung ciing khac véi vi tri trong
gidy phép. Nguyén don xac dinh cin nha xay dung 1a khong cé xin phép, can nha
va vi tri ma bi don xin phép 1a nha xudng trudc d6 bi don xay dé ong Thanh (anh
trai nguyén don va bi don) lam nha xuong. Bi don cling xdc dinh khi hét thoi han
bi don khong gia han lai nhung cting khong bi chinh quyén dia phuong xir phat.
Do d6, ¢6 cin ctr cho rang gidy phép xay dung ngay 02/4/2010 khong phai cap
phép cho can nha ma hién nay ba Huyén dang sinh song. Nhu vay, co can clr xac
dinh cin nha nay di ¢ sin trudc khi ong Quang, ba Oanh ky hop dong chuyen
nhuong cho ba Huyén va khi chuyén nhuong thi ong Quang, ba Oanh da chuyén
nhuong toan bd nha dit trén cho ba Huyén. Do ddy 14 cin nha cta nguyén don
nén bi don phai hoan tra lai cho nguyén don theo gia cua Hoi ddng di dinh gia,
cu thé: 127,1m? x 3.489.000 dong/m? x 70% = 310.416.330 dong.

[2.5] Pdi véi nha tam c6 dién tich 17,2m? c6 két cdu mai tole, khung sat,
khong vach va mai che dién tich 13,9m? c6 két ciu mai tole, khung sit. Nguyén
don va bi don xac dinh do ba Huyén xay dung. Nhan thay néu thao d& nhiing tai
san nay thi s& khong con gia trj sir dung nén can giao cho bi don quan 1y, str dung
va b1 don thanh toan lai gia tri cho nguyén don, cu thé: Nha tam c¢6 dién tich
17,2m? x 504.000 dong x 80% = 6.935.040 dong; mai che dién tich 13,9m? x
504.000 dong x 80% = 5.604.480 dong, tong cong: 12.539.520 dong.

[2.6] Nhu vay, tong sb tién bi don phai thanh toan cho nguyén don la
1.058.000.000 dong + 310.416.330 dong +12.539.520 dong = 1.380.955.850
dong.



Tu nhimg nhan dinh trén, xét thiy Toa an cap 80 thAm xét xir 1a phu hop
nén khong c6 can ctr d€ Ho1 dong xét xur chap nhan yéu cau khang cao ciia nguyén
don va bi don.

[3] Quan diém ctia dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai
phién toa phtic tham la phu hop.

[4] V& 4 an phi dan sy phuc thAm: Ba Tran Thi Kim Huyén la nguoi cao tuél
nén dugc mién an phi theo quy dinh tai diém @ khoan 1 Piéu 12 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qubc hoi quy

dinh v€ mirc thu, micn, giam, thu, np, quan ly va str dung an phi va I¢ phi Toa
an. Ba Tran Thj Kim Oanh phai chiu 300.000 dong.

Vi cac I€ trén,
QUYET PINH:
- Can ctr khoan 1 Diéu 148, khoan 1 Diéu 308 va Piéu 313 caa Bo luat T6
tung dan su;

- Can ctr Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quéc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va 1€ phi Toa an,

1. Khong chip nhan khang cao cua nguyén don ba Tran Thi Kim Huyén va
khang céo cua bi don ba Tran Thi Kim Oanbh.

Gifr nguyén Béan 4n dan sy so tham s6 100/2024/DS-ST ngay 29 thang 7
nam 2024 ctua Toa an nhan dan thanh pho Thu Dau Mgt, tinh Binh Duong.

2. Vé an phi dan sy phtic tham:

- Ba Tran Thi Kim Huyén duogc mién an phi.

- Ba Tran Thi Kim Oanh phai chju 300.000 dong (ba trim nghin dong),

dugc trir vao tién tam tng an phi da ndp theo Bién lai thu tién s6 0002334 ngay
13/8/2024 cua Chi cuc thi hanh an thanh phé Thu Dau Mat, tinh Binh Duong.

3. Ban an phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TOQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh phd Thu Dau Mét;

- TAND thanh ph6 Thi Dau Mot;

- Cac duong su; (Di ky)
- Luvu: HCTP, HSVA, To6a Dan su.

Huynh Thi Thanh Tuyén






