TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 249/2023/DS-PT
Ngay: 28-6-2023
V/v tranh chép hop dong
chuyén nhuong quyen sur
dung dat

, ~ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

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

Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ong Ngd Vian Minh

Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Trung Diing

Ba Tran Thi Thim

- Thuw ky phién toa: Ba L& Thi Thuy — Thu ky Toa 4n nhan déan tinh Binh
Duong.

- Dgi dign Vién Kiém sdt nhdn dan tinh Binh Dwong tham gia phién toa:
Ba bang Ha Nhung — Kiém sat vién.

Ngay 28 thang 6 nam 2023, tai tru S6 Toa an nhan dan tinh Binh Duong, xét

xtr phuc thdm cong khai vu 4n dan sy thu 1y s6 58/2023/TLPT-DS ngay 03 thang
03 nam 2023 ve vi¢c “tranh chap hgp dong chuyén nhugng quyén sir dung dat™.

Do Ban an dan sy so tham s6 02/2023/DS-ST ngay 13/01/2023 cta Toa an
nhan dan huyén Dau Tiéng bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phiic tham s6 186/2023/QD-PT ngay
08 thang 5 ndm 2023, Quy¢t dinh hoadn phién toa s6 235/2023/QD-PT ngay 22
thang 5 nam 2023, gitra cac duong su:

- Nguyén don: ,Bél L& Thi L, sinh nam 1950 va 6ng Bui Binh D, sinh ndm
1950; cung dia chi: ap C, xa T, huyén D, tinh Binh Duong, c6 mit.

- Bi don: Ong Lé Van D, sinh nam 1968; dia chi: ép B, xa T, huyén D, tinh
Binh Duong.

Nguoi dai dign hop phap cua bi don: Qng Lé Van L1, sinh nam 1994; dia
chi lién lac: s0 I, duong H, khu pho D, thi trﬁp D, huyén D, tinh Binh Duong la
nguoi dai dién theo uy quyén (van ban uy quyen ngay 27/7/2022), ¢ mat.

- Nguoi ¢o quyen loi, nghia vy lién quan: Ba Nguyén Thi T, sinh ndm 1974;
ho khau thuong tra: 4p C, xa T, huyén D, tinh Binh Duong, ving mit.

- Ngueoi khang cdo: Bi don 6ng Lé Van D.
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NOI DUNG VU AN:

- Theo don khéi kién va qud trinh tham gia té tung, nguyén don ba Lé Thi L
va ong Bui Pinh D trinh bay:

Nguyén don ba Lé Thi L, ong Bui Dinh D va bi don 6ng Lé Van b co6 thoa
thuan ve viéc Chuyen nhuong quyén str dung dat theo Gidy bién nhan dit coc dé
ngay 27/11/2019 d6i voi phan dat cé dién tich 260m? (trong d6 co 100m? thé cu)
dién tich do dac thyc té la 257,1m? thuoc thira dat s6 11, to ban d6 s6 32 toa lac
tai 4p C, xa T, huyén D, tinh Binh Duong véi gia 1a 480.000.000 ddng. Bi don da
dat coc cho nguyén don s6 tién 300.000.000 dong. S6 tién con lai s& thanh toan
sau khi ky két hop dong Chuyen nhugng. Bi don thyc hién thu tuc chuyén nhuong.
Nguyén don da yéu cau nhiéu lan nhung bi don khong thuc hién thu tuc chuyén
nhuong quyén stir dung dat theo thoa thuan, ciing khong thanh toan sb tién con lai
la 180.000.000 dong cho nguyén don, nén nguyén don khoi Kién yéu cau Toa an
tuyén huy hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat giita nguyén don va bi
don theo bién nhan dit coc dé ngay 27/11/2019 vai Iy do phan dat nay hién nay
khong du diéu kién dé tach thira theo quy dinh. Nguyén don chap nhan tra lai cho
bi don s tién 300.000.000 ddng da nhan. BAi V6i can nha trén dat nguyén don
thanh toan gia tri cho bi don.

Tai phién toa so thim, nguyén don chap nhan tra lai cho bi don sd tién
300.000.000 ddng da nhan, thanh toan gia tri can nha 1a 330.648.000 dong, gia tri
mai che dién tich 37,5m? la 13.440.000 ddng, gia tri hang rao B40 dién tich 30m?
la 5.355.000 dong.

- Qua trinh tham gia t6 tung, bi don éng Lé Vian P va dai dién ciia bi don
ong Lé Van LI thong nhat trinh bay:

Bi don théng nhat 10i khai ctia nguyén don vé viéc ky két hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat; bi don di dit coc cho nguyén don s tién 300.000.000
dong. Hién nay, do phan dat theo do dac thuc té la 257,1m? khong du dieu kign
dé tach thira theo quy dinh nén bi don chap nhan yeu cau khoi kién cua nguyen
don vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat néu trén vo hiéu va yéu cau
nguyén don phai tra lai s tién 300. 000.000 dong da nhén, khong yéu cau thanh
toan thém s tién 50.000.000 dong tién gia dat tang; yéu cau thanh toan gia tri cian
nha dién tich 119,8m? do bi don xay dung trén dat la 330.648.000 dong, riéng mai
che dién tich 37,5m? yéu cau thanh toan gia tri 1a 20.000.000 dong, hang rao B40
dién tich 30m? yéu cau thanh toan gia tri 1a 10.000.000 dong.

- Nguoi ¢o quyen loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Ttrinh bay: Ba T 1a
vo ong D thong nhat véi ¥ kién cia ong D.

Tai Ban an dan sy s6 02/2023/DS-ST ngay 13/01/2023 cua Toa an nhan dan
huyén Dau Tiéng, tuyén xir (tom tat nhu sau):

1. Chip nhan yéu cau khai kién cta ba Lé Thi L, ong Bui Pinh D déi véi
ong Lé Van b vé viéc “tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat”.
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1.1. Tuyén bd hgp dong chuyén nhuong quyen sir dung dat theo gidy bién
nhan dit coc dé ngay 27/11/2019 Ia v6 hiéu.

1.2. Hau qua cta hop dong vé hiéu:

Buoc ba Lé Thi L va 6ng Bui Diph D rcé :[réch nhiém lién qé’i thanh toan cho
ong Lé Van D va ba Nguyen Thi T tong so tién 649.443.000 dong (sau tram bon
muoi chin tri¢u bon tram bon muoi ba nghin dong).

Ong Lé Vian D va ba Nguyén Thi T c¢6 trach nhiém giao tra lai phan dat dién
tich 257,1m? thuoc mot phan thira dat 11, to ban do s6 32 toa lac tai 4p C, xa T,
huyén D, tinh Binh Duong va giao cin nha dién tich 119,8m? (ky hiéu la B), mai
che dién tich 37,5m? (ky hiéu la B), hang rao B40 dién tich 30m? (tinh tir diém do
s6 2 dén phan tudng cua cin nha B) trén phan dat 257,1m? thudc mot phan thira
dat 11, to ban d6 s6 32 toa lac tai 4p C, x3 T, huyén D, tinh Binh Duong cho ba
Lé Thi L va 6ng Bui Pinh D quan Iy va st dung. (C6 so do ban vé kém theo).

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi, chi phi do dac, dinh gia, gidm dinh,
trach nhiém thi hanh dn va quyén khang cdo cia duong su.

Sau khi xét x{r so tham, ngay 13 thang 01 nam 2023 bi don ong L€ Van b
khang cao Béan 4n dan sy so tham sé 02/2023/DS-ST ngay 13 thang 01 nam 2023
ctia Toa an nhan dan huyén Dau Tiéng, tinh Binh Duong, dé ‘nghi Toa an cap phiic
tham xem xét sira ban an Jy tham theo hudng tang gia tri bdi thudng d6i voi mai
che dién tich 37,5m?% két ciu: mai ton, khung sat, nén 14t gach men va hang rao
ludi B40.

Tait phién toa phtc tham ong L€ Van L1 1a nguoi dai dién hop phap cua bi
don c6 mat tai phién toa van giit nguyén yéu cau khang c4o; nguyén don gitr
nguyén yéu cau khoi kién; céac duong su khong thoa thuén duoc voi nhau vé viée
giai quyet vu an. Nguyén don yéu cau bi don phai thao d& mai che, hang rio,
khong dong y bdi thuong tri gia. Bi don dé nghi Hoi dong xét xir budc nguyén
don boi thuong tri gia tai san gan lién voi dat theo gid tri Toa an cap phiic tham
d3 trung cau dinh gia lai.

- Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong;

V& t6 tung: Nhitng ngudi tién hanh td tung va ngudi tham gia td tung tai Toa
an cap phuc tham da thuc hién ding quy dinh cua B0 ludt To6 tung dan su vé phién
toa phuc tham.

Vé noi dung: Tai phién toa cap so tham, bi don khong dong ¥ ket qué dinh
gia nhung khong yéu céu dinh gia lai, khi bi don khang cao da yéu cau dinh gia
lai, d& nghi Toa an cp phuc tham ting gia tri bdi thuong ddi voi phan mai ton,
khung sat nén lat gach men va hang rao luéi B40. Xét thay, theo nhu Bién ban
dinh gia ngay 21/6/2023 cua Hoi dong dinh gia trong t6 tung dan sy tinh Binh
Duong thi tri gia cua mai ton, khung sat, nén lat gach men ting tir 13.440.000
dong 1én 18.253.125 ddng; gia tri nén lat gach men tang 1én 15.449.210 dong;
hang rao ludi B40 khong thay doi gi tri. Do d6, dé nghi Hoi dong xét xir xem xét
chap nhan mot phan khang cdo ctia bi don, stra mot phan ban an dan su so tham.
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Sau khi nghién ctru cac chiing cur ¢6 trong ho so vu an dugc tham tra tai
phién toa, can cur vao két qua tranh tung tai phién toa, y kién ctia Ki€m sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung: Khang cdo cua 6ng Lé Vian P trong thoi han luat dinh, noi
dung khéng cdo va hinh thirc don khang cdo phu hop véi quy dinh cua Bo luat
dan sy, nén vu an dugc xét xur theo thu tuc phtc tham.

[2] Vé nodi dung: Nguyén don va bi don c6 1i khai théng nhat voi nhau viée
hai bén thoa thuan vé viéc chuyén nhugng quyén sir dung dat theo gidy bién nhan
dit coc dé ngay 27/11/2019 d6i voi phan dat cé dién tich 260m? (trong d6 ¢6
100m? dat ¢) dién tich do dac thyc té la 257,1m? thuoc mot phan thira dét s 11,
to ban d6 s6 32 toa lac tai ap C, xa T, huyén D, tinh Binh Duong, gia chuyen
nhuong 1a 480.000.000 do6ng. Bi don di dit coc cho nguyén don so tién
300.000.000 dong s6 tien con lai s& thanh toan sau khi ky két hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat theo quy dinh cua phap luat. Bén chuyén nhuong
(nguyén don) mic du chi minh 6ng D Ky tén, nhung v 6ng D 1a ba L c6 biét va
khong phan ddi. Thyc té, hai bén da giao nhan dat, ong P di xay nha & trén phan
dat nay.

Nguyén don khoi kién yéu cau Toa 4n tuyén hop ddng chuyén nhuong quyen
st dung dét gitta 6ng D, ba L va ong D theo gidy bién nhan dit coc dé ngay
27/11/2019 v6 hiéu do phan dat khong du diéu kién tach thira. Bi don théng nhat
y kién ctia nguyén don vé hop dong vo hiéu do khong du diéu kién tach thira theo
quy dinh.

[2.1] Xét thiy theo két qua do dac thyc té thé hién tai Manh trich luc dia
chinh cé do dac chinh Iy s6 649 — 2022 ngay 13/9/2022 cua Chi nhanh Vin phong
Ping ky dat dai huyén D thé hién phan dat 257,1m? ¢ 52,5m? dat CLN va 204,4
m? thudc hanh lang an toan duong bd. Boi chiéu theo quy dinh tai Diéu 3, Piéu 4
cia Quyét dinh s6 25/2017/QD-UBND ngay 29/7/2017 va Quyét dinh sb
12/2023/QD-UBND ngay 15/5/2023 cta Uy ban nhan dan tinh B quy dinh vé dién
tich tdi thiéu duoc phép tach thira d6i vai cac loai dét trén dia ban tinh Binh Duong
thi phan dat 257,1m? ma cac bén thoa thuan chuyén nhuong khong du diéu kién
dé tach thira, thudc truong hop giao dich dan sy vi pham diéu cAm cua phap luat
va c6 d6i tuong khong thé thuc hién dugc. Mat khéc, hinh thuc hop dong |a gidy
tay khong tuén thu dung quy dinh vé hinh thire dbi vai hop ddng chuyén nhuong
quyén sir dung dat theo quy dinh. Toa an cp so thim xac dinh giao dich dan sy
v6 hiéu theo quy dinh tai Didu 117, 122, 123, 407, 408 Bo luat Dan sy; 15i lam
cho giao dich dan sy vo hi€u la do ca hai bén duong sy da khong xem xét ky quy
dinh cua phap luat va diéu kién tach thira dat, ca hai bén tham gia giao dich déu
c6 16i, 12 ¢6 can cu.

_[2.2] Theo quy dinh cua phap luét, hop dong vo hiéu khong 1am phat sinh
quyén va nghia vu cua cac bén ngay tir khi xac 1ap. Cac bén hoan tra cho nhau
nhiing gi da nhan (Piéu 131 B luat Dan su).
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[2.3] Toa an cap so tham da xir Iy hau qua cua hop dong vo hiéu nhu sau:
Két qua dinh gia dién tich 257,1m? dat tri gia 462.780.000 dong, thap hon gia cac
bén thoa thuan chuyén nhuwong (480.000.000 dong) va 18i lam cho hop ddng vo
hiéu nhu da nhan dinh 1a do 18i ctia c4 hai bén, nén khong xem xét trach nhiém
bdi thuong do chénh 1&ch ting gia. Thuc té, ong P di xay dung can nha dién tich
119,8m2, trj gia 330.648.000 dong, mai che dién tich 37,5m? tri gia 13.440.000
dong, hang rao B40 dién tich 30m? trj gia 5.355.000 dong. Do cAc tai san gan lién
v6i dat do bi don xac 1ap, nguyén don khong tranh chap, cac tai san nay khong
thé di doi, nén Toa an cdp so thim tuyén giao cho nguyén don duoc quan ly su
dung va nguyén don phai cé trach nhiém thanh toan tri gia tai san gin lién véi dat
cua bi don 1a phu hop.

[2.4] Bi don khang cao cho rang gia mai che va hang rao theo két qua dinh
gia tai Toa an cap so tham la thap. Bi don khang co yéu cau nguyén don thanh
toan gia tri mai che la 20.000.000 dong, gia tri hang rao B40 la 10.000.000 dong.
Bi don dé nghi Toa an cap phuc tham dinh gia lai va dinh gia bo sung phan mai
che, nén 16t gach men.

[2.5] Toa an cap phiic tham thanh 1ap Hoi ddng dinh gia va tién hanh dinh
gia lai, két qua dinh gia tai Bién ban dinh gia ngay 21/6/2023, nhu sau: mai che
c6 dién tich 37,5m?, c6 két cau: mai ton, khung sit co gia tri 649.000 dong/m? X
75% x 37,5m= 18.253.125 d6ng; nén 1at gach men c6 gia tri 287.000 dong x 70%
X (37,5m? + 39,4m?) = 15.449.210 d6ng; 30m? hang rao ludi B40 co gia tri 1a
238.000 dong/m? X 75% x 30m? = 5.355.000 dong.

Do c6 su chénh 1éch vé tri gia tai san gin lién v6i dat (tinh tiét méi) nén Hoi
déng x&t X stra mot phﬁn ban an so tham phﬁn xé4c dinh trach nhiém boi hoan tri
gia tai san cia bén nguyén don.

[3] Vé chi phi t6 tung (chi phi do dac, dinh gia tai san): Tai cAp so tham la
2.601.870 dong + 1.400.000 dong (do nguyén don ndp tam Gng); tai cap phic
tham 3.000.000 dong (do bi don ndp tam Gtng) tong chi phi 1a 7.001.870 dong, do
ca hai bén déu c6 15i dan dén hop dong v6 hiéu, nén mdi bén phai chiu % chi phi
s6 tién 1a 3.500.935 ddng. Bi don phai nop 2.000.935 ddng chi phi t6 tung tai Toa
an cap so tham dé tra lai cho nguyén don. Nguyén don phai nop 1.500.000 dong
chi phi t6 tung tai Toa an cap phuc tham dé hoan tra cho bi don.

[41Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tham gia
phién toa 1a phu hop.

[5] An phi dan su so tham: Bi don phai chiu an phi khéng c6 gia ngach ddi
Vi yéu cau cua nguyén don duoc Toa an chap nhan. Nguyén don phai chiu an
phi d6i véi s tién phai thanh toan cho bi don va nguoi co quyen loi, nghia vu lién

quan nhung do nguyén don thudc trudng hop nguoi cao tudi, nén dugc mién an
phi theo quy dinh.

An phi dan su phuc tham: Khang céo cua bi don dugc chép nhan nén bi don
khong phai nop.



Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

_ - Cén ct céc Didu 147, khoan 2 Diéu 148, Didu 157, 158, 165, 166, khodn 2
biéu 308 va biéu 313 cua B luat T6 tung dan su;

- Céan ctr cac Piéu 117, 122, 123, 407, 408 Bo luat Dan sy nam 2015;
- Can ct cac DPiéu 166, 167 cua Luat Dat dai nim 2013;

~ - Can cir Nghi quyét s6 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 ctia Hoi dong
tham phan Toa an nhan déan t61 cao huong dan ap dung phap luat trong viéc giai
quyét cac vu an dan sy, hon nhan va gia dinh;

- Can cir khoan 2, khoan 5 Piéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudong vu Qudc hdi quy dinh vé mirc thu, mién,
gidm, thu, ndp, quan ly va sir dung an phi, 1€ phi Toa an.

Stra Ban an dan sy s6 02/2023/DS-ST ngay 13/01/2023 ctia Toa an nhan dan
huyén Dau Tiéng nhu sau:

1. Chap nhéan yeu cau khai kién ctiia ba Lé Thi L, ong Bui binh D dbi voi
ong Lé Van D vé viéc “Tranh chip hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat”.

1.1. Tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat theo gidy bién
nhan dat coc dé ngay 27/11/2019 v6 hiéu.

1.2. Giai quyét hau qua cua hop doéng vo hiéu nhu sau:

Buoc ba Lé Thi L va 6ng Bui Pinh D cé trach nhiém lién déi thanh toan
(hoan tra) cho ong L€ Van b va ba Nguyén Thi T 300.000.000 déng tién chuyén
nhuong quyen sir dung dat da nhan va tri gia tai san gan lién véi dat 369.705.335
ddng, tong so tién 669.705.335 dong (sdu tram sau muoi chin tri€u bay tram 1¢
nam nghin ba trim ba muoi 1am dong).

Ong Lé Van D va ba Nguyén Thi T ¢é trach nhiém giao tra theo hién trang
phan dat dién tich 257,1m? thuoc mét phan thira dat 11, to ban do s6 32 toa lac tai
ap C, xa T, huyén D, tinh Binh Duong va giao tai san gan lién voi dat gdm can
nha dién tich 119,8m? (ky hiéu la B), mai che dién tich 37,5m? (ky hiéu 1a A), nén
lat gach men 76,9m? (37,5m? ky hiéu A va 39,4m?) hang rao B40 dién tich 30m?
(tinh tir diém do sb 2 dén phan tuong cua cin nha B) trén phan dat 257,1m? néu
trén cho ba L& Thi L va 6ng Bui Dinh D quan ly, sir dung va s¢ hitu tai san gan
lién voi dat (sau khi thanh toan xong toan bd s6 tién ghi tai muc 1.2 ctia phan
quyét dinh nay).

(C6 so dd ban vé kém theo).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ctia nguoi duoc thi hanh 4n cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khodn tién 1ai cia so tién
con phai thi hanh &an theo murc 1ai suat quy dinh tai Diéu 357, khoan 2 Dicu 468
cua B luat Dan sy tuong ing voi s6 tien va thoi gian chua thi hanh an.



2. Vé chi phi té tung:

Tai cap S0 tham 1a 2.601.870 dong + 1.400.000 dong (do nguyén don nop
tam Ung); tai cap phuc tham 3.000.000 ddng (do bi don ndp tam tmg) tong chi phi
1a 7.001.870 d6ng, mdi bén phai chiu ¥ chi phi s6 tién 14 3.500.935 dong. Bi don
ong Lé Vian b phai nop 2.000.935 ddng chi phi t tung tai Tod an cap so tham dé
tra lai cho nguyén don ba Lé Thi L va 6ng Bui Pinh D. Nguyén don ba Lé Thi L
va 6ng Bui Pinh D phai ndp 1.500.000 dong chi phi té tung tai Toa an cap phuc
tham dé hoan tra cho bi don ong Lé Vian b.

3. V& an phi dan sy so tham:

AI~1 phi dan sy so tham: Ba Lé Thi L va 6ng Bui Dinh D thudc truong hop
dugc mién an phi theo quy dinh.

Ong Lé Van P phai chiu 300.000 dong (ba trim nghin dong).
4. Vé an phi dan sy phtic tham: Ong Lé Van P khong phai ndp.

Tra lai 6ng Lé Van P 300.000 dong (ba tram nghin dong) da nop tam ng
tai Bién lai thu tam rng an phi, 1¢ phi Toa an s6 0011355 ngay 13/01/2023 tai Chi
cuc Thi hanh an dan sy huyén Dau Tiéng.

Truong hop ban an duoc thi hanh an theo quy dinh tai Didu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac biéu 6, 7, 7a, 7b va Piéu 9
Luat Thi hanh &4n dan sy; thot hi¢u thi hanh an duoc thyc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat thi hanh an dan sy.

Ban 4n dan sy phtic thAm c6 hiéu lyc phéap luat ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- TAND huyén Dau Tiéng; :

- Chi cuc THADS huyén Dau Tiéng;

- Cac duong su;

- Luu: Ho so, T6 HCTP.

Ngo6 Van Minh



