TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Pic 1ap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s0: 476/2020/DS-PT
Ngay: 05/6/2020

V/v tranh chap yéu ciu tuyén vo
hi¢u hop dong chuyen nhugng
quyén sir dung dat.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:

Thdam phén - Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Ngoc Huong.

Cdc Tham phén: Ong Ubng Vian Tuin

Ba Lé Thi My Nhung.
" Thuw ky phién toa: Ong Pham Vii Khéc - Thu ky Toa an nhan dan Thanh

pho H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign kiém sit nhan déan Thanh phé Ho Chi Minh: Ong Tao
Minh Quan - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong ngay 29 thang 5 va ngay 05 thang 6 nam 2020, tai tru s¢ Toa ér}
nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh xét xir phiic tham cong khai vy an thu Iy s6

265/2020/TLPT-DS ngay 03 thang 3 nam 2020 vé viéc “Tranh chap Yéu ciu
tuyén bd vo hiéu hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat”.

Do Ban an dan sy so tham sd 04/2020/DS — ST ngay 14 thang 01 nam 2020
cua Toa 4n nhan dan huyén NB, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr sb 2143/2020/QDPT-DS ngay 29
thang 4 nam 2020, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba L€ Thi H, sinh ndm 1949 .

Dia chi: S6 100 T6 ML, Ap H, xd LT, huyén NB, Thanh phé HO Chi
Minh.

Nguoi dai dién theo Gy quyén cta nguyén don: Ong Nguyén Minh K, sinh
nam 1985 (Co6 mit).

Dia chi: S0 196 Ap H, xa LT, huyén NB, Thanh ph6 H6 Chi Minh. (Van ban
uy quyén ngay 11/01/2018)

2. Bj don: Ba Nguyén Thi N, sinh nim 1955,

Dia chi: S6 A30/31A1 T6 M, Ap M, xa BH, huyén BC, Thanh phé Ho Chi
Minh.



C6 6ng Pham Hoang C, sinh nam: 1955 1a dai dién theo uy quyén (Vin ban
uy quyén ngay 27/05/2020) (C6 mat)

Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don la luat su Nguyén Vin
b thudc cong ty luat TNHH HL - Poan luat su Tp. H6 Chi Minh (C6 mdt)

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ong Pham Hoang C, sinh nim 1955.

Dia chi: S5 A30/31A1 T6 M, Ap M, xi BH, huyén BC, Thanh phd Hb Chi
Minh (C6 mat)

3.2. Ong Nguyén Van M, sinh nim 1952.
3.3. Ong Nguyén Hiru N1, sinh nim 1985.
3.4. Ba Tran Thi My P, sinh nam 1987.

Cung dia chi: S6 100 To ML, Ap H, xi LT, huyén NB, Thanh phé Ho
Chi Minh.

3.5. Ong Lé Van H1, sinh nam 1982.

3.6. BaLé Thi T, sinh nam 1983.

Cung dia chi: S6 364/47 Ap H, xa LT, huyén NB, Thanh phé Ho Chi
Minh.

3.7. Ong Nguyén Hoang P1, sinh nam 1991.

3.8. Ba Tran Thi Thanh T1, sinh nim 1992.

Cung dia chi: SO 11/4A Ap B, xa ND, huyén NB, Thanh phé HO Chi
Minh.

3.9. Van phong cong ching TC.

~ Dia chi: 86 233/12 HTP, Khu phd S, thi trin NB, huyén NB, Thanh pho

Ho Chi Minh.

Ngudi dai dién theo ty quyén: Ong Huynh Téan P2.

~ Dia chi: S6 233/12 HTP, Khu phé S, thi trAn NB, huyén NB, Thanh pho
Ho6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién, trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa ngay
hom nay, nguyén don ba Lé Thi H - do éng Nguyén Minh K dqi di¢n theo iy
quyén trinh bay:

Ngay 02/4/2011 ba H va chong 1a 6ng Nguyén Van M ky hop dong mua
ban dat (hop dong gidy tay), ban cho ba Nguyén Thi N dién tich 135m” - ngang
5m, dai 27m, thudc mot phan thira dat s6 829 va 830, to ban d6 sé 21, Ap H, xa
LT - Theo gidy ching nhan quyén sir dung dat Quyén s& hitu nha & va tai san



khac gin lién voi dat dbi v6i hai thira dat s6 829 va 830, to ban d6 sb 21, tai Ap
H, x4 LT, huyén NB, Thanh phé H6 Chi Minh - thay thé cho Giay ching nhan
s6 1006/QSDPD ngay 16/7/2003 véi gia 1a 1.111.500.000 dong. Thuc té dién tich
dat 135m” bao gém phﬁn rach thudc thura 169, hién tai chua dugc nha nudc cong
nhan quyén st dung. Sau khi nhan tién, ba N yéu cdu ba H giao lai ban chinh
gidy chirng nhan cho ba N. Khoang thang 10 nam 2011 ba H c¢6 nhu cau ban tiép
mot phan dét, ba N dang giir gidy chting nhan quyén st dung dat nén da ép gia,
thoi diém nay ba H tiép tuc ban phan dat 108m’, ngang 4m, dai 27m — bao gém
mot phén rach thudc thira 168 chua dugc nha nudc cong nhan véi gid khoang
gan 700.000.000 ddng, 1an chuyén nhuong nay khong dugce 1ap thanh hop dong.
Téng sb tién dd nhan cta 02 1an ban dat cho ba N 1a 1.800.000.000 dong

Ngay 27/10/2011 ba N yéu cau ba H ky hop ddng cong chimg chuyén
nhuong phan dat da ban ciia 02 1an. Do tin tuong ba N 1a chd quen biét nén ba H
khong doc k¥ hop dong. Hop dong cong chimg sé 00003199 ngay 27/10/2011 tai
Vin phong cong chimg TC c¢6 ndi dung chuyén nhuong toan bo dién tich dat
198m’ thudc 02 thira 829, 830 véi gia 1.500.000.000 dong. Ngay 19/11/2015 ba
N tiép tuc yéu cau ba H dén Van phong cong chimg TC dé ky hop dong, theo 10i
ba N thi ky lai hop dong véi gié tri thap hon nham giam tién thué khi lam thu tuc
sang tén. Tai vin phong cong ching cac bén ky hop ddng huy bo hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat s6 0003199 ngay 27/10/2011 dong thoi ky lai
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat s6 005751/HP-CNQSDD, Hop dong
nay c6 nodi dung chuyén nhuong toan bo dién tich dat 198m* thudc 02 thira 829,
830 voi gia 500.000.000 dong. Do qua tin tuong ba N nén ba H khong luong
trude duge viée ba N yéu cau van phong cong ching soan thao hop doéng chuyén
nhuong toan bo dién tich dat.

Nam 2017 ba H phat hién viéc di ky hop ddng ban cho ba N toan bo dién
tich theo gidy chimg nhan, ba H lién hé ba N dé diéu chinh hop déng cho dung
v6i thue t& nhung ba N khong hop tac. Do cam thdy quyén va loi ich hop phap
cua minh bi xam pham nén ba H da khaoi kién tai Toa an nhan dan huyén NB
vao thang 01/2018.

Sau khi tranh chép tai Toa, xac dinh duogc dién tich dat thuc té ba H di ban
cho ba N 02 lan vao nam 2011 1a 142,5m” thudc vi tri 830-2, 830-3 va 829-2,
829-3 Ban d6 hién trang vi tri - xac dinh ranh ngay 19/4/2019 cta Trung tdm do
dac ban d6 - S& tai nguyén moi trudng.

Ba H dé nghi Toa 4n nhan dan huyén NB giai quyét cac ndi dung sau: Tuyén
v6 hiéu hop dong coéng chimg s6 005751/HD-CNQSDD ky ngay 19/11/2015 tai
Vian phong cong ching TC; Tuyén vo hiéu hop dong mua ban nha ngay
12/4/2011; Yéu cau giai quyét hau qua ctia hop dong, budc ba N tra lai cho ba H
Gidy chu’ng nhan quyén st dung dat Quyén so hiru nha o va tal san khac gan lién
v6i dat s6 CH00815 ngay 22/8/2011 do UBND huyén NB cép cho ba H va ong
M, ba H hoan tra lai sb tién 1.800.000.000 dong.



Trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa ngay hom nay bi don ba
Nguyén Thi N trinh bay:

Ba N va ba H 1a chd quen biét 1au nam, nam 2011 thdy ba H ban dét thi ba
d3 mua. Lan tha nhat ky hop dong mua ban dét, ngang Sm, dai 27m, dat trong
cdy lau nam véi gia 1.111.500.000 dong. Dén khoang thang 10 nim 2011 ba H
lai tiép tuc ban phan dit ngang 4m, dai 27m, ba N di tra ba H sd tién gan
700.000.000 ddng. Do d3 bo sb tién 1on va dé yén tam st dung dat ba N da yéu
cau ba H ky hop dong cong ching. Nhung ba N tim hiéu thi dugc biét do dat
mua ctia ba H 13 dat trong cay lau nam, dién tich mua khong du de tach thwra va
khong thé ky hop ddng cong chimg, nén yéu cau ba H giao gidy ching nhan
quyen stt dung dat ban chinh va ky hop ddéng chuyén nhuong toan bo dién tich
198m” thudc thira 829, 830 td ban dd sb 21, xd Long Thdi theo gidy chimg nhan
s CHO0815 cap ngay 22/8/2011 - thay thé cho Gidy chimg nhan s6
1006/QSDD ngay 16/7/2003.

Qua trinh ky hop dong cong chimg cu thé nhu sau: Ngay 27/10/2011 tai
Vin phong cong chimg TC ky Hop dong cong ching s 00003199 ¢6 ndi dung
chuyén nhugng toan bd dién tich dat 198m” thudc 02 thira 829, 830 véi gia
1.500.000.000 dong - gia mua thyc t€ 1a 1.800.000.000 dong. Ngay 19/11/2015
ky hop ddng sd 005750 hiy bé hop dong sé 00003199 ngay 27/10/2011 ddng
thoi ky hop ddng 005751/HP-CNQSDD, Hop ddng c6 ndi dung chuyén nhuong
toan bo dién tich dat 198m” thudc 02 thira 829, 830 voi gia 500.000.000 dong.
Muc dich cua viéc huy bo hop dong cii va ky lai hop ddng theo gia thip hon
nham dé giam tién thué khi 1am thu tuc gidy to sang tén.

Sau khi ba H khoi kién tranh chdp yéu cdu tuyén bd hop ddng vo hiéu va
tién hanh do dac, xac dinh duoc phén dat thue t& ba N mua cta ba H 145,2m’
thudc céc thira phan chiét 830-2, 830-3 va 829-2, 829-3 Ban d6 hién trang vi tri -
xéac dinh ranh ngay 19/4/2019 ctia Trung tdm do dac ban d6 - S¢ tai nguyén moi
truong.

Ké tir thoi diém nam 2011 ba N mua dat dén nay, vo chong ba N van st
dung dung phan dat da mua, khong 14n chiém, khong tranh chip voi ba H, hién
trang nha dat khong thay ddi. Nay ba H khoi kién, ba N khong ddng ¥ v6i toan
bo yéu cau khai kién cta ba H, ba N cho réng minh khong vi pham thoa thuan
nao trong hop dong. Dél v6i yéu cau tuyén v6 hiéu hop dong mua ban dat ngay
12/4/2011, ba H cho rang khi ky hop ddéng cong ching s6 00003199 ngay
27/ 10/2011 thi hop dong gidy tay von di khong con ton tai, ba N déng y. Ba N
mudn gitr nguyén hop déng 005751/HP-CNQSDD ‘ngay 19/11/2015 va ky thoa
thuan bo sung gitra hai bén dé xéac nhén dién tich dat ma cac bén dugc quyén su
dung. Ba N khong yéu cau giai quyét hau qua cta viéc tuyén vo hiéu hop dong
vi ba cho rang ba da thuc hién ding thoa thuin, hop dong khong thé bi vo hiéu.

Sau khi ba N mua nha, dat van giit nguyén hién trang va cho thué. Hién tai
dién tich dat duoc chia 1am 02 phan, mot phan cho 6ng Lé Vin Hl thué dé lam
dia diém thu mua ve chai, gia thué mot thang 1a 4.500.000 dong/thang, phan con



lai cho 6ng Nguyén Hiru N1 thué dé 1am ctra hang mua ban, stra chita dong ho,
gia thué la 8.000.000 dong/thang.

Trong qua trinh giai quyét vu an Toa an da giai thich cho ba N vé viéc ba
c6 thé yéu cau trg giup phap 1y tir trung tam trg' giup phap ly nha nudc nhung ba
tir chdi. Ba N tyr lién hé luat su tu van.

Trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa ngay hém nay - Ngwoi
co quyén lgi nghia vu lién quan 6ng Pham Hoang C trinh bay:

Vao nam 2011, vg 6ng C 1a ba N ¢6 mua ban nha dat voi ba H tai xa Long
Théi, huyén NB. Lan tht nhéat vao ngay 12/4/2011 ky hop déng mua ban dit,
gia mua 1.111.500.000 dong, dién tich dat 135m’, ngay 5m, dai 27m; lan thir hai
thoa thuan mi¢ng, dién tich dat khoang 108m?, ngang 4m, dai 27m. Dién tich dat
ctia ca 02 1an mua déu bao gém céa phan rach ndm & giita thira 829 va 830 theo
gidy chung nhan quyén sir dung dat. Do bo mot sb tién 16n dé mua dat nén ngay
tir thang 4 nam 2011 vo chong 6ng C d yéu cau ba H dua ong ba giit Gidy
chtmg nhan quyén st dung dat ban chinh. Ngay 27 thang 10 nam 2011 thi ba H
d3a ky hop dong chuyén nhuong véi ba N tai Van phong Cong ching TC. Thoi
diém nay ba N da bao cho ba H biét do dat ciia ba H 1a dét trong cdy lau nim
nén khong ky hop dong cong chig, khong tach thira dugc nén khi ky hop ddng
cong chimg s& ghi 1a chuyén nhuong toan bo dién tich 198m?, ba H dong y va da
ky vao hop dong. Nam 2011 ky hop dong ghi gi tri 1a 1.500.000 dong, sau do
nhim muc dich giam thué cho ba H khi 1am thu tuc gidy to, dong thué nén dén
nim 2015 ba N di thoa thuan voi ba H hay bo hop dong cong ching sb
00003199 ngay 27/10/2011, ky lai hop ddng s6 005751/HD-CNQSDD, viéc huy
b6 hop ddng cii, ky lai hop dong méi thuc hién ngay 19/11/2015 tai Vian phong
Cong chung TC.

Sau khi ba H khoi kién tai Toa, cin cit vao Ban do hién trang vi trf - xac
dinh ranh ngay 19/4/2019 cua Trung tim do dac ban dd - S¢ tai nguyén moi
truong xac dinh dugc phﬁn dat thuc t& ba N mua cua ba H 1a 145,2m? thudc cac
thira phan chiét 830-2, 830-3 va 829-2, 829-3, t& ban dd s6 21, xd Long Thdi,
huyén NB.

Hién tai dién tich dat ba N mua dugc chia 1am 02 phan, mot phan cho vo
chdong 6ng Lé Van H1 thué dé 1am dja diém thu mua ve chai, gia thué mot thang
1a 4.500.000 dong/thang, phan con lai cho vo chong 6ng Nguyén Hiru N1 thué
dé 1am cira hang mua ban, sira chira ddng hd, gia thué 1a 8.000.000 déng/thang.
Phén dit cho thué van giit nguyén hién trang ban dau.

Vé yéu cau khéi kién ciia nguyén don, 6ng khong dong ¥, ong c6 cling y
kién vé6i bi don ba Nguyén Thj N.

Trong qua trinh giai quyét vu 4n Toa an da giai thich cho dng C vé viéc ong
c6 thé yéu cau trg gitip phap 1y tir trung tdm trg gitip phap 1y nha nudc nhung
ong tir chdi. Ong C tu lién hé luat su tu van.



Nguwoi cé quyén lgi, nghia vu lién quan - éng Nguyén Vin M trinh bay:

Ong M di nhan duoc théng bao Thu 1y vu 4n va gidy triéu tip cua Toa
nhumg do tudi cao nén ong khong thé dén Toa tham gia trong qua trinh giai
quyet vu an. Ong M thong nhat v6i toan bo ¥ kién cia nguyen don, khong co y
klen khéng cung cép tai liéu nao khac trong vu an va dé nghi Toa 4n giai quyét
Vang mat ong.

Nguwoi cé quyén lgi, nghia vu lién quan - éng Lé Van HI va ba Lé Thi T
trinh bay:

Pau nam 2011 vo chong 6ng H1 va ba T ¢ thué mot phan dién tich dat cua
vo chong ba N, dién tich va vi tri dting theo Ban d6 hién trang vi tri - xac dinh
ranh ngay 19/4/2019 cta Trung tam do dac ban dd - SO tai nguyén moi truong.
Gia thué mot thang 1a 4.500.000 dong, sau khi thué lam noi tap két, thu mua ve
chai vg chdong ong H1 chi stra chira nho, khong dau tu gi khac do d6 khong co
yéu cau gi trong vu an. Vo chong 6 ong H1 khong lién quan dén tranh chap cua
ba H va ba N do d6 dé nghi Toa an giai quyét vang mit.

Nguwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan - 6ng Nguyén Hitu N1 va ba
Trdan Thi My P trinh bay:

Vao nam 2017 vo chong 6ng N1, ba P c6 thué mot phan dién tich dat
khoang 22m’ thudc thira 829, 830 to ban dd sb 21 xi Long Théi, huyén NB dé
kinh doanh, stra chira dé)ng hd. Dién tich va vi tri chinh xé4c theo ding Ban dd
hién trang vi tri - xac dinh ranh ngay 19/4/2019 cua Trung tdm do dac ban dd -
S& tai nguyén méi truong. Gia thué mot thang 1a 8.000.000 dong. Sau khi thué,
vo chong ong N1 sir dung dung theo hién trang ban dau, do vdy khong lién quan
dén tranh chip trong vu 4n, d& nghi Toa 4n khong triéu tip va cho 6ng ba véang
mit trong qué trinh giai quyét vu an.

. Ngwoi co quyén loi, nghia vu lién quan - éng Nguyén Hoang P1 va ba
Trdan Thi Thanh T1I trinh bay:

Vao nam 2015 vg chong 6ng Phuong, ba TAm c¢6 thué nha dat thudc thua
829, 830 to ban dd sd 21 xa Long Théi, huyén NB dé kinh doanh — ban banh.
Dién tich va vi tri theo Ban do hién trang vi tri - xac dinh ranh ngay 19/4/2019
ctia Trung tam do dac ban d6 - SO tai nguyén mdi trudng, gia thué 1a 6.000.000
dong/thang Vo chong 6ng PH1 sau khi thué da sir dung nguyén hién trang nha
dat ban dau ong ba xac dinh khong lién quan dén vu an, nén dé nghi Toa an giai
quyet Vang mat.

Nguwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan - Vin phong cong chirng TC do
ong Lé Tin P2 trinh bay:

Ong Nguyén Vian M va ba Lé Thi H duoc Uy ban nhén dan huyén NB cép
gidy ching nhan quyén su dung dat quyen so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i dat s6 BE 931097, s6 vao so cap gidy chirng nhan CHO0815 ngay 22/8/2011,
thira dat s6 829, 830 td ban dd s6 21 xa Long Thoi, huyén NB, Thanh phd Ho
Chi Minh. Ngay 27/10/2011 6ng M va ba H chuyén nhuong quyén sir dung dat



cho ba N theo hop dong 00003199. Ngay 19/11/2015 ong M, ba H va ba N ky
huy hop déng chuyén nhuong 00003199 va lap lai hop ddng chuyén nhuong sb
005751. Sau khi xem xét hd so xac nhén Van phong cong chimg TC da chimg
nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cua cho 6 ong M, ba Hvaba N
ding quy dinh phap luat. Van phong cong chiing TC xin vang mat trong toan
bo qua trinh giai quyét vu an.

Tai Bin 4n din su so' thim s6 04/2020/DS — ST ngay 14 thang 01 nim
2020 ciia Toa an nhan dan huyén NB, Thanh phé H6 Chi Minh, tuyén xik:

1. Chap nhan yéu cau khdi kién ctia nguyén don

Tuyén bd hop déng mua ban dat + nha ngay 12/4/2011 ky giita ba Lé Thi
H, 6ng Nguyén Vin M va ba Nguyén Thi N va Hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat s6 005751/HD-CNQSDD ky ngay 19/11/2015 tai Vin phong cong
ching TC giita ba Lé Thi H, 6ng Nguyén Vian M va ba Nguyén Thi N vo hiéu.

Ba Nguyén Thi N ¢6 trach nhiém hoan tra ban chinh Gidy ching nhan
quyén str dung dat Quyén s hiru nha & va tai san khac gan lién v6i dat sb
CHO00815 ngay 22/8/2011 do UBND huyén NB cap cho ba H va éng M dong
thoi ban giao lai nguyén trang nha va dat cho ba Lé Thi H ngay khi ban an c6
hiéu luc phap luat.

Ba Lé Thi H c6 trach nhiém hoan tra cho ba Nguyén Thi N sé tién
2.558.750.000 dong ngay khi ban an c6 hiéu luc phép lut.

Ong Lé Van H1, ba Lé Thi T, 6ng Nguyén Hitu N1, ba Tran Thi My P, 6ng
Nguyén Hoang P1, ba Tran Thi Thanh T1 cung lién déi trach nhiém véi ba N
ban giao lai nha va dat dang str dung cho ba Lé Thi H ngay khi ban an ¢ hiéu
luc phap luat.

Ké tir ngdy ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong
hop co quan thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké
tur ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cta nguoi duoc thi hanh an (d6i véi cac
khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong,
tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chju khoan tién
131 cua s6 tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu
468 B0 luat dan su nam 2015.

2. Ngoai ra ban 4n con tuyén vé an phi, 1& phi, quyén khang cdo va nghia
vu thi hanh an cta cac duong su.

Ngay 17/01/2020, bi don - ba Nguyén Thi N c6 don khang c4o toan bo ban
an dan su so thAm néu trén.

Tai phién toa phiic tham:

- Nguyén don ba Lé Thi H c6 6ng Nguyén Minh K 1am dai dién theo uy
quyén khong rat don khoi kién, gitt nguyén cac y kién da trinh bay va c6 don
yéu cdu mién giam 4n phi theo quy dinh.



- Bi don ba Nguyén Thi N c¢6 6ng Pham Hoang C lam dai dién theo uy
quyén, khong raut khang céo, giit nguyén cac y kién da trinh bay va c6 don yéu
cau dugc mién giam an phi theo quy dinh.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don 13 luat su Nguyén Vin
D trinh bay:

- Nam 2011 6ng M, ba H chuyén nhuong cho vo chong ba N 02 1an tong
cong 13 243 m” thudc mot phan thira 829, 830 dit trong cdy 1au ndm va mot phan
thira 168, 169 dit rach chua duoc hop thirc ho4. Hai bén nhan thirc duoc rﬁng
khong du diéu kién vé dién tich dé tach thira, nén khi ky hop dong chuyén
nhuong QSDP tai Vin phong cong ching thi ky chuyén nhuong toan bd dién
tich thira 829, 830 dé dé chuyén tén va dong thoi ghi gia 500.000.000 dong 1a dé
giam thué cho bén chuyén nhugng. Ong M, ba H di giao dat cho vo chong ba N,
nén viéc 6ng M ba H yéu cau tuyén bd hop dong chuyén nhuong dat vo hiéu 1a
16i hoan toan cua 6ng M ba H, vo chdong ba N hoan toan khong c6 161, do d6 néu
c6 giai quyét hau qua hop déng vo hiéu thi phai budc 6ng M ba H bdi tH1 toan
bo thiét hai. Cap so tham di co nhing sai 1am trong viéc ap dung phap luat khi
tuyén hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat vo hiéu vi viéc ghi gia
500.000.000 ddng chi 1 sy thoa thudn nhim muc dich cing nhau két hop dé
hoan tat viéc chuyén nhuong chtr khong nham muc dich trén thué. Va hop dong
chuyén nhugng quyén sir dung dat ngay 19/11/2015 bi v6 hiéu do gia tao, nhung
giao dich thuc té do hai bén thuc hién di dugc thuc hién xong toan by nghia vu
do d6 dé nghi HDXX cin cir diéu 129 Bo luat dan sy nam 2015 xem xét cong
nhan hiéu lyc cia giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat giita ong M ba H
v6i vo chong ba N.

- Nhitng ngudi ¢6 quyén loi va nghia vu lién quan khong cé ¥ kién va co
yéu cu xét XU vang mit.

- Cac duong sy déu khong c6 ndp thém ching ctr moi ngodi cic ching ctr
d3 nop tai cip so tham.

-Y klén ciia dai dién Vién kiém sat nhéin dan Thanh phoé Hb Chi Minh:

Vé t tung: Viéc tuan theo phap luat to tung trong qua trinh giai quyét vu
an cua Tham phan, Hoi dong xét xir; viée chap hanh phap lut cua nguoi tham
gia tb tung dan su, ké tir khi thu Iy vu én dén trude thoi diém Hoi dong xet xur
nghi an.

Vé noi dung vu an:

Can ctr gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san
khac gin lién véi dat dbi v6i hai thira dat s6 829 va 830, to ban d6 sb 21, tai Ap
H, xa LT, huyén NB, Thanh phé H6 Chi Minh, thay thé cho Gidy chtng nhan s6
1006/QSDD ngay 16/7/2003 c6 co sd xac dinh ba H, 6ng M 1a cha so hitu doi
v6i thira dat néu trén.

Ngay 12/4/2011 ba H, ong M ky hop dong gidy tay ban cho ba N phén dién
tich dat 135m’ thudc mot phan hai thira dat sé 829, 830 to ban dd sb 21 xi Long
Thoi, huyén NB bao gdm ca phan dat rach chua dugc cap gidy chimg nhan, hop
ddng khong duoc chimg thuc cta co quan nha nude c¢6 tham quyén. Dén khoang



thang 10/2011 ba H, 6ng M ban thém cho ba N phan dit ké bén, dién tich 108m”
c6 dién tich 4 x 27m, 1an ban nay thoa thuan miéng, khong 1ap thanh van ban.
Sau d6 hai bén ra coéng ching ky hop dong s6 005751/HD-CNQSDD ngay
19/11/2015 tai Van phong Cong ching TC véi ndi dung ctia hop dong 1a chuyén
nhuong toan bo dién tich 198m’ thudc hai thtra dét s6 829, 830 to ban d6 sb 21
xa Long Théi, huyén NB, Thanh phé H6 Chi Minh.

Xét yéu cau nguyen don tuyén v6 hiéu Hop dong chuyén nhuong ngay
12/4/2011 va hop dong chuyén nhu’ong quyén st dung dat sé6 005751/HP-
CNQSDD ngay 19/11/2015 nhén thay rang: Trong qua trinh giai quyét vu an tai
cac bién ban lay 161 khai, bién ban doi chét va tai phién toa, cac bén duong su
déu thira nhan tong dién tich ciia hai lan chuyén nhuong ngay 12/4/2011 va hop
ddéng ngay 19/11/2015 1a 142,5m’ trén tong sd dit duoc cong nhdn theo gidy
chtmg nhan 13 198m’, thira nhan cua cac bén phu hop véi thuc té st dung theo
bién ban xem xét tham dinh tai chd, d6 1a ba H quan 1y st dung 55,5m’, ba N
quan 1y st dung 142,5m’, va ciling theo 15i thira nhan cta céc bén, 1y do cta viéc
chénh léch dién tich giita hop dong mua ban va thuc té d6 1 vi 02 thia dat s6
829, 830 véi dién tich chuyén nhuong 142,5m’ theo quy dinh khong tach thua
dugc nén cac bén dong y ghi vao hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
s6 005751/HP-CNQSDD ngay 19/11/2015 dién tich toan bo 02 thira dat sb 829,
830 1a 198 m” nham muc dich dé c6 thé lam thii tuc sang tén cho hgp phap. Nhur
vay, ¢6 du co so xac dinh ddy 1a hop dong gia tao.

Ngay 24/9/2019 Toda an nhan din huyén NB co6 cong vin sb
527/2019/TANB dé nghi Phong tai nguyén va moi truong dé nghi cung cip
thong tin vé viéc tach thira. Ngay 05/11/2019 phong Tai nguyén va méi trudng
huyén NB ¢6 cong vin sé 675/TNMT c6 ndi dung: “Trudng hop thira dat thudc
khu vuc quy hoach, dé san xuit nong nghiép duoc phép tach thira, thira dat méi
hinh thanh va thira dat con lai phai dam bao dién tich tdi thiéu 1a 500 m* ddi véi
dat trong cdy hang nam, dat nong nghiép khac va 1a 1000 m* ddi véi dat trong
cdy lau nam, dat nuoi trong T san, dat lam mudi”. Nhu vay, khong thé thyc hién
viéc tach thira dé cong nhan quyén su dung dét cho ba H 55,5m?, ba N 142,5m>
do vay khéng c6 co so dé cong nhan hop dong mua ban thuc té giira hai bén.

Mat khéc, cac bén duong su déu thira nhan, gia tri chuyén nhuong mot
phan thudc 02 thira dat s 829, 830 thuc té 1a 1.887.000.000 déng nhung ghi
trong hop ddng 1a 500.000.000 dong nham muc dich giam thué 1 vi pham diéu
cam khong duogc phép luat cho phép.

Vi Vay can ct Piéu 117, 122, 123 Bo luat dan sy thi H(rp dong chuyen
nhuong quyen st dung dat ngay 12/4/2011 va hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat s6 005751/HD-CNQSDD ngay 19/11/2015 giita ba H, éng M va ba
N c6 cac ndi dung nhu vé dién tich 13 gia tao, gia tién 1a khong dung thuc té,
giam gia dé tron thué 1a vi pham phap luat, vi pham diéu cdm khong duoc phap
luat cho phép nén bi vo hiéu. Do d6 c6 co s& chap nhan yéu cau cua nguyén
don.



Xét yéu cau cua nguyén don yéu cau giai quyét hau qua khi tuyén hop dong
vO hiéu, xét théy:

Theo quy dinh tai diéu 1, 2 Diéu 132 Bo luat dan su 2015, vé hau qua phap
1y khi hop ddng vo hiéu cac bén phai hoan tra cho nhau nhitng gi d nhan, bén
c6 151 phai boi tH1 thiét hai.

Xét Hop dong mua ban nha dat ngay 12/4/2011 va Hop dong cong chimg
s6 005751/HD-CNQSDD ngay 19/11/2015 bi tuyén bd vo hiéu. Ba H, 6ng M ¢6
trach nhiém tra cho ba N sb tién 1.887.000.000 déng da nhan. Ba N ban giao lai
cho ba H, 6ng M phan dit dang sir dung c6 dién tich 142,5m*. Qua trinh st dung
ba N khong co stra chita gi 16n, khong co yéu cau gi vé tai san trén dat nén
khong xem xét.

Tuy nhién, theo két qua dinh gia ngay ngay 01/11/2019, gia dat hién nay 1a
c6 thay d6i so v6i thoi diém mua ban nén c6 thiét hai xay ra cho bén mua. Theo
huéng din tai nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 cua Hoi dong
tham phan Toa an nhan dan Téi cao, thiét hai dugc tinh:

Gia dat thuc té hién nay: Péi vé6i thira dat s 830 c6 dién tich 1a 76m* x
25.000.000 déng = 1.900.000.000 dong. Ddi voi thira dat s6 829 ¢o dién tich 1a
66,5m" x 20.000.000 dong = 1.330.000.000 dong. Thiét hai dugc tinh nhu sau:
(1.900.000.000 + 1.330.000.000) — 1.887.500.000 = 1.342.500.000 dong.

Xét vé 16i dé 1am can cu tinh thiét hai: Cac bén duong su déu thira nhan mic
du biét 1 dién tich dat chuyén nhuong khong thé tach thira nhung van dong ¥ tién
hanh viéc chuyén nhuong, nhu vay c6 du co so dé xac dinh 15i ctia cac bén 1a
ngang nhau. Do vay, ba N phai chiu /2 thiét hai, ba H ¢6 trach nhiém bdi tH1 cho
ba N % s6 tién thiét hai 1a 671.250.000 dong. Nhu vay, tong cong ba H, ong M
phai tra cho ba N va 6ng C sb tién 1a: 1.887.500.000 + 4 thiét hai =
1.887.500.000 + 671.250.000 = 2.558.750.000 dong.

Dbi véi ngudi co quyén loi nghia vu lién quan gém vo chdng éng Lé Vin
H1, ba Lé Thi T, vo chdng 6ng Nguyén Hiru N1, ba Tran Thi My P va vo chdng
ong Nguyén Hoang P1, ba Tran Thi Thanh T1 1a nhiing ngudi dang thué dé sur
dung nha va dat ctia ba Lé Thi H, ba Nguyén Thi N khéng c6 yéu cau gi nén
khong xem xét.

Tai phién toa, bi don ba Nguyén Thi N c6 6ng Pham Hoang C 1a dai dién
theo Uy quyén va ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap c¢6 yéu cau dinh gia lai
nha dat dang tranh chap véi 1y do gia dat da dinh gid thap hon gia thuc té. Can
ctr khoan 5, Diéu 104 Bo luét t6 tung dan su c6 quy dinh: Viéc dinh gid lai tdi
sdan dwge thye hién trong trieong hop c¢é can cir cho rang két qud dinh gid lan
dau khéng chinh xdc hodc khéng phit hop véi gid thi truong noi 6 tai san dinh
gid tai thoi diém gidi quyét vu dn dan sw. Tuy nhién bi don khong dua ra dugc
chtng cr cu thé nao cho ring két qua dinh gia 1an dau khong chinh xac, mit
khac thoi diém dinh gia ngay 01/11/2019 dén nay khong c6 thay d6i gi nhiéu va
sau khi dinh gia ciing nhu tai phién tda so thAm bi don khong c6 yéu cau dinh
gia lai nén khong c6 co sd chip nhan yéu cau dinh gid lai theo yéu ciu cua bj
don.
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V& 4an phi dan sy so thim: Nguyén don ba Lé Thi H sinh nim 1949,
Nguyén Vin M sinh nim 1952, bi don ba Nguyén Thi N sinh nim 1955, 6ng
Pham Hoang C sinh ndm 1955 la nhiing nguoi trén 60 tudi thudc trudong hop
mién 4n phi. Vi vdy can sira lai nguyén don, bi don khong phai chiu 4n phi so
tham.

Tu phan tich trén, x¢ét thay Ban an cua TAND huyén NB dé xet xur vé
duong 16i 1a dung quy dinh, tuy nhién bi don ba N khang cao toan bo ban an nén
can chip nhan mot phan khang cdo cua bi don, sira ban 4n so thdm vé 4n phi so
tham.

Béi céc 1€ trén:

Vién kiém sat nhan dan TP. H5 Chi Minh d& nghi:

Cian ctr khoan 2 Diéu 308 Bo luat TTDS 2015;

- Chap nhan mot phan khang cao cta bi don ba Nguyén Thi N.

- Sira ban 4n dan sy so tham s6: 04/2020/DSST ngay 14/01/2020 cia Toa
an nhan dan huyén NB, Thanh pho H6 Chi Minh vé phan an phi so tham. Cac
phan khéc cua ban an duogc gitt nguyén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu vao céc tai liéu, chimg cir da dugc xem xét tai phién toa, két qua
tranh tung tai phién toa, sau khi nghe dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh pho
Hd Chi Minh phét biéu quan diém, sau khi nghi an, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Bon khéng c4o cua bi don ba Nguyen Thi N dam bao dung quy dinh Ve
thot han va thu tuc khang cao, do d6 vé hinh thuc la hop I€. Vé ngu’m tham gia t6
tung trong vu an va tong dat cac vin ban td tung trong qua trinh giai quyét vu an
dugc thyc hién ding theo quy dinh cua Bo luat t6 tung dan sy va xac dinh ding
vé quan hé phap luat tranh chap va tham quyén giai quyét vu an.

[2] Tai phién toa phuc tham, bi don ba Nguyén Thi N c6 ong Pham Hoang
C lam dai dién theo uy quyén, trinh bay khong dong ¥ v6i quyét dinh ctia Toa an
so tham, ba khang céo toan by Ban an dan sy so tham s6 04/2020/DS - ST ngay
14 thang 01 nam 2020 ctia Toa an nhan dan huyén NB, Thanh phd HO Chi Minh.
pé nghi Toa cép phuc thaAm xem xét cdn ci Diéu 129 B luat dan sy nam 2015
stra ban 4n so thAim cong nhan hiéu luc ctua giao dich mua ban chuyén nhuong
quyén st dung dit gitta vo chong ba véi éng M ba H.

[3] Xét nguyén don ba Lé Thi H khoi kién yéu cau tuyén vo hiéu Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 12/4/2018; v0 hi¢u hop dong cong
chimg s6 005751/HD-CNQSDD ngay 19/11/2015 yéu cau giai quyét hau qua
cua vi¢c tuyén hop dong cong chimg s6 005751/HP-CNQSDP ngay
19/11/2015. Nguyén don dong y tra lai sO tlen dé nhan la 1.800.000.000 dong
Yéu cau bi don hoan tra G1ay ching nhan quyén st dung dat s6 CH 00815 cap
ngay 22/8/2011 va tra lai phan dit dang sir dung.
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[4] V& yéu cau cua nguyén don: Tuyén vo hiéu Hop dong cong ching sO
005751/HD-CNQSDD ngay 19/11/2015 va Hop dong mua ban dat ngay
12/4/2011, HDXX nhan thay:

Ba H va ong M sir dung hai thira dat s6 829 va 830, to ban dé sO 21, tai Ap
H, xa LT, da dugc UBND Huyén NB, Thanh phd HO Chi Minh cap gidy ching
nhan quyén str dung dat quyén s hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat s6
BE 931097 ngay 22/8/2011 - thay thé cho Gidy ching nhin sé 1006/QSDD
ngay 16/7/2003.

Ngay 12/4/2011 ba H, ong M ky "Hop dong mua ban dat" ban cho ba N
phan dat c6 dién tich 135m” bao gém ca phan dit rach chua duoc cip glay
ching nhan, hop déng khong duge chimg thuc clia co quan nha nude co tham
quyén Pén khoang thang 10 nam 2011 ba H, 6ng M ban thém cho ba N phan
dat ké bén, dién tich 108m” bao gdm ca phan dat rach chua dugc cap gidy chung
nhan, 1an ban nay cac bén déu thoa thuan miéng, khong 1ap thanh vin ban. (bl sb
123, 124).

Ngay 27/10/2011, ba H, éng M cung ba N ky "Hop dong chuyén nhu’O’ng
quyén sir dung dat" s6 00003199 tai Vian phong cong ching TC v6i ndi dung
chinh: Chuyen nhuong thira 829, 830 dién tich 198 m’” theo glay CN quyén su
dung dat quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat sé6 BE 931097 ngay
22/8/2011. Gia chuyén nhugng 1.500.000.000d (mdt ty nim tram triéu dong) (bl
56 76 - 79)

Pén ngay 19/11/2015 ba H, éng M cung ba N ky "Hop dong huy bo hop
ddng chuyén nhuong quyén str dung dat" s6 005750 tai Van phong cong ching
TC véi ndi dung: Huy bo toan b va vo diéu kién hop dong sé 00003199 ngay
27/10/2011 (bl 56 80 - 82)

Sau d6 cung ngay 19/11/2015, cling tai Van phong Cong chirng TC hai bén
ky tlep "Hop d6ng chuyén nhuong quyen sir dung dat" (khong c6 tai san trén
dat) s6 005751/HP-CNQSDD véi ndi dung: Chuyén nhuong thira 829, 830 dién
tich 198 m” theo gidy CN quyén st dung dat quyén so hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat s BE 931097 ngay 22/8/2011. Gid chuyén nhuong
500.000.000d (ndm trim triéu dong) (bl so 83 - 87).

Xét 10 trinh bay ctia ba H, 6ng M cung ba N thi sau 02 14n chuyén nhuong:
lan 1 1a Hop ddng chuyén nhuong dat ngay 12/4/2011 va 1an chuyén nhuong thi
2 vao thang 10/2011 ba H, éng M di chuyén nhuong cho ba N tong cong dién
tich 1a 243 m’, trong d6 bao gdm 142,5m’ thudc thira 829, 830 va phan dat kénh
rach chua duoc cong nhan (bl s6 123, 124).

Theo gidy Chimng nhan Quyén sir dung dat quyén s0 htru nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat sé BE 931097 ngay 22/8/2011 cap cho ba H, 6ng M thi
thira dat 829 va 830 c6 muc dich sir dung 13 "Dét trong cay lau nam" (bl sb 50 -
53).

* Tai khoan 1 Piéu 13 Luét Pat dai nam 2003 quy dinh:

1. Nhém dat nong nghiép bao gom céc loai dat:
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b) Dét trong cay lau nam.
* Tai diém a khoan 4 diéu 6 Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
ciia Chinh phu quy dinh: "Nhom dat néng nghiép dugc chia thanh cac phan
nhom sau:

a) D4t san xuat néng nghiép bao gém dat trong cay hang nam, dét trong
cay lau nam".

- Tai diém a khoan 2 diéu 3 Céng vin sb 19/2009/QD-UBND ngay
25/02/2009 cia UBND Thanh Phd Hb chi Minh quy dinh: "Truong hop thira dat
thudc khu vuc quy hoach dé san xudt néng nghiép dugc phép tach thira nhung
cac thira dat méi duge hinh thanh va thira dat con lai pha1 dam bao dién tich tdi
thiéu 12 500m’> dbi v6i dat nong nghiép khac va 1000m* ddi véi dat nong nghiép
d3 duoc quy hoach dé san xuit nong nghiép".

- Tai Cong vin sd 675/TNMT ngay 05/11/2019 phong Tai nguyen va moi
truong Huyén NB cho biét: "Cin ctr theo diém a, khoan 2 diéu 5 quyet dinh s6
60/2017/QD-UBND ngay 05/12/2017 ctia Uy ban nhan dan Thanh phd Ho Chi
Minh quy dinh vé dién tich t6i thiéu duoc tach thira dat néng nghiép nhu sau:
Truong hop thira dat thude khu vuc quy hoach, dé san xuit nong nghiép duoc
phep tach thua, thura dat méi hinh thanh va thira dat con lai phai dam bao dién
tich tbi thiéu 13 500m* dbi véi dét trong cay hang nam, dat nong nghiép khac Va
IOOOm d6i voi dat trong ciy lau nam, dat nudi trong thuy san, dat lam mubi"
(BL s6 155).

Nhu vay theo quy dinh phap luét va ndi dung cac van ban néu trén thi viéc
6ng M ba H ky hop dong chuyen nhuong cho ba N mot phan dat thudc thu’a 829,
830 ( muc dich su dung: Dat trdng cay lau nam) voi dién tich 142, 5m’ nho hon
dién tich tbi thiéu 1000 m? 1a d3 vi pham viéc cam chuyen nhuong dé tach thua
ma céc thira dat méi va thira dat con lai c6 dién tich nhd hon dién tich t6i thicu
do UBND Thanh Phé H6 Chi Minh quy dinh. Pong thoi viéc ong M ba H ky
hop dong chuyén nhuong cho ba N mot phan dat thudc thira 168, 169 c6 muc
dich st dung: dét kénh rach khi chua dugc co quan nha nude c6 thém quyén
giao dat, cip gidy ching nhan la vi pham diéu cAm cua phap luat vé diéu kién
chuyén nhuong quyén su dung dat duoc quy dinh tai Khoan 1 diéu 146 LPD
nam 2003; Diéu 188 LDD nam 2013; diém a.5 tiéu muc 2.3 muc 2 phan IT Nghi
quyét 02/2004/NQ - HDTP.

Do d6, c6 can ctr dé xac dinh cp so thim tuyén cac giao dich: Hop dong
chuyén nhuong dat ngay 12/4/2011 va lan chuyén nhuong thir 2 vao thang
10/2011 giira ba H, ong M véi ba N v hiéu 1a phu hop véi quy dinh tai diéu 128
B0 luat dan sy nam 2005; Piéu 123, 124 BH luat dan sy nim 2015.

DPbi v6i Hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat sé 005751/HD-
CNQSDD ngay 19/11/2015 ¢6 ndi dung: "Dién tich chuyén nhuong 198 m’

thu(f)c cac tl}&a 829, 830. Gia chuyén nhuong 500.000.000d (ndm tram tri¢u
dong)" (bl s6 83 - 87).
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Theo “Bién ban xem xét tham dinh tai chd ngay 14/06/2019” da thé hién ba
H quan 1y st dung 55,5m’, ba N quan 1y sir dung 142,5m” (bl sb 140).

Trong qua trinh giai quyét vu an, tai cac bién ban 13y 10i khai, bién ban d6i
chat va 1oi khai tai phién toa so tham (bl s6 tir s6 123, 124, 147 d&én 152) cac bén
duong su déu thira nhan tong dién tich dat thuc té chuyén nhuong 1a 142,5m’,
trong tong sd 198m” dat duoc cong nhan theo gidy chimg nhan sé6 BE 931097
ngay 22/8/2011. Va ciing theo 10i thira nhan cta cac bén thi 1y do cac bén dong ¥
ghi vao Hop ddng chuyén nhugng quyén st dung dat sé 005751/HD-CNQSDD
ngay 19/11/2015 dién tich chuyén nhuong 1a 198m” thudc toan bo 02 thira dét sb
829, 830 khong dung véi thuc té 12 nham muc dich dé co6 thé lam thu tuc sang
tén cho hop phap vi 02 thia dit s6 829, 830 voi dién tich chuyén nhuong
142,5m’ theo quy dinh khong tach thura dugc. Viéc cac bén da ghi nhan noi
dung dién tich chuyén nhuong khong dung thyc té chuyén nhuong dé nham muc
dich dbi pho cac quy dinh phap luat lién quan 13 hanh vi trai phap luat va bi
nghiém cam.

Mat khac, hai bén xac dinh gia tri chuyén nhuong thuc té 1a 1.887.000.000
ddng nhung ghi trong hop dong 1a 500.000.000 dong nham muc dich 13 giam thué
cho dng M ba H (bl s6 123, 124, 147 d&én 152). Pay 1a hanh vi vi pham diéu cAm
khong dugc phép luat cho phép vi s& dan dén viéc nha nude bi that thu thué.

Tur nhitng nhan dinh néu trén, c6 du co so xac dinh cap so tham tuyén Hop
déng chuyén nhuong quyén st dung dat sb 005751/HP-CNQSDD ngay
19/11/2015 giita ba H, 6ng M va ba N v6 hiéu 1a phu hop véi quy dinh tai Diéu
123, 124 BO luat dan sy nam 2015.

[5] Xét, vé khang cdo ctia bi don ba Nguyen Thi N dé nghi cong nhan hi¢u
lyc cua giao dich mua ban chuyen nhuong quyén str dung dat giita 6ng M ba H
v6i vo chong ba, HDXX nhan thay:

Sau khi ky két Hop dong mua ban dat ngay 12/4/2011 va thang 10/2011, ba
H va ong M da giao 142,5 m® dat cho vo chong ba N sir dung tir d6 cho dén nay.
Vo chong ba N di thanh toan cho ong M ba H s tién 1.887.000.000 dong. Nhu
vy c6 co s dé xac dinh giao dich chuyén nhuong dat giita ong M ba H véi vo
chong ba N thuc té da dién ra.

Tai Ban tuong trinh ngay 28/10/2019 bi don ba N trinh bay: "ching t61 mua
nha dat va st dung giir nguyén hién trang...." (bl 147).

Tai Bién ban dbi chat ngay 01/11/2019 bi don ba N trinh bay: "chung toi ké
tir thoi diém nhan chuyén nhuong dat da su dung hién trang nha d4t nhu ban dau,
khong dau tu bat ké cong trinh nao"(bl 148).

Tai bién ban 1y 10i khai ctia dwong su ngay 21/5/2019 vo chéng ba N ong C
trinh bay: "K& tir thoi diém ching t6i mua dién tich dat va nha cua ba H thi giir
nguyén hi¢n trang va cho thué. Hién tai c6 hai nguoi dung ra thué dién tich dat
ma vo chong t6i mua 1 6ng Lé Vin H1 va ong Nguyén Hitu N1... nhitng nguoi
thué nha 13 dé sir dung khong c6 stra chita, dau tu thém vao hién trang nha." (bl
128).
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Tai Bién ban ghi nhan sy viéc ngay 28/5/2019, 6ng H1, 6ng N1 cling xac
nhan 101 trinh bay ctia vo chdng ba N 1a dung (bl 135).

Theo “Bién ban xem xét tham dinh tai chd (bl 139, 140) va Ban d6 hién
trang vi tri ngdy 19/4/2019 (bl 126, 127)” thi nha trén dat c6 két cau la tudng ton,
mai ton.

T do, ¢6 co s& dé xac dinh sau khi nhan chuyén nhuong nha dat, vo ché)ng
ba N di cho ngudi khac thué str dung. Trong qué trinh quan 1y vo chong ba N
khong stra chita, khong ton tao, khong xay dung bt ky tai san nao trén dat.

Tai diéu 129 B luat dan sy nam 2015 quy dinh vé truong hop Giao dich
dan su vo hiéu do khong tuan thu quy dinh vé hinh thtrc vin ban hodc quy dinh
bt budc vé cong chimg ching thuc, nhung mot bén hodc cac bén da thuc hién it
nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau cia mot bén hoic cac
bén, Toa 4n ra quyét dinh céng nhan hiéu lyc cua giao dich do.

Tuy nhién, nhu dd phén tich nhu trén, giao dich chuyén nhuong dat giira ong
M ba H véi vo chong ba N bi v0 hiéu la do ndi dung cling nhu d6i tuong cla giao
dich d3 vi pham diéu cam cta phap luat. Do d6, HDXX khéng c6 can ctr dé cong
nhan hiéu lyc giao dich chuyén nhuong dét trén theo quy dinh cua diéu 129 B
luat dan sy nam 2015 nhu khang c4o ctia ba Nguyén Thi N.

[6] V¢ yéu cau ctia nguyén don giai quyét hau qua khi tuyén vo hiéu Hop
dong cong ching s6 005751/HP-CNQSDD ngay 19/11/2015 va Hop dong mua
ban dat ngay 12/4/2011 va khang céo cua bi don d6i véi viée giai quyét hau qua
ctia cap so thim, HDXX nhan thay:

Trén phan dat tai cac thira phan chiét 829-2, 829-3, 830-2, 830-3, 168-2,
169-1 c6 céc tai san 1a nha ton, tuong t6n hién do vo chong ba N quéan 1y va
dang cho thué dugc danh s6 15, 16, 17, 18, 20, 21, 22, 23 (bl 127).

Theo két qua dinh gia ngay 01/11/2019 (bl 143-146) thi hién tai:

- Thira 830 c6 gia 1a: 25.000.000d/01m?;

- Thira 829 c6 gia 1a: 20.000.000d/01m”.

- Cac tai san s6 21, 22, 23 con 50% gid tri c6 gia 1a: 395.000 dong/m’

- Cac tai san s6 15, 16, 17, 18 con 50% gia tri ¢6 gia 1a: 1.163.500 dong/m”

- Cac tai san s6 20 con 50% gia tri co gia 1a: 589.000 dong/m’

*Tong tri gia 142,5 m> = (76m”> x 25.000.000d/01m’) + (66,5m” x
20.000.000d/01m*) = 1.900.000.000d + 1.330.000.000d = 3.230.000.000d. (BL
143-146)

So voi thoi diém mua ban 1a 1.887.500.000 dong thi gia dat hién nay da c6
thay d6i tang thém 1a: 3.230.000.000d — 1.887.500.000d = 1.342.500.000 dong.

* Tong tri gia tai san : {[(15) + (16) + (17) + (18)] x 1.163.500d} + {(20) x
589.000d} + {[(21) + (22) + (23)] x 395.000 ddng/m’} = [( 25m* + 36,8m> +
29.4m* +0,8m?%) x 1.163.500d] + (18,3m” x 589.000d) + [(18,1m* + 4,4m® +
21,5m’) x 395.000d] = 135.200.700 dong.
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Sau khi c6 két qua dinh gia, nguyén don, bi don, nguoi co quyén nghia vu
lién quan trong vu kién khong c6 bét ky van ban nao khiéu nai hodc yéu cau Toa
an cép so tham cho dinh gia lai;

Trong qua trinh cip phuc tham giai quyét tai "Pon giai trinh ndi dung
khang c4o chi tiét" ngay 27/05/2020 ciing nhu tai phién toa phiic thim, dai dién
theo uy quyén cua bi don ba Nguyén Thi N cho rang phan tham dinh gia tai giai
doan so tham 13 khong phu hop véi gia thi truong nhung lai khéng dua ra duoc
cac cin ct ndo cho thay gia dat tai “Bién ban dinh gid” c¢6 su khong chinh xéac
hodc khong phu hop véi gia thi truong noi ¢ dit, nén cip phic thim khong c6
co s& dé dinh gia lai theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 104 BLTTDS nam 2015.
Do d6 HDXX cin cir theo két qua dinh gia ngay 01/11/2019 dé giai quyét vu
kién 13 phu hop va van dam bao duoc quyén loi cua cc bén.

Nhu di phan tich ¢ trén, 6ng M ba H, ba N déu biét viéc chuyén nhuong
mot ph?m dién tich dat thudc cac thira 829, 830 va chuyén nhuong dét rach chua
dugc Nha nudce giao dét chua dugc cong nhan quyén str dung dat 1a khong dugc
vi phap ludt nghiém cAm, nhung hai bén van tién hanh ky két hop dong dé
chuyén nhuong. Dan dén céc Hop déng mua ban dat ngay 12/4/2011, thang
10/2011 va Hop ddng cong ching sb 005751/HD-CNQSDD ngay 19/1 1/2015 bi
vO hiéu 1a c6 16i cua ca hai bén, bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén
nhuong. Do vy, khang cao ctia bi don ba Nguyén Thi N cho rang éng M ba H
c6 16i hoan toan va phai boi tH1 toan bd thiét hai 1a khong phu hop.

Xeét thay, tir ngay sau khi nhan chuyén nhuong nha dit dén nay, ba N 6ng C
khong cé dau tu ton tao, stra chira hoic xay dung méi trén dit. Va ba N éng C
cung déd cho ong H1 thué voi gia 4.500.000d/ 01 thang; cho ong N1 thué voi gia
8.000.000d/01 thang tir d6 cho dén nay, ong HI, 6ng N1 xac dinh da thanh toan
tién thué ddy du cho éng C ba N. Do d6 quyén loi ctia ba N 6ng C trong qua
trinh gitr, quan ly tai san trén dat da duoc bao dam thong qua viéc thu tién cho
thué nha dat hang thang.

Cép so thAm budc ba H, ong M c¢6 trach nhi€ém tra cho ba N sb tién
1.887.000.000 ddng ddng thoi bude 6ng M, ba H co trach nhiém bdi tH1 chovg
chong ba N % s6 tién ting thém = 1.342.500.000d : 2 = 671.250.000d, budc vo
chdng ba N va nhitng nguoi lién quan, ban giao lai cho ba H, ong M nguyén
trang nha dat dang sir dung va khong budc ba H ong M bdi tH1 cong sirc ton tao,
giit gin ctia vo chong ba N ddi vai tai san giao tra 1a c6 can cir va phu hop véi
quy dinh tai biéu 137 Bo luat dan sy nam 2005 nay la diéu 131 B9 luat dan su
nam 2015 va Nghi quyét sb 02/2004/NQ - HDTP ngay 10/08/2004 cua Hoi
déng Tham phan Toa an nhan dan Tdi cao.

Tuy nhién, cdp so thim khong budc 6ng M ba H tra cho ba N éng C gia tri
tai san trén dat 1a co thiéu sét va chua dam bao quyén loi cua ba N éng C, nén
can sura lai phan ndy ciia ban 4n so tham, budc ong M ba H phai thanh toan lai
cho ba Néc ong C tri gia tai san trén dat tai cac thua phan chiét 829-2, 829-3,
830-2, 830-3, 168-2, 169-1 co tong tri gia 1a 135.200.7004.

Téng cong 6ng M, ba H phai tra cho v chong ba N sb tién 14
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1.887.500.000d + 671.250.000d + 135.200.700d (tri gia tai san trén dat) =
2.693.950.700 dong.

[7] Do nguoi co quyén loi nghia vu lién quan gdm vo chéng 6ng Lé Vin
H1, ba Lé Thi T, vo chong ong Nguyén Hitu N1, ba Tran Thi My P va vo chéng
ong Nguyén Hoang P1, ba Tran Thi Thanh T1 la nhirmg nguoi dang thué de su
dung nha va dat cua ba Le Thi H, ba Nguyén Thi N khong c6 yéu cau gi nén cip
so tham khong xem xét giai quyét 1a phu hop.

[8] Cap so tham xac dinh ong Lé Van H1, ba Lé Thi T, 6ng Nguyén Hitu
N1, ba Tran Thi My P, 6ng Nguyén Hoang P1, ba Tran Thi Thanh T1 c6 trach
nhiém ban giao lai nha va dat dang sir dung cho ba Lé Thi H sau khi ban an c6
hi¢u lyc phap luat. Déng thoi xac dinh truong hop c6 yéu cau hodc tranh chap
vé hop dong thué nha, dat véi ba H, ba N, cac ong L& Van H1, ba Lé Thi T, ong
Nguyén Hiru N1, ba Tran Thi My P, 6ng Nguyén Hoang P1, ba Tran Thi Thanh
T1 c6 quyén khcn kién bang vu an khéc 1a phu hop va ding quy dinh phép luat.

[9] V& an phi dan sy so tham: HDXX nhan thiy 6ng Pham Hoang C sinh
nim 1955, ba Nguyén Thi N sinh nim 1955, hién nay déu da 65 tudi; Ong
Nguyén Vin M sinh ndm 1952 hién da 68 tudi, ba Lé Thi H sinh nam 1949 hién
da 71 tudi. Tai cip phiic tham ong C ba N, 6ng M ba H déu c6 don xin mién
giam tién an phi nén dugc chap nhan, nén can sira lai phan an phi ciia ban an so
tham.

[10] Xét thdy cac ndi dung khang cdo khac cua bi don 1a khong c6 can cir
nén HDXX khong chép nhan, chép nhan dé nghi ctua dai dién Vién kiém sat
Thanh phd H6 Chi Minh. Giir nguyén nhitng phan con lai ciia Ban an dén sy so
tham s 04/2020/DS - ST ngay 14 thang 01 nim 2020 ctia Toa an nhan dan huyén
NB, Thanh phd H6 Chi Minh.

[11] V& 4n phi dan sy phtc thim:

Do khang cdo dugc chdp nhan nén ba Nguyén Thi N khong phai nop tlen
an phi dan sy phuc thAm theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban TH1 vu Qudc
hoi quy dinh vé muc thu, ndp, quan ly va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

- Can ctr khoan 2 diéu 308 Bo luat t6 tung dan sy nam 2015,
- Can cir Piéu 128, 137 Bo luat dan sy nam 2005;
- Can ct DPiéu 123, 124, 131 B6 luat dan sy nim 2015;

- Can cir Nghi quyét s6 02/2004/NQ - HDTP ngay 10/08/2004 cua HDTP
TAND Toi cao.

- Can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016
cua Uy ban THI1 vu Qudc hdi quy dinh vé muc thu, ndp, quan ly va st dung an
phi va I¢ phi Toa éan.
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- Can cir Luat nguoi cao tudi ndm 2009.
Chép nhan mot phan khang céo cua bi don ba Nguyén Thi N.

Stra mot phan ban an dan sy so thAm s6 04/2020/DS — ST ngay 14 thang 01
nam 2020 cua Toa an nhan dan huyén NB, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

Tuyén xir :
Chap nhan yéu cau khaoi kién ctia nguyén don.

1. Tuyén bd hop ddng mua ban nha, dat ngay 12/4/2011 giita ba Lé Thi H,
ong Nguyen Vin M va ba Nguyén Thi N va Hop dong chuyén nhugng quyén s
dung dat s 005751/HP-CNQSDD ky ngay 19/11/2015 tai Van phong cong
chtmg TC gifra ba Lé Thi H, 6ng Nguyén Vin M va ba Nguyén Thi N vo hiéu.

2. Ba Nguyén Thi N va 6ng Pham Hoang C c6 trach nhiém hoan tra ban
chinh Gidy chimg nhan quyén sir dung dat quyén s& hiru nha & va tai san khac
gan lién voi dat s6 vao so CHO0815 ngay 22/8/2011 do UBND huyén NB cip
cho ba H va 6ng M, dong thoi ban giao lai nguyén trang nha, dat cho ba Lé Thj
H, 6ng Nguyén Vian M.

3. Ba Lé Thi H, ong Nggyép Vian M c¢6 trach nhiém tra cho ba Nguyén Thi
N va 6ng Pham Hoang C so tién 2.693.950.700 dong (hai ty, sau trdm chin
muoi ba tri¢u, chin trdm nam muoi nghin, bay tram dong).

4. Oqg Lé Van HI, ba L§: Thi T, O6ng Nguyén Hitu N1, ba Tran Thi MY P,
ong Nguyén Hoang P1, ba Tran Thi Thanh T1 cung lién doi trach nhiém vai ba
N, ong C ban giao lai nha, dat dang str dung cho ba Lé Thi H.

Thi hanh sau khi ban &n ¢6 hiéu luc phép luat, tai co quan thi hanh 4n dan
su c6 tham quyén.

Ké tr ngdy ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (ddi véi cac truong
hop co quan thi hanh 4n cé quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké
tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cia nguoi duoc thi hanh an (d6i véi cac
khoan tién phai tra cho ngudi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh 4n xong,
tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién
141 cuia sb tién con phai thi hanh an theo muc 13i sudt quy dinh tai khoan 2 Diéu
468 B0 luat dan sy nam 2015.

5. V& 4n phi dan sy so thim:
- Ba Lé Thi H va 6ng Nguyén Vin M duoc mién an phi dan su so tham.

Hoan lai cho L& Thi H 0 tién tam {mg 4n phi da ndp 1a 300.000d (ba trim
ngan dong) theo bién lai s6 0008547 ngay 11/01/2018 cua Chi cyc thi hanh an
dan sy huyén NB, Thanh pho H6 Chi Minh.

Hoan lai cho L& Thi H 0 tién tam mg 4n phi da ndp 1a 300.000d (ba tram
ngan dong) theo bién lai s6 0008664 ngay 12/3/2018 cua Chi cuc thi hanh an
dan sy huyén NB, Thanh pho H6 Chi Minh.
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Hoan lai cho L& Thi H 0 tién tam (mg 4n phi da ndp 1a 28.500.000d (hai
muoi tam triu nam tram ngan dong) theo bién lai s6 0034578 ngay 16/10/2019
cua Chi cyc thi hanh &n dan sy huyén NB, Thanh ph6 H6 Chi Minh

~ -Ba Nguyén Thi N va 6ng Pham Hoang C duoc mién an phi dan su so
tham.

6. V& an phi dan sy phiic thim:

Ba Nguyen Thi N khong phai nop an phi dan sy phuc tham. Hoan lai cho
ba Nguyen Thi N s6 tién tam ung an phi phuc tham 14 300.000 dong (ba trim
ngan dong) theo bién lai s6 0034863 ngay 20/01/2020 cta Chi cuc thi hanh an
dan sy huyén NB, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

Thi hanh tai Chi cuc thi hanh an dan su c6 thim quyén.

7. Truong hop ban an duoc thi hanh theo Piéu 2 Luat Thi hanh 4n dan sy
thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa
thuan thi hanh &n, tu nguyén thi hanh &n hoac bi cudng ché thi hanh an theo
quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dan su; thoi hiéu yéu cau thi
hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

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

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cap cao tai TP.HCM; )

- VKSND TP.HCM;

- TAND huyén Nha B¢ , TPHCM;
- Chi cuc THADS huyén NB, TPHCM;
- Cac duong sy;
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Lé Thi He

Lé Thi Ngoc Huong

26.03.2020 9:12
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