~ TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BA RIA - VONG TAU Dgc lap - Tw do - Hanh phc
Ban &n s6: 31/2023/DS-PT

Ngay: 21/3/2023 q
VIv: Tranh chap hop chuyén nhugng
quyen st dung dat.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH BA RIA-VUNG TAU

- Thanh phan Hgi dang xét xa phuc tham gém co:

Thdm phén - Chui toa phién toa: Ong Nguy&n Minh Chau;

Céac Tham phan: Ba Nguyén Thi Quang

Ong Nguyén Thanh Hiéu

- Thu ky phién toa: Ba Phan Thi Thuy Quyén — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Ba Ria-Ving Tau.

- Dgi dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Ba Rja - Viing Tau tham gia phién toa:
Ba Nguyen Thi Thanh Thuy - Kiém sat vién.

Ngay 21 thang 3 ndm 2023, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Ba Ria - Viing Tau
xét xtr phic tham cong khai vu an dan su thu ly s6 174/2022/TLPT-DS ngay 13
thang 12 ndm 2022 vé viéc: “Tranh chap hgp dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat”.

Do Ban an dan su so tham s 90/2022/DS-ST ngay 21 thang 9 nam 2022 cua
Toa an nhan dan huyén X bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xi phic tham s6 16/2023/QD-PT ngay 06
thang 02 nam 2023; Quyet dinh hodn phién toa s6 29/2023/QD-PT ngay 28 ngay 02
thang 2023, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Hoang N, sinh nim 1962; Dia chi: T6 3, xa H,
huyén X, tinh Ba Ria — Viing Tau. (C6 mat)

2. Bi don: Ong Nguyén Ngoc T, sinh nam 1972; Dia chi: 4p T, xa B, huyén X,
tinh Ba Ria — Viing Tau. (C6 mat)

3. Nhitng nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ba Lé Thi Thuy T1, sinh nam 1973; dia chi: T6 3, ap P, xa H, huyén X,
tinh Ba Ria — Viing Tau. (C6 mat)

3.2.Ong L& Viét S, sinh nam 1993; dia chi: Ap B, x& B, huyén X, tinh Ba Ria
— Viing Tau. (Vang mat)
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_ Nguoi dgi dién theo 1y quyén cua ong Lé Viét S: Ong Vii Thai S1 hodc dng
Tran Minh T2, theo giay uy quyén 1ap ngay 13/7/2022 cua Van phong cong chung
T, Th (dng Vi Thai S1 vang mat, 6ng Tran Minh T2 ¢ mat)

3.3. Cong ty cd phan H; tru s¢: Ap B, xa B, huyén X, tinh Ba Ria — Viing Tau.

Nguoi dai dién theo phap lugt: Ong Trinh Tién C, sinh nim 1987 — Giam déc.
(C6 mat)

3.4. Ba Tran Thi H, sinh nim 1981; dia chi: 4p T, x& B, huyén X, tinh Ba Ria —
Viing Tau. (C6 mat)

4. Ngwoi khang cao: Ong Nguyén Ngoc T 13 bi don.
NOQI DUNG VU AN:

1. Theo don khoi Ki¢n va cac tai lieu ching cir ma cdc dwong sy cung Cap cing
nhir trong qud trinh tham gia té tung Va tai phién toa so tham, dng Nguyén Hoang
N la nguyén don trinh bay:

Ong Nguyén Hoang N nhan chuyén nhuong cia 6ng Nguyén Ngoc T maét 16
dat dién tich 139m?, thudc thira dat s6 314, To ban d6 s6 25 khu dan cu L (Khu A),
thudc 4p B, x& B, huyén X, tinh Ba Ria — Viing Tau nim trong khu quy hoach dan
cu—DulichL.Ong N vaong T lap gidy mua ban dat ngay 14/8/2017 duoc ky ket
gitta dng N va 6ng T. Tai Toa an cép so tham 6ng N cung cap cho Toa an 02 giay
mua ban dat dé ngay 14/8/2017 ¢6 noi dung glong nhau nhung mét gidy ghi gia mua
ban 1a 180.000.000d (BL27) va 01 giay ghi gia mua ban 1a 260.000.000d (BI26).
Ong N xac dinh gidy mua ban ghi s6 tién 260.000.000 d6ng 1a ding su that con gidy
mua ban ghi s6 tién 180.000.000 dong 1a khong ding.

Khi ky két hop ddng chuyén nhuong thi thira dat nay chua duoc cap gidy ching
nhan quyén st dung dat (s6 d6) nhung c6 Quyét dinh sé 4619/QD-UBND ngay
22/11/2016 cua Uy ban nhan dan huyén X vé viéc phé duyét phuong an hd tro giao
dat & mai cd thu tién st dung dat cho 01 ho dan thudce khu dan cu L (khu A), ¢ noi
dung: Nay phé duyét hd tro giao dat & mai cho 01 ho dan bi thu hdi dat dé dau tu
xay dung cong trinh Khu dan cu L (Khu A) cu thé nhu sau: S6 lugng 01 16, dién tich
139m?, thtra s6 214, To ban d6 25 xa B ¢6 tir can: Pong giap duong QH; Tay giap
thira 344; Nam gidp thua 313, Bac gip thira 315 theo ban do do Chi nhanh Vin
phong déang ky dat dai huyén X do v&. Hién nay ong N dang giir ban chinh va céc
gidy to mua ban dat duoc ky két giira dng N véi dng T.

Theo thoa thuén cua 6ng N va ong T thi ong N 1a nguoi phai dong tién sir dung
dat khi Nha nude c6 thong bao dé cap glay ching nhan quyen su dung dat cho 6ng
Nguyen Ngoc T. Sau khi 6ng T dugc cap s6 do thi dng T va éng N cung ky két hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat tai Van phong cong ching. Hién nay éng
N ciing khong biét 1a Nha nudc da ra thong bao thué hay chua, vi khi mua dat thi
6ng N chi biét 12 khi nao c6 théng bao thué thi 6ng N va éng T cung di cong chiing
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat.
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S6 tién nhan chuyén nhwong quyén sir dung dét 12 260.000.000 dong thi 6ng N
d3 thanh toan cho dng T 200.000.000 d6ng, phan con lai 1a 60.000.000 ddng thi khi
nao cong ching hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat thi ong N s& giao hét
chodng T.

Sau khi thanh toan s6 tién 200.000.000 dong thi 6ng T giao dit cho 6ng N va
6ng N di tién hanh xay dung nha hét phan dat dé kinh doanh nha nghi. Ong T 1a
ngudi chi ranh gidi va vi tri dat cho 6ng N dé dng N xay nha. Ong N da xay nha kién
cd, d6 bé tdng cot thép. Nha co 6 phong & va 6 phong vé sinh, tuong 6p gach va nén
lat gach men. Ong N da hoat dong kinh doanh nha nghi dugc 04 thang thi ngung
hoat dong vi Iy do thiéu nguoi quan Iy. Ngay 09/4/2018, 6ng N nhan tién coc cua
anh L& Viét S @ chuyén nhugng toan bd nha dat ndy cho 6ng S va 6ng N da giao
nha, dat nay cho anh L& Viét S quan ly.

Tir lac xAy nha dén nay 6ng N da lién hé yéu cau 6ng T ra UBND xa B dé lam
cac tha tuc cap gidy chiing nhan quyen st dung dat nhung ong T khong thyc hién.
Do dng T khong thyc hién viéc cap s6 do6 cho 6ng T nén khong thé chuyén giao
quyén sir dung dat thir 6ng T sang cho 6ng N nén phat sinh tranh chap.

Nay, 6ng Nguyen Hoang N khai kién yéu cau Toa an céng nhan giao dich
chuyén nhuong quyen st dung dat gira 6ng Nguyen Hoang N va 6ng Nguyen Ngoc
T da lap bang gidy mua bén dat ngay 14/8/2017, ddi véi dién tich dat 139m? thua
dat s6 314, To ban dd s6 25 x& B, huyén X vai gia 1a 260.000.000 dong. Ong N s&
tra tiép sb tién chuyén nhuong dat con lai cho dng T 12 60.000.000 ddng tuwong duong
Vi ty 18 phan trim theo gia tri hién nay nhu két qua theo dinh gia cua Hoi déng dinh
gia huyén X. Trong truong hop Toa an tuyén vo hiéu giao dich nay thi yéu cau Toa
an giai quyét hau qua cua hop déng vo hiéu budc dng Nguyen Ngoc T bdi thuong
thiét hai theo quy dinh ctia phap luat va éng N sé giao tra lai dat cho éng T.

Hién nay 6ng Nguyén Hoang N da ky két hop dong dit coc véi anh L& Viét S,
6ng N da nhan tién dat coc tir 6ng S va da giao dat, nha cho 6ng S. Viéc sang tén
nha dat nay cho 6ng S thi phai cho két qua giai quyét cua vu an nay thi dng N va éng
S sé thoa thuan.

2. Trong qua trinh tham gia té tung tai Toa an cdp so tham, 6ng Nguyén Ngoc
T trinh bay nhu sau:

Ong Nguyén Ngoc T chuyén nhuong cho 6ng Nguyén Hoang N 01 16 dat tai
dinh cu khu L, x& B, huyén X. Ong N va dng T ky két gidy mua ban dat ngay
14/8/2017. Khi viét gidy tay thi viét 02 gidy hop déng mua ban déu dé ngay
14/8/2017 trong d6 chi khéac nhau 13 01 gidy ghi sé tién 1a 180.000.000d (c6 chit ky
ngudi 1am ching) va 01 giay ghi s tién 260.000.000 dong thi gidy 260.000.000
d6ng 1a dtng gia mua ban. Ban dau 6ng T va 6ng N thoa thuan téng sé tién mua ban
dat 12 560.000.000 ddng, trong d6 dng N 1a ngudi phai nop tién st dung dat cho Nha
nuéc 1a 280.000.000 dong, con 280.000.000 dong thi 6ng N tra cho 6ng T nhung
6ng T bét cho 6ng N 12 20.000.000 d¢6ng nén con lai 1a 260.000.000 ddng thi 6ng N
phai c6 trach nhiém thanh toan cho 6ng T. Ong N da thanh toan cho 6ng T sd tién
200.000.000 d6ng, con lai 60.000.000 ddng thi dng N chua tra cho éng T. Ong N
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khong tién hanh céc thu tuc dé Cap glay chirng nhan quyen st dung dat va dong tién
st dung dat nén nha nude chwa cap sé do cho ong T dé 6ng T ky hop dong chuyén
nhuong tai Van phong cong ching cho 6ng N. Ong N d3 x4y nha trén dat ma chua
duoc sy dong ¥ cua dng T va nay ong N da nhan tién dit coc dé chuyén nhuwong nha
dat cho nguoi khac. Khi thoa thuan chuyén nhuong thi 6ng Nguyén Hoang N Ia
nguoi phai ndp thué va nop cac khoan chi phi phat sinh nén ong T da giao quyet
dinh phé duyét phuong an ti dinh cu va tat ca thu tyc gidy to lién quan dén thira dat
dé ong N lam giay to. Néu 6ng N khdng lam gidy to thi 6ng N phai giao lai quyét
dinh cap dat tai dinh cu va cac gidy to lién quan cho dng T, 6ng T tinh gia khac.

Ong T c6 chi ranh cho 6ng N biét dat thi 6ng N ciing khong hé dé cap gi dén so
tién con lai 12 60.000.000 dong ma 6ng N chua tra cho dng T. Khoang thang 4/2021
thi 6ng N méi tim dén nha éng T dé nghi ky hO’p ddng chuyén nhuong quyén st
dung dat nhung khong thong nhat dugc thi 01 tuan sau d6 6ng N da khoi kién 6ng
T.

Qua trinh phat sinh tranh chap thi éng N ciing chua gip 6ng T dé giai quyét su
viéc. Khi 6ng N xay nha thi 6ng T c6 biét va ngin chin nhung khong dugc. Nay,
ong N khaoi kién ong T thi 6ng T khong dong y toan bo yéu cau khoi kién cua ong
N. Ong T yéu cau hay hop dong mua ban dat gitra 6ng N véi 6ng T. Vé giai quyét
hau qua cua viéc huy hop dong thi éng T dong y tra lai tién cho dng N theo gia thi
truong hién nay tuong duong véi ty 1¢ phan tram tién ma 6ng N di tra cho ong T
trude ddy. Con cin nha xay trén dat thi 6ng T dong y sé tra lai gia trj tai thoi diém
hién nay nhung tai phién toda so tham thi 6ng T khong ddng y thanh toan lai gi4 tri
can nha cho éng N va éng N xay dung trai phép.

3. Nhing nguroi c6 quyeén loi va nghia vu lién quan trinh bay:
3.1. Ba Lé Thi Thuy T1 trinh bay:

Ba Lé Thi Thay T1 la vo cua dng Nguyén Hoang N. Viéc nhan chuyén nhuong
dat cua 6ng T thi déu do 6ng N, ba T1 dung ra thoa thuan véi dng T. Khi ky hop
dong chuyén nhuong thi chi dé mot minh éng N ky vai ong T. Viéc mua ban dét cua
6ng T la bang tién chung caa hai vo chong ba T1, 6ng N. Nay, ba T1 yéu cau Toa
an cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta 6ng N vai 6ng
Nguyén Ngoc T.

3.2. Ong Tran Minh T2 la nguoi dai dién theo iy quyén cia 6ng L& Viét S trinh
bay:

Vao ngay 09/4/2018 6ng Lé Viét S ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat véi 6ng Nguyén Hoang N (bén bén), thoa thuan mua béan thira dét sé 314,
To ban dd 25, dién tich 139m? xa B, huyén X, tinh Ba Ria — Viing Tau. Gia chuyén
nhuong 1a 1.500.000.000 ddng, 6ng S dit coc cho 6ng N 200.000.000 dong, Ngay
19/4/2018, 6ng S thanh toén tiép cho dng N 1a 1.000.000.000d (Mot ty dong), con
lai 300.000.000d (Ba tram triéu dong) 6ng S s& thanh toan du khi hai bén ky hop
ddng cdng ching chuyén nhuong.
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Vao thoi diém ky két hop dong nay thi trén dt dd c6 nha kién cb (méi, mong
va cot bang bé téng cbt sat, twong gach cira sat nhom) duoc xay dung hét dat, ¢ 06
phong. Theo hop ddng thi bén ban c6 nghia vu hoan thanh day du hd so, tha tuc lién
quan dé sang dit cho bén mua. Trudc d6, 6ng S da biét thira dat nay dng N mua lai
cua 6ng Nguyén Ngoc T, sinh nim 1972, ngu tai ap 2, x& B, huyén X, 1a 16 tai dinh
cu duoc giao theo quyét dinh 4619/QD-UBND ngay 22/11/2016 cia UBND huyén
X (gidy mua béan ngay 14/8/2017).

Sau khi thanh toan 1.200.000.000 dng cho 6ng N thi dng S nhan ban giao nha
dat néu trén va dua vao st dung dé & cling cac nhan vién caa Cong ty H cho dén nay.
Ong S thanh toan cho 6ng N dot 3 véi s6 tién 20.000.000d (Hai muoi triéu dong),
téng cong la: 1.220.000.000 ddng twong dwong 81,3% tong gia tri hop dong.

Thang 5 ndm 2021, 6ng N c6 don yéu cau Toa &n nhan dan huyén X giai quyét
bao vé quyen loi cua 6ng N vi 6ng T khdng hop tac va thyc hién thu tuc sang tén 10
dat trén cho 6ng N d¢ 6ng N thuc hién viéc sang tén cho ong S.

Ong Lé Viét S 1a ngudi c6 quyén loi va nghia vu lién quan trong vu an nay.
Ong S mudn duoc sir dung 6n dinh thira dat néu trén vi 6ng S da thanh toan cho
dugc 80% tong gié tri hop dong. Do phia dng T khdng hop téc 1am thi tuc chuyen
nhuong sang tén quyen st dung dét cho 6ng N nén 6ng N chua sang tén cho 6ng S
duoc cha dng N van dong ¥ chuyén nhuong nha, dat nay cho éng S.

Ong S yéu cau Toa an cdng nhan Hop dong mua ban dat gitra 6ng T va ong N
c6 hiéu lyc. Bat chuyén nhuong chua duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat,
cac bén vi pham vé hinh thicc chuyén nhuong c6 cong ching, ching thuc, nhung
bén mua da thanh toan 200.000.000d0ng (Hai tram triéu dong)/260.000.000 dong,
tuong duong 77% gia tri hop dong; Ong N di xay dung nha & kién c6 trén dat, thoi
gian thuc hién hop ddng tinh dén thang 05 nam 2022 1a d3 gan 05 nam. Ong S muén
duoc tiép nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét nay tir 6ng N.

3.3. Ong Trinh Tién C la nguwoi dai dién theo phap lugt cia Cong ty H trinh
bay:

Ong Lé Viét S 1a nhan vién cua Cong ty co phan H. Vao ngay 09/4/2018, thi
6ng L& Viét S cd ky hop dong dat coc mua ban dat voi dng Nguyén Hoang N. Theo
hop dong nay thi dng Nguyén Hoang N chuyén nhuong 16 dt dién tich 139m?thudc
thira dat s6 314, To ban do s6 25 x4 B va toan bo tai san trén dat; gia chuyén nhuong
1.500.000.000 ddng, 6ng S da dat coc cho 6ng N 200.000.000 dong va sau d6 thanh
toan tiép cho dng N 1.000.000.000 dong; tong s tién ma 6ng S tra cho éng N 1a
1.200.000.000 ddng. S6 tién 1a 300.000.000 dong thi khi nao hai bén ra phong cdng
chung ky ket hop déng chuyén nhuong quyen st dat thi s& thanh toan hét. Sau khi
6ng S tra tién cho dng N thi 6ng N giao nha dat cho 6ng S va dng S dé cho Cong ty
H st dung.

Ong L& Viet S la nhan vién phép Iy ciia Cong ty H, 6ng S dimg ra dit coc tién
mua dat véi dng N la do Cong ty phan cong nhi¢m vy, tién ma 6ng S tra cho 6ng N
1.200.000.000 d@ong la tien cua Cong ty H dua cho 6ng L€ Viét S. Can nha nay co
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06 phong thi vg chong anh Son ¢ 01 phong con lai Cong ty H su dung. Cong ty H
khong cd yéu cau gi trong vu an nay, Cong ty H s& cho két qua giai quyét tranh chap
gitra ong Nguyen Hoang N va ong Nguyen Ngoc T xong thi Cong ty H méi xir ly
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat gitra 6ng S véi dng N.

Truong hop Toa khdng cdng nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
gitra 6ng N v&i 6ng T ma tuy@n hay hop ddng hoic tuyén hop déng vo hiéu thi Cong
ty H s& tra lai nha va dat thira dat s6 314, To ban do sé 25 x4 B cho chu st dung hop
phap theo phan quyét caa Toa an. Cong ty H d3 thao mai vom va khi thao d& thi
chiing t6i da chup hinh lai, hién nay chi con lai can nha.

3.4. Ba Tran Th; H trinh bay:

Ba Tran Thi H 1a vo cia 6ng Nguyén Ngoc T. Vao khoang nam 2002 khi vo
chdng ba H, 6ng T séng chung vai nhau thi c6 mua 01 thira dat cia 6ng Pinh Xuan
N nhung ding tén dng H6 Van M. Khi Nha nudc thu hoi dat thi ¢ phé duyét cho
6ng T, ba H 01 16 dat tai dinh cu theo quyét dinh s6 4619/QD-UBND ngay
22/11/2016 caa Uy ban nhan dan huyén X. Noi dung quyét dinh nay 1a phé duyét
phuong an hd trg giao dat & méi cd thu tién sir dung dat cho 01 ho dan thudc dy an
khu déan cu L (Khu A) d6 1a ho 6ng Nguyén Ngoc T, d6i voi thira dat s6 314, To ban
d6 sb 25 x& B. Sau khi nhan duoc phé duyét phuong an tai dinh cu thi 6ng T duoc
chi dat (bdc tham), chir chwa dong tién sir dung dat. Ong Nguyén Ngoc T chuyén
nhuong cho 6ng Nguyén Hoang N véi gia 260.000.000 dong. Ong N di thanh toan
cho 6ng T 200.000.000 dong, con lai 60.000.000 dong thi sau khi cang chimg xong
hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat 12 6ng N tra du cho dng T. Theo thoa
thuén thi 6ng N phai la ngu’O’I lam gidy to va dong tién st dung dat, cong cac khoan
chi phi di 1am hé so, con dng T khong phai nop khoan tién nao. Néu éng N 1am
khong duoc thi phai tra lai gidy to dé 6ng T di lam va dng T sé tra tién lai cho éng
N. Sau khi ra so do dat ding tén ong T thi 6ng T va 6ng N dén Van phong cong
chung dé lap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat theo quy dinh. Ong N so
ong T 1am gidy to thi gia ban khéc nén ong N chap nhan lam giay to nhung dén nay
6ng N khong 1am dugc. Tir khi ky gidy mua ban dat dén nay thi dng Nguyén Hoang
N ciing khong lién lac véi phia 6ng T dé lam thu tuc cap gidy chang nhan quyén sir
dung dat ma con nhan coc (thuc té da chuyén nhuong) cho ngudi khac. Khi dng N
sap bi phat coc vi chua c6 gidy chiing nhan quyén sir dung dat dé chuyén nhuong
cho bén dat coc thi dng N mai khai kién d6ng T mac du trude do 6ng T da lién lac
véi ong N rat nhiéu lan.

Theo ba H thi ong N chuyén nhuong dat xong cho Cong ty H thi phui tay, khong
dé cap gi dén sé tlen 60.000.000 d¢ong ma éng N con no caa dng T. Ong T phai di
tim 6ng N dé doi tién Ong N ciing khong gép, sau do 6ng T m&i cam gidy to dén
Cong ty Hgap ong C dé ndi 6ng C nhan véi 6ng N lién hé véi dng T giai quyét. Lic
nay ong N mai dén nha ba H, 6ng T nhung hai bén khéng thong nhat dugc viéc giai
quyét va sau d6 6ng N di kién 6ng T tai Toa an.

~ Nay ba H yéu cau Toa &n tuyén huy hop dong chuyén nhwong quyén sir dung
dat de ngay 14/8/2017 dugc ky két gitta ong T va d6ng N. Néu Toa an tuyén hay hop
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ddng va bugdc dng T phai tra tién cho 6ng N thi ba H s& cing véi dng T tra lai tién
cho 6ng N.

4. Tai Ban &n dan sy so' tham so 90/2022/DS-ST ngay 21/9/2022 cia Toa &n
nhan dan huyén X quyet dinh:

Chép nhan yéu cau khei kién ctia nguyén don Ia 6ng Nguyén Hoang N vé vigc
tranh chap hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat doi voi bi don 1a 6ng Nguyen
Ngoc T.

~ Cong nhan hgp dong chuyén nhugng quyén sir dung dat theo “Gidy mua ban
dat” dé ngay 14/8/2017 gitra 6ng Nguyen Hoang N va 6ng Nguyen Ngoc T.

Ong Nguyén Hoang N duogc quyén sir dung dién tich dat 139m? thudc thua s6
314, To ban d6 s6 25 x4 B, huyén X, tinh Ba Ria — Viing Tau di dugc Uy ban nhén
dan huyén X phé duyét phuong an hd trg giao dat & mai c6 thu tién sir dung dat cho
01 ho dan thuoc dy an khu dan cu L, theo quyét dinh s6 4619/QD-UBND ngay
22/11/2016 cua Uy ban nhan dan huyén X, trén dat c6 01 cin nha cap 4, dién tich
126m? do 6ng Nguyén Hoang N xay dung vao nim 2018, khong co gidy phép xay
dung.

Budc 6ng Nguyén Hoang N c6 trach nhiém thanh toén tiep cho 6ng Nguyén
Ngoc T va ba Tran Thi H so tién 632.450.973 dong.

Sau khi thanh toan xong sé tién 632.450.973 dong cho dng Nguyén Ngoc T va
ba Tran Thi H thi 6ng Nguyén Hoang N duoc quyén lién hé véi co quan Nha nude
c6 tham quyén 1am ho so ké khai, dong tién st dung dat va cac thi tuc khac dé duoc
cap gidy chitng nhan quyén str dung dat ddi vai thira dat s6 314, To ban do s6 25 xa
B, huyén X, tinh Ba Ria — Viing Tau.

_Ngoai ra ban an so thim con tuyén chi phi t6 tung, an phi, Iai sut cham tra,
quyen khang cao va thoi han khang céo.

5. Ngay 06/10/2022, Toa an nhan dan huyén X nhan dugce don khang céo cua
6ng Nguyén Ngoc T yéu cau hiy Ban an dan su so tham s6 90/2022/DS-ST ngay
21/9/2022 cta Toa an nhan dan huyén X.

Tai phién Toa phuc tham céc duong su khong cung cap thém chiing ¢ moi.
ong T khdng yéu cau huy ban an so tham nhu don khéang cdo cua 6ng T ma ong T
yéu cau sira ban 4n so tham theo huéng hity hop déng mua ban dat giira 6ng T véi
ong N lap ngay 14/8/2017.

6. Y kién cuia Kiém sat vién, Vién kiém sat nhan dan tinh Ba Rja — Viing Tau tham
gia phién toa:

Trong qua trinh giai quyét vy an ke tir khi thu 1y cho dén khi dua vu &n ra xét xur
phtc tham va tai phién toa phuc tham, nhitng nguoi tien hanh to tung va nhiing nguoi
tham gia t6 tung da thuc hién dung cac quy dinh cua phap luat t6 tung dan su.

Ve noi dung: D& nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan toan bo yéu cau khang
cao cua ong Nguyen Ngoc T. Gitt nguyén Ban an dan su so tham so6 90/2022/DS-ST
ngay 21/9/2022 cua Toa an nhan dan huyén X.



8

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cizu c4c tai ligu, ching ci c6 tai ho so da duwoc tham tra tai phién
toa; can cirvao ket qua tranh tung tai phién toa;

Veé ap dung phap luat té tung:

[1]. Pon khang c4o ciia 6ng Nguyén Ngoc T nop trong thoi han lut dinh, phu
hop véi quy dinh tai cac Didu 271, 272, 273 cua Bo luat tb tung dan sy, 6ng T da nop
tién tam wng &n phi dan sy phtc thim nén don khang cao ctia 6ng T hop 1é.

[2]. Ong Nguyen Hoang N khai kign 6ng Nguyén Ngoc T dé yéu cau céng nhan
hop d6ng chuyén nhwong quyén sir dung dat gitra ong T va ong N c6 hi¢u luc phap
luat. Quan hé phap luat tranh chap duoc xac dinh 13 “Tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat”. Pat chuyén nhuong toa lac tai huyén X, bi don cu tra
tai huyén X nén Toa an nhan dan huyén X thu ly vu an dé giai quyét theo tha tuc so
tham 1a dung quy dinh tai Diéu 26, Diéu 35 cua Bo luat to tung dan su.

[3]. Ong Lé Viét S vang mat nhung 6ng S da uy quyén cho 6ng Vii Thai S1
hoac 6ng Tran Minh T2 va 6ng T2 ¢6 mat, 6ng Vil Thai S1 vang mat. Vi vay, phién
tda xét xir vang mat 6ng Lé Viét S va 6ng Vii Thai S1 1a phi hop véi cac quy dinh
tai Diéu 228 va 296 cua Bo luat T tung dan su.

Vé ndi dung:

[4]. Ong Nguyén Hoang N va dng Nguyén Ngoc T déu thtra nhan, vao ngay
14/8/2017, 6ng N va 6ng T ciing ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
“oidy mua ban dat”. Theo hop dong nay thi 6ng T chuyén nhuong cho éng N 1 16
dat vai dién tich 139m?, thira dat s6 314, To ban do s6 25 x& B, huyén X, tinh Ba
Ria — Viing Tau. Ngay 14/8/2017, 6ng N va 6ng T cung ky 02 gidy mua ban dat c6
noi dung gidng nhau nhung c6 khac nhau 1a mot gidy ghi gia ban 180.000.000 ddng
va 01 gidy ghi gid mua ban 1a 260.000.000 d¢ng. Giay mua ban ghi gi& 260.000.000
dong la co gia tri, con giay ghi so tién 180.000.000 dong la khong co gié tri vi khéng
dung gia ma hai bén thoa thuan. Khi ky két hop dong thi dat chuyén nhuong chua
duoc cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat (s6 do) ma chi méi ¢d Quyét dinh sé
4619/QD-UBND ngay 22/11/2016 caa Uy ban nhan dan huyén X vé viéc phé duyét
phuong an hd tro giao dat & méi c6 thu tién s dung dat cho 01 ho dan (Nguyén
Ngoc T), dién tich dat 139m? thugc thtra s6 314, To ban d6 s6 25 xa B, thuoc khu
dan cu L (khu A).

Sau khi ky két hop d¢éng chuyén nhuong quyén sir dyng dat ngay 14/8/2017 thi
6ng N thanh toan cho ong T s6 tien 200.000.000 dong, con lai 60.000.000 dong thi
khi nao 6ng T dugc cap so do va ong N, ong T dén Van ‘phong cong chung ky hop
dong chuyen nhuong quyén st dung dat thi 6ng N tra hét cho dng T. Tién sir dung
dat thué, 1 phi va moi chi phi 1am gidy t& thi 6ng N phai chiu. Sau khi ong T nhén
tién thi éng T chi vi tri dat chuyen nhuong cho 6ng N va ong N nhan dat nhung
khong 1ap bién ban giao nhan dat. Ong N da xay nha kién c6 hét phan dat nhan
chuyén nhuong.
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Ba Tran Thi H la vg ctia 6ng T khong ky vao gidy mua ban dat ngay 14/8/2017
nhung ba H biét rd viéc 6ng T chuyén nhuong dat cho 6ng N va ba H ciing dong y.

Nhu vay viéc dng T, ba H chuyén nhwong cho 6ng N dién tich dat 139m?, thira
dat s6 314, To ban do s6 25 xa B, huyén X véi gia 260.000.000 ddng 1a hoan toan
tu nguyén. Ong N da thanh toan cho 6ng T ba H 200.000.000 dong, con thicu
60.000.000 d6ng thi khi thuc hién viéc cong chung hop ddng chuyen nhuong dat
gitta 6ng T va&i dng N thi dng N tra hét tlen cho 6ng T, ba H. Ong N, ong T, ba H
déu nhan thirc dugc viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat thi ngudi chuyén nhugng
dat phai co giay chang nhan quyén st dung dat dbi voi dat chuyén nhuong. Hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat phai dugc cong ching hoac chung thuc.
Tuy nhién, 6ng N véi 6ng T, ba H d4 thoa thuan cting hop tac dé viéc chuyén nhuong
sang tén quyén str dung dat cho dng N thyc hién dung phap luat va sé thuc hién duoc.
Thoa thuan caa 6ng T, ba H vai 6ng N 1a ¢6 can cr vi: Dién tich dat ma éng T, ba H
chuyén nhugng cho 6ng N da dugc UBND huyén X hd trg giao dat tai dinh cu cho
6ng T, ba H cd thu tién sir dung dat. Néu ong T lam thu tuc day du tai co quan co
tham quyén thi 6ng T s& dugc UBND huyén X cip so d6. Khi éng T dugc cap s6 do
thi 6ng T s& thuc hién duoc viéc cdng chiing hogc chimg thyc hop dong chuyen
nhuong quyen su dung dat cho 6 ong N. Nhu vay, 15i dé xay ra vi pham vé hinh thic
cua hop déng chuyén nhuong quyen st dung dét gitta dng N véi 6ng T, ba H 14 do
ca 6ng N, dng T, ba H nhung s& khic phuc duoc khi céc bén khong tranh chap.

[5]. Nguyén nhan xay ra tranh chap thi 6ng N cho rang 6ng T khéng chiu thong
bao cho 6ng N biét viéc 6ng T nhan théng béo nop tién sir dung dat dé lam tha tuc
cap s6 do nén dng N khong tién hanh cac tha tuc dé cp s6 d6 cho 6ng T duoc. Con
theo dng T thi 6ng N 1a ngudi c6 nghia vu lam gidy to nhung 6ng N khong chiu tra
cho 6ng T s6 tién 60.000.000 ddng con thiéu, 6ng N khdng chiu lién hé véi co quan
c6 tham quyén dé 1am thu tuc cap s6 do cho 6ng T. Ong N ¢on tu ¥ xay nha trén dat
roi chuyen nhuong nha, dat cho ngudi khac. Xét vé y kién ciia ong T va ong N dua
ra thi thay: Glay mua ban dat ngay 14/8/2017 khong ghi r6 1a 6ng N hay ong T la
nguoi truc tiép lién hé véi co quan co tham quyén dé xin cap so do cho ong T doi
véi dat ma ong T duoc UBND huyén X giao ma chi ghi 1a moi chi phi lam glay sang
nhuong thi 6ng N phai nop. Ong T 1a nguoi duoc giao dat dung tén trong quyet dinh
giao dét thi 6ng T s& nhan duoc théng béo cua co quan c6 tham quyén vé nop tién
st dung dat dugc giao chir khdng phai 6ng N. Tuy nhién, chua c6 cin cir Ndo Xac
dinh la dng T da nhén duoc thong bao nop tlen st dung dat ma khéng théng bao cho
ong N blet trong khi d6 6ng T da glao quyét dinh giao dat cho ong N gitr dé di lam
thu tuc cap s0 do. Nhu vay 6ng N va ong T phai hop tac véi nhau dé dén co quan cé
tham quyén lam tha tuc cap s6 do thi méi thuc hién duge nhung 6ng N va éng T
thiéu hop tac voi nhau.

Nay, 6ng N y&u cau Toa an cong nhan hop dong chuyen nhuong quyén st dung
dat ngay 14/8/2017 da ky két gitra ong Nvaong T. Ong N chap nhan thanh toan s6
tién con thiéu cho dng T theo gia dat hién tai trong tng véi ty e phan tram so tién
ma ong N chua thanh toan cho dng T. Con 6ng T thi yéu cau hay hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat nay va ong T sé tra lai cho dng N theo gia tri dat ma Hoi
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dong dinh gia da x4c dinh twong ¢tng vdi ty 1€ s6 tién ma 6ng N da thanh toan cho
ong T. Doi voi nha ¢ va vt kien truc ma ong N ty y xay dung trén dat thi ong N
phai thao d& chir dng T khdng boi thuong.

Tai khoan 2 Diéu 129 cua Bo luat dan su quy dinh: Giao dich dan s da duwoc
xac ldp bang van ban nhung vi pham quy dinh bdt bugc vé cong ching, chizng thuc
ma mgt bén hodc cdc bén da thuc hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich
thi theo y&u cdu ciia mét bén hodc cac bén, Toa &n ra quyét dinh cong nhdn hiéu luc
cua giao dich do. Trong truong hop nay, cac bén khong phai thuc hién viéc cong
ching, ching thuc.

Ngay 14/8/2017, 6ng T dugc sy dong Y cua ba H ky giay ban dat cho éng N 1a
hoan toan tu nguyén véi gia 260.000.000 d¢éng. Mac du giao dich nay vi pham vé
hinh thac bat budc phai céng chang, ching thue nhung 6ng N da tra cho dng T
200.000.000 dong twong tng véi 76,9% gia tri giao dich. Ong T da giao dat cho éng
N va 6ng N da xdy nha kién ¢6 vao nam 2018 hét dién tich dat nhan chuyén nhuong
nhung 6ng T, ba H khong ngin can can. Vi vay, Toa an cap so tham ap dung khoan
2 Piéu 129 caa Bo luat dan sy dé céng nhan giao dich nay 1a c6 can cit. Ong N chua
thanh toan tién cho 6ng T 60.000.000 dong va 6ng N chap nhan thanh toan tiép cho
ong T theo gia dat ma Hoi dong dinh gia huyén X xac dinh tai Bién ban dinh gia
ngay 10/6//2022 twong (ng Véi ty 1& cua sb tién ma ong N chua thanh toan cho 6ng
T trén tong sb tién chuyén nhuong dat 1a hop 1y nén chap nhan. Gia tri 139m?, thira
s6 314 to ban d6 sb 25 xa B, huyén X 1a 2.737.883.000 dong. Ty 1¢é sé tién ma éng
N chua thanh toan cho 6ng T 1a 60.000.000d/ 260.000.000d = 23,1%. Nhu vay 6
tién ma 6ng N phai thanh toan cho 6ng T, ba H 14 2.737.883.000 dong x 23,1% =
632.450.973 d¢6ng. Ong N phai nop tién sir dung dat va cac khoan thué, 1é phi dé 1am
thu tuc cap s6 do ddi véi dat ma dng T, ba H chuyén nhuong cho 6ng N.

Ong N va 6ng T déu thira nhan la cung ngay 14/8/2017, 6ng N va 6ng T ky 02
gidy mua ban dat ciing noi dung nhung 01 gidy ghi gia ban 1a 180.000.000d6ng con
mot gidy ghi gia ban 260.000.000 dong. Ong N va 6ng T déu thira nhan gidy ban dat
ghi gia ban 260.000.000 dong la diing y chi ciia dng T va ng N con giy ghi gia ban
180.000.000 dong la khong co gia tri. Toa an cap so tham khong huy gidy ban dat
ghi gia 180.000.000 d6ng ma tuyén cong nhéan hop d6ng chuyén nhuong quyén sir
dung dit theo “glay ban dat” dé ngay 14/8/2017 glu:a ong N va ong T la cdng nhan
ca 02 ban hop dong nén cd thiéu sét. Vi vay, Toa an cap phlc tham can b sung phan
nay cho chat chg.

[6]. D6 véi viec 6ng Lé Viét S va Cong ty H c6 ky két hop dong dit coc nhan
chuyén nhwong nha, dat véi 6ng N dién tich dat 139m?, thira s6 314, To ban dd s6
25 x& B, huyén X, nhung cac duong su khong yéu cau giai quyét nén Toa an cap so
tham khong xem xét 13 ¢6 can ctr.

[7]. T nhitng phan tich trén va theo dé nghi cua Kiém sat vién tham gia phién
tda, Hoi dong xét xir phlic tham khong chap nhan toan bo noi dung khang céo cua
6ng Nguyén Ngoc T. gitt nguyén Ban an dan su so tham s 90/2022/DS-ST ngay
21/9/2022 cuia Toa an nhan dan huyén X.
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[8]. Chi phi té tung: Chi phi do v&, xem xét tham dinh tai chd, dinh gi tai san
4.993.800 dong thi dng N da ndp tam (g dii s6 tién nay. Do yéu cau khai kién cua
6ng N dugc chap nhan nhung ong N van phai tlep tuc thyc hién nghia vy véi ong T
do chua thanh toan du tlen chuyén nhuong quyén sir dat cho 6ng T nén mdi bén phai
chiu % sé tién chi phi té tung 1a 4.993.800d x % = 2.496.900 dong Vi vay, ong
Nguyén Ngoc T phai c6 trach nhiém hoan tra lai cho 6ng Nguyé&n Hoang N sb tién
2.496.900 dong.

[9]. V& &n phi
[9.1]. An phi dan su so tham:

- Ong Nguyén Ngoc T phai chiu 300.000dong an phi dan su so tham khang c6
gia ngach do yéu cau khai kién caa 6ng N dugc chap nhan.

- Ong Nguyén Hoang N phai chiu &n phi dan su so tham cé gia ngach doi véi
so tién ma 6ng N phai thanh toan cho ong T la 632.450.973 dong. An phi dugc tinh
14 20.000.000d6ng + (232.450.973 dong x 4%) = 29.298.039 dong.

[9.2]. An phi dan sy phic tham: Yéu cau khang céo cua 6ng Nguyén Ngoc T
khong duoc chap nhan nén ong T phai chiu tién an phi dan sy phuc tham.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Ap dung khoan 1 Diéu 308; khoan 1 Diéu 148; cac biéu 26, 35, 39, 227, 271,
272, 273, 296 cua Bo luat té tung dan syu; DBiéu 129 cua Bo luat dan syu; Cac biéu 26,
27, 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy
ban Thuong vu Québc hoi vé &n phi, 16 phi Toa an.

Khéng chap nhan toan b ndi dung yéu cau khang cao caa 6ng Nguyén Ngoc
T. Gilr nguyén Ban an dan su so tham s6 90/2022/DS-ST ngay 21/9/2022 cua Toa an
nhan dan huyén X.

Tuyén xur:

Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 1a 6ng Nguyén Hoang N vé viéc
tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat doi vai bi don 1a 6ng Nguyen
Ngoc T.

1. Cong nhan hop dong chuyén nhwong quyén st dung dat theo “Gidy mua ban
dat” dé ngay 14/8/2017 giira dng Nguyén Hoang N va dng Nguyén Ngoc T dbi Véi
dién tich dat 139m?, thua sb 314, To ban d6 s6 25 xa B, huyén X ghi gia
260.000.000d6ng (Hai traim sau muoi triéu dong).

2. Huy hop ddng chuyén nhuong quyén s dung dat theo “Gidy mua ban dat”
dé ngay 14/8/2017 gitra ong Nguyén Hoang N va 6ng Nguyén Ngoc T d6i vai dién
tich dat 139m?, thira s6 314, To ban dd s6 25 xa B, huyén X ghi gia 180.000.000d6ng
(Mot tram tam muoi triéu déng).

~3.0ng Nguyén Hoang N duoc quyen st dung dién tich dat 139m? thugc thira
s0 314, To ban do so 25 xa B, huyén X, tinh Ba Ria — Viing Tau da dugc Uy ban
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nhan dan huyén X phé duyét phuong an hd tro giao dat & mai c6 thu tién st dung
dat cho 01 ho dan (Ong Nguyén Ngoc T) thudc dy an khu dan cu L (Khu A), theo
Quyét dinh s6 4619/QD-UBND ngay 22/11/2016 cia Uy ban nhan dan huyén X.
Trén dt c6 01 cin nha cap 4, dién tich 126m? va vat kién tric do 6ng Nguyén Hoang
N xay dung vao nim 2018, khong c6 gidy phép xay dung.

Ong Nguyén Hoang N cd quyén va nghia vu lién hé vai co quan c6 tham quyén
dé nop tién sir dung déi véi dién tich dat nay va cac khoan thué, 1¢ phi theo quy dinh
dé duogc cap gidy chung nhan quyén sir dung dat déi vai dién tich dat 139m? thudc
thira s6 314, To ban d6 s6 25 x& B, huyén X.

4. Bugc 6ng Nguyén Hoang N c6 trach nhi¢m thanh toan tiép cho ong Nguyen
Ngoc T va ba Tran Thi H sé tién 632.450. 97Bdong (S4u tram ba muoi hai triéu, bon
trdm nim muoi ngan chin trim bay muoi ba déng).

5. Chi phi t6 tung: Chi phi do v&, xem xét tham dinh tai chd, dinh gi4 tai san
4.993.800d0ong thi 6ng Nguyén Hoang N da nop tam tng du s6 tién nay. Ong N phai
chiu 2.496.900dong (Hai triéu, bén tram chin muoi sau ngan chin tram dong), 6ng
T phai chiu 2.496. 900déng (Hai triéu, bon tram chin muoi sau ngan chin trdim dong).
Vi vay, 6ng Nguyén Ngoc T phai nop 2.496. QOOdong (Hai triéu, bon tram chin muoi
sau ngan chin traim déng) dé hoan tra cho 6ng Nguyén Hoang N.

Ké tir ngay nguoi duoc thi hanh an ¢ don yéu cau thi hanh an, néu nguoi phai
thi hanh khong thuc hién nghia vu ca minh thi phai chiu thém khoan tién 14i tinh
theo murc 13i suét theo quy dinh tai khoan 2 Biéu 468 BLDS 2015 twong (ng véi
thoi gian cham thi hanh &n va sé tién cham thi hanh an tai thoi diém thanh toan.

6. V& an phi:
6.1 An phi dan sy so tham:

- Ong Nguyén Ngoc T phai ngp 300.000d0ng (Ba trim ngan dong) an phi dén
su so tham.

- Ong Nguyén Hoang N phai chiu 29.298.039 dong nhung khau trir vao s tién
tam @ng an phi 300.000 d6ng ma 6ng N da nop theo Bién lai thu tién tam tng s6
0009352 ngay 04/5/2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan su huyén X, 6ng Nguyén
Hoang N con phai nop sé tién 28.998.039d6ng (hai muoi tam triéu, chin trim chin
muoi tim nghan khong trim ba muoi chin dong).

6.2. An phi dan su phtc tham:

- Ong Nguyen Ngoc T phai chiu 300. OOOdong (Ba tram ngan ddng) &n phi dan
su phic tham nhung khau trir vao s6 tién tam tng an phi dan su phuc tham
300.000d6ng (Ba tram ngan ddng) ma 6ng T da nop theo Bién lai thu s6 0011382
ngay 19/10/2022 cuaa Chi cuc Thi hanh an dan su huyén X, tinh Ba Ria — Viing Tau.

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

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an (21/3/2023).

T.M HOI PONG XET XU PHUC THAM

Noi nhgn: X ) =t
Tham phan — Chu toa phién toa

- Cac duong sy;

- VKS nhén dan tinh Ba Ria — Viing Tau;
- Chi cyc THADS huyén X;

- TAND huyén X;

- T6 HC-TP (VP);

- Luu hd so

Nguyé&n Minh Chéau



