TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO B Péc lap — Tw do — Hanh phuc
TiNH BAC LIEU
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V/v tranh chap Hop ddng chuyén nhuong
quyén st dung dat

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO B, TINH BAC LIEU

- Thanh phan Hgi dong xét xi so' tham gém co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Lé Phan Cong Tri.

CAac Hoi tham nhdn dén:

1- Ong Thach Huong.

2- Ong Nguyén Pirc Hoa.

Thir ky phién toa: Ong Piang Vin Kép - Thu ky Toa an nhan dan thanh phd B,
tinh Bac Liéu.

Pai dién Vién kiém sdat nhan dan thanh phé B, tinh Bac Liéu tham gia phién
tda: Ba Tran My Linh - Kiém sat vién.

Ngay 25 thang 9 nam 2017, tai try s Toa an nhan dan thanh phd B, tinh Bac
Liéu xét xir so tham cong khai vy an thy 1y s6: 136/2015/TLST-DS ngay 06 thang 11
nam 2015 vé tranh chap “Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat” theo Quyét
dinh dua vy 4n ra xét xir s0: 42/2017/QDXXST-DS ngay 17 thang 8 nam 2017 giira
cac duong su:

* Nguyén don. Ba HTG, sinh nam 1955.

Pia chi: khdm C, phuong D, thanh phd B, tinh Bac Liéu.

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ba HKM, sinh nim 1958; Dia chi: khém E,
phuong F, thanh phd B, tinh Bac Liéu (Vin ban ty quyén ngay 01/9/2015) (C6 mit).

* Bi don: Ba HTL, sinh nam 1955.

Dia chi: khom A, phuong B, thanh phé B, tinh Bac Liéu.

Nguoi dai dién theo ay quyén: Ba LNN, sinh nim 1981; DPia chi: phuong D,
thanh phd B, tinh Bac Liéu (Van ban ty quyén ngay 21/9/2017) (C6 mat).

* Nguwoi ¢ quyén loi nghia vu lién quan:

1. Anh HQV, sinh nam 1980.

Pia chi: khom A, phudng B, thanh phd B, tinh Bac Liéu (Vang mit).

2. Ngan hang KL.

bia chi: phuong VTV, thanh pho RG, tinh Kién Giang. Nguoi dai dién theo
phép luat: Ong VVC - Tong Giam ddc. Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong VKM
(Vin ban uy quyén ngdy 22/9/2017) (C6 mat).

NOI DUNG VU AN:



Tai “Don khai kién” ngay 15/9/2015, ban ty khai va tai phién toa hom nay, ba
HKM dai dién theo uy quyén caa nguyén don trong vu kién trinh bay: Vao ngay
29/04/2004, ba HTG ¢4 mua ctia ba HTL dién tich dat ngang 5m, dai tir dudong Cao
Vin Lau dén kénh 30/4 toa lac tai phuong B, Tp.B, tinh Bac Liéu vé&i gia
140.000.000d, 6ng HQV 1a con cua ba HTL ciing dong y ban va ky tén. Viéc mua ban
nha va dat trén duoc 1ap thanh gidy tay, c6 xac nhan ciia Ban nhan dan khom, ba HTG
d3 tra tién du, nhung phia ba HTL va 6ng HQV khong giao nha va dat. Nay, ba hét
yéu cau HTL va 6ng HQV thuc hién theo gidy chuyén nhuong da ky két va giao nha,
d4t cho ba.

Tai ban tu khai va bién ban hoa giai cung ngay 25/11/2015, ba HTL 1a bi don
va anh HQV 1a nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an cing trinh bay:
Trudc ddy, ba HTL va anh HQV nudi 04 ham tom cong nghiép, ba HTG noi néu ba
HTL nudi tdm 02 thang thi ba HTG sé& dau tu thirc an cho ba HTL, nhung hai thang
bad HTG khong chiju dau tu ma budc anh HQV va ba HTL ky tén vao hop dong thé
chap nha dat thi ba HTG moi tiép tuc giao thuc an, khi ky tén vao td hop dong thi
khong c6 xem ndi dung. Ba HTL va anh HQV thira nhén c¢6 ky vao to hop df)ng
chuyén nhuong nhung khong biét minh ky vao to glay ban nha va dat. BA HTL va anh
HQV thira nhin c6 no tién thirc an tdm cua ba Ghét 140. 000.000d. Nay, vi hoan canh
kho khan, ba HTL va anh HQV dong y tra cho ba HTG moi thang 1.000.000d cho dén
khi dirt ng. Khong dong y chuyén nhuong nha va dét theo yéu cau ciia ctia ba HTG.

Tai phién toa, theo ba LNN 1a dai dién theo ay quyén cua ba HTL Ia bi don
trong vu kién trinh bay: Ba HTL va anh HQV c6 ky tén vao giay tay mua ban nha dat,
nhung viéc mua ban gitra ba HTG véi ba HTL, anh HQV la khdng ding quy dinh
phap luat. Yéu cau Hoi dong xét xur tuyén bd hop dong chuyen nhuong quyén st dung
dat vo hiéu, ba HTL va anh HQV dong y tra cho ba HTG s6 tién 140.000.000d.

Tai phién toa, theo anh VKM dai dién Ngéan hang KL trinh bay: Ngay
06/9/2017, ba HTL va anh HQV c6 ky két hop dong cap tin dung nguyén tic 6
100/2017/HDNT/0200-1084 v6i Ngan hang KL, theo do Ngan hang cap hang muc tin
dung cho ba HTL va anh HQV vai sé tién 250.000.000d dé kinh doanh san xuat va
nudi tém gidng, thoi han vay 1a 01 niam. Bé dam bao khoan vay, ba HTL va anh HQV
da thé chap Giay chang nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat s6 BY 605473 thudc thira 999, to ban do sb 6, dién tich 205m?, dat
trong cay lau nam do Uy ban nhan dan thanh phd B cip ngay 18/6/2015 cho ba HTL.
Ciing cung ngay ba HTL va anh HQV da rat 160.000.000d theo hop ddng tin dung
ting lan. Nay, néu Toa an cong nhan hop dong chuyeén hhugng quyén sir dung dat
gitta ba HTG va ba HTL c6 hiéu lyc thi Ngan hang KL yéu cau giai quyet hop dong
tin dung vei ba HTL va anh HQV trong vu an nay. Néu Toa an tuyén bé hop ddng
chuyén nhuong quyén sir dung dat vo hiéu thi Ngan hang KL va ba HTL, anh HQV sé&
tu thoa thuan giai quyét sau.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé B phat biéu quan diém vé viéc tuan
theo phap luat td tung trong qua trinh giai quyét vu 4n va ndi dung vu 4n:



- Vé thu tyc t6 tung: Tur khi thu 1y cho dén phién toa xet xu so tham hom nay,
Toa an da thuc hién ding quy dinh cua phap luat t6 tung dan su. Giai quyét dung
tham quyén, cip, tong dat cac vin ban té tung dung quy dinh. Thanh phan Hoi dong
xet xu ding quy dinh khong thude truong hop phai thay d6i ai. Viée chap hanh phap
luat cua duong sy da thyuc hién day du. Vi vdy, vé mit thu tuc t6 tung Vién kiém sat
khong c6 ¥ kién hay kién nghi gi.

- V& ndi dung vu an: Hop ddng chuyén nhuong quyén si dung dat gitra ba
HTG véi ba HTL, anh HQV khéng tuan tha vé hinh thirc. D& nghi Hoi dong xét xir
tuyén bd hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat vo hiéu va giai quyét hau qua
hop dong v hiéu theo quy dinh phép lut.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u c6 trong hé so vu an duoc tham tra tai phién toa
va cdn cr vao két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi d6ng xét xir nhan dinh:

[1] Vé thim quyén giai quyét: Nguyén don la ba HTG khdi kién tranh chap hop
dong Chuyen nhuong quyén st dung dat véi bi don 1a ba HTL nén day 1a tranh chap
vé hop ddng dan su theo quy dinh tai Khoan 3 Piéu 26 Bo luat T6 tung Dan su. Bi
don 1a ba HTL dia chi tai phuong B, thanh phd B, tinh Bac Liéu nén vu kién thudc
tham quyen giai quyét cia Toa an nhan dan thanh phd B theo quy dinh tai Biém a
Khoan 1 Piéu 35 va Biém a Khoan 1 Diéu 39 ciia Bo luat To tung Dan su.

Vé noi dung vu an:

[2] Ba HTG thira nhan c¢6 mua va ba HTL, anh HQV déu thira nhan c6 ky tén
vao Hop ddng thoa thuan ban nha va dat duoc 1ap ngay 29/4/2004, c6 xac nhan cia
Truong khom A, phuong B. Theo ba HTG thi mua nha va dat véi sé tien Ia
140.000.000d, ba HTL d& nhan tién xong. Con ba HTL va anh HQV cho ring: Do
khdng xem noi dung nén khdng biét minh da ky tén vao gidy ban nha va dat. Nhu vay,
Hoi ddng xét xtr thay rang trén thuc té gitra ba HTG va ba HTL, anh HQV c6 ky két
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat trén thuc té.

Qua xem xét tham dinh tai chd thi dién tich dat ma cac bén tranh chap la 205m?
thugc thira 999, t& ban do s6 6, muc dich sir dung la dat trong cay lau nam dugc Uy
ban nhan dan thanh phé B cap giay chang nhén quyén s dung dat s6 BY 605473
ngay 18/6/2015 cho ba HTL. Trén phan dat c6 cau tric can nha tai s6 234B khom A,
phudng B, thanh phé B, tinh Bac Liéu thi theo Bién ban xem xét tham dinh tai chd
ngay 23/02/2016 thé hién nha dat nay dang do ba HTL va anh HQV quan Iy, st dung.

[3] Xét hop ddng chuyén nhugng duoc 1ap ngay 29/4/2004 thé hién véi tén goi:
“Hop dong thoa thuan ban nha va dat” c6 chir ky cia ba HTL va anh HQV, dugc xac
nhan bai Truong khém A. Tuy nhién, hop dong nay khéng duoc 4p theo mau quy
dinh, khong dugc cong ching, chung thyc cua co quan co tham quyén. Do d6, thoa
thuan nay da vi pham Diéu 450, Biéu 689 Bo luat Dan sy nam 2005, Khoan 2 Diéu 93
Luat Nha ¢, Piém 2.1 Khoan 2 Diéu 1 Nghi quyét 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 cua Hoi dong tham phan Toa &n nhan dan tdi cao déu quy dinh hop dong
chuyén quyén sir dung dat, mua ban nha ¢ phai Iap thanh van ban, ¢ cong chang,
chtng thuc cua co quan ¢ tham quyén.



Ngoai ra, thoa thuan gitta cac bén ciing khdng noi rd loai dat, hang dat, dién
tich, vi tri, s hiéu, ranh giéi va tinh trang dat 1a vi pham Diéu 694 va biéu 698 B
luat Dan sy nam 2005 vé noi dung caa hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat.

[4] Ngay 15/4/2016, Toa an di ra Quyét dinh sé 01/2016/QDST-DS vé viéc
budc thuc hién hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat gitta ba HTG véi ba
HTL, anh HQV nhung dén nay céc bén dwong sy van khong thyc hién hoan tat vé
hinh thuc cua hop ddng ma khéng c6 Iy do. Nén can Cur vao Diéu 134 B6 luat Dan su
nam 2005, Piém 2.2 Diéu 2 cia Muc | Nghi quyét 30 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 cta Hoi ddng tham phan Toa &4n nhan dan tdi cao, tuyén bd vo hiéu hop
ddng chuyén nhugng quyén st dung dat dién tich 205m? va cAu tric nha trén dét tai
khom A, phuong B, thanh phé B, tinh Bac Liéu da giao két gitta ba HTG vai ba HTL,
anh HQV.

[5] Xét vé hau qua cua viéc tuyén bd hop ddong chuyén nhuong quyén sir dung
dat va nha & vo hiéu: Can ctr theo Piéu 137 Bo luat Dan sy nam 2005 thi ba HTG, ba
HTL va anh HQV phai giao tra cho nhau nhitng gi da nhan.

Hoi dong xét xir thay rang: Ba HTG cho ring ba HTL da nhan du so tien
chuyén nhuong 1a 140.000.000d, ba HTG cung cap hop dong kiém bién nhan do ba
HTL ky. Ba HTL thwa nhan cé ky tén nhung ba no tién mua thac an tém
140.000.000d, cha khéng ¢ nhan tién ban nha dit truc tiép tr ba HTG, ba HTL
khong c6 ching ctr nao chiing minh cho 16i trinh bay cua minh. Vi vay, du co s chap
nhan 1a ba HTL da nhan sé tién 140.000.0004 tir viéc thoa thuan ban nha va dat.

Tur lGc nhan quyét dinh vé viéc budc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat ciia Toa an nhan dan thanh phb B, nhung ba HTG, ba HTL va anh HQV
van khong thyc hién ma khong co6 chiing cir ching minh cho |y do caa minh. Cho
nén, can xac dinh 18i dan dén hop dong vo hiéu giira hai bén la ngang nhau. Ba HTG
véi ba HTL, anh HQV phai chiu trach nhiém % gia tri thiét hai.

[6] Xéc dinh thiét hai: Can c tiéu muc ¢ Muc 2.4 DBiém 2.2 biéu 2 cua Nghi
quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 ciia Hoi ddng tham phan Toa &4n nhan
dan tdi cao xac dinh thiét hai 1a khoan tién chénh léch giira gia tri nha gan lién véi
quyén str dung dat do cac bén thoa thuan voi nha gan lién véi quyén st dung dat tai
thoi diém xét xir so tham.

Tai bién ban dinh gia tai san ngay 23/02/2016, ba HKM la ngudi dai di¢n theo
uy quyén cua nguyén don va ba HTL 1 bi don trong vy an thong nhat voi gia cua Hoi
ddng dinh gia va khong cd y kién nao khac. DU ba HTL khong ddng y ky tén vao bién
ban nhung da thé hién dung y kién ciia ba dudi su chung kién caa Hoi dong dinh gia
va dai dién Uy ban nhan dan phuong B.

Theo d6: Dién tich 205m? x 2.570.000d¢/m? = 526.850.000d. Nha: 80.200.8004
(Nha giita) + 14.961.275d (Nha tam) + 2.862.200d (may che) = 98.024.275 d. Tong
gia tri nha va dat 14 624.874.2754.

Nhu d3 phan tich trén c6 co s& xac dinh gié tri chuyén nhuong nha va dat tai sb
234B khém A, phuong B, thanh phé B, tinh Bac Liéu 1a 140.000.000d nén déi trir véi
gia tri nha va dat tai s6 234B khom A, phuong B, thanh phé B, tinh Bac Liéu tai thoi
diém xét xur 1a 624.874.275d thi thiét hai khi tuyén b hop ddng vo hiéu la
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484.874.275d. Nhu vay, phia nguyén don va bi don mdi nguoi phai chiu thiét hai 1a
242.437.137d. Do d6, ba HTL, anh HQV duoc nhan lai nha va dat nén ba HTL va anh
HQV c6 trach nhiém hoan tra lai cho ba HTG tién nhan chuyén nhuong la
140.000.000d va bdi thuong thiét hai cho phia nguyén don sé tién 242.437.1374d.

[7] VVé chi phi tham dinh, dinh gi4: B4 HTG va ba HTL, anh HQV md&i bén phai
chiu 400.0004. Ba HTG da nop va chi xong 800.000d. Anh HQV va ba HTL c6 trach
nhiém hoan lai cho ba HTG 400.000d.

[8] V& 4n phi:

Ba HTL, anh HQV bi budc nghia vu bdi thuong nén ba HTL va anh HQV phai
chiu an phi trén sé tién 242.437.137d x 5% = 12.121.856d theo quy dinh tai Khoan 4
Piéu 27 Phap lénh s6 10/2009/PL-UBTVQH12 ngay 27/02/2009 cua Uy ban thuong
vu Quoc hoi vé an phi, 1¢ phi Toa an.

Ba HTG bi bac yéu cau vé viée tiép tuc thuc hién hop dong chuyen nhuong
quyén st dung dat, nén ba HTG phai chiu 200.000d an phi dan su so tham khong co
gia ngach theo quy dinh Khoan 4 Diéu 27 Phap lénh s6 10/2009/PL-UBTVQH12
ngay 27/02/2009 cta Uy ban thuong vu Qudc hoi vé an phi, 1 phi Toa an.

Vi cac 1€ trén:

QUYET PINH:

- Can ¢t Khoan 3 Piéu 26, Piém a Khoan 1 Piéu 35 va Diém a Khoan 1 Diéu
39 cua Bo luat T6 tung Dan su.

- Can ct biéu 134, biéu 137, Diéu 450, Diéu 689 Diéu 694 va Diéu 698 Bb
luat Dan sy nam 2005, Diéu 500, Diéu 502 Bo luat Dan su nam 2015, Piém a Khoan
3 biéu 167 Luat Dat dai nam 2013.

- Cian ct Khoan 2 Piéu 93 Luat Nha ¢ nam 2005, Piéu 63 Nghi dinh
71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha &
nam 2005.

- Cin ctr Khoan 4 Diéu 27 Phap lénh sé 10/2009/PL-UBTVQH12 ngay
27/02/2009 cua Uy ban thuong vu Quéc hoi vé an phi, 1é phi Toa én.

Tuyén xir:

1. Tuyén bo giao dich chuyen nhuong nha va dat tai s6 234B khém A, phuong
B, thanh pho B, tinh Bac Liéu gitra ba HTG véi ba HTL, anh HQV vao ngay
29/4/2004 vo hiéu.

2. Buoc ba HTL, anh HQV c6 nghia vu tra cho ba HTG sb tién 382.437.137d
(Ba tram tdm muoi hai triéu bon tram ba muoi bay ngan mot tram ba muoi bay dong).

3. Vé chi phi tham dinh, dinh gia: B4 HTG phai chiu 400.000d. Anh HQV va
ba HTL phai chiu 400.000d (Bon tram ngan dong). Ba HTG da nop va chi xong
800.000d. Anh HQV va ba HTL c6 trach nhiém tra lai cho ba HTG 400.000d (Bén
trim ngan dong).



4. V& an phi so tham: Anh HQV va ba HTL phai nop 12.121.856d (Muoi hai
triéu mot tram hai muoi mot ngan tam tram nam muoi sau dong) an phi dan sy so
tham.

Ba HTG phai nop 200.000d &p phi dan su so tham, khau trir 3.750.000d tam
g &n phi theo bién lai thu s6 006078 ngay 05/11/2015 cuia Chi cuc Thi hanh &4n Dan
su thanh phé B. Ba HTG dugc nhan lai 3.550.000d (Ba triéu nam tram nim muoi
ngan dong).

5. Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat hoic ké tir ngay co don
yéu cau thi hanh 4n cua ngudi dugc 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 13i cua s6
tién con phai thi hanh 4n theo muc 13i suat quy dinh tai Khoan 2 Diéu 357 cua Bo luat
Dan sy nam 2015.

6. Trong truong hop ban an, quyét dinh nay duoc thi hanh theo quy dinh tai
Piéu 2 Luat Thi hanh an dan su thi nguoil duge thi hanh an dan sy, nguoi phai thi
hanh 4n dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh 4n hodc bj cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat
Thi hanh an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat thi hanh an dan su.

An xtr cong khai, cac duong su c6 mat c6 quyén khang céo ban an trong thoi
han 15 ngay ke tir ngay tuyén an (ngay 25/9/2017). Anh HQV dugc quyen khang cao
trong han 15 ngay keé tir ngay ban an duoc tong dat hop I€.

T.M HOI PONG XET XU SO THAM

Noi nhgn - THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND tinh Bac Liéu; P
- VKSND Tp. B: (Pa ky)

- Chi cuc THA DS Tp. B;
- Cac duong sy;

-Luu Toa an;

- Luu ho so.

LE PHAN CONG TRI



