TOA AN NHAN DAN CAP CAO CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAI THANH PHO HO CHI MINH. Poc 1ap - Tw do - hanh phic

Bén 4n s6 623/2019/DS-PT
Ngay 28 - 11 - 2019
V/v tranh chap hop ddng chuyén
quyén sir dung dat

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHi MINH

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

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Binh Ngoc Thu Huong

Cdc Tham phdn: Ong P6 Pinh Thanh

Ong Ping Vin Y

- Thw ky phién téoa: Ba Nguyén Thi Thay - Thu ky Toa an nhan dan cap
cao tai Thanh phé H6 Chi Minh.

- Pai dign Vién Kiém sdt nhan dan cdp cao tai Thanh pho Ho Chi Minh
Ba Pham Thi Thanh Tuyét - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 28 thang 11 nim 2019 tai tru s& Toa &n nhan dan cap cao tai Thanh
phé HO Chi Minh, xét xir phuc thim cong khai, vu an thu ly sd:
235/2019/TLPT-DS ngay 24 thang 4 nam 2019 vé "Tranh chdp hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat”.

Do Bén 4n dan su so tham s6 51/2019/DS-ST ngay 17 thang 01 nam 2019
cua Toa an nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phuc tham so: 1202/2019/Qb- PT
ngay 19 thang 6 nam 2019, Quyet dinh hodn phién toa s6 54/2019/QD-PT ngay
22 thang 7 nam 2019; Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phiic thim 80!
1935/2019/QD- PT ngay 21 thang 8 nim 2019, Quyét dinh hodn phién toa sd
358/2019/QD-PT ngay 27 thang 9 nam 2019; Quyét dinh dua vu an ra xét xu
phuc tham sé: 2286/2019/QP- PT ngay 27 thang 9 nim 2019, Quyét dinh hoan
phién toa s6 429/2019/QD-PT ngay 18 thang 10 nam 2019; Quyét dinh dua vy
an ra xét xu phic tham sé: 3062/2019/QD- PT ngay 28 thang 10 nam 2019 giita
cac duong su:

1. Nguyén don:

1.1 Ong Nguyén Vin Bé B, sinh nim 1964 (Xin vang mit)

Pia chi: 148 Qudc 16 13, Khu phd 2, phuong H, quan T, Thanh phé Ho6
Chi Minh.

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia 6ng Nguyén Vin Bé B: Ong
Nguyén Minh C, lut su cua Cong ty luat TNHH MTV P.

1.2. Ba Pham Thi X, sinh nam 1969 1(cc') mat)



Pia chi: 148 Qudc 16 13, Khu phd 2, phuong H, quan T, Thanh ph Ho
Chi Minh.

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cia ba Pham Thi X: Ong Tran
Dinh D, luat su cia Cong ty luat TNHH MTV D.

2. Bi don: Ong Lé Tan T1, sinh ndm 1977 (ving mit) o

bia chi: 236/1/2C duong B1, Phuong 17, quan B1, Thanh phdé H6 Chi
Minh.

Pai dién theo uy quyén: Ong Duong Lé P, sinh nim 1969 (c6 mit)
(HPUQ ngay 31/10/2017) , o

Dia chi: 1011/4 duong N, khu pho L, phuong L1, Quén 9, Thanh pho Ho6
Chi Minh.

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

3.1. Ba Ho6 Thi Ta Q, sinh nim 1979 (vang mit)

Pia chi: 236/1/2C duong P1, Phuong 17, quan B1, Thanh phé Ho Chi
Minh.

Pai dién theo ty quyén: 6ng Duong Lé P, sinh nim 1969 (c6 mit)
(HbUQ ngay 25/01/2018)

Pia chi: 1011/4 dudng N, khu phé L, phuong L1, Quan 9, Thanh phd Ho
Chi Minh.

3.2. Phong cong ching Z (xin ving) o
Dia chi: 12 duong T2, phuong B2, quan T, Thanh phd H6 Chi Minh.

3.3. Van phong dang ky dat dai Thanh phd H6 Chi Minh — chi nhanh quan T.
Pai dién theo y quyén: Ba Nguyén Thi Thay N1, sinh nam 1980 (xin vang)
(GUQ ngay 12/6/2018)

4. Nguoi khang cao: Ong Phan Thiic D2 1a ngudi dai dién theo Gy quyén
ctia nguyén don la ba Pham Thi X va 6ng Nguyén Van Bé B la nguyén don.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién, ban tir khai nguyén don c6 dai dién theo uy quyén la
6ng Phan Thic D2 trinh bay: Ong Nguyén Vian Bé B, ba Pham Thi X va 6ng Lé
Tan T1 c6 ky Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat s6 15162 HD-
CNQSDD va s6 15163 HD-CNQSDD cung ngay 25 va 28/4/2017 cung quyén
s6 04 TP/CC-SCC-HDPGD tai Phong cong ching Z ddi véi thira s6 510, 511 td
ban dd sb 101, phuong H, quan T. Mic du tai hai hop ddng trén hai bén thoa
thuan gia chuyén nhuong hai thira dat 13 1.000.000.000 déng nhung gia chuyén
nhuong thue té 13 27.318.200.000 ddng thé hién tai hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat (gidy tay) ngay 25/4/2017 gita hai bén. Do phan dat trén
thudc quy hoach truong hoc nén tai gidy say hop dong chuyén nhuong hai bén



thoa thuan 6ng T1 sé& tra truéc cho ong B, ba X sb tién 17.318.200.000 dong,
con lai 10.000.000.000 ddng dng T1 s& tra néu trong thoi han 06 thang ba X xin
huy bé duge quy hoach. Nguyén don cho rang hai bén chi ky treo hop dong
chuyén nhuong tai Phong céng ching dé hoan tat cac thu tuc thanh toan, xin x6a
quy hoach thi méi cong chimg, cip nhat sang tén nhung khong biét vi sao dng
T1lién hé dugc Phong cong ching dé hoan tat thi tuc ma khong co sy dong y
ciia nguyén don. Pén nay 6ng Tlciing chua thanh toan du sb tién con lai cho
nguyén don, 6ng T1d4 tu ¥ ndp hd so ding bo sang tén ddi v6i hai thira dat trén
1a trai ndi dung thoa thuén tai hop dong. Hai hop dong cong chimg ciing khong
ghi dung gia thoa thuan chuyén nhuong cua hai bén, nham che gidu mot hop
dong khac, Phong cong ching Z ciing tu ¥ ghi thém “va 28” vao hop dong diéu
nay trai quy dinh. Nay nguyén don khai kién yéu cau:

- Huy hop dong chuyén nhuong quyén st dung phan dat toa lac tai thira
s6 510, 511 to ban do s6 101, phuong H, quan T (bao gom ca hgp dong tay ngay
25/4/2017 va hop dong da duogc cong chung ngay 25 va ngay 28/4/2017)

- Huy cap nhat sang tén 6ng Lé Tan T1 ngay 16/6/2017 tai Gidy ching
nhan quyén su dung dat quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat s6
BD 028507 (sé vao s6 CH 02192) do Uy ban nhan dan quan T cdp ngay
31/12/2010, s6 BL 742622 (s6 vao s6 CH 04275) do Uy ban nhan dan quan T
cap ngay 23/10/2012.

Nguyén don dong ¥ tra lai sd tién 17.318.200.000 dong da nhan cua bi
don va tra thém tién 13i d6i v4i so tién trén theo 14i suat co ban ctiia Ngan hang
Nha nuéce quy dinh.

Theo ban ty khai va bién ban hoa giai bi don ong Le Tin TI ¢6 dai dién
theo uy quyén Duong Lé P trinh bay: Ong T1va vo chong 6ng B, ba X cd ky
hop dong chuyén nhugng quyén st dung phan dat toa lac tai thira s6 510, 511 to
ban d6 s6 101, phuong H, quan T (hop dong cong chimg va ca hop dong tay)
nhu nguyén don trinh bay. Tai ban hop dong tay, hai bén c6 thoa thudn trong
thoi han tir 01 dén 06 thang ké tir ngay hai bén ky hop ddng cong ching ma phia
nguyén don khong hoan tat thi tuc xin bo thong tin quy hoach dbi véi 02 thira
dat trén cho bi don thi gia tri chuyén nhuong 02 thira dat trén 1a 17.318.200.000
ddng. SH tién 10.000.000.000 dong bén bi don s& khong thanh toan cho bén
nguyén don nita. Va dén nay quy hoach déi voi 02 thua dat trén van con, sau khi
hoan tt hgp dong chuyén nhuong, giao du sd tién 17.318.200.000 dong bi don da
di cap nhat sang tén theo ding quy dinh, tir do dén nay bi don ciing la nguoi tryc
tiép quan 1y, sir dung dét, vi vay phia bi don khong dong y 601 v6i don khéi kién
cta nguyén don. Can cir cua phia nguyén don néu ra cho rang hop dong chuyén
nhuong chi ky treo 1a khdng ¢6 co s¢ vi cung lic 1ap hop d6ng chuyén nhuong,
hai bén con lap glay uy quyen cho 03 nguoi khac thay mat hai bén di hop thic
hoa gidy to va nop hé so xin x6a quy hoach d6i voi 02 thira dat trén, vi vay khong
c6 can cu cho rang bi don tu ¥ di hop thire hda gidy t& ma khong c6 su déng ¥ cua
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_ Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Hé Thi Tu Qco dai dién theo uy
quyén la ong Duong Lé P trinh bay: Ba Qthong nhat trinh bay cua bi don.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Phong cong chitng Z trinh bay
Trinh tu thu tuc chimg nhan Hop ddéng chuyén nhugng quyén st dung dat sb
15162 HD-CNQSDP va s6 15163 HD-CNQSDDP cung ngay 25 va 28/4/2017
cung quyén sé6 04 TP/CC-SCC-HPGD tai Phong cong ching Z 1a dung quy
dinh phép luat. Ly do hop dong cong ching ghi ngay 25 va ngay 28 la vi tai thoi
dlem ngay 25/4/2017 khi cac bén dén Phong cong ching ky hop dong thi chua
xuat trinh dugc ban chinh Glay chung nhén quyén su dung dat, quyén s¢ hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat do cac gidy tO nay con thé chap tai Ngan
hang TMCP Quan Doi — chi nhanh Gia Pinh. Pén ngay 28/4/2017 theo Thong
bao x6a thé chap d¢ ngay 28/4/2017 ciia Ngan hang TMCP Quan Doi — chi
nhanh Gia Pinh va cic bén xuét trinh dugc ban chinh céc Giéy chirng nhan
quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat lién quan
nén cong chimg vién tién hanh dbi chiéu, chimg nhan hop dong theo quy dinh
phép luat. Viéc ghi thém ngay tai hai hop dong trén hoan toan dung quy dinh
nén Phong cong ching Z khong dong ¥ véi yéu cau khai kién ciia nguyén don
doi huy hop dong véi cin cir cong ching vién ciia Phong cong chung Z tu ¥ ghi
thém ndi1 dung.

Phong cong chung Z yéu cau duogc Véng mit tai cic budi 1am viéc, hoa
giai va xet xur cua Toa an.

Nguroi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Vin phong ding ky dat dai Thanh
phé H6 Chi Minh — chi nhanh qudn T ¢6 dai dién theo iy quyén 1a ba Nguyén
Thi Thiy NI trinh bay: Viéc cap nhat dang bo sang tén ong Lé Tan T1 duogc
thuc hién dang trinh tu, thu tuc va co so phap 1y luat dinh.

Ba N1 dé nghi duogc Véng mit tai cac budi lam viée, hoa gidi va xét xur cua
Toa an.

Tai phién toa so tham:

Ong D2 dai dién nguyén don van giit nguyen yéu cau khéi kién, bo sung
yeu cau dua 6ng H1 lam dich vu va cong chimg vién Nguyen Thi Thu B3 tham
gia t6 tung; yéu cau duy tri Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi s6
09/2018/Qb-BPKCTT ngay 20/6/2017 ctia Toa an nhan dan quan T, cho nguyén
don dugc nhan lai tién bao dam.

Ong P dai dién bi don va nguoi lién quan ba Q khong dong y voi yéu cau
cua nguyén don, yéu cau huy Quyét dinh 4p dung bién phap khan cip tam thoi
s6 09/2018/QD-BPKCTT ngay 20/6/2017 cua Toa an nhan dan quén T.

Phong cong ching Zva dai dién Van phong dang ky dat dai Thanh phd
Ho6 Chi Minh — chi nhanh quan T xin vang mit.

Bin dn din sw so thdm 51/2019/DS-ST ngay 17 thang 01 ném 2019 ciia
Toa an nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh di quyét dinh:

1. Khong chap nhan cac yéu cau khoi kién ciia 6ng Nguyén Vin Bé B va
ba Pham Thi X vé viéc: 4



- Huy cac hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cong chimg sb
15162, 15163 ngay 25 va 28/4/2017 va hop ddéng khong cong ching ngay
25/4/2017 d6i véi hai thta s6 510, 511 t& ban d6 sb6 101, phuong H, quéan T,
Thanh ph H6 Chi Minh.

- Huay cap nhat sang tén ong Lé Tan T1 ngay 16/6/2017 tai Gidy chimg
nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khic gan lién voi dat sé
BD 028507 (sb vao s6 CH 02192) do Uy ban nhan dan quan T cdp ngay
31/12/2010, s6 BL 742622 (s6 vao s6 CH 04275) do Uy ban nhan dan quan T
cap ngay 23/10/2012.

- Tra lai cho 6ng Lé Tan T1 va ba H6 Thi Ta Q sb tién 17.318.200.000
dong va tién 14i theo 14i suat co ban ciia Ngan hang Nha nudc.

- Duy tri quyét dinh ap dung bién phap khan cép tam thoi s6 09/2018/QP-
BPKCTT ngay 20/6/2017 ctuia Toa an nhan dan quan T.

2. Chap nhan yéu cau ciia 6ng Lé Tan T1: Huy bo quyét dinh ap dung bién
phap khan cép tam thoi s6 09/2018/QD-BPKCTT ngay 20/6/2017 cta Toa 4n
nhan dan quéan T,

3. Ba Pham Thi X duoc nhén 14 s tién 1.000.000.000 (M6t ty dong) da ndp
bao dam tai so tiét kiém c6 ky han s6 AD 00003241503, s6 tai khoan
6100683141780 tai Ngan hang Nong nghiép va Phat trién néng thon Viét Nam —
chi nhanh T.

4. Kién nghi Chi cuc thué quan T truy thu thué theo gid cac bén chuyén
nhuong hai thira dat trén 1 17.138.200.000 dong theo quy dinh.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé an phi dan sy so tham va quyeén
khang cao theo quy dinh phap luat.

Ngay 22/01/2019, 6ng Phan Thuc D2 13 nguoi dai dién theo Gy quyén cua
nguyén don 1a ba Pham Thi X va 6ng Nguyén Vin Bé B khang cao toan bo ban
an so tham, dé nghi stra an theo hudng vo hiéu hai hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat duoc Phong cong chung Z Thanh phé H6 Chi Minh ching
thuc s6 15162 va 15163 vao ngay 25 va 28 thang 4 nim 2017 d6i véi hai thira
dat 510 va 511 to ban d6 101, toa lac tai phuong H, quan T, Thanh ph H6 Chi
Minh giita 6ng Bé B, ba X vai 6ng T1; hiy hop déng chuyén nhwong quyén st
dung dat ngay 25/4/2017 (khong duoc cbng ching, ching thuc) gitta dng Bé B,
ba X véi 6ng T1, haty cap nhat sang tén cho 6ng T1 d6i véi 02 Gidy chitng nhan
quyén str dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat s CH
02192va CH 04275 do Uy ban nhan dan quan T cip nhat va tiép tuc dp dung
bién phap khan cip tam thoi di v6i hai thira dat s6 s6 510, 511 to ban do sb
101, phudong H, quan T, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngay 09/4/2019 ba Pham Thi X c6 don bo sung khang cao dé nghi cap
phuc thadm hity cac hop dong cong ching ba di ky vi cac hop dong dé gian déi,
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huy cap nhat sang tén, hity hop dong tay ba da ky véi ong T1 va déng ¥ hoan lai
khoan tién d4 nhan nhiéu lan trude day cia 6ng T1 1a 17.318.000.000 dong.

Tai phién toa phdc tham, ba Pham Thi X va 6ng Nguyén Vin Bé B van
gitt nguyén yéu cau khang céo, ngudi khoi kién van giit nguyén yéu cau khoi
kién, cac duong su khdng tu thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét vu én.
Ba X cung cap hop ddng thué mat bang cua ba X vaéi 6ng Nguyén Cong T3, thoi
han thué 5 nam tr ngay 01/01/2017 dén ngay 01/01/2022, khéng cé ching thuc
cua co quan c tham quyén, dién tich thué 1.729 m? thira 510, 511 t& ban do sd
101, phuong H, quan T, Thanh phé Ho Chi Minh. Bj don xuét trinh giéy cam
két ngay 30/9/2019 c6 xac nhan cia UBND phuong H, quan T. Ong T 1xay
dung tuong rao bang gach cao 0,8 m dé bao vé giit dat va quan 1y cho dén nay.
Ban tuong trinh ngay 08/8/2019 ¢6 x4c nhan ctia Khu phé 2 1a 6ng T1 xay dung
tuwong rao xung quanh dat, quan 1y dat cua minh.

Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phap ciia nguyén don dng Nguyén Vin
Bé B c6 6ng Nguyén Minh C trinh bay: Toa &n cip so tham chua lam rd viéc
quy hoach va bo quy hoach dé xac dinh 15i cua bén nao trong viéc thuc hién hop
ddng. Thong tin caa S& quy hoach kién tric, quy hoach dd dugc hay bo trude
khi hai bén d3 ky hop dong. Toa an cip so tham di khong triéu tap dng Nguyén
Cong T3 1a ngudi thué phan dat tranh chap, khdng tham dinh tai chd, chua trung
cau dinh gia gay anh huong thiét hai dén duong su. Van dé khong 1am rd ¢ cap
phlc tham nén dé nghi Hoi dong xét xtr haty an, giao ho so dé Toa an cap so
tham giai quyét lai.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ciia nguyén don ba Pham Thj X
c6 dng Tran Pink D trinh bay: Pong tinh véi quan diém cua luat su C. Trong vu
an, can lam rd sy that caa giao dich 13 vay muon tién hay mua ban chuyén
nhuong quyén sir dung dat. Loi khai cua cac bén ¢ mau thuan, bj don cho 1a
mua bén, nguyén don cho 1a vay muon tién nhung ky thé chap. Toa &n can lam
rd su that nay. Thuc té khdng phai 1a giao dich chuyén nhuong quyén st dung
dat. Ong Tichuyén tién cho ba X nhiéu lan tién. Cac hop dong nhu thong
thuong 6ng T1khdng cung cap duoc cho Toa an, cd nhitng ngudi biét su viéc ba
X vay tién khong phai 1a mua ban nhu 6ng H2, ba T4. Chiing ¢t 6ng T1, ba Q
dua ra mau thuan voi 10i khai caa ba X. Ba Q ty ghi, tu chuyén tién, ba X khdng
c6 tham gia va ciing khong c6 ghi. Tri gia phan dat bao nhiéu tai thoi diém
chuyén nhuong. Hop dong thué xéac 1ap trudc thoi diém chuyén nhuong. Ong T3
trong cdy ban hang nim vao dip cudi nam. Toa an cdp so tham khong triéu tap
6ng T3 1a ngudi ¢d quyén loi nghia vu lién quan 1a bo s6t ngudi tham gia td
tung, khdng thé khac phuc dugc & cap phtic tham, phai dinh gia dat trong viéc



giai quyét vu an. Toa &n cap so tham chua thu thap chiing cir dé giai quyét vu an
mét cach toan dién. Cép so tham xac dinh truy thu thué ddi véi ba X trén sé tién
chuyén nhuong 1a chua dung vé phép luat vé thu thué chuyén nhuong bat dong
san, theo quy dinh tai Thong tu 92/2015/TT-BTC ngay 15/6/2016 va bidu 17
quy dinh gia chuyén nhuong thu thué 1a gia cua Uy ban nhan dan Thanh phé Ho
Chi Minh ban hanh vao thoi diém chuyén nhuong thang 4/2017. Viéc cép so
tham kién nghi truy thu 1& phi truéc ba khéng chinh xac 1am anh hudng dén
quyén loi cia Nha nudc, duong su. Van dé khéng 1am rd & cap phdc thim nén
dé nghi Hoi dong xét xtr haty an, giao hd so dé Toa an cap so tham giai quyét lai.

Ba X trinh bay: Dé nghi Hoi dong xét xur haty an, giao hd so dé Toa an cap
so tham giai quyét lai.

Ong P trinh bay: 03 lan nguyén don da ky viéc mua ban gom cé hop
dong tay, hop déng céng chang va ca hop dong & ngan hang. Ba X, ong B 1a
nguoi ban dat cho 6ng T1. Bé nghi Hoi dong xét xir y an so tham.

Kiém sat vién tham gia phién toa phat biéu y kién cua Vién kiém sat vé
viéc tuan theo phap ludt trong qua trinh gidi quyét vu an ¢ giai doan phuc tham:

Xét khang céo cua ba X: Ba X yéu cau sira an so tham, huy hai hop dong
chuyén nhuong, huy cap nhat sang tén vi cho rang lra doi, ba khong c6 mat tai
Phong cong chimg nhung c6 ky tén trén hop dong chuyén nhuong truge do.

Ngoai hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat c6 cong chang, hai
bén 1ap hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat khdng c6 cong chang, co
chir ky dau van tay cua ba X va dng B. Diéu khoan cam két trong hop dong
dung quy dinh phap luat. Tai san cia ba X, 6ng B chuyén nhuong khong co
tranh chap. Vo chong ba X da ky tén, nhan da 17.318.000.000 dong tién chuyén
nhuong dat, giao dat cho bén mua quan ly, sir dung, khdng yéu cau giam dinh
chir ky, khéng xuét trinh ching ct chitng minh bi lira déi. Ong T1dung tén ding
quy dinh.Qué trinh giai quyét, ba X cho ring hop dong gia céch che dau hop
déng vay muon nhung ngoai 10i trinh bay, nguyén don khong co chung cu
ching minh. Ba X thira nhan chit ky trong cac hop dong cong chu:ng la cua ba.
Tai phién toa phuc tham. luat su ctia ba X dé nghi huy én dé dinh gi4 tai san tuy
nhién tranh chip cua cac duwong su 1a tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat, khong phai tranh chap dat dé dinh gia tai san. Tai thoi diém
chuyén nhugng, cac bén da thong nhat gia ca, da nhan du tién nim 2017 vao
thoi diém chuyén nhuong. An so thim da bac don khoi kién, cong nhan hop
d6ng chuyén nhuong trén 1a c6 cin ctr, ding phap luat. Viéc dua 6ng T3 vao
tham gia té tung véi tu cach ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan, 6ng T3
khong phai 14 nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan. An so tham kién nghi Chi
Cuc thué tinh lai thué chuyén nhuong cua cac bén 1a dang quy dinh phap luat.
An so tham d3 diéu tra, thu thap chiing ct day da. Do vay khong co co s¢ chap
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nhan khang c&o cia nguyén don, dé nghi Hoi dong xét xa bac khang céo, giir
nguyén an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Toa an Qép so tham da xac dinh ding quan hé phap luat tranhlchép,
thu ly va giai quyét vu an dting tham quyén theo quy dinh ciaa Bo luat to tung
dan su.

[2] Xét khang cao cua dng Phan Thic D2 la nguoi dai dién theo uy guyén
cua nguyén don la ba Pham Thi X va 6ng Nguyén Van Be B, khang cao b6 sung
ctia ba Pham Thi X, Hoi dong xét xtr nhan thay:

[2.1] Hop dong chuyén nhuong quyen str dung dat ngay 25 va 28/4/2017
d6i v6i hai thira dat 510, 511 to ban d6 s6 101, phuong H, quan T da duoc cong
chung va hop dong tay khong cong chimg ngay 25/4/2017 giita nguyén don va bi
don la hoan toan ty nguyén, khong trai phap luat va dao dac xa hdi.

[2.1.1] Tai hop dong khong cong ching ngay 25/4/2017 d6i bén thoa thuan
gia chuyén nhuong hai thira dat trén 1a 27.318.200.000 dong, lan 1 ngay sau khi
ky hop dong chuyén nhuong tai Phong cong chimg bén B (bi don) s& thanh toan
cho bén A (nguyén don ) 17.318.200.000 dong, 1an 2 trong thoi han tir 01 dén 06
thang ké tir ngay ky hop doéng cong chimg bén A c¢6 trach nhiém lam thu tyc xin
b6 thong tin quy hoach ddi v6i hai thira dat néu trén va duge Uy ban nhan dan
thanh phd ky cho bén A thi bén B thanh toan hét 10.000.000.000 dong con lai cho
bén A. Néu trong thoi han nay bén A khong hoan tat dugc tha tuc xin bo quy
hoach di voi hai thira dat trén thi gia chuyén nhuong 1a 17.318.200.000 dong. S6
tién con lai 10.000.000.000 dong bén B s& khong thanh toan cho bén A nira.

Cung ngay ky cong chung 0ng T1, ba Q da giao cho 0ng B, ba X du sO
tién 17.318.200.000 ddng, hai bén cung ky giay uy quyén cho 03 ngudi khac
lam tat ca cac thu tuc lién quan dén hai thira dat trén, ky va cong chimg ngay 25
va ngay 28/4/2017.

Ngay 16/6/2017 Van phong ding ky dat dai Thanh phdé H6 Chi Minh — chi
nhanh quan T dé cdp nhét sang tén hai thira dat trén cho 6ng Lé Tan T1.

Hét thoi han 06 thang cho dén nay phia 6ng B, ba X ciing khong hoan tat
thu tuc hity bo quy hoach dbi voi hai thira dat trén. Ong T1da nhan dat, quan 1y
str dung, dd giao du cho 6ng B, ba X sd tién 17.318.200.000 dong theo thoa
thuan.

[2.1.2] Tai hai hop dong cong ching céc bén théa thuan gia chuyén nhuong
02 thira dat véi gia 1a 1.000.000.000 dong nhung cac bén di thyc hién theo gia
tai hop dong khong cong chung la 17.318.200.000 ddng.

Trong c hai hop dong cong ching va hop ddng khong cong chimg cac bén
déu khong co thoa thudn nao vé thoi han dang b sang tén cho ong T1.

Ong B, ba X cho rang Ong Tlchua tra du sd tién 10.000.000.000 déng con
lai trong han 01 dén 06 thang dé yéu cau huy hop dong chuyén nhuong, huy cap
nhat dang bo sang tén cho 6ng T1. Toa an cap so tham khong chip nhan 13 c6
cdn ctr, boi 18: thoi han nay c¢6 diéu kién kem theo néu dng B, ba X xin bo quy



hoach dugc ddi voi hai thira dat trén thi 6ng T1mdi phai tra 10.000.000.000
déng, con khong xdéa quy hoach thi khong phai tra. Vi¢c théa thuan, dinh doat
cua cac bén la hoan toan tu nguyén, khong trai phap luat hodc dao duc xa hoi.

[2.1.3] Viéc 6ng B, ba X cho rang hai hop dong cong chimg ngiy
25/4/2017 nhung cong ching vién tu ¥ ghi thém “va 28” 1a trai phap luat, Toa
an cap so tham khong chip nhan 14 ding phap luét vi tai cong cin sd 728/CV-
CC3 ngay 21/11/2018 cta Phong cong chimg Z da xac dinh ngay 25/4/2017
nguyén don va bi don ndp hé so yéu cau _cong chumng hop dong chuyen nhuong
d6i voi hai thira dat trén nhung khong xuat trinh dugc ban chinh cac Gidy ching
nhan quyén sir dung dat, ‘quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat do
tai san chua dugc x6a thé chap, dén ngay 28/4/2017 cac bén xudt trinh ban chinh
gidy ching nhan kém thong bao xoa thé chdp nén coéng chung vién da chung
nhan hop dong 14 khong vi pham vé thoi han cong ching theo quy dinh tai Diéu
43 Luat cong chimg 2014 (khong vuot qua 10 ngay lam vi€c).

[2.1.4] Nguyén don cho rang hai hgp dong chuyén nhuong quyén st dung
dat ky tai Phong cong ching Z v6 hiu do gia tao, ghi giam gia tri chuyén
nhuong con 1.000.000.000 déng nham che giadu hop dong khong cong ching gia
27.138.200.000 dong:

Hai hop dong chuyen nhuong quyen su dung dat ky tai Phong cong ching
Z khong phai 1a hop dong gia tao nham che giau mot giao dich dan sy khac ma
cung la giao dich chuyén nhugng quyén st dung dat. Giao dich nay khong
nham trdn tranh nghia vu vO1 nguoi thu ba. Cac bén thoa thudn ghi gia thap dé
giam thué, phi nén Toa an cap so tham kién nghi co quan thué truy thu thué dbi
vo1 cac bén theo quy dinh la ding phap luat.

Xét viée ghi “va 28” tai trang 01 va trang 04 cta hai hop dong cong ching
la ding quy dinh, khong lam thay d6i noi dung cac bén thoa thuan, khéng anh
huong dén quyén loi cua céc bén hodc nguoi khac.

[2.1.5] Nguyén don cho rang hai hop dong chuyén nhuong quyén str dung
dat ky tai Phong cong ching Z vo hiéu do gia tao vi thuc chat 1a hop dong vay
nhung nguyén don khong xuét trinh duoc cac tai liéu ching minh viéc thoa
thuan 14i suat va thuc té co tra 13i.

Trong ho so thé hién, cac bén di ky hop dong trung gian mua ban bat dong
san tai Ngan hang TMCP Saigon Thuong Tin- PGD Binh Tri¢u va ba Q da ndp
tién vao ngan hang dé thanh toan mua bat dong san cua nguyén don, cac bén co
thoa thuan chdm nhat ngay 30/01/2017 sau khi ba Q nhén duoc van ban tra 1oi
ctia UBND Thanh phé H6 Chi Minh vé van dé& quy hoach, giai toa dbi voi bat
dong san do 6ng B¢ B, ba X cung cp cho ba Q thi tién hanh thu tuc mua bén tai
cong chung va giao tlen Sau d6, cac bén thoa thuan lai bang cic hop dong
chuyén nhuong quyen stt dung dat da dwoc cong ching ngay 25 va ngay
28/4/2017, h0’p dong khong cong chitng ngay 25/4/2017 vé gia chuyen
nhuong, thoi gian lam thu tyc xin bo thong tin quy hoach d6i v6i hai thira dat néu
trén dé giao so tién con lai.

[2.2] Nguyén don néu cac ly do dé yéu cau huy cac hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat da dugc cond chimg ngiy 25 va ngay 28/4/2017,



hop ddng khong cong ching ngay 25/4/2017 va huy cap nhat sang tén ong
Tltai cac gidy ching nhén khong co6 can cu. o

Toa an cap so tham dé huy bo quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam
thoi s6 09/2018/Qb-BPKCTT ngay 20/6/2017 cua Toa an nhan dan quan T.
Nguyén don dugc nhan lai tién bdo dam da ndp la dung phap luat.

[2.3] Ba Pham Thi X ¢6 yéu cau Tda phiic thim thu thap chimg cr dit liéu
camera tai Phong cong ching Z Thanh phé H6 Chi Minh va tai Quyét dinh sd
517/CC3 ngay 09/8/2019 tra 15i Quyét dinh 899/2019/QD-CCTLCC viée luu trix
dir liéu camera chi mang tinh chit tam thoi 01 tudn. Do d6, viéc luu trit dit lidu
camera vao thoi diém 25/4/2017 va 28/4/2017 1a khong thé thuc hién.

[2.4] Nguyén don xuét trinh hop dong thué mat bang caa ba X véi 6ng
Nguyén Cong T3, thoi han thué 5 nam ti ngay 01/01/2017 dén ngay
01/01/2022, khong c6 ching thuc ciia co quan c6 tham quyen, dién tich thué
1.729 m® thira 510, 511 t& ban d6 sé 101, phuong H, quan T, Thanh phé Hb Chi
Minh. Bi don xuét trinh gidy cam két ngay 30/9/2019 c¢6 xac nhan ciia UBND
phuong H, quan T. Ong T1 xay dung tudng rao bang gach cao 0,8 m dé bao vé
giit dat va quan 1y cho dén nay. Ban tudng trinh ngay 08/8/2019 c6 xac nhan cua
Khu phé 2 1a 6ng T1xay dung tudng rao xung quanh dat, quan 1y dat ciia minh.

Trong sudt qua trinh giai quyét & cdp so thim, nguyén don khong c6 néu
van dé thué mit bang nay. Toa an cip so tham giai quyét viéc tranh chap hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét gitta nguyén don voi bi don 1a dang quy
dinh. Do d6, viéc tranh chép khac cua cac duong su néu co giai quyét bang vu
an khac.

[2.5] Vian ban s6 5229/UBND-TNMT ngay 27/11/2019 cua Uy ban nhan
dan quan T ciing da tra loi rd vé van dé quy hoach.

Vi tri thira dat s 510, 511 to ban d6 s6 101, tai liéu ndam 2005 thudc du
an ciia Nha may thudc 14 V(nay 1a Cong ty TNHH Mot Thanh vién thudc 14 S)
dugc Tha tudéng Chinh phu giao dat theo Quyét dinh sé 190/TTg ngay
29/3/1997. Ngay 09/3/1998, Kién trac su truong Thanh phd thoa thuan phuong
an quy hoach téng mat bang ty 18 1/500 theo Vian ban sé 3210/KTS.T.QH (Kién
trac su truéng Thanh phd T2 phuong an bd cuc téng mat bang khu nha &
CBCNV Nha may thudc 14 V tai phuong H, quan T).

Theo quy hoach chi tiét 1/2000: Thira dat s6 510, 511 to ban db s6 101
(tai liu do nim 2005) mot phan thuéc quy hoach dat nhém nha ¢ hién hitu
chinh trang, mot phan thudc quy hoach dat giao thong va dét giéo duc theo d6 &n
diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung d6 thi (quy hoach phan khu) ty I& 1/2000
Khu dau méi giao thong va dan cu B4, phadng H, quan T duyét theo Quyét dinh



s6 1940/Qb-UBND ngay 11/9/2013 caa Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi
Minh.

Hién nay, do &n quy hoach néu trén chua duoc co quan cd thim quyén
phé duyét diéu chinh, do d6, Uy ban nhan dan quan T chua cé co s& ¢ Y kién vé
viéc thura dat s6 510,511 to ban d6 sé 101 (tai liéu ban dd 2005) c6 duoc x6a
quy hoach khdng.

[3] Tur nhitng phén tich va nhan dinh néu trén, Tda an cip so tham di xét
xtr ding phéap luat. Ong B2 dai dién cho 6ng B, ba X khang cao nhung tai phién
toa phiic tham 6ng B, ba X khong dua ra tinh tiét moi 1am thay doi ndi dung vu
an. Do d6, Hoi dong xét xur khong chap nhan khang cao cta 6ng Phan Thic D2
la nguoi dai dién theo Uy quyén cua nguyén don la ba Pham Thi X va 0ng
Nguyen Van B¢ B va khang cao bd sung cua ba Pham Thi X, gilr nguyén an so
tham nhu dai dién Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh pho HO Chi Minh
tham gia phién toa dé nghi.

Y kién cua nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cta cac nguyén don
khong phu hop véi nhan dinh ciia Hoi dong xét xtr nén khong duoc chap nhan.
[4] V& 4n phi dan su phc tham: Ong B, bad X mdi nguoi phai chiu
300.000 dong do yéu cau khang cdo khéng duoc chip nhan.
Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

Can ctr khoan 1 Diéu 308 cua Bo luat td tung dan sy nam 2015;

Can ctr Didu 37, 48, 203, 238, 262, 263, 264, 267 Bo luat TH tung déan su
2015;

Can ctr Biéu 500, 501, 502, 503 B9 luat dan sy 2015;

Can ctr Dicu 188 Luét dat dai ndm 2013;

Can ctr Diéu 43 Luat cong ching 2014;

Can ctr Luat Thi hanh an dan su;

Can ctr Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé
an phi, 1¢ phi Toa an.

Bac khang céo cua 6ng Phan Thuc B2 1a nguoi dai dién theo ty quyen cua
nguyén don 1a ba Pham Thi X va 6ng Nguyén Vin Bé B va khang cao bo sung
ctia ba Pham Thi X. Giit nguyén Ban an dan su so tham s6 51/2019/DS-ST ngay
17 thang 01 nam 2019 cua Toa &n nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh.

1. Khong chap nhan cac yéu cau khoi kién cta 6ng Nguyén Vin Bé B va
ba Pham Thi X vé viéc:

- Huy cac hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cong ching sb
15162, 15163 ngay 25 va 28/4/2017 va hop dong khong cong ching ngay
25/4/2017 d6i véi hai thira s6 510, 511 t ban d6 s6 101, phuong H, quan T,
Thanh phd H6 Chi Minh.

- Huy cap nhat sang tén dng Lé Tan T1 ngay 16/6/2017 tai Gidy chimg
nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nhi1é va tai san khac gin lién voi dat sb



BD 028507 (sd vao s6 CH 02192) do Uy ban nhan dan quan T cdp ngay
31/12/2010, s6 BL 742622 (s6 vao s6 CH 04275) do Uy ban nhan dan quan T
cap ngay 23/10/2012.

- Tra lai cho 6ng Lé T4n T1 va ba H6 Thi Tu Q sb tién 17.318.200.000
ddng va tién 14i theo 14i sudt co ban cua Ngan hang Nha nudc.

- Duy tri quyét dinh ap dung bién phap khan cép tam thoi sé 09/2018/QD-
BPKCTT ngay 20/6/2017 cua Toa an nhan dan quan T.

2. Chap nhén yéu cau cta ong Lé Tan T1:

Huy bo quyét dinh ap dung bién phap khan cdp tam thoi s6 09/2018/Qb-
BPKCTT ngay 20/6/2017 cta Toa an nhan dan quan T.

3. Ba Pham Thi X duogc nhén 14 s6 tién 1.000.000.000 (Mot ty dong) da ndp
bao dam tai so6 tiét kiém c6 ky han s6 AD 00003241503, sd tai khoan
6100683141780 tai Ngan hang Nong nghiép va Phat trién néng thon Viét Nam —
chi nhanh T.

4. Kién nghi Chi cuc thué quan T truy thu thué theo gid cac bén chuyén
nhuong hai thira dat trén 13 17.138.200.000 dong theo quy dinh.

5. An phi dan su so tham: 125.318.000 dong (M6t trim hai muoi lam triéu
ba tram muoi tam nghin dong) ong Nguyén Vin Bé B va ba Pham Thi X phai
chiu, duoc trir vao tién tam tng an phi da ndp 300.000 dong theo bién lai thu sd
AA/2016/0015576 ngay 07/6/2017 ctia Chi cuc thi hanh an dan sy quan T. Ong
B, ba Xphai nop thém 125.018.000 dong (M6t traim hai muoi 1dm triéu khong
tram muoi tam nghin dong).

5. An phi dan su phtc tham: Ong Nguyén Vin Bé B phai chiu 300.000
ddng duogc trir vao tién tam Gmg an phi ong B (c6 6ng Phan ‘Thic D2 la dai dién
theo uy quyén) da nép 300.000 dong theo bién lai thu s6 AA/2017/0046131
ngay 15/02/2019 cua Cuc thi hanh an dan su Thanh ph6 H6 Chi Minh. Ba Pham
Thi X phai chiu 300.000 dong duoc trir vao tién tam ung an phi ba X(c6 dng
Phan Thic D2 1a dai dién theo Gy quyén) da ndp 300.000 dong theo bién lai thu
s6 AA/2017/0046132 ngay 15/02/2019 ctia Cuc thi hanh an dan sy Thanh phd
Ho Chi Minh.

Céac duong sy thi hanh an theo cac Diéu 2, 6, 7, 7a, 7b, 9 va 30 Luat Thi
hanh an dan su da duoc sira d6i, bo sung nim 2014.

Ban an phuc tham c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

\T/oa aE nhan ctiar;] tongao(l) T THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Ien Iem sat nhan dan Cap cao tal an ~ r oA \ , A

ohé H Chi Minh (1) (Pa ky tén va dong dau)
- TAND Thanh phé Hb Chi Minh (1);

- VKSND Thanh phé Hb Chi Minh (1);

- S& Tu phap Thanh phd HO Chi Minh (1);

- Cuc THADS Thanh phé H6 Chi Minh (1);

- buong su(4);

- Luu VP(3), HS(1), 18b.
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