TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH TAY NINH Poc l1ap - Tw do - Hanh phic

Bén an sb: 59/2024/DS-PT
Ngay: 30-01-2024.
V/v: “Tranh chép hop déng CNQSDDb”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH TAY NINH

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

Thdm phan - Chii toa phién toa: dng Pham Vian Tam.

Cdc Tham phdn: ong Tran Qudc Vii; ba Nguyén Thanh Minh Chéu.

Thu ky phién toa: ba Nguyén Thi Lan — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh Tay
Ninh.

- Pgi dién Vién Kiém sdt nhin dan tinh Tay Ninh tham gia phién toa: ba
bang Thi Chau - Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 01 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Tay Ninh xét
xtt phtc tham cong khai vu an thu 1y sé 552/2023/TLPT-DS ngay 16 thang 11
niam 2023, vé tranh chap “hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat”.

Do Ban an déan su so tham s6 126/2023/DS-ST ngay 10 thang 10 nam 2023
cua Toa an nhan dan thi xa Hoa Thanh, tinh Tay Ninh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xt phuc tham sb 45/2024/QP-PT ngay 08
thang 01 nam 2024, gilra cac duong su:

1. Nguyén don: anh Huynh Anh T, sinh nam 1981, chi Mai Ngoc H,
sinh nam 1985; dia chi: SO A, ap B, xa X, huyén H, Thanh pho Ho Chi Minh; c6
mat.

Nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don. 0ng Pham Thanh D, sinh nam
1964; dia chi: Khu pho T, phuong G, thi xa T, tinh tdy Ninh (theo van ban uy
quyén ngay 08/01/2024); c6 mat.

2 Bi don: anh Nguyén Hoang D, sinh ndm 1982; dia chi: S6 C, dudng
s0 F, khu pho L, phuong L, thi xa H, tinh Tay Ninh. Vang mat.

Nguoi dai dién hop phdp ciua bi don: anh Lé Viét H1, sinh nam 1970; dia
chi: S6 I, Hém A, duong T hai, Khu phé C, Phuong A, thanh phd T, tinh Tay
Ninh (theo vén ban ity quyén ngay 28/11/2023); cb mit.

3. Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Van phong C; dia chi: S6 A,
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Puong H, khu phé D, phuong L, thi x4 H, tinh Tay Ninh — Dai dién Van phong:
ong Nguyen Gia T1 — Truong Van phong; c6 don dé nghi giai quyet vang mat.

4. Nguoi khang cao: anh Huynh Anh T, chi Mai Ngoc H — nguyén don.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién, qud trinh t6 tung va tai phién toa nguyén don anh T
trinh bay:

Ngay 31/05/2022, vo chong anh T va anh D ky hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dét (viét tit 1a HDCNQSDD) dién tich 1078,8 m?, thudc thira dat
s6 1141, to ban dd s 14, toa lac tai 4p T, xa T, thi xa H, tinh T4y Ninh, gia
2.250. OOO 000 dong, hop dong dugc cong ching tai van Phong cong ching
Nguyen Gia T1, anh D da y€u cau vg chdng anh T ky hop dong v6i gia thap hon
gia dat chuyén nhuong thuc té dé bén anh D duoc giam thué va phi phai ndp cho
nha nudce. Vi vay, gia mua ban theo hop ddng chi 300.000.000 dong Sau khi tra
du sb tlen 2.250.000.000 dong, ngay 02/06/2022 anh T c¢6 ndp hd so dé nghi
duogc cap gidy ching nhén quyén st dung dat (viét tat 1a GCNQSDD) tai Van
phong dang ky dat dai tinh T - Chi nhanh Thi xa H, theo gidy hen 1a 14 ngay
nhung dén ngay 07/07/2023, anh T nhan duoc dién thoai 1én ngay Van phong
dang ky dat dai tinh TAy Ninh - Chi nhanh Thi xd H dé nhéan ho so tra vé va
dugc can bo cua chi nhanh Van phong dang ky dat dai tra loi: HDCNQSDD
giita anh D véi vo chong anh T ¢6 dau hiéu gia tao va c6 hanh vi trén thué nén
khong du diéu kién dé cap gidy ching nhan méi. Nhan thay da 12 thang troi qua,
nhung vo chong anh T van khong duoc sang tén va cip GCNQSDD 1a 16i hoan
toan thudc vé bén ban 13 anh D. Tur thang 02 dén thang 4 nam 2023, vo chong
anh T da nhiéu lan lién hé va gip anh D d& nghi lam thi tuc cham dut hop dong
chuyén nhuong va hai bén hoan tra cho nhau nhimg gi da nhan, anh D dong ¥ va
xin hen thém dén giira thang 6/2023, néu khong sang tén dugc thi anh D cing vo
chong anh T s& ra phong cong chimg hiy hop dong mua ban va hoan tién lai cho
VO chéng anh T. Sau do, vo chéng anh T di nhiéu lan goi dién thoai, gui thong
bao bang vin ban qua duong buu dién va 1én nha anh D nhung khéng gip duoc,
anh D da c6 tinh trén tranh. Ngoai ra, khi dan vo chong anh T di xem dat anh D
cam két dat 1a quy hoach thd vuon va co thé 1én tho cu. Tuy nhién, thoi gian sau
khi cong ching, khi gidy to ¢ truc tric, chd doi qua lau, anh T c6 kiém tra lai
thi dat nay quy hoach khu vui choi cong trinh cong cong, khong dang voi thoa
thuan ban dau ciia anh D. Nhan thay, hop dong trén da vi pham diéu cam cua
phap luat 13 gia tao ma 16i hoan toan thudc vé bi don. Dong tho1i bén ban 1a anh
D da vi pham diéu 3 ctia hop dong vé thoi han duoc cip GCNQSDD.

Nay anh T, chi H khoi kién anh D yéu cu Toa an giai quyét cac yéu cau
Sau.

Tuyén bé HDCNQSDD s cong chimg 3764 ngay 31/5/2022, quyén sb
07/022TP/CC-SCC/HDPGD ngay 31/5/2022 tai Phong C1 v6 hiéu do vi pham
diéu cAm cua phap luat va gia tao.
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Tuyén bb hop dong dat coc chuyén nhugng quyén st dung dat dugc hai
bén ky két ngay 25/4/2022 cham dut.

Budc anh Nguyén Hoang D phai tra lai cho vo chong anh T, chi H s tién
2.250.000.000 dong ma anh D déa nhén theo hop dong dit coc ngay 25/4/2022.
Gidy chimg nhan quyen st dung dat caa anh D ban chinh vo chdong anh T dang
giit, khong thé chap, cam cd, chuyén nhuong cho t6 chirc, ca nhan nao.

Nguyén don chi Mai Ngoc H trinh bay: thong nhat v6i 101 trinh bay cua anh
Huynh Anh T. D€ nghi To6a an xem xet giai quyét theo quy dinh cua phap luat
dé dam bao quyén lgi cho vo chong chi H.

Nguoi dai dién theo ity quyén cia bi don trinh bay:

Thira nhan anh D c¢6 ky HDCNQSDD nhu 101 trinh bay cua nguyén don la
dung, viéc chuyén nhuong 1a hop phap, dat duoc phép chuyen nhuong, khong bi
vi pham gi. Sau khi ky hop ddong, anh D da dua toan bo ho so, ban chinh gidy to
dat ctia anh D cho anh T, chi H dé di 1am thu tuc cdp GCNQSDD. Puoc biét
trong thoi gian anh T, chi H d3 ndp ho so tai bd phan mot cira dé lam ho so cp
gidy dat, da co phiéu hen tra 1i két qua nhung do tinh Tay Ninh c6 dot thanh tra
toan dién dat dai nén chua cép gidy dat cho anh T, chi H dugc. Do thoi gian tra
két qua 1au nén anh T, chi H da tu rat hd so sang tén quyén st dung dat va
khong thdng béo cho anh D dan dén viéc sang tén bi cham tré, van dé nay khong
phai trach nhiém cua anh D. Viéc ky két hop dong giita anh D vdi vo chong anh
T, chi H 12 hoan toan ty nguyén, khong che gidu mot hanh vi nao khac, muc dich
va ndi dung cia giao dich khong vi pham diéu cam ctia phap luat, khong trai dao
dtrc xa hdi 1a hoan toan phu hop vai Diéu 117 cta Bo luat Dan su. Mit khac,
viéc tinh thué chuyén nhuong bat dong san do co quan thué c6 tham quyén
quyét dinh theo gia Nha nuéc. Do d6, anh D khéng dong ¥ véi yéu cau khoi
kién ctia nguyén don.

Nguoi ¢o quyen loi, nghia vy lién quan — van phong Céng chitng Nguyén
Gia T1 — Ong Nguyén Gia TI truong Vin phong trinh bay:

Ngay 31/5/2022, Vin phong C c6 cong chimg Hop dong sé 3764 ngay
31/5/2022, quyén s6 07/022TP/CC-SCC/HPGD. Cong ching vién di thuc hién
viéc cong chimg phu hop véi quy dinh cua phap luat c6 lién quan, trén co so su
tu nguyén, yéu cau cong ching hop phap va cac gidy to nhan than, tai san cua
nguoi yéu cau cong chung xuat trinh day du, phu hop véi quy dinh ciia phap
luat. Cong ching vién da tiép nhan va thuc hién viéc cong ching viéc ching
nhan HDCNQSDD néu trén. Do dd,viéc cong chung 1a phu hop véi cac quy
dinh cua phap luat, dé nghi Toa an xem xét giai quyét theo quy dinh.

* Tai Ban dn Dan sw so tham sé 126/2023/DS-ST ngay 10 thang 10 ndm
2023 cia Toa dn nhdn dén thi xd Hoa Thanh, da quyét dinh;

- Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia anh Huynh Anh T, chi Mai Ngoc
H vé “Tranh chép hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat” véi anh Nguyén
Hoang D.
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- Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat giita anh Huynh Anh T, chi
Mai Ngoc H va anh Nguyén Hoang D da dugc cong chimg tai Phong C1, cong
chang 3764 ngay 31/5/2022, quyén s6 07/022TP/CC-SCC/HDGD ngay
31/5/2Q22, véi dién tich 1078,8 m?, thudc thira dé‘g so 1141, to ban do6 so 14, toa
lac tai ap T, xa T, Thi xa H, tinh Tay Ninh duoc ti€p tuc luu thong.

- Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi, chi phi t6 tung, quyén nghia vy thi
hanh an va quyén khang cao theo luat dinh.

- Ngay 24/10/2023, anh Huynh Anh T, chi Mai Ngoc H khang cao, yéu cau
cap phuc tham xét xir chap nhan khai kién ciia nguyén don.

* Tai phién toa phtic thim: 6ng D (dai dién nguyén don) giir nguyén yéu cau
khang céo.

* Phan tranh luan.

- Ong P trinh bay:

+Thua dat s6 1141 Nha nuéc quy hoach khu vui choi cong trinh cong cong,
khong dung voi thoa thuan ban dau cua anh D theo Quyét dinh s6 3739/QD-
UBND ngay 30/12/2021 cua UBND tinh T nén dat chuyén nhuong (doi tuong
giao dich) khong dugc cap GCNQSDD, viéc Van phong cong ching ky chimg
thuc 1a sai.

+ Bi don chua giao dat cho nguyén don nén hop dong nay chua duoc thyc
hién, viéc chuyén nhuong chua hoan thanh.

~ +Van phong dang ky dat dai ¢ van ban ngung xem xet cap GCNQSDP do
dat nam trong quy hoach nén hop dong nay vi pham di€u cam ctia phap luat.

~ + Bén ban biét dat khong c6 duong di nhung khong thong bao cho bén mua
biét.

+ Khi phat hién dét nay khong cap GCNQSDP dugc hai bén da thoa thuan
miéng huy hop dong.

Dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan yéu cau khang cdo ctia nguyén don.

- Ong H1 trinh bay:

+ Bén ban khong biét dat nay bi quy hoach; bén mua da xem dat rat ky nén
maoi quyet dinh mua.

+ Bén ban da giao dat cho bén mua sir dung sau khi céng ching.

Pé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu cau khang cdo cua nguyén
don.

*Y kién cua Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh T. ay Ninh:

- Vé tb tung: Vigc tuan theo phap luat t6 tung cua Tham phan, Hoi d@ng x¢Et
xt, Thu ky phién toa k& tir khi thu Iy vu an cho dén trude thoi di€ém Hoi dong xet
xu nghi an da thuc hién dung quy dinh phap luat. Viéc chap hanh phap luat cua
nguoi tham gia to tung thuc hién dung quy dinh phép luat.
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- V& ndi dung: dé nghi Ho6i déng xét Xt can ctr Piéu 308 cua B luat TH
tung dan su; khong chap nhan khang céo cua nguyén don; gitr nguyén ban an so
tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cur vao cdc tai liéu, chung cuw da dwoc xem xét tai phién toa; can cur vao
ket qua tranh tung tai phién toa, y kién Dai dién Vién Kiém sat, xét khang cado
cua dwong sy, Hoi dong xét xu nhdn dinh nhuw sau:

[1] Vé tb tung: duong su khang céolbén an so thim trong thoi han luat dinh,
phu hop tai bBiéu 271, 273 cia Bo luat T6 tung dan su.

[2] V& noi dung: anh T, chi H khdi kién yéu cau tuyén bd HDCNQSDD ky
gifra vg chong anh T voi anh D v6 hiéu do vi pham diéu cam cia  phap ludt va gia
tao, hop ddng dat coc ngay 25/4/2022 chim dut. Budc anh Nguyén Hoang D phai
tra lai cho vo chéng anh T, chi H s tién 2.250.000.000 déng. Anh D khong déng
y.

[3] Xét khang cdo cta anh T, chi H thiy rang:

[3.1] V& chimg ctr: HDCNQSDD giita anh D véi anh T, chi H d4i v6i phan
dat dién tich 1078,8 m?, thudc thira dat s6 1141, to ban do s 14, thude ap T, xa
T, Thi xa H, tinh Tay Ninh dung trinh tw phap luat. Mat khac, sau khi ky hop
dong chuyén nhuong anh T, chi H di ding ky thu tuc sang tén, co phiéu hen va
tra két qua. Nén HDCNQSDD c6 hiéu lyc ké tir ‘ngay dang ky phu hop theo quy
dinh tai Diéu 188 ctia Luat Pat dai. Theo két qua tra 10i tai Cong van so6
805/VPPKYDD-CNHT ngay 25/8/2023 ctia Van phong ding ky Dat dai tinh T -
Chi nhanh thi x4 H Nguy@n nhan anh T, chi H chua duoc cip GCNQSDD vi chd
két luan ctua Thanh tra con dudng theo Quyét dinh s6 691/QD-UBND ngay
20/3/2023 cua UBND tinh T. Viéc thanh tra con duong khong lién quan den
viéc chuyén nhuong dat, phan dat nay duoc phép chuyen nhuong va duoc cip
GCNQSDD méi theo quy dinh cta phap luat khi c6 két luan cta thanh tra. Viéc
thanh tra 13 thanh tra toan dién van dé m¢ duong ctia nguoi dan & trén dia ban
thi x4 H, khong phai thanh tra riéng phan dat dugc cip cho anh D”. Khong c6
van ban nao cta co quan nha nudc co tham quyén cho rang dat tranh chap nay
khong dugc phép chuyén nhuong nén trudng hop nay khong phai 18i ctia anh D.

[3.2] Vé tinh thué trong chuyén nhugng quyén sir dung dat tai khoan 11
Piéu 2 cta Nghi dinh sé 12/2015/ND-CP ctia Chinh phu quy dinh vé thu nhép
tinh thué tir chuyén nhuong bét dong san nhu sau “Truong hop trén hop dong
chuyen nhwong khong ghi gid ddt hoac gid ddt trén hop dong chuyen nhuong
thap hon gid do Uy ban nhan dan cdp tinh quy dinh thi gid chuyen nhuong la
gid do Uy ban nhén dan cdp tinh quy dinh tai thoi diém chuyén nhirong theo quy
dinh ciia phdp ludt vé dat dai” nén HDCNQSDD giita anh T, chi H véi anh D
khong coi 14 vi pham diéu cdm cua luat. Hop dong chuyén nhugng nay khong
che dau giao dich khac nén khong phai 13 gia tao va khong bi vo hiéu theo quy
dinh tai Diéu 123, 124 ctia B luat Dan su.
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[3.3] D6i véi hop dong dit coc ngay 25/4/2022 1a hop dong phu dé dam
bao giao két hop ddng chinh 1a HDCNQSDD. Khi hop déng chinh c6 hiéu luc
s& 1am cham dit hop ddng phu. Do d6, hop dong dit coc ngay 25/4/2022 chim
dut ké tir thoi diém HDCNQSDD c¢6 hiéu luc.

Tu nhan dinh, nhan théy cép so tham khong chép nhan yéu cau khoi kién
cua anh T, chi H 1a ¢6 can ct. Anh T1, chi H khdng cdo nhung khong c¢6 chung
cr m&i chimg minh nén khong duoc Hoi ddng xét xtr chdp nhan. Gilt nguyén
ban 4n so tham.

[4] V& 4n phi dan sy phic thém:qdo khang cao khong duoc chap nhan nén
anh T, chi H phai chiu an phi phac tham s6 tién 300.000 dong theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 29 ctia Nghi quyét s6 326/2016/UBNTVQH14.

[5] Xet dé nghi cua Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Tay Ninh 1a co
can cu chap nhan.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
- Can ctr khoan 1 Diéu 308 cta B luat T tung dan su;
- Khong chap nhan khang cdo cia anh Huynh Anh T, chi Mai Ngoc H;

Giit nguyén Ban an Dan su so tham s6 126/2023/DS-ST ngay 10 thang 10
nam 2023 cua Toa an nhan dan thi xa Hoa Thanh tinh Tay Ninh.

Can cu Vég cac diéu 500, 501, 502 va 503 cta Bo luat Dan su; Diéu 166,
188 cua Luat Dat dai.

1. Khong chap nhén yéu ‘cﬁu khoi kién ctua anh Huynh Anh T, chi Mai
Ngoc H vé “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat” doi voi
anh Nguyen Hoang D.

2. Hop dbng chuyén nhuong quyén str dung dat giita anh Huynh Anh T, chi
Mai Ngoc H va anh Nguyen Hoang D da duoc cong chung tai Phong cong
chimg Nguyén Gia T1, so cong chimg 3764 ngay 31/5/2022 quyén sb
07/022TP/CC- SCC/HBGD ngay 31/5/2022, véi dién tich 1078,8 m?, thudc thira
dat s6 1141, to ban d6 sb 14, Gidy chimg nhan quyén st dung dht s6: CS 12909
do S& Tai nguyén va Mbi truong tinh T cap ngay 08/11/2021 cho anh Nguyén
Hoang D dung tén, toa lac tai 4p T, xa T, Thi xa H, tinh Tay Ninh c6 hiéu lyc va
dugc luu thong.

‘Anhy Huynh Anh T, chi Mai Ngoc H {ién h,é VOl co quan th‘nu“o"c co thcfm
quyén dé lam thu tuc dang ky, ké khai, cdp giay chung nhan quyén sw dung dat
theo quy dinh cua phap luat.

3. Co quan Nha nudc c6 tham quyén can cir theo gia chuyén nhuong hai
bén thoa thuan 1a 2.250.000.000 (hai ty hai trim nim muoi triéu) dong de xem
xét, tinh thué cho cac bén khi 1am thu tuc sang tén Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat.
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4. An phi dan sy so thdm: anh Huynh Anh T, chi Mai Ngoc H phai chiu
300.000 (ba traim nghin) déng, khau trir vao s tién anh T, chi H da ndp
22.250.000 dong theo Bién lai thu sé 0021747 ngay 28/7/2023 tai Chi cuc Thi
hanh an Dan su thi x3 Hoa Thanh. Hoan tra cho anh T, chi H 21.950.000 dong
(hai muoi mdt triéu chin trim nim muoi nghin dong).

5. V& an phi phtc tham dan su: anh Huynh Anh T, chi Mai Ngoc H phai
chiu sb tién 300.000 dong, dugc khau trir vao s tién tam Gmg an phi phiic thAm
d3 nop 300.000 (ba trim nghin) déng theo Bién lai thu tién s 0022021 ngay
24/10/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan su thi xa Hoa Thanh, tinh Tay Ninh;
(anh T, chi H da ndp du an phi).

6. Ban an phiic thim c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhén: - TM. HQI PONG XET XU

- TANDCC; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSNDCC;

- VKSND tinh Tay Ninh;

- TAND TX Hoa Thanh;

- CCTHADS TX Hoa Thanh;
- Phong kiém tra nghiép vu;

- Buong su;

- Luu tap QDb;

- Luu hd so vu an. Pham Van Tam

(Pa ky)



