TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO TAN UYEN Péc 1ap — Tw do — Hanh phtc
TINH BINH DUONG
Sb: 74/2023/DS-ST
Ngay: 11-8-2023
Vv tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyeén str dung dat

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO TAN UYEN, TINH BINH DUONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm goém cd:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Pham Ngoc Trung
Cdc Hoi tham nhén dén:

Ong Huynh Son Tay

Ong Nguyén Thanh Can

- Thu ky phién toa: Ba Vii Thi Thuyén - Thu ky Toa 4n nhan dan thanh
pho Tan Uyén, tinh Binh Duong.
_- Dgi di¢gn Vién kiém sat nhén dan thanh phé Tan Uyén tham gia phién
toa: Ong Pham Van Giap - Kiém sat vién.

Ngay 11 thang 8 ndm 2023, tai tru so, Toa an nhan dan thanh phd Tan
Uyeén, tinh Binh Duong m¢ phién toa xet Xt so tham cong khai vu an dan su thy
ly s6: 150/2023/TLST-DS ngay 12 thang 6 ndm 2023 v¢ viéc tranh chap hop
dong chuyén nhuong quyen sir dung dat, theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir so:
63/2023/QbXXST-DS ngay 30 thang 6 nam 2023, gitra cac duong su:

- Nguyén don:
1. Ong Nguyén Ngoc T, sinh nam 1967;

qBia chi thu:c:mg tra: Thon A, xa D, hpyén b, tinh Quang Nam; dia chi tam
trd: To X, khu pho Z, phuong C, thanh pho T, tinh Binh Duong. (c6 mat)

2. Ba Tran Thanh N, sinh nam 1976.

Pia chi: T6 X, khu phd Z, phuong C, thanh phé T, tinh Binh Duong. (c6
mat)

- Bi don: Ong Nguyén Vin A, sinh nim 1978,

Pia chi: t6 F, khu phé T, phuong T, thanh phd T, tinh Binh Duong. (ving
mat)

- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
1. Ong Nguyén Vin H, sinh nim 1982.



Dia chi thuong tri: Khu pho T, phuong T, thanh phd D, tinh Binh Duong;
dia chi lién hé: khu pho B, phuong D, thanh pho D, tinh Binh Duwong. (vang
mat)

2. Ba Nguyén Thi M, sinh nim 1974.
Dia chi: Khu phd V, phuong T, thanh phd T, tinh Binh Duong. (ving mit)

NQI DUNG VU AN:

- Nguyén don trinh bay:

Nam 2018, qua méi gidi thi dng Nguyén Ngoc T, ba Tran Thanh N ¢6
nhan chuyén nhuong cia 6ng Nguyén Vin A phan dat dién tich 80m? (dai 16m,
rong 05m), thuoc mot phan thira dat 626, to ban dd sé 15, toa lac tai phuong T,
thi x& T (nay 1a thanh phd T), tinh Binh Duong véi tri gia 1a 320.000.000 dong,
theo Gidy chiing nhan quyén st dung dat s6 CH01461 do Uy ban nhan dan
thanh phd Tan Uyén cip ngay 28/03/2012 do ba Nguyén Thi M ding tén.

Khi giao dich mua phan dat nay, 6ng A n6i ba M chuyén nhuong hét thira
dat va 6ng A tach ra tirng phan dat dé chuyén nhuong nén khong thé tach thira
va ky hop déng chuyén nhuong dat tai van phong cong ching duoc, néu mua —
ban thi 1p vi bang tai Vin phong Thira phét lai. Ba N tir truée deén nay khdng co
giao dich mua ban dat nén khong hiéu vé gia tri cua vi bang trong truong hop
chuyén nhuong dat nén ngay 12/4/2018, ba N dat coc mua dat cho ong A s6 tién
20.000.000 dong trén sb tien mua 80m? dat l1a 320.000.000 dong. Ngay
17/4/2018, ba N va 6ng A cung dén van phong Thira phét lai thanh phé Thu Dau
Mot dé 1ap Vi bing. Ba N da thanh toan du s6 tién 320.000.000 dong cho 6ng A
duoc ghi nhan theo Vi bang s 497/2018/VB-TPL.TDM ngay 17/4/2018. Cung
ngay 17/4/2018, ba N va dng A c6 lap van ban thoa thuan vé viéc chuyén
nhuong quyén sir dung dat.

Khi giao dich mua ban, ba N dugc 6ng A giao dat, ba N khong rao lai
ranh dat va ciing chua st dung dén. Vi chua c6 diéu kién xay dung nha &, nén
thang 08/2019 o6ng Nguyén Vin H €0 hoi mua phan dat trén, ba N dong y
Chuyen nhuong lai cho 6ng H véi s6 tién nhu mua cua 6ng A la 320.000.000
d6ng. Hai bén thdng nhét 1ap van ban thoa thuan vé viéc chuyén nhuong dat va
lam vi bang tai Vin phong Thura phat lai thanh phé Thu Dau Mot tai Binh
Duong vao ngay 22/8/2019. Hai bén thoa thuan, éng T va ba N chuyén nhuong
cho 6ng H phan dat dién tich 80m? (dai 16m, rong 05m), thuéc mot phan thira
dat 626, to ban dd sé 15, toa lac tai phuong Thai Hoa véi tri gia 1a 320.000.000
ddng. Sau khi ky van ban thoa thuan, 6ng H da thanh toan cho dng T, ba N sb
tién 320.000.000 d6ng tai Van phong Thira phat lai thanh phé Tha Dau Mét.
Ngay 22/8/2019, tai phuong T, thanh phd T, 6ng T, ba N va éng H 1ap vin ban
thoa thuan vé viéc chuyén nhuong quyén si dung dat. Ciing nhu khi mua dat do
6ng A chuyén nhuong, ba N, ng T giao khu dat c6 dién tich 80m? cho éng H.
Déi voi két qua do dac, xem xét tham dinh tai chd, do dac dinh gi4 thi phia 6ng
T, ba N théng nhat, khong c6 y kién gi.



Do d6, 6ng T, ba N c6 yéu cau giai quyét:

Yéu cau tuyén vo hiéu Vin ban thoa thuén vé viée chuyén nhuong quyén
stir dung dat ngay 17/4/2018 gitra 6ng Nguyén Van A va ba Tran Thanh N;

~ Yéu c‘ﬁu ong Nguyén Van A tra cho ong Nguyén Ngoc T, ba Tran Thanh
N tong so tien 320.000.000 dong.

Ong T, ba N xin rat mot phan yéu cau vé viéc budc ong A thanh toan tiér}
1ai tinh tr ngay 22/8/2019 dén ngay xet xur voi murc 1ai suat 10%/nam, voi so
tién 104.000.000 dong.

- Nguwoi ¢é quyén lgi, nghia vu lién quan 6ng Nguyén Van H trinh bay:

Ong Nguyén Vin H c6 thoa thuan nhan chuyén nhuong phan dat cta ong
Nguyén Ngoc T va ba Tran Thanh N toa lac tai phuong T, thanh phé T, tinh
Binh Duong. Theo do, hai bén thdng nhat 1ap vin ban thoa thuan vé viéc chuyen
nhuong dat va 1am vi bang tai Van phong Thira phat lai thanh phé Tha Dau Mot
vao ngdy 22/8/2019. Hai bén thoa thuan, ong Nguyén Ngoc T va ba Tran Thanh
N chuyén nhugng cho dng H phan dat dién tich 80m? (dai 16m, rong 05m),
thudc mot phan thira dat 626, to ban d6 sd 15, tai phuong Thai Hoa véi gia 1a
320.000.000 dong. Sau khi ky van ban thoa thuan, 6ng H da thanh toan cho dng
T, ba N s tién 320.000.000 dong tai Vin phong Thira phat lai thanh ph Tha
Dau Mot. Pén thang 05/2022, 6ng H di tham dat thi thay trén manh dat 6ng H
mua dé bi nguoi khac san lap, thay d6i hién trang. Ong H tim hiéu thi dugc biét
cha ctia phan dat nay da san lap dat. Vi vay, can ctr vao diéu 127 Bo luat Dan sy
nam 2015 ba N d3 ¢6 hanh vi lra ddi khi xac lap giao dich dan su vai Ong H.
Khi biét sy viéc dng H da lién hé véi ba N hen gip noi chuyén dé thoa thudn giai
quyét nhung ba N da tir chdi hop tac giai quyét. Vi ba N da khong hop tac thoa
thuan dé huy bo giao dich dan su di duoc xac 1ap do bi lira dbi. Doi voi két qua
do dac, xem xét thim dinh tai chd, do dac dinh gia thi phia nguyén don théng
nhat, khong c6 ¥ kién gi. D6i véi tranh chap gitta ba N, éng T va 6ng A thi 6ng
H khong c6 y kién.

Qua trinh thu ly, giai quyét vu an, Toa an da tién hanh téng dat hop 1é cac
van ban to tung cho bi don 6ng Nguyén Vin A, nguoi c6 quyén loi, nghia vu
lien quan Nguyén Thi M nhung 6ng A, ba Minh khong dén Toa &n tham gia to
tung, khong giri van ban cd y kién ddi véi yéu cau khai kién cua nguyén don.

Tai phién toa, nguyén don 6ng Nguyén Ngoc T, ba Tran Thanh N gitr
nguyén y klen yéu cau tuyén vo hiéu Vian ban thoa thuan vé viéc chuyen
nhuong quyen st dung dat ngay 17/4/2018 gitra 6ng Nguyén Van A va ba Tran
Thanh N va yéu cau 6ng Nguyen Véan A trachoong T, ba N sO tlen 320.000.000
déng, xin rat mot phan yéu cau vé viéc budc 6ng A thanh toan tién 1ai tinh tur

ngay 22/8/2019 dén ngay xét xir voi muc 13i sudt 10%/ndm, véi sb tién
104.000.000 dong.

- Y kién cua Kiém sat vién tham gia phién toa:
+ Tuan theo phap luat té tung: T khi thu Iy vu an dén khi khai mac phién



toa so tham, Tham phan, Thu ky da tién hanh té tung dang quy dinh cua phép
luat. Tai phién tda, Hoi ddng xét xtr, Thu ky phién toa da thuc hién day du tham
quyén, trinh tu thu tuc theo quy dinh tai chuong XIV vé phién toa so tham.
Nguyén don di thuc hién ding quyén va nghia vu duoc quy dinh tai theo cac
Diéu 70, 71 cua Bo luit td tung dan su. Bi don, nguoi co quyén loi, nghia vu
lién quan chua thuc hién ding quyén va nghia vu dugc quy dinh tai theo cac
Diéu 70, 72, 73 ctia B luat t6 tung dén su.

+ Viéc giai quyet vu &n: Can ctr hd so vu an, céc tai liéu chting ctr da duoc
Hoi dong xét xir xem xét tai phién toa, dai dién Vién Kiém sat nhan thay yéu cau
khai kién cta nguyén don 13 c¢6 can ctr, d6i v6i phan yéu cau khoi kién nguyén
don da rat thi dé nghi Hoi dong xét xtr dinh chi xét xtr.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Quan hé phap luat tranh chap va tham quyen giai quyét vu an Ong
Nguyén Ngoc T, ba Tran Thanh N khéi kién ong Nguyen Vin A yéu cau tuyén
vo hiéu hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat ngay 17/4/2018 va giai
quyét hau qua cua hop doéng vo hiéu. Bi don c6 dia chi cu tri tai phuong T,
thanh phé T, tinh Binh Duong. Do dé, cin ctr vao khoan 3 Diéu 26, diém a
khoan 1 Biéu 35, diém ¢ khoan 1 Diéu 39 cua Bo luat T6 tung dan sy, day 1a vu
an tranh chap vé hop d6ng chuyén nhugng quyén st dung dat thugc tham quyén
giai quyét cua Tda an nhan dan thanh phd Tan Uyén, tinh Binh Duong.

[2] Bi don 6ng Nguyén Vin A, nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan
6ng Nguyén Vin H, ba Nguyén Thi M di duoc triéu tap hop 18 nhung vang mit
tai phién toa lan tha hai khdng cé 1y do. Do d6, cin ctr cac Diéu 227, 228 cua Bo
luat T4 tung dan sy, Hoi ddng xét xu tién hanh xét xir ving mit nhitng duong su
néu trén.

[3] V& yéu cau cua cac duong su: Tai phién toa, nguyén don xin rdt mot
phan yéu cau khoi kién vé viéc yéu cau bj don thanh toan tién Ii vai sé tién
104.000.000 dong. Xét thay, viéc rat mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén
don 13 hoan toan ty nguyén. Do d6, can cit khoan 2 Diéu 244 cua Bo luat T6
tung dan su, Hoi ddng xét xir chap nhan va dinh chi xét xir d6i véi phan yéu cau
da rat.

[4] Xét yéu cau khai kién cia nguyén don:

[4.1] Nguyén don 0ng T, ba N khoi kién yéu cau tuyén vo hiéu Vin ban
thoa thuan vé viéc chuyen nhuong quyén st dung dat ngay 17/4/2018 gitra 6ng
Nguyén Vin A va ba Tran Thanh N, yéu cau dng A tra cho 6ng T, ba N sd tién
320.000.000 dong. Theo ndi dung vin ban thoa thuan thé hién: Ong A chuyén
nhuong cho ba N phan quyén st dung dét dién tich 80m? (5mx16m) thuc mot
phan thira dat s6 626 theo Glay ching nhén quyén sir dung dat quyén so hiru
nha & va tai san khac gan lién VOl dat s6 BE 414964, s6 vao s6: CH 01461 do
UBND huyén Tan Uyén cap ngay 28/3/2012. Gia chuyén nhuong Ia
320.000.000 dong. Sau khi ky hop dong, ba N da thanh toan cho dng A sd tién



320.000.000 dong, dugc thé hién tai Vi bang sé 497/2018/VB-TPLTPTDM
ngay 17/4/2018.

[4.2] Xét thay, phan dat céc bén thoa thuan chuyén nhuong thuoc mot
phan thira dat s6 626 (dién tich 345m? — muyc dich str dung dét la dat trong cay
lau ndm), to ban d6 s 15, toa lac tai phuong T, thanh phd T, tinh Binh Duong
da duoc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 BE 414964, sb vao s cap
GCN: CH01461 do UBND huyén Tan Uyén cip ngay 28/3/2012 mang tén ba
Nguyén Thi M.

[4.3] Qua xem xét céc tai liéu, chiing cir trong hd so vu &n nhan thiy: Ba
Nguyén Thi M chuyén nhuong cho dng Nguyén Vin A phan dat trén theo Hop
d6ng thoa thuan va cam két ban moét phan dat ngay 17/02/2018. Ong A chuyén
nhuong lai cho ba N vao ngay 17/4/2018. Viéc chuyén nhuong duoc 1ap thanh
van ban nhung khong dugc cong chung, chang thuce theo quy dinh phap luat.
Sau khi nhan chuyen nhuong, 6ng A, ba N, ong T ciing chua dugc cap giay
chung nhan quyén sir dung dat. Do d6, viéc thoa thuan chuyén nhuong giita ong
A va ba N la tréi véi quy dinh tai diém a khoan 3 Piéu 167, khoan 1 Didu 168,
diém a khoan 1 Diéu 188 Luat Pat dai, cac diéu 502, 503 Bo luat Dan sy 2015.
Ngoai ra, can cir Biéu 3 Quyét dinh s 25/2017/QD-UBND ngay 27/09/2017 vé
quy dinh dién tich dat téi thiéu dugc phép tach thia d6i véi dat trén dia ban tinh
Binh Duong quy dinh dién tich téi thiéu duoc phép tach thira d6i véi dat ndng
nghiép tai phuong 12 300m?2. Do d6, viéc cac bén thoa thuan chuyén nhwong dién
tich 80m? thuoc mot phan thira dat 626 1a khdng phu hop véi quy dinh trén. Nhu
vay, hop dong chuyen nhuong quyen st dung dét (hinh thac 14 Vin ban thoa
thuan vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 17/4/2018) gitra Ong
Nguyén Van A va ba Tran Thanh N v6 hiéu theo quy dinh tai cac diéu 122, 123
va 129 B6 luat dan sy 2015. Do dé, viéc 6ng T, ba N yéu cau tuyén bd v hiéu
hop dong chuyén nhugng 1a ¢6 co s chap nhan.

[4.4] Theo quy dinh tai Diéu 131 cua Bo luat Dan sy thi giao dich dan su
vO hiéu khong 1am phat sinh, thay d6i, cham dat quyén, nghia vy dan su cua cac
bén ké tir thoi diém giao dich dugc xac 1ap. Khi giao dich dan sy v hiéu thi cac
bén khdi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan. Ba N
da giao cho 6ng A sb tién 320.000.000 dong. Qua trinh giai quyét vu an, qua
xem xét tham dinh tai chd xac dinh phan dat cac bén thoa thuan chuyén nhuong
hién 1a dat tréng, khong co tai san trén dat, hién khong c6 ai quan ly, sit dung. Vi
vay, can budc 6ng A phai tra cho ba N sé tién 320.000.000 ddng.

[4.5] Vé 10i dan dén hop dong bi vo hiéu: Tai thoi diém ky két Hop dong
chuyén nhuong quyén si dung dat, ong A va ba N déu biét bén chuyén nhuong
khong phai la chu su dung dat nhung van dong y ky két hop ddng, dién tich dat
khong du diéu kién dé tach thira, hop déng khong thé cong ching, ching thyc.
Do d6, 6ng A va ba N c6 16i tuong duong nhau lam cho hop dong v hiéu nén
mdi bén chiu trach nhiém 1/2 gié tri thiét hai la khoan tién chénh léch gia tri
quyen str dung dat do cac bén thoa thuan véi gia tri quyén st dung dat tai thoi
diém xét xir so tham. Xét thay cac bén thoa thuan gia tri chuyén nhuong phan



quyén str dung dat néu trén 1a 320.000.000 dong, tai thoi diém xét xt so tham,
theo két qua dinh gia ciia Hoi dong dinh gia xac dinh phan dat cac duong su
tranh chap cé gia tri: 2.000.000 dong/m2 (dat néng nghi¢p) x 79,5m =
159.000.000 dong Nhu vay, gia tri phan dat va tai san trén dat tai thoi diém xét
Xt so tham 14 thap hon gid chuyén nhuong, khéng phat sinh thiét hai nén cac
bén khong phai bdi thuong.

[5] Quan diém giai quyét vu &n cua Kiém sat vién dai dién Vién kiém sét
nhan dan thanh phé Tan Uyén, tinh Binh Duong |a phi hop.

[6] An phi dan sy so thAm: Cn cir vao Diéu 147 cuia Bo luat T6 tung dan
su, Diéu 26, 27 cua Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Quédc Hoi quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop, quan
ly va sir dung an phi va & phi Toa an: Ong Nguyén Vin A phai chiu an phi d6i
v6i phan yéu cau khoi kién cia nguyén don duoc Tod &n chip nhan twong
duong s tién 16.300.000 dong.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cin cir khoan 3 Pieu 26, diém a khoan 1 Biéu 35, diem a khoan 1 icu
39, céc bicu 91, bieu 92, 147, 227, 228, 235, 266, 271 va Dieu 273 Bo luat To
tung dan su;

Cian ctr cac Diéu 95, 166, 167, 168, 188 cua Luat dat dai nam 2013;
Cian ctr cac Pieu 122, 123, 129 caa Bo luat Dan sy nam 2015;

Can ca Diéu 26, diém b khoan 3 Diéu 27 Nghi quyét s
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Québc Hai quy
dinh vé& muc thu, mién, giam, thu, nép, quan Iy va st dung an phi va I¢ phi Toa
an.

1. Pinh chi mot phan yéu cau khoi kién coa ‘nguyén don 0ng Nguyen
Ngoc T, ba Tran Thanh N ddi véi bi don 6ng Nguyén Vin A vé viéc yéu cau
thanh toén s6 tién 1ai 104.000.000 dong.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don 6ng Nguyén
Ngoc T, ba Tran Thanh N doi véi bi don 6ng Nguyen Vin A veé viéc tranh chap
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat.

“Hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat (van ban thoa thuan ve viée
chuyén nhuong quyén su dung dat ngay 17/4/2018) gitra 6ng Nguyen Van A va
ba Tran Thanh N v6 hiéu.

Buoc ong Nguy,én‘Va‘m A ¢6 trach nhiém hoan tra cho 6ng Nguyén Ngoc
T, ba Tran Thanh N s6 tien 320.000.000 dong.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cia nguoi duoc thi hanh cho dér)
khi thi hanh &n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién lai cua so



tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua
B0 luat Dan sy nam 2015.

3. V& an phi dan sy so thim:

Ong Nguyén Vin A phai chiu sé tién 16.300.000 dong. Hoan tra cho éng
Nguyén Ngoc T, ba Tran Thanh N s tién 10.900.000 dong da nop theo Bién lai
thu tién an phi, 1& phi Toa an s6 AA/2021/0007507 ngay 30/3/2023 cua Chi cuc
Thi hanh &n dan sy thanh phd Tan Uyén.

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

Puong sy ¢6 mat tai phién toa duoc quyén khang céo ban an trong thoi
han 15 ngay ké tir ngay tuyén an; duong su vang mat tai phién toa dugc quyén
khang céo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban an hoic ban
an duoc niém yét theo quy dinh.

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
Noi nhan: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND tinh Binh Duong;
- VKSND thanh phé Tan Uyén;
- CCTHADS thanh phb Tan Uyén;
- Cac duong su;
- Luu: Ho so vu an, VT.

Pham Ngeoc Trung



