TOA ANNHANDAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO CAN THO Doc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban an sO: 44/2021/DS-PT
Ngay: 23/3/2021

Vv “Tranh chdp hop dong
chuyén nhwong QSDP”

NHAN DANH i
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DANTHANH PHO CAN THO

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

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ong Tran Tudn Qudc

Cdc Tham phén: 1/- Ba Truong Thi Lién.

2/- Ba Ha Thi Phuong Thanh.

- Thuw ky phién toa: Ba Dinh Huynh Théai Ngoc - Thu ky Toa &n nhan dan
thanh ph6 Can Tho.

- Dai di¢n Vién Kiém sdt nhan dan thanh phé Can Tho tham gia phién
toa: Ba Nguyén Thi Thuy - Kiém sat vién.

Trong ngay 23 thang 3 ndm 2021 tai tru s¢ Toa an nhéan dan thanh phd Cén
Tho xét xu phuc thAm cong khai vu an thu ly s6: 238/2020/TLPT-DS ngay
19/11/2020 vé “Tranh chdp hop dong chuyén nhieong quyén sir dung ddt”.

Do ban 4n dan sy so tham sé: 107/2020/DSST ngayl5 thang 9 nim 2020
cua Toa &n nhan dan huyén Co Do bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phuc tham sd: 49/2021/QDPT-DS
ngay 19 thang 02 nam 2021 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Lwong Hong P. sinh nim: 1964.

2. Bi don: Ong Lwong Hong N. sinh nam: 1969.

Cung tra: 4p T, xd T, huyén C, thanh phd Can Tho.

Nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don: 6ng Nguyén Thai Th. sinh nim:
1982. Dia chi: A Pong K, phuong T, quan N, thanh phd Can Tho (vin ban oy quyén
ngay 15/3/2021).

3. Nguoi khang cdo: Nguyén don va bi don.

NOI DUNG VU AN:

*Nouyén don 6ng Liwong Hong P trinh bay:

Nam 2004 bi don c6 chuyén nhuong cho ong dién tich dit 78,75m? va cin
nha cép 4, ngang 4,5m, dai 08m (vach tudng, nén gach tau, mai ton), toa lac tai
khu déan cu vuot 1t x& T, huyén C, thanh phd Can Tho véi sd tién 20 triéu. Hai
bén co6 lap gidy tay “Td sang nhuong ngay 06/4/2004”, c6 6ng V6 Hiru T va
Truong Vin K lam chimg va c¢6 ndi dung tién nha dét do 6 ong tra cho Nha nudc.
Sau khi chuyén nhuong, ong cho bi don ¢ nho nha va mot phan dat, phan con lai
ong xay nha tién ché chra cti va cac vat dung khac.

Ly do ong chua lam thu tuc chuyén quyén 13 vi ndm 2004 bi don méi dugc
cAp nha dat, chua duoc cap gidy (chi méi c6 Quyét dinh 1277/QD.UB ngay
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29/6/2004 ctia UBND huyén C giao dat nén nha trong khu dan cu vuot 1i xa
Thé1 Dong) va Nha nudce cém chuyén nhuong trong thoi gian 10 nam. Pén nam
2015, ong di lam thu tuc cap gidy cho bi don, bi don chi ky tén vao nhing gidy
t can thiét, con toan bo chi phi cho viéc cap gidy do 6ng nop khoang 17 - 18
triéu. Hién nay dat da dugc cp gidy chiung nhan sé6 CHO1317 ngay 13/3/2015
do hd 6ng Luong Hong N dung tén (thua 759, dién tich 78, 75m* dat & nong
thon). Sau khi c6 giay dat, ong gilr gidy khong dua cho bi don. Dong thoi ciing
yéu cau bi don lam thu tuc chuyén nhuong cho ong, nhung bi don tur chdi nén
phat sinh tranh chap. Vi vay 6ng khéi kién yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong
chuyén nhugng ndi trén.

* Bi don éng Luong Hong N trinh bay:

Ong khong thira nhan cé viéc chuyén nhuong, ma 6ng P cho éng vay 20
triéu, khong 1i, khong thoi han, khi nao cé tién thi tra. Ly do éng ky vao “To
sang nhuong ngay 06/4/2004” 1a vi ong khong biét chit, chi biét ky tén. Khi ong
dén vay tién, 6ng P kéu 6ng ky vay tién nén ong ky vao. Hon nita, Nha nudc chi
tam giao nha, dat cho 6ng chtr chua co quyét dinh, dén ngay 29/6/2004 mdi cd
quyet dinh giao dat trong khu dén cu vuot 1ii x4 T cho 6ng.

Ong x4c dinh toan bo “Td sang nhuong” 13 do 6ng P V1et ong chi ky tén
Nhan va ngay 06/4/2004 6ng chi c6 ky tén chir khong nhan tién. Ong thira nhan
ltc ky tén c6 mat hai 6ng V6 Hiru T, Trwong Van K chimg kién.

S6 tién 20 triéu 6 ong nhan lam 03 lan, nhung khong nhé thoi gian:

+ Lan 1: ba Nguyén Thi Cam V (vo 6ng P) giao cho 6ng 10 triéu tai Ngan
hang ¢ C (khong nhé Ngan hang nao). Khi giao c6 rat nhiéu nguoi nhung khong
biét ai hét, khong c6 nho ai ching kién.

+ Lan 2: ciing ba V giao cho 6ng 5 triéu tai cdy nudc (khong nhé dia chi cu
thé). Khi giao khong c6 ai chig kién vi chi ¢6 ong va ba V.

+ Lan 3: ba V va 6ng P giao cho dng 5 triéu tai nha 6ng P. Khi giao khong
c6 ai chimg kién vi chi c6 6ng va vo chdng 6ng P.

Tir ndm 2004 dén nay, ong st dung dat tai vi tri phia trudc c¢6 cin nha,
phan dét phia sau do ong P sir dung dé chira cii va cac vat dung khac. Ly do éng
cho 6ng P sir dung dat 1a vi ong P cho 6ng vay tién va 1a chd anh em nén 6ng
cho muon su dung, khi nao éng c6 tién tra cho 6ng P thi ong ldy lai dat. Viéc
ong khong khiéu nai 6ng P giir glay dat cta 6ng 1a do ong khong biét da duoc
cap gidy ching nhan, chi mai biét cach day khoang 05 ndm va vi chd anh em,
khoéng muon co cy cai. Ong khong chap nhan yéu cau khai kién cia 6ng P.

DPéng thoi 6ng c6 phan t yéu cau: huy “To sang nhugng ngay 06/4/2004”;
dong y tra lai ong P s tién 20 tridu va tién i tinh tir khi vay dén ngay xét xir so
tham; yéu cau ong P thao dg, di doi nha va cac vét kién truc khac tra lai 26,6m”
dat cung voi gidy CNQSDD s6 CHO1317 ngay 13/3/2015 cho 6ng. Ong sé tra lai
tién lam gidy chung nhan 18 triéu va hd trg thio d&, di doi cho ong P
1.000.0004.

Vu viéc hoa giai khong thanh nén Toa an nhan dan huyén Co Do duwa ra
xét xur; tai Ban an so tham so: 1 07/2020/DS-ST ngay 15/9/2020 da tuyén:

1. Khong chdp nhdn yeu cau khoi kién cua ong Luwong Hong P.

2. Chdp nhdn mét phan yéu cau phan té cia éng Luwong Hong N.
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3. Tuyeén b6 “To sang nhirong” ngay 06/4/2004 co noi dung ong Lwong
Hong N chuyén nhwong cho ong Luong Hong P dién tich dat va nha tai thira dat
s6 759, dién tich 78,75m’ dat & nong thon, to ban do sé 13, toa lac tai ap T, xa
T, huyén C, thanh phé Can Tho (gidy CNOSDP sé6 CHO1317 ngay 13/3/2015 hé
ong Luong H5ngN) Vo hiéu.

4. Ong N ¢6 nghia vu tra cho ong P s6 tien 202.250.000d (trong dé tién
nhdn chuyén nhwong 20.000.0004, tiéen boi thuong thiét hai 163.250.000d, chi
phi lam thii tuc cap gidy chitng nhdn 18.000.000d, chi phi hé tro thdo do, di doi
1.000.0004).

5. Ong P co nghia vu thao do, di doi nha va cac vat, kién triic khéc tra lai
cho ong N dién tich dat 26,6m’ tai thira ddt 759, to ban do sé 13, toa lac tai dp
T, xa T, huyén C, thanh phé Can Tho (theo ban trich do) va gzay chirng nhan
quyén sir dung ddat s6 CH01317 ngay 13/3/2015 hg ong Luong Hong N.

Ngoai ra ban dn con tuyén vé viéc chiu lai cham thuc hién nghia vu, an phi,
chi phi tham dinh dinh gid va quyén khdng cdo ciia dirong sir.

Ngay 24/9/2020 bi don khang cdo (ndp stra doi, bd sung ngay 30/9/2020) yéu
cau huy viéc sang nhuong dat, budc ong P di do1 nha, vat kién tréc tra lai dat cho
ong; dong ¥ tra lai ong P tién muon 20 triéu, tién thué 18 triéu, hd trg 01 triéu; khong
ddng v tra 50% chénh 1éch gié trj dat.

Ngay 28/9/2020 nguyén don khang céo yéu cau budc bi don tiép tuc hoan tat
thu tuc chuyén nhuong nha dat cho ong, truong hop huy thi phai bdi thuong gia tri
chénh 1€ch theo dinh gi4 va bi don phai chiu toan bd cac chi phi cho ong.

Tai phién toa phuc tham cac duong su xac dinh van gilt nguyén ndi dung
khang cdo. Pai dién ty quyén cta bi don cho rang néu xac dinh c6 viéc chuyén
nhuong nha dét gitta hai bén, thi trong trudng hop nay ciing vo hiéu ca ndi dung
13n hinh thic nén dé& nghi chép nhan khang cdo cua bi don khong budc bdi
thuong thiét hai; ghi nhan tai phién toa phuc tham bi don tu nguyén hé tro thém
cho nguyén don sé tién 10 triéu dong.

KiPm sat vién phuc thEm phat biRu y kikin: dRBEIng sk va Toa an da thiEc hikn
dung quy dinh phap Iut t@ ting dan sB; VB nli dung: t&i thli diZm xac IEp giao
dilch chuyBn nh2RIng nha, d&Et thi bR dEn chila dERc Nha nRRlc cong nhiEn va cBlp
gifly chng nhEn quykin sk ding dilt; TE sang nhERIing tay khong co kich thEEc,
dilIn tich va dit tBa IEc t&i dau cling nhiE khdng IEp hElp dEng cong chiZng chiing
thBlc theo quy dBInh nén xac dinh vo hilu c nli dung va hinh thic. DEIng thii
do vi phm diklu cBm nén khong bullc bEi thEEng. BE ngh bac khang cado ckla
nguyén dBin, chp nhn khang cao ca bl din, skla mEt phin an sk thEm khong
bulflc b dEn bEi thERIng 50% gia trl dBElt chénh IBch, cling nhi ghi nhiin sl 7
nguylin cfla bR dEIn hi trl cho nguyén diin thém sk tiZn 10.000.000d.

Can cit vao tai lidu, chirng cit di dwge xem xét tai phién toa, két qud tranh
tung tai phién toa.

NHAN PINH CUA TOA AN

* V& thu tuc t6 tung:

[1]Nguyén don khoi kién yéu cau bi don tiép tuc thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat theo “To sang nhuong ngdy 06/4/2004”; bi
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don phan té cho rang khong co viéc chuyen nhuong, 6ng chi muon tién ctia ong
P nén yéu cau huy viéc sang nhuong, dong y tra tién muon va tién thué lam thu
tuc cap gidy dat do 6ng P dong gium Ong. Pong thoi budc ong P thao do di doi
nha tra lai dat cho ong. Cép so tham xac dinh quan h¢ “Tranh chap hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung ddar” theo khoan 3 Diéu 26 Bo luat t tung dan su
la c6 can cu.

Thii di@m giao dEch dEEc xac IBp trong v an nay la ngay 06/4/2004, nén
LuBlt nRli dung dBRlc ap diEng d@l gilli quylt la BE luBlt dan skl nam 1995. Trong
phEn nhEn dEnh cfla bEn an, cllp sk thEm ap dBing luBt dang, nhing IR vZn
diEing Diklu 134 BR lullt dan sB 2005 bullc cdc bén hoan thin v& hinh thEc cfa
hZlp dEng la khong chinh xac.

* Vé noi dung: Sau khi xét xu so tham, hai bén dwong sy déu c6 khang cio.
Xét khang cao, thay rang:

[2] Viéc chuyén nhuong nha dit giita nguyén don vai bi don duge xac lap
thong qua “T¢ sang nhugng ngay 06/4/2004”, c6 hai nguoi cung dia phuong
lam chtng 13 6ng V& Hiru T va 6ng Truong Vin K. Tai bién ban Iy 16i khai cua
nguoi lam ching ngay 07/8/2020 dbi v6i ong Vo Hiru T (BL 43,44) va ong
Truong Vin K (BL 48,49) déu x4c dinh c6 chimg kién viéc hai bén thoa thuan
tai nha 6ng N mua ban dién tich dat ong N duoc cép tai khu dan cu vuot li xa T,
khong rd gia ca mua ban 1 bao nhiéu nhung c6 ching kién éng N d3 nhan cua
ong P sb tién 20.000.000d, co lap gidy tay va hai ong cung ky tén chung kién.
Do do cép so thAm két luan c6 su viéc bi don da chuyén nhuong nha dét cho
nguyén don la c6 co sé.

[3] Méac du viéc giao dich chuyén nhuong nha dat duoc ky két do d6i bén
hoan toan ty nguyén thoa thuin vé gia ca va phuong thuc thanh toan, nhung
giao dich x4c 1ap dd khong tuan thi quy dinh cua phap luat, cu thé:

[3.1] “To sang nhugng ngay 06/4/2004” gitra nguyén don voi bi don chi
xéc 1ap bang gidy tay, mic du co hai nguoi cung dia phuong lam chimg, nhung
khong c6 cong chung ching thuc theo Diéu 133, 707 Bo luat dan sy 1995 nén
v6 hiéu v hinh thirc.

[3.2] Dong thoi tai thoi diém xéc lap giao dich thi bi don chua co6 glay
ching nhéan quyén st dung dat hodc cac gidy to hop phap theo quy dinh tai diém
1, 2 khoan 6 Piéu 1 Nghi dinh 79/2001/ND-CP ngay 01/11/2001 caa Chinh pha
(cap so thAm 4p dung Nghi dinh 17/1999/ND-CP ngay 23/3/1999 la khong
chuan xac); va khi bi don da nhan dugc quyét dinh giao dat, quyét dinh ciing
khong cho phep chuyén nhuong trong thoi han 10 nam. Pay la truong hop tai
san chua du diéu kién dé tham gia giao dich, vi pham diéu cam cuia phap luat
theo Diéu 137, 706, 708 Bo luat dan su 1995 va Diéu 30 Luat dat dai 1993. Do
d6 giao dich giita cac bén d3 vo hiéu ngay tai thoi diém xéac lap ca vé ndi dung
13n hinh thire.Vi vy, khang cdo cua nguyén don yéu cau tiép tuc hop dong la
khéng c6 cin cir. Khang cdo cua bi don ¢6 cin cir chdp nhan.

[3.3] Cép so tham xac dinh giao dich v6 hiéu 1a chinh x4c, ¢ can c&t nhung
bullc cdc bén hoan thin v hinh thic cla hEp diEng trong trERng hEp nay la
khong dung quy dinh. BRI I, ch khi hElp dEng tuan thi dRly d&l cac quy dEnh

2 nBli dung, thlc khong vi phEim vE mEt nkli dung, ch vi phEm v hinh thEc thi
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mEli ap dEng DiElu 139 BJ luat dan sy 1995 bullc cadc bén hoan thin v hinh
thBlc cBla hElp dBEing trong mit thii hEin nhEt dEinh, qua thRi hEn dé bén nao
khong thElc hiln, cé IEi sk bRi thEEng thiklt hRi. NhEing dRli vZli giao dEich trong
v an nay vo hiBlu c nlli dung IEn hinh thEc nén cBp sB thEm ra quyRt dBEinh
bullc cac bén hoan thiln v& hinh thic clla hRZp dEng la sai.

[4] Vé giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu, xét rang: viéc chuyén
nhuong nha dat khong thanh deu co 101 cua ca hai bén, boi 1€ ngay tur dau hai
bén déu biét bi don chwa duoc cip gidy to hop phap vé quyén sir dung phan dat
nay, tuc la tai san chua dugc phép tham gia giao dich. Van ban chuyén nhuong
1a gidy tay, khong lap hop dong voi day du nd1 dung theo quy dinh va khong
cong chung, chung thyc. Cac duong sy van biét rang phap luat rang budc khi
tham gia giao dich lién quan dén tai san la nha, dat phai tuan thii phap luat mot
cach tuyét d6i, thé nhung cac bén dd mic nhién bo qua nhing thu tuc ma phap
luat budc phai chép hanh. Do d6, ca hai bén cung c6 156i 1am cho giao dich bi vo
hiéu, nén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan va khong phai bdi thuong
thiét hai theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 137 Bo luat dan sy 1995. Cép so tham
budc bi don bdi thudng thiét hai 50% la khong diing quy dinh phap luat. Khang
c4o phan nay cua nguyén don khong c6 cin ctr. Khang cdo cua bi don c¢6 can cir
nén duoc chép nhan.

Nhu vdy, bi don chi phai hoan tra lai nguyén don sb tién di nhan chuyén
nhuong 20.000.000d, chi phi thu tuc cip gidy ching nhan 18.000.000d, hd trg
thao do, di doi nha dé tra lai dat 1.000.000d. Tai phién toa phuc thim bi don tu
nguyén hd tro thém nguyén don 10 triéu nén ghi nhén, téng cong la
49.000.000d. Gia dinh nguyén don phai tra lai dién tich dat 26,6m’ va gidy
ching nhan quyen sir dung dat s6 CHO1317 ngay 13/3/2015 cho bi don.

Xét quan diém cia Kiém sat vién phic tham pht hop v6i nhan dinh ciia Hoi
dong xét xir, do d6 chap nhan dé nghi bac khang co ctia nguyén don, chap nhan mot
phan khang cdo cua bj don; stra mot phan ban an so tham.

Céc nd1 dung khac khong c6 khang cdo, khang nghi nén khong xem xét.

[5] V& 4n phi phiic tham: khang cdo ctia nguyén don khong duge chap nhan
nén phai chiu &n phi theo quy dinh; bi don khong phai chiu.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH

Can ciz: Khoan 3 Diéu 26, Piéu 148, khoan 2 Diéu 308 Bo luat to tung dan
sw; Pidu 131, 133, 137, 146, 705, 706, 707, 708 Bo luat dan sy 1995; Picu 357
Bo luat dan sy 2015; Pidu 30 Luat Dat dai 1993; Dicu 29 ‘Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi.

Tuyén xir: Khong chap nhan khang cdo cua nguyén don éng Luong Hong
P; chap nhan mot phan khang céo cua bi don 6ng Luong Hong N; Sira mot phan
ban 4n so tham.

1/- Khong chap nhan yéu cau khéi kién ctia nguyén don 6ng Luong Hong
P.

2/- Chép nhén yéu cau phan t6 cta bi don 6ng Luong Hong N.
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3/- Tuyén b giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gin
lién voi dat theo “To sang nhuong ngay 06/4/2004” giita 6ng LEEng HEng P va
ong Luong Hong N, vo hiéu toan bo.

Gia dinh nguyén don c6 nghia vu thdo dd, di doi nha va cac vat, kién trac
dé tra lai cho bj don dién tich 26,6m’ tai thira dat 759, to ban dd s6 13, toa lac tai
4p T, xa T, huyén C, thanh phé Cin Tho (kém ban trich do dja chinh sé:
28/TTKTTNMT ngay 21/8/2020 cua Trung tam ky thudt Tai nguyén va Moi
truong thanh phd Can Tho) cung gidy chimg nhin quyén s dung dat sd
CHO1317 ngay 13/3/2015.

4/- Bi don c6 trach nhiém tra lai cho nguyén don s6 tién 49.000.000d (trong
do: tiZn nhEn chuyn nhERng 20.000.000d, chi phi lam thi tlc cBp gikly chiEng
nhiZn 18.000.000d, hi tri@ thao d&, di di 11 000.000d).

Ké tir ngay nguyen don co don yéu cau thi hanh 4n, néu bi don cham thyc
hién nghia vu tra tién, thi phai chiu 1ai suat cham tra theo khoan 2 Piéu 468 Bo
luat dan sy nam 2015 tERIng Eng Vi thiEli gian va sBl tikin cha thi hanh an.

5/- V& 4n phi so tham: bi don phai chiu 1.950.0004; khAu trir vao tién tam
mg 4n phi da ndép 500.000d theo bién lai s6 013250 ngay 13/7/2020 bi don con
phai nop 1.450.000 an phi so tham.

Nguyén don phai chiu 300.000d; chuyén s tién tam tmg an phi da ndp theo
bién lai s6 013159 ngay 27/5/2020 thanh an phi; d3 ndp xong.

- V& 4n phi phuc tham: nguyén don phai chiu 300.000d; chuyén s tién tam
mg an phi khang céo theo bién lai s6 013307 ngay 29/9/2020 thanh an phi; da
ndp xong.

Bi don khong phai chiu, nén dugc nhan lai tam ung an phi khang céo theo
bién lai s6 013308 ngay 30/9/2020 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Co Do.

- V& chi phi tham dinh, dinh gia: 6.000.000¢ mdi bén chiu '4; Nguyén don
da nop tam ing va chi xong, nén bi don ndp tra lai nguyén don 3.000.000d.

Ban an phiic tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén én.

TrRng hEp bEn an, quyEt dBnh dEEc thi hanh theo qui dBnh tRi DiElu 2 clla
LuRt Thi hanh an dan si thi ngBlEli dERlc thi hanh an dan si, ngBlEi phli thi hanh
an dan sB cé quyRn thEa thuln thi hanh an, quyln yéu cBu thi hanh an, t
nguyBn thi hanh an holZlc b& cBRIng ch thi hanh an theo qui d&nh t&i cac Diklu 6,
7 va 9 clla Lult Thi hanh an dan s@; th&i hiBlu thi hanh an dEEc thEc hiZn theo
qui diInh t&i DiRlu 30 cRa Lult Thi hanh an dan skl

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

Noi nhdn : Thim phan-Chii toa phién toa
- Cac duong su

- VKSND.TPCT

- TAND.H.Co Do.

- Chi cuc THADS.Co Do. (da ky)

- Luu (HS - 2b). Tran Tuin Quoc





