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Ban an sb: 75/2021/DS-ST
Ngay 24-5-2021
V/v tranh chip hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung
dat, hop dong thué nha
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN THOI LAI, THANH PHO CAN THO

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thim gom co:

Thdam phan — Chii toa phién toa: Ong Nguyén Minh Man.

Cdc Hoi tham nhan dan: 1. Ong Lé Hoang Long.

2. Ong Phan Tan Lac.

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Vin Tudong — Thu ky Toa an nhan dan
huyén Théi Lai, thanh phd Can Tho.

- Pai dién Vién kiém sdt nhéin dan huyén Théi Lai, thanh phé Céin Tho
tham gia phién tda: Ong Pham Hoai Han — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 20 dén 24 thang 5 nam 2021 tai tru s& Toa an nhan dan
huyén Théi Lai, thanh phé Can Tho xét xir so' thAm cong khai vu an dan su thu
ly s6 259/2019/TLST-DS ngay 09/12/2019 vé “tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat va hop dong thué nha” theo Quyét dinh dua vu 4n ra
xét xtr s& 200%/2021/QDXXST-DS ngay 31 thang 3 nim 2021, giita cac duong
su:

Nguyén don: Ong Nguyén Vian Ngh, sinh ndam 1960 (Vang mat).

Pia chi: duong N, phuong A, quan N, thanh phé C.

Dai dién hop phap: Ba Nguyén Sy K, sinh nim 1952 (C6 mit).

Pia chi: duong T, phuong A, quan N, thanh phd C (Theo van ban ty quyén
ngay 09/12/2020).

Bi don: Ong S, sinh nim 1979 (Vang mit) va ba Th, sinh nim 1981 (Vang
mat).



Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Chau Hoai H, sinh nim 1980
(Vang mit); Ba Nguyén Thi D, sinh nim 1986 (Ving mit).

Cung dia chi: Ap T, xa T, huyén T, thanh ph C.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién, Qua trinh gidi quyét vu dn, 6ng Ngh, nguoi dai dién
theoo 1y quyén ciia éng trinh bay: Quyén sir dung dat va can nha cap 4 trén dat
thudc sé hitu ctia ba D (nhan chuyén nhuong tir dng S ba Th) theo Gidy chimg
nhan quyén st dung dat sb CG 837235, s6 vao s6 CS02531 do S& Tai nguyén va
Moi trudng thanh phé Can Tho cip ngay 16/3/2017 cho Ong S (chinh 1y, cap
nhat ngay 02/11/2017 chuyén nhugng cho Ba Nguyén Thi D) dbi véi dién tich
187,9m” (ONT + CLN) thudc Thura 1162, t& ban d6 01, dia chi dét tai Ap
Truong Phu A, xd Truong Thing, huyén Théi Lai, thanh phd Can Tho (But luc
14-15). Sau d6 ba D, 6ng H 1ap Hop dong uy quyén s 427, quyén sd
01/2018/TP/CC-SCC-HPbUQ ngay 07/3/2018 tai Van phong cong chiing Trung
tam ty quyén cho 6ng S, ba Th thyuc hién cac cong viéc sau: “Piéu 2 ciia hop
dong: Ong S, ba Th toan quyén nhdn, bdo qudn Gidy chitng nhdn quyén sir dung
dat; Chuyén nhuwong, tang cho, cho thué, nhdan dat coc. Tim nguoi nhdn chuyén
nhuwong, nguoi thué, gia ca thoa thudn va phuwong thuc thanh toan va dwoc
nhan tién tir chuyén nhuwong, tang cho, cho thué, dat coc thanh todn, T hé chcfp,
cam co, diéu chinh bién dong; Puwoc ity quyén lai cho bén nhdn thé chdp ban
hodc thuc hién cac giao dich khac dé xir ly tai san; Thuc hién cac thu tuc, ky
phu luc hop dong va cdc van ban hiy nhitng giao dich nhir trén”. Thoi han ty
quyén 10 nam (But luc 16-18).

Ngay 07/3/2018 6ng Ngh 1ap Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat
(Gidy tay) voi 6ng S, ba Th ddi voi toan b dién tich dat va can nha cap 4 néu
trén v4i gia 60.000.000 dong (But luc 19). Sau khi ky hop dong tay, cling ngay
cac bén da tién hanh cong chung, ching thuc hop dong theo quy dinh phap luat
tai Van phong cong chimg Trung TAm hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat s6 428, quyén sd 01/2018/TP/CC-SCC/HPGD ngay 07/3/2018 ddi véi toan
bd quyén str dung dat va tai san gin lién voi dat nhu trén (Buat luc 20-22). 6ng
Ngh da giao da 60.000.000 dong cho 6ng S, ba Th va dugc 6ng ba xac nhan tai
Bién nhan tién chuyén nhuong ngay 07/3/2018 (Bt luc 23) va di giao cho dng
Ngh giit ban gc Gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

Do dng S, ba Th khéng c6 chd & khac nén thoa thuan xin thué lai nha dat
gia 2.400.000 dong/thang. Viéc thué nay duogc 1ap thanh Hop dong thué dat va
nha vao ngay 07/3/2018, qué trinh thué dng S ba Th déng tién thué duoc 02 lan
vao ngay 07/3/2018 va ngay 09/4/2018 tong sb tién 4.800.000 dong (But luc 24),



sau d6 khong dong tién thué nha dén nay va ciing khong giao tra dat va nha da
chuyén nhuong cho 6ng Ngh.

Ong Ngh khéi kién yéu cau cong nhan Hop ddng chuyén nhuong sé 428,
budc 6ng S, ba Th giao toan bo dién tich dat va nha da chuyén nhuong. Chdm
duat Hop dong thué dat va nha ngay 07/3/2018, 6ng S ba Th phai tra tién thué
nha 24.000.000 dong (tinh tir thang 6/2018 dén thdi diém ndp Pon khai kién).

Bi don 6ng S, ba Th va nguwoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan dng H, ba
D: Pa duoc triéu tip nhiéu lan nhung vang mat khong 1y do nén khong ghi nhan
dugc 10 trinh bay, 10i khai ciia cac ong ba lién quan dén cac noi dung khai kién
cua 6ng Ngh.

Dién bién tai phién toa, dai dién hop phap ctia 6ng Ngh git nguyén yéu cau
khoi kién cta ong. Déi véi tién thué dat va nha thi khi nop Pon khoi kién chi
yéu cau 24.000.000 ddng tinh tir thang 6/2018 dén khi ndp don, tai phién toa
hém nay ba cip nhat s tién thué dén ngay xét xtr 1a 84.000.000 dong. Khi dugc
hoi tai sao da ky hop dong chuyén nhuong roi lai khong di ding ky dé duoc cp
Gidy chimg nhan thi ba cho rang co quan cip Gidy chung nhan doi hoi phai do
dac dé cap nhat dién tich, hinh thé Thira dat nén phai do dac lai thi 6ng S, ba Th,
6ng H, ba D khong ddng y cho do dac, khong hop tac nén khong thé dang ky
cap Gidy chimg nhan duoc ma tién thué thi lai khong dong dung han, khdng
giao tai san chuyén nhuong budc dng Ngh phai khaoi kién dé bao vé quyén lo
chinh dang ctia minh.

Bi don 6ng S, ba Th va nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 6ng H, ba D
Véng mat.

Pai dién Vién kiém sat phat biéu quan diém vé viéc tuan theo phap luit td
tung: Tham phan, Thu ky, Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa va duong su giai
doan chuén bi xét x&r va tai phién toa thyc hién ding quy dinh tai cac biéu 26,
35, 39, 68, Picu 93 dén Diéu 97, 195, 196, va 203 cua Bo luat T tung dan su
2015. Tuy nhién vu &n c6 vi pham thoi han chuan bij xét xr, dé nghi khic phuc.

Y kién vé viéc giai quyét vu an: Toa an xac dinh ding quan hé phap luat
tranh chap. Vé noi dung: Gia tri chuyén nhuong 60.000.000 dong gdm c6 dit &,
dat trong cay lau nim va cin nha cap 4 khong phu hop gia tri thuc té. Tién thué
lai dat, nha 2.400.000 dong/thang twong dwong muc 13i suit 4%/thang nén ban
chat day 1a hop dong vay tién, khong phai hop dong chuyén nhuong va hop
ddng thué nha. Tai phién toa, ba K khdng chimg minh dugc mbi quan hé giita
6ng S, ba Th véi 6ng H, ba D nén cin cir Diéu 124 cua B luat Dan su 2015
giao dich trén bi v6 hiéu do gia tao nén yéu cau khoi kién cua 6ng Ngh khong cé
cin ctr chap nhan. Budc 6ng S, ba Th tra cho 6ng Ngh tién vay 60.000.000 dong



va tién 13i theo quy dinh phap luat, do 6ng S, ba Th da tra duoc 4.800.000 dong
nén duoc khau trir s tién nay vao tién 1ai.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu an di duoc
xem Xxét cong khai tai phién toa, can cir két qua tranh tung tai phién toa, Hoi
dong xét x1r nhan dinh:

[1] Ong Ngh yéu cau cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat ma 6ng da nhan chuyén nhugng tir 6ng S, ba Th theo su Gy quyén cua ba D,
6ng H dé ban giao dat va nha cho 6ng quan 1y, st dung dong thoi dng S, ba Th
phai tra tién thué dat va nha tir thang 6/2018 dén xét xtr. Can ctr cac ndi dung
yéu cau nhu trén Hoi dong xét xir xac dinh quan hé phap luat tranh chap Hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat va Hop dong thué dat va nha giai quyét
theo tham quyén, quy dinh tai Khoan 3 Diéu 26, diém a Khoan 1 Piéu 35, diém
a Khoan 1 Piéu 39 cta B luat T6 tung dan sy nam 2015.

[2] Trong qua trinh giai quyét vu an 6ng S, ba Th, 6ng H, ba D duoc triéu
tap hop 1é nhung vang mit nén Toa 4n khong thé ghi nhan 101 trinh bay, yéu cau
(phan t, doc 1ap), quan diém giai quyét vu an nén Hoi dong xét xtr can cr vao
cac chimg ¢ 6ng Ngh cung cip, Toa an thu thap dé lam co s¢ danh gia, giai
quyét vu an. Khi ban hanh Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir, Toa an da triéu tap
cac 6ng ba dén 1an tha hai nhung van vang mit khong 1y do, Hoi dong xét xir
cin ¢t quy dinh tai Diéu 227, Diéu 228 cua Bo luat T6 tung dan sy nam 2015
van mo phién toa xét Xt vu 4n ving miat d6i véi nhitng nguoi nay.

[3] Cac van ban, ching cr bén 6ng Ngh cung cip déu c¢b mbc thoi gian
dién ra trong cing mot ngay, cu thé: Trudc khi ky hop dong chuyén nhuong
chinh thirc dng Ngh di cung 6ng S, ba Th thoa thuan bang gidy tay chuyén
nhuong toan bd dat va cin nha cip 4 thudc quyén st dung cua ba D. Ngudn gbc
tai san cua 6ng Ngh chuyén nhuong cho ba D, sau d6 ba D ty quyén cho dng S,
ba Th toan quyén dinh doat chuyén dich tai san (Hop dong ty quyén s 427,
quyén sb 01/2018/TP/CC-SCC-HPUQ ngay 07/3/2018 tai Vin phong cong
chting Trung Tam) nén viéc 6ng Ngh véi 6ng S, ba Th ky Hop ddng chuyén
nhuong quyén str dung dat s 428, quyén sé 01/2018/TP/CC-SCC/HPGD ngay
07/3/2018 tai Vin phong cong chimg Trung tdm dé chuyén nhuong toa bo tai
san thudc Gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 CG 837235, sb vao s
CS02531 do S¢ Tai nguyén va Moi truong thanh phd Can Tho cap ngiy
16/3/2017 cho Ong S (chinh 1y, cap nhat ngay 02/11/2017 chuyén nhuong cho
Ba Nguyén Thi D) dbi voi dién tich 187,9m* (ONT + CLN) thudc Thira 1162, to
ban dd 01, dia chi dat tai Ap Truong Phii A, xa Truong Thang, huyén Théi Lai,



thanh phd Can Tho 1a phu hop quy dinh tai Diéu 502 cua B luat Dan su 2015,
diém a Khoan 3 Diéu 167 cua Luét Dat dai 2013.

[4] Viéc chuyén nhuong duogc thuc hién dang hinh thire, ndi dung luét dinh.
Ong Ngh di giao du sé tién 60.000.000 dong duge 6ng S, ba Th x4c nhan tai
Bién nhén tién v/v chuyén nhuong quyén st dung dat vao ngay 07/3/2018 véi
n6i dung: “Chiing t6i da nhdn di tién chuyén nhwong dat va nha” (But luc 23)
va giao ban gdc Gidy chung nhan cho 6ng Ngh giit. Ngay sau thoi diém nhéan
tién chuyén nhuong, 6ng S, ba Th ky hop dong thué lai dt va nha dé ¢ chung to
6ng S, ba Th véi 6ng Ngh di hoan thanh cic quyén va nghia vu cta ngudi
chuyén nhuong, nguoi nhan chuyén nhuong. Mic du hop déng chuyén nhuong
chua dugc ding ky nhung viéc ding ky khong thuc hién duoc do 16i cta bén
phia dng S, ba Th khong hop tac do dac xac dinh dién tich, hinh thé thira dat. Do
d6, dé bao vé quyén loi ciia bén nhan chuyén nhuong, khong thé vi 1y do bén
chuyén nhuong sau khi da nhan du tién chuyén nhuong lai khong hop tac ma
khéng cong nhan hiéu luc ctia hop ddong chuyén nhuong. Trong trudng hop nay,
hop dong chuyén nhuong can thiét phai duoc cong nhan cho 6ng Ngh dong thoi
budc dng S, ba Th cing véi ngudi dang cu tra trén dat ba D, 6ng H phai co trach
nhiém ban giao tai san chuyén nhuong 1a quyén st dung dat Thira 1162 theo
Ban trich do dia chinh s6 10/TTKTTNMT ngay 03/02/2021 cia Trung tam K
thuat Tai nguyén va Méi truong thanh phd Can Tho (But luc 46) va Ban vé cua
Phong Kinh té va Ha ting huyén Théi Lai. Ong Ngh duoc quyén lién hé co quan
chtic nang c6 thim quyén thuc hién viéc cdp Gidy ching nhan quyén st dung
dat cho minh theo quy dinh tai Diéu 100 ctia Luat Dat dai 2013.

[5] Viéc chuyén nhuong va thué lai dat va nha dé & 1a c6 that. Thuc té dng
S, ba Th di ky hop ddng thué nha, tra trudc 02 thang (thang 3 va thang 4/2018)
tién thué nha nhung sau nay khong tra tiép ching t6 ong ba da vi pham nghia vu
nén phai co trach nhiém tra tién thué theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 351 ctia Bo
luat Dan sy 2015 tir thang 6/2018. Xét yéu cau thoi gian tra tién thué: Theo Pon
khai kién, 6ng Ngh chi yéu cau tra tién thué tir thang 6/2018 dén ngay ndp don
la 24.000.000 dong, khong yéu cau tra dén ngay xét xtr, hon nita qué trinh giai
quyét vu an ong khong co don khai kién bod sung d6i véi tién thué nha tinh tir
ngay khai kién dén khi xét xtr nén chi c6 cin ctr chap nhan s tién theo don khai
kién ban dau 24.000.000 dong. Do 6ng S, ba Th, 6ng H, ba D khéng hop tac giai
quyét vu an nén khong xac dinh duoc ai 1a ngudi truc tiép cu tri trén dat ciing
nhu viéc cac ong ba co chd & nao khac hay khong nhung dé tao diéu kién céac
6ng ba c6 thoi gian thuc hién nghia vy, can thiét danh quyén luu cu trong thoi
han 03 thang cho cac 6ng ba.

[6] Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 147 va Khoan 1 Piéu 157 B6 luat TH
tung dan sy 2015 yéu cau khai kién ctia 6ng Ngh c6 cin cr chap nhan d6i véi



Hop dong chuyén nhuwong quyén s dung dat nén 6ng S, ba Th phai chiu
300.000 dong an phi dan su so thim d6i voi yéu cau nay. Chap nhan mét phan
d6i voi yéu cau tra tién thué nha 24.000.000 dong, 6ng S, ba Th phai chiu
1.200.000 ddéng an phi. Ong Ngh phai chiu 3.000.000 dong an phi dan su so
tham ddi véi sb tién khong duoc chap nhan 60.000.000 dong, khiu trir vao sb
tién tam Ung 1.200.000 dong theo Bién lai thu s6 AA/2019/015355 ngay
05/12/2019 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Théi Lai, 6ng phai nop thém
1.800.000 dong. Ngoai ra, dng S, ba Th con phai chiu 2.000.000 dong chi phi do
dac. Chi phi nay 6ng Ngh da tam trng nén 6ng S, ba Th phai hoan tra lai cho 6ng
Ngh.

Vi cac I€ trén,
QUYET PINH:

Ciin cir vao: Khoan 3 Diéu 26, diém a Khoan 1 Diéu 35, diém a Khoan 1
Piéu 39, Khoan 1 Piéu 147, Khoan 1 DPiéu 157, Diéu 227, Piéu 228 cua Bo luét
Té tung dan su 2015;

Khoan 1 DPiéu 351, Diéu 502 cta Bo luat Dan sy 2015;
Piéu 100, Piém a Khoan 3 Diéu 167 ctua Luat Dét dai 2013;

Tuyén xir: Chap nhan yéu cau khai kién cia Ong Nguyén Vin Ngh vé viéc
cong nhan Hop dong chuyén nhuwong quyén st dung dat sb 428, quyén sd
01/2018/TP/CC-SCC/HDPGD ngay 07/3/2018 Van phong cong ching Trung
Tam.

Budc Ong S, ba Th va Ba Nguyén Thi D, Ong Chau Hoai H c6 trach nhiém
ban giao cho Ong Nguyén Vian Ngh quan 1y, st dung quyén sir dung dat dién
tich 187,9m? (ONT + CLN) va cin nha cip 4 tai Thira 1162, t& ban dd 01, dia
chi dat tai Ap Truong Phii A, xa Truong Thang, huyén Thoi Lai, thanh phd Can
Tho. Ong Nguyén Vin Ngh duoc quyén lién hé co quan chic ning co tham
quyén thyc hién viéc cAp Gidy ching nhan quyén st dung dat cho minh theo
quy dinh tai Pidu 100 cua Luat Dt dai 2013 (Kém theo Ban trich do dia chinh
s6 10/TTKTTNMT ngay 03/02/2021 ciia Trung tam K§¥ thuat Tai nguyén va
Moi trudng thanh phé Can Tho va Ban vé ctia Phong Kinh té va Ha tang huyén
Thoi Lai).

Danh quyén luu cu trong thoi han 03 thang cho dng S, ba Th va ba Nguyén
Thi D, Ong Chau Hoai H.

Chép nhan mét phan yéu cau khai kién ciia Ong Nguyén Vin Ngh vé tién
thué nha. Budc Ong S, ba Th phai tra cho Ong Nguyén Vian Ngh tién thué nha
24.000.000 dong.



Vé chi phi to tung: Ong S, ba Th hoan tra cho Ong Nguyén Vin Ngh
2.000.000 dong chi phi do dac.

Vé an phi: Ong S, ba Th phai chiu 1.500.000 déng an phi dan sy so tham.
Ong Nguyén Van Ngh phai chiu 3.000.000 déng an phi dan sy so tham, khau trix
vao sd tién tam ung d3 nop 1.200.000 dong theo Bién lai thu sb
AA/2019/015355 ngay 05/12/2019 cia Chi cyuc Thi hanh an dan sy huyén Théi
Lai, 6ng phai nép thém 1.800.000 dong.

Céac duong su dugc quyén khang cdo ban an nay trong thoi han 15 (mudi
lam) ngay ké tir ngdy tuyén an, di v6i duong sy vang mit thi thoi han dugc tinh
ké tir ngay nhan dugc ban an hodc ban an dugc niém yét tai dia phuong noi cu
tru.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
thi hanh an dan su thi nguo1 dugce thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan
s cO quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi
hanh 4n hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat
thi hanh an dan sy; thot hi¢u thi hanh an dugce thuc hién theo quy dinh tai Diéu
30 Luat thi hanh an dan su.

Noi nhn: TM. HQOI PONG XET XU SO THAM
- Toa 4n nhan dan Tp. Can Tho; THAM PHAN-CHU TOA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhan dan Tp. Can Tho;

- Vién kiém sat nhan dan cing cip; (Da ky)

- Chi cuc Thi hanh an dan sy H. Thdi Lai;

- Céc duong su; Nguyén Minh Mén

- Luu: Ho so (TC: 20).



