TOA AN NHAN DAN QUANTANPHU ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc ]z.'ip - Twdo - Hanh ph]’lc

Ban 4n so: 609/2018/DS-ST
Ngay 29-11-2018
V/v tranh chip hop ddng dat coc chuyén
nhuong quyén sir dung dt

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN TAN PHU, THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phin Héi dong xét xir so thdm gom cg:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ong D6 Thé Pong

Cdc Hoi tham nhan dan:

Ong Lé Ngoc Thanh

Ong Tran Cong Trung

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi An Thanh — Thu ky Toa an nhan dan
quan Tan Pht, Thanh H6 Chi Minh.

- Pgi di¢gn Vign Kiém sdt nhan dan qugn Tan Phii, Thanh phé Ho Chi
Minh tham gia phién toa: Ba Doan Thi Thuy Ha - Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 11 nam 2018, tai try s¢ Toa an nhén dan quan Tan Phu xet
XU SO tham cong khai vy an thu 1y s6 316/2017/TLST-DS ngay 05 thang 10 ndm
2017 vé “tranh chip hop dong dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat” theo
Quyét dinh dua vy an ra xét xir s6 348/2018/QDXXST-DS ngay 07 thang 11 nim
2018 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Cao D H; dia chi: Ap T, xd H, huyén H, tinh T.
Ngueoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong Nguyén TT; dia chi: S --

Tinh 16 A, phuong B, quén Tc, Thanh phé H; 1a ngudi dai dién theo y quyén cua
nguyén don. (Theo Gidy iy quyén ngay 10/11/2017)

- Bi don: Ong B4 M V; dia chi: S6 -- dudng D, phuong T, quan Tan Pha,
Thanh phé H6 Chi Minh.

- Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ba Luong Thi C T; dia chi: Ap A dudng B, xa P, huyén Ci, Thanh phé
H.

2. Ba Trinh Thi H L; dia chi: Ap Al dudng B, xa P, huyén Ci, Thanh phé
H.

3. Ba Duong Q D; dia chi: 86 -- Khu phd A, thi trdn B, huyén H1, Thanh

pho H.



Ong T, 6ng V, ba T, ba L, ba D vang mit tai phién toa va c6 dé nghi xét xir
vang mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo Bon khoi kién, 101 khai trong qua trinh giai quyét vu an ctia 6ng Cao
b H va nguoi dai dién theo uy quyén la 6ng Nguyén TT, nguyén don trinh bay:

Ngay 14/4/2017, 6ng H va 6ng POMV ky Van ban thoa thudn mua ban dét
6ng H di dit coc cho 6ng V s tién 50. 000.000 dong dé nhan chuyén nhuong quyén
sir dung dat theo Gidy ching nhan quyén sir dung dit sé AN --thira dit sb --, to ban
dd sb --, dja chi tai xa P, huyén C, Thanh pho H. Vin ban thoa thuan ngay 14/4/2017
cd néu r6 “Trudng hop ong D3 M V khong tién hanh cac thu tuc chuyén nhuong
quyén str dung dat (dat khong c6 tai san gan lién véi dat) cho ong Cao D H theo diing
thdi han thoa thuan thi s& bdi thudng cho ong Cao P H gap 02 1an sd tién da nhan
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coc”.

Bén ngay hen ra van phong cong ching ky hop dong chuyén nhugng, ong V
khong mudn tiép tuc viée chuyén nhuong dat du dng H da cb ging thuyet phuc. Sau
d6, 6ng V da ban 16 dét trén cho ngudi khac. Vi éng V khong chiu tiép tuc chuyén
nhuong dét theo thoa thuin ngay 14/4/2017 nén éng H da dé nghi 6ng V bdi thudng
tién coc. Tuy nhién, dén nay 6ng V van chua thuc hién nghia vy tra ng. Do d6, nguyén
don khoi kién yéu ciu Toa an bude 6ng V ¢ nghia vy tra phai tra 100.000.000 ddng,
bao gdbm tién coc 50.000.000 dong va tién phat coc 50.000.000 dong theo Vin ban
thoa thuan ngay 14/4/2017. Tra mot 1an ngay khi ban an, quyét dinh c6 hiéu lyc. Ong
H khong yéu cau vo cta 6ng V 1a ba Duong Q G lién d6i tra no vi viéc mua ban dat
khong lién quan dén ba G.

Theo Don tuong trinh ngay 25/11/2017 va 101 khai trong qua trinh giai quyét
vu an, bi don 6ng Do M V trinh bay:

Ong ¢ y dinh chuyén nhugng 01 16 dét tai dia chi x4 P, huyén H cho 6ng Cao
b H théng qua sy moéi gidi ctia ba Luwong Thi C T va ba Trinh Thi H L. Ngay
14/4/2017, 6ng c6 lam vin ban thoa thuin viét tay v6i 6ng H va nhan tién coc cia
ong H 1a 50.000.000 déng, vin ban théa thuan duogc 14p thanh 02 ban, mdi bén giir
mot ban. Noi dung cua thoa thuan 1a chuyén nhuong 16 dat vira néu cho dng H vai
gia 1a 915.000.000 dong, ngay 25/4/2017 hai bén s€ cung ra van phong cong chimg
tai xa P, huyén H dé ky hop dong chuyén nhuong, ong H s& tra 50% so tién chuyen
nhuong khi ky hop dong va s& thanh toan sd tién con lai sau khi dtng tén trén s6 do.

Sau do6, 6ng da tim hiéu thong tin qua vin phong cong chimg ma ba T gidi
thieu thi duogc biét 1a sau khi ky hop déng chuyén nhuong tai Vin phong cong chu‘ng
thi vé co ban thi tuc chuyén nhuong da xong. Vi vy, dng da dé nghi 6ng H Ui ngay
ra cong ching va phai thanh todn toan b s6 tién chuyén nhuong ngay sau khi ky
hop dong chuyen ‘nhuong tai phong cong chimg nhung 6ng H khong dong y y. Donhan
thay rui ro mat tién cao sau khi ky hop dong cong chimg nén dng khong dong ¥ tiép
tuc ban dét cho 6 ong H.

Khoang 10 gid ngay 24/4/2017, khi 6ng goi dién thoai va nhan tin cho éng H
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dé thong bao khong ban dat thi 6ng H yéu cau dng hoan lai tién coc. Sau d6, 6ng da
dén nha ba T dé cung di dén noi lam viéc cta 6ng H tai Khu nong nghiép cong
nghé cao xa P, huyén C trd 50.000.000 déng cho 0ng H va nhan lai ban chinh van
ban thoa thuan dat coc ngay 14/4/2017; viéc giao nhan lai tién coc, van ban dat
coc ¢0 su chimg kién cua ba T. Pén thang 5 nam 2017, 6ng d3 chuyén nhuong 16 dat
cho ngudi khéc. Sau khi nhén lai ban chinh van ban thda thuan ngay 14/4/2017 thi
6ng da huy vi nghi rang viéc mua ban da xong. Ong khdng xac nhan ban sao Vian
ban thoa thuan ngay 14/4/2017 do éng H giao ndp c6 phai do minh ky hay khong vi
thoi gian d3 lau. Vi da tra lai tién coc cho dng H theo thoa thuan, hop dong da dugc
thanh 1y nén ong khong doéng y voi yéu cau khai kién.

Ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Luong Thi C T trinh bay: Ngay
14/4/2017, ba ¢ méi gidi cho dng V va dng H mua ban 01 16 dat thira s6 529, to ban
d6 s6 48, toa lac tai Ap A, xd Pi, huyén C véi gia 915.000.000 dong va 6ng H da
dit coc 50.000.000 dong. Viéc dit coc co sy chimg kién ctia ba va ba Trinh Thi
H L tai nha cua ba. Sau do, viéc mua ban dat khong thanh. Nguyén nhan cham
dut hop ddng tra lai tién coc 1a do 6ng H khéng dong ¥ tra hét tién mua ban dat
khi ra céng chirg. Ong H chi chdp nhén tra 650.000.000 dong nhung dng V khdng
ddng ¥ nén hai bén méi chim dat hop dong va thoa thuan éng V tra cho éng H s6
tién coc Ia 50.000.000 dong. Pau giv chiu ngay 25/4/2017, ba va ong V di dén
cong Khu n6ng nghiép cong nghé cao xa P, huyén H, goi dién cho 0ng H ra nhan
tién. Ong H da dém tién truéc mat ba va tra lai ban chinh Vin ban thoa thuan dit
coc ngdy 14/4/2017 cho 6ng V. Ba khdng c6 tranh chp gi trong vu an. Ngay
04/12/2017, ba T c6 don dé nghi xét xir ving mit.

Nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan ba Trinh Thi H L trinh bay: Ngay
14/4/2017, ba va ba T 13 ngudi moi gidi mua ban dit cho 6ng H va dng V, ba c6
Ky lam chirng vao giéy dit coc voi sb tién 1a 50.000.000 ddng, hen ngay 25/4/2017
s€ ra cong ching dé ky hop dong chuyén nhuong. Viong V va éng H khong thoa
thuan dugc van dé thanh toan tién nén sang ngay 25/4/2017, ba T goi dién dé nghi
ba di cuing ba T, 6ng V dé tré lai tién coc cho 6ng H nhung ba ban hop nén khong
di dugc. Chiéu ngay 25/4/2017, ba c6 gap ong V va ba T thi dugc biét ong V da
tra lai tién coc day du cho 6ng H. Viéc nhdn tién moi gid1 da xong, ba khong c6
tranh chap gi trong vu an. Ngay 04/12/2017, ba L c6 don dé nghi xét xtr vang mat.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Duong Q D trinh bay: Chong ba 1a
6ng V c6 dimg tén 16 dat tai x4 P, huyén H. DAy 1a tai san trudc hon nhén, ba khong
c¢6 y kién va khong biét vé giao dich gilta 6ng H va chong ba. Ngay 04/12/2017, ba
D ¢6 don dé nghi xét xtr ving mat.

Toa an da tién hanh hoa giai nhung cic duong su khong thoa thuan dugc
v&i nhau vé viéc gidi quyet vu an. Do do, Toa an dua vy an ra xét xur theo quy
dinh ctia phép luat.

Ngay 08/11/2018, nguoi dai dién theo uy quyén cta nguyén don la 6ng

Nguyén TT c6 don dé nghi xét xtr ving mit, dong thoi xac dinh di cung cép toan
bo ching ctr cho Toa an.



Ngay 28/11/2018, bi don 6ng D6 M V ¢6 don d& nghi xét xir vang mat.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan quan Tan Phu phat biéu: Vé
t6 tung: Viéc tuan theo phap luat té tung trong qua trinh giai quyét vu an ctia ThAm
phan, Hoi ddng xét xtr, Thu ky toa an, viéc chap hanh phap luat cua nguoi tham
gia tO tung dan su, ké tir khi thu 1y vu 4n cho dén trude thoi diém Hoi dong x€t X
nghi an da thyc hién dung quy dinh cua B9 luét T4 tung dan su. Ve ndi dung:
Nguyén don khong cung cap duogc ching cur ching minh cho yéu cau khoi kién
nén dé nghi Hoi dong xét xir khong chip nhan yéu cau khai kién cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé tham quyén: Theo don khoi kién, nguyén don yéu cau Toa an budc bi
don tra tién coc va tién phat coc theo van ban thoéa thuin ngay 14/4/2017; bi don
dang cu trd tai quan Tan Pha. Xét day 1a tranh chap hop dong, cu thé 1a tranh chép
hop dong dit coc chuyén nhuong quyén str dung dat thudc tham quyén giai quyét
cta Toa an nhan dan quan Tan Pha, Thanh ph6 H6 Chi Minh theo quy dinh tai Khoan
3 Piéu 26, Khoan 1 Piéu 35 va Piém a Khoan 1 Diéu 39 ctia B luat T tung dan su
nam 2015.

[2] V& tha tyc: Nguoi dai dién theo uy quyén ctia nguyén don 13 ong T, bi don
la dng V, ngudi ¢6 quyen loi, nghia vy lién quan 1a ba T, ba Liéu va ba G c6 don
y€u cau xét xu Vang mat nén Toa an tién hanh xét xir Vang mat cac duong su theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 227, 228 Bo luat TH tung dan sy nam 2015.

[3] Xét yéu cau khdi kién ctia nguyén don: Ong Cao P H yéu ciu Toa an
budc 6ng Bd M V phai tra 100.000.000 dong, bao gdm tién coc 50.000.000 dong
va tién phat coc 50.000.000 dong theo Vin ban thoa thudn ngay 14/4/2017. Tra mot
1an ngay sau khi ban 4n c6 hiéu lyc phap luat. Ngoai 101 khai, dé chimg minh cho
yéu cau khai kién thi nguyén don di giao ndp cac tai liéu, ching ¢ gdm c6: Ban
sao khong c6 cong ching, chirng thuc Van ban thoa thuan ngay 14/4/2017 (bt
luc 50), Vin ban cung cip ching cir ngay 30/10/2018, 31/01/2018 (but luc
67,68,69,72,73,74) kem theo la USB chtra tap tin ghi &m cudc goi ngay 24/4/2017
giita Ong H sb dién thoai 0914----va 6ng V sé dién thoai 0918----- .

[4] Can ctr vao khai ctia cac du’ong su trong qua trinh giai quyét vu an, Bién
ban hoa giai va Bién ban dbi chat ngay 07/11/2018 giita dng H, ong V, ba T thi c6
co s¢ xac dinh: Ngay 14/4/2017, 6ng H va 0ng V da thoa thuén chuyén nhuong
quyen su dung thira dat s6 529, to ban d6 s6 48, dia chi tai xa P, huyén H, Thanh
phé H (Gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 AN 1--), gia tri hop dong
915.000.000 dong. Hai bén thoa thuan dit coc so tién sb tién 50.000.000 dong;
trong vong 14 ngay sé ky hop déng chuyén nhuong tai vin phong cong chimng,
thanh toan 50% sb tién mua ban tai vin phong coéng chung. Khi dit coc ¢o su
chtng kién ctia ngudi moi gidi 1a ba Luong Thi C T va ba Trinh Thi H L. Sau do,
6ng V dé nghi 6ng H thanh toan 100% gia tri hop dong mua ban dt 13 915.000.000
dong tai thoi diém ky hop dong chuyén nhuong tai van phong cong chirng nhung
6ng H khong dong ¥.



[5] Theo Cong an sé 1321/VPPK-CNCC ngay 10/5/2018 cua Van phong
dang ky dat dai Chi nhanh huyén C, kém theo la ban sao Hop d6ng chuyén nhuong
quyén sir dung dat ngay 17/5/2017, cong ching s6 0008945 tai Vin phong Cong
chiang L, Thanh phé H thi c6 o S0 Ong D4 M V di chuyén nhuong quyén st dung
thira dat s6 529, to ban d sb 48, dia chi tai x P, huyén H cho 6ng Nguyén V
Hul, Ha T G.

[6] Vi 6ng V khong tiép tuc thuc hién thda thuan dat coc ngay 14/4/2017,
ban dat cho nguoi khac nén 6ng H khoi kién yéu cau 6ng V tra 100.000.000 dong.
Ong V khong dong ¥ voi yéu cau khai kién ctia nguyén don vi cho rang hai bén
da thanh 1y hop d@)ng, ong H da nhan lai tién coc va tra lai van ban dit coc vao
chiéu ngay 25/4/2017. Ngoai 10i trinh bay, dé chimg minh cho 10 khai ctia minh
ong V da giao ndp cho Toa an: Van ban trinh bay ngay 08/12/2017, Ban chup tin
nhan gitta 6ng H va 6ng V tir s6 dién thoai 0914--- (but luc 29, 30, 31). Ngoai ra,
ba Luong Thi C T 13 ngudi méi gidi xdc nhan da chimg kién viéc 6ng V va 6ng
H d3 thoa thuan chim dut hop déng, ong V da tra lai 50.000.000 dé)ng tién coc,
6ng H da nhan du tién va tra lai ban chinh van ban dit coc cho 6ng V vao chiéu
ngay 25/4/2017.

[7] Noi dung ban ghi am ngay 24/4/2017 do 6ng H giao ndp, ban chup tin
nhin do Ong V giao ndp da duoc Tda an cong khai tai phién hop kiém tra viéc
giao nop, tiép can, cong khai chirng ¢ ngay 07/11/2018; nguyén don va bi don da
nhan dugc ban sao va khong phan dbi cac nguon ching ctr nay Tuy nhién, ban
ghi am, ban chyp tin nhin vira néu khong thé hién noi dung vé viéc xac nhan hay
thoa thuan vé quyén, nghia vu cua cic bén khi khong tiép tuc thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat. Do d6, chua du co sd xac dinh 13 chimg ct dé
giai quyét vu an.

[8] Tai don giai trinh ngay 12/9/2017, 6ng H xac dinh da mat ban géc Vian ban
thoa thuan ngay 14/4/2017. Tinh dén ngay xét xtr, nguyén don van khéng cung cap
dugc ban gdc Vian ban thoa thuan ngay 14/4/2017 dé Toa an ddi chiéu mic du da
duoc théng bao yéu cau giao ndp chimg cir tai phién hop kiém tra viéc giao nop,
tiép can, cong khai chimg ctr ngay 07/11/2018. Ong V thira nhan noi dung cua théa
thuén dat coc ngay 14/4/2017 nhung khong thira da 1ap ban sao Van ban thoa thuén
ngay 14/4/2017 do ‘nguyén don giao nop; dong thoi dng V cho rang minh da tra lai
50.000.000 dong tién coc, nhan lai ban chinh vin ban dit coc va da hiy van ban nay.
Vi ban sao Van ban théa thuan ngay 14/4/2017 do 6ng H giao nop khdng co6 céng
chtng, ching thue va khong c6 ban gbc dé ddi chiéu, khong duoc bi don thira nhan
nén khdng dugc xac dinh 1a chimg cir dé giai quyét vu an theo quy dinh tai Khoan 1
Diéu 95 cua Bo luat TH tung dan su.

[9] Theo tap quéan ciia cac giao dich |2 hgp dong dit coc chuyén nhuong quyén
sir dung dét bang “gidy tay” trén dia ban Thanh phd HO Chi Minh: Khi hai bén mua
va béan thoa thuan chim dit hop dong dit coc thi bén mua s& giao lai ban chinh gidy
nhan coc cho bén ban sau khi bén ban da hoan tra tién coc va phat coc néu c6 thoa
thuan. Loi khai cia 6ng V, ba T vé viéc 6ng V va ong H da c6 thoa thuan cham dit
hop dong dit coc chuyén nhugng quyén su dung dat, ong V d tra lai 50.000.000
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ddng cho 6ng H va nhan lai ban gdc Vin ban thoa thuan dit coc ngay 14/4/2017 1a
phtt hop véi tap quan giao dich hién nay. Do d0, cin ctr vao céc tinh tiét khach quan
trong vu 4n va quy dinh tai Diéu 5, Diéu 328 va Khoan 2 Diéu 422 cua Bo luat Dan
sw nam 2015 thi Hoi ddng xét xir co co sd xac dinh sy phan d6i cua 6ng V dbi véi
yéu cau khai kién 13 ¢6 can ct.

[10] Tir nhitng nhan dinh vira néu, Hoi ddng xét xir xét thiy nguyén don khong
chtrng minh duogc yéu cau khoi kién 1a ¢ cin ctr va hop phap nén khong dugc chip
nhan toan bo yéu cau khoi kién.

[11] Vé 4n phi: Do yéu cau khéi kién khong dugc chap nhan, nén dng H
phai chiu an phi 1a 5% trén s6 tién 100.000.000 dong. An phi 6ng H phai chiu 1a
5.000.000 dong.

[12] CA4c van dé khac: Cac bén khong co tranh chép gi d6i véi sb tién méi gisi
khi chdm dut hop dong dit coc chuyén nhuong quyén str dung dat nén Toa an khong
xem xé&t, giai quyet

[13] Céc kién nghi ctia dai dién Vién kiém sat tham gia phién toa vé noi
dung ctia vu an 1a phu hop vé1 nhan dinh cia Ho1 dong xét xur.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Can ¢t vao: Khoan 3 Diéu 26, Diém a Khoan 1 Diéu 35, Piém a Khoan 1
Dicu 39, Diéu 144, Diéu 147, Khoan 1 Diéu 227, Dicu 228, Diéu 238, Dicu 266
va Piéu 273 ctia Bo luat t6 tung dan su; Diéu 5, Diéu 328 va Khoan 2 Diéu 422
cia Bo luat dan sy nam 2015; Cian ct Khoan 3 Diéu 26 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thudng vu Qudc hoi.

Xu:

1. Khéng chap nhdn toan bd yéu yéu cau khdi kién cta nguyén don 6ng Cao
b H:

Khéng chap nhén yéu cﬁ}l ctia 6ng Cao b H vé viéc bugc dng Dé M V phai
tra 100.000.000 dong, bao gdém tién coc 50.000.000 dong va tién phat coc
50.000.000 dong theo Vian ban thoa thuan ngay 14/4/2017.

2. V& an phi: Ong H phai chiu an phi dan sy so tham 1a 5.000.000 dong
nhung duoc trir vao so tién nhung dugc trir vao tién tam Gng an phi da ndp la
2.500.000 dong theo bién lai thu sé 0009849 ngay 04/10/2017 cua Chi cuc Thi
hanh 4n dan sy quan Tan Pha, Thanh phé H6 Chi Minh. Ong H con phai ndp
2.500.000 dong an phi.

3. V& quyén khéng cdo: Nguyén don, bi don va ngudi co quyén loi nghia vu
lién quan 1a ba T, ba L, ba D ¢6 quyén khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy
nhan dugc ban an hoic ké tur ngay ban an duogc ni€ém yét theo quy dinh ctua Bo
luat TH tung dan su.

Thi hanh tai co quan thi hanh 4n dan sy c6 thAm quyén.
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Truong hop Quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh &n dan sy thi ngudi dugc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan sy
c6 quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi
hanh 4n dan sy. Thoi hi¢u yéu cau thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND TP.HCM; THAM PHAN —-CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Q.Téan Ph;
- THADS Q.Tan Phy;

- Puong su;

- Luu: VT, hd so vu an.

(43 ky tén va dong dau)

Do Thé Pong



