TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Poc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban an so: 295/2023/DS-PT
Ngay 25-7-2023
Vv tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén st
dung dét

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hgi dang xét xi phuc tham gém co:
Thdam phéan — Chai tea phién toa: Ong Nguyén Trung Diing;
Céc Tham phan: Ong Lé Sy Tru;

Ong Nguyén Vin Tai.

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Minh Hoang - Thu ky Toa an nhan dan
tinh Binh Duong.

_- Dagi dign Vign Kié?mosét nhéan dan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ong Lé Trung Kién - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 21 va 25 thang 7 ndm 2023, tai try s Toa an nhan dan
tinh Binh Duong xét xu phlc tham cong khai vy an dan sy thu ly so:
224/2023/TLPT-DS ngay 23/6/2023 vé viéc “Tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyéen st dung dat”.

Do Ban an dan su so tham s6 28/2023/DS-ST ngay 27 thang 3 nam 2023
cua Toa an nhéan dén thi xa B, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vy an ra xét xa phic tham sé 250/2023/QDPT-DS
ngay 30 thang 6 nam 2023, gifta cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi Mai H, sinh nim 1984; dia chi: s6 B lang
C, phuong M, thi xa B, tinh Binh Duong; c6 mat.

—,B,i don: C)ng Nguyén Trong N, sinh nam 1969; dia chi: sb 7, duong T,
khu pho C, phuong M, thi x& B, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap: Ong Lé Van T, sinh nam 1993; dia chi: s6 D N,
Phuong A, Quan F, Thanh pho H6 Chi Minh la nguoi dai dién theo uy quyén
(Giay uy quyen ngay 05/3/2022); c6 mat.

- Nguroi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ba Cong Huyén Ton N My L, sinh nam 1978; dia chi: s6 B V, Phuong
E, Quan A, Thanh pho Ho Chi Minh.
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Nguoi dgi dién hop phap: Ong Lé Minh N1, sinh nam 1995; dia chi: s6 A
b, phuong D, Quan A, Thanh pho Ho Chi Minh 1a nguoi dai dién theo uy quyen
(Giay uy quyen ngay 14/11/2022); cé mat.

2. Van phong C, dia chi: duong N, khu d6 thi V, phuong T, thi xa B, tinh
Binh Duong; c6 d¢ nghi xét xir vang mat.

Nguoi dai dién theo phap lugt: Ong Phan Ngoc S — chirc vu: Truéng Vin
phong.

Nguoi khang cao: bi don 6ng Nguyén Trong N va ngudi c6 quyen loi,
nghia vu lién quan ba Céng Huyén Ton Nt My L.

NQI DUNG VU AN:

- Trong don khdi kién va loi khai trong qua trinh tham gia té tung nguyén
don ba Nguyén Thi Mai H va nguoi dai dién cua ba H 1a éng Lé Vén B trinh
bay:

Ba Nguyén Thi Mai H quen biét vai dng Nguyén Trong N khi ba H thué
nha tai 6 s6 04 B3 thudc dy an lang C, khu phé C, phuong M, thi x& B, tinh Binh
Duong. Thang 4 nim 2016, do biét ba H c6 nhu cau thué nha cho nhan vién
cong ty & nén dng N ¢ chu dong lién hé cho ba H thué cin nha tai vi tri 6 s6 7
16 B, ong N ndi vai ba H 1a nha do 6ng N nhan chuyen nhuong tir Cong ty Co
phan K, 6ng N néi nha dang cho 1am thu tuc cap Gidy chang nhan quyén st
dung dat theo Hop dong mua béan nha & s6 05/HPMB/2014 ngay 12/6/2014 giita
6ng N véi Cong ty Co phan K, day la tai san riéng cia 6ng N, viéc thué nha gita
ba H v6i ong N c6 1am gidy tay, tir d6 nhan vién cong ty ba H chuyén sang cin
nha s B 6.

Théang 10/2016, 6ng N lién lac v&i ba H ndi mudn ban cian nha s6 B voi
gia 1.720.000.000 ddng. Do khong c6 du tién nén ba H trao ddi véi ong N, ba H
mua nha nhung tién s& thanh todn nhicu lan, cho dén khi 6ng N duoc cap gidy
chuang nhan quyén st dung dat ba H s& thanh toan hét tién va ky hop dong
chuyén nhuong cong chimg theo quy dinh cua phap luat, ong N dong y va noi
khoang hon 02 thang nira 6ng N s& c6 gidy ching nhan quyén sir dung dat.

~Ngay 04/11/2016, ba H va dng N lap “Giay dat tién coc vé viéc mua ban -
chuyén nhuong nha va dat so B3-07 lang chuyén gia Rubyland, M, B, Binh
Duong”, gia chuyén nhuong 1.720.000.000 dong.

Phuong thirc thanh toan: khi ky gidy dit tién coc, ba H dat coc cho éng N
86.000.000 dong, han chét 1a ngay 10/11/2016, ba H tiép tuc thanh toan cho 6ng
N 1.350.000.000 ddng, trong vong 03 thang ké tir ngdy thanh toan sé tién
1.350.000.000 dong, ba H phai thanh toan tiép sé tién 200.000.000 ddng, néu tré
hen ba H s& phai chiu tién 14 theo mac I4i suat 1a 10,5%/nam, sb tién
270.000.000 ddng con lai s& thanh toan khi bén ban 1a 6ng N c6 gidy ching
nhan quyén sir dung dat va tién hanh ky hop ddng Chuyen nhuong tai van phong
cong chitng. Thuc hién thoéa thuan chuyén nhuwong nha dat thi ngay 08/11/2016,
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ba H thanh toan cho 6ng N sé tién 1.264.000.000 dbng, ngay 08/12/2016 ba H
thanh toan cho 6ng N 40.000.000 ddng, ngay 29/12/2016 ba H thanh toan cho
6ng N 60.000.000 ddng. Téng cong ba H dat coc va thanh toén tién chuyén
nhuong cho dng N 1a 1.450.000.000 dong.

Ngay 8/11/2016, 6ng N cd ky hop ddng uy quyén dé ty quyén nha va dat
tai 6 sé 0716 B3 thugc dy an lang C cho ba H tai Van phong C. Noi dung, 6ng N
uy quyén cho ba H thay mat ong N lién hé voi co quan co tham quyén dé ky hop
ddng nhan chuyen nhugng quyen su dung dat dong thué, phi, 1€ phi, nhan gidy
ching nhan quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat dbi véi thira dat trén,
duoc quan Iy, st dung nha dat néu trén.

Théang 9/2019, Cong ty c6 Phan K c6 lién hé ba H 1am thu tuc cap gidy
chting nhan quyén sir dung dat d6i voi nha dat 6ng N nhan chuyén nhuong tai 6
s6 7, 16 B, ngay 04/10/2019, ba H dai dién 6ng N ky hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat voi Cong ty Co phan K doi voi thira dat s6 5558 to ban d6 s6
58 tai phuong M (truéc la & sé6 7 16 B3) véi dién tich la 216,2m?, ngay
4/11/2021, Cong ty Co6 phan K giao gidy chung nhan quyén sir dung dat dung
tén ong N d6i voi nha nha néu trén. Sau dé, ba H co lién lac voi ong N dé ky
hop dong chuyen nhuong sang tén cho ba H nha dat nay nhung ong N khong ky
hop dong chuyén nhuong ma doi hay hop dong.

Nay, ba H yéu cau Toa an giai quyét: cong nhan cho ba H dugc st dung
phan dat hién thuoc thira dat sb 5558 to ban d6 sé 58 tai phuong M, thi xa B,
tinh Binh Duong, dat dugc S¢ Tai nguyén va Méi trudng tinh B cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha va tai san khac gan lién véi dat sb
vao s6 cdp GCN: CS19813 ngay 07/02/2020 cho 6ng Nguyén Trong N; cong
nhan quyén s& hitu di v6i 01 cin nha trén dat, ba H dong y tra cho éng N sb
tién con thiéu theo hop dong 1a 270.000.000 dong.

- Bi don ong Nguyén Trong N va nguoi dai dien hop phap cua 6ng
Nguyen Trong N la 6ng Nguyen Van T1 trinh bay:

Tai Bién ban hoa giai ngay 07/3/2022, bi don éng Nguyén Trong N trinh
bay: ba H 1a nguoi moi gisi tim nha thué cho nhan vién, céng nhéan cong ty 6.
Ong N la chii s¢ hitu can nha dia chi 6 56 07 16 B, ng N nhan chuyen chuyen
nhuong nha nay tir Cong ty C6 phan K nhung chwa duoc cap gidy ching nhan
quyen sur dung dat. Khoang nam 2015, ong N khdng c6 nhu cau st dung can nha
nay nén co cho thué, ba H 1a nguoi Ilen hé vai 6ng N thué nha nay cho cong
nhan céng ty ¢, ba H 1a nguoi gap éng N thuong lwong viéc thué nha, nhung khi
ky hop dong thué thi 6ng N ky véi giam doc Cong ty TNHH R, gia thué la
10.000.000 dong/thang, ba H 1a nguoi dai dién cong ty mang tién thué nha tra
cho 6ng N.

Khoang thang 11/2016, ba H hoi mua cin nha s6 G, 16 B3 cho ba H, 6ng

N c6 thoa thuan ban cho ba H véi gia 1.720.000.000 ddng, thoa thuan phuong
thirc chuyén nhuong:
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Sau khi ky gidy dat tién coc ba H dat coc cho dng N 86.000.000 ddng, do
chua xac dinh duoc thoi diém 6ng N dugc cip gidy ching nhan quyén sé hitu
nha & nén hop ddng dit coc nay la khong co thoi han, chi xac dinh khi nao dugc
Cap gidy ching nhan. Con s tlen 1.264.000.000 ddng, ba H giao cho 6ng N la
tién ba H dwa trude cho 6ng N néu sau nay c6 ky hop ddng chuyen nhuong nha
thi tién nay s& chuyen thanh tién thanh toan, néu khdng chuyén nhuong nha thi
6ng N s& tra lai tién nay cho ba H, nguoc lai ba H s& 1a nguoi huong s6 tién
10.000.000 dong ma dng N cho cdng ty thué vi tai thoi diém ky gidy dat tién coc
véi ba H thi 6ng N van cho cong ty thué nha.

Tiép d6 ngay 08/12/2016, ba H giao cho 6ng N 40.000.000 dong va ngay
29.12.2016 giao tiep 60.000.000 dong. Vay tong cong ong N nhan ba H Ila
1.450.000.000 dong.

Sau d6, tai cac buoi hoa giai tai Toa an, 6ng N thay doi y kién, cu thé 6ng
N trinh bay nhu sau:

Vao ngay 04/11/2016, ba Mai H va 6ng N c6 ky hop dong dit coc vé viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién tai can B3-07 (6 s6 07- 16
B3) du an lang C thudc khu phé C, phuong M, thi x& B, tinh Binh Duong. Thuc
chat cua viéc ky hop dong dat coc 1a dé lam tin cho viéc ong N vay tién caa ba
H. Ngay ky hop dong dit coc 6ng N da nhan tir ba H s6 tién 86.000.000 dong.

Sau d6, ong N di tiép tuc muon cua ba H sb tién 1.264.000.000 dong vao
ngay 08/11/2016. Bé dam bao cho Viéc tra ng vay cua 6ng N thi 6ng N va ba H
da thoa thuan ky hop dong uy quyen theo do 6ng N uy quyén cho ba H duoc
truc tiép nhan gidy chang nhén quyen str dung dat tir Cong ty C6 phan K va gitt
gidy chitng nhan quyen st dung dat; ba H duoc quyén su dung nha dat trong
thoi han 10 nam ké tir ngay 08/11/2016. Viéc ba H st dung nha dat coi nhu 13
thué nha va can trir tién thué nha vao tién I4i tién vay.

Ngay 08/12/2016, 6ng N tiép tuc nhan cta ba H sé tién 40.000.000 dong;
ngay 29/12/2016 nhan thém 60.000.000 dong. Tong cong sb tién ong N di vay
cua ba H 1a 1.450.000.000 dong.

Pén cudi nam 2021, ba H mang ban chinh gidy ching nhan quyén su
dung dat dén va yéu cau dng N ra phong cong ching ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat thi dng N méi duogc biét ba H di thay mat minh nhan
gidy chiing nhan quyén sir dung dat tir Cong ty C6 phan K. Khi ba H yéu cau
ong N ra phong cong chimg dé ky hop dong sang tén nha dat trén cho ba H thi
ong khong dong y vi dng khong chuyen nhuong nha dat cho ba H, viéc ky hop
ddng coc va hop dong uy quyén 1a dé 1am tin cho quan hé vay muon tién giira
ong N va ba H.

Nay di véi yéu cau khai kién cua ba H 6ng N ¢6 ¥ kién nhu sau: Ong N
khong dong y voi toan bd yéu cau khai kién cua ba H. Déi véi tong sb tién 6ng
N da nhan tir ba H 13 1.450.000.000 d¢6ng. Ong N ddng y tra lai cho ba H. Viéc
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ba H sir dung nha cua dng tir trude dén nay coi nhu 1a cin trir hét vao khoan tién
13i vay ma dang ra 6ng phai tra cho ba H.

- Nguroi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan ba Coéng Huyén Tén Niz My L va
nguoi dai dién cua ba L 1a 6ng Lé Minh N1 trinh bay:

Ba Cong Huyén Ton Nit My L 1a vo hop phap cua 6ng Nguyén Trong N.
Lién quan dén 16 dat thuoc can B3-07 (6 s6 07, 16 B) du &n lang C thudc khu
pho C, phuong M, thi xa B, tinh Binh Duong, ba L cung 6ng N la nguoi tryc
tiép giao dich véi Cong ty C6 phan K va thoa thuan gia ca va quyét dinh viéc
mua 16 dat nay. Tuy nhién, do diéu kién cong viéc cta ba L rat ban ron trong khi
thu tuc mua ban thi nhiéu nén ba L di giao cho dng N dung ra ky hop dong voi
Cong ty Co phan K. Sau khi nhan chuyén nhuong tir Céng ty C6 phan K thi ba
L giao toan bd cho 6ng N 1am thu tuc dé nhan gidy chiing nhan quyén st dung
dat. Viéc ong N ky hop dong dat coc, iy quyén véi ba H thi ong N khdng hé noi
lai cho ba L, ba L ciing khong hé biét, cho dén khi vu an tranh chap xay ra thi
ong N mai noi cho ba L.

Nhan thay tai san ma ong N véi ba H tranh chap thudc s hiru chung cua
vg chong dng N va ba L, viéc dng N tu y quyét dinh giao dich véi ba H 1a khong
dang, vi pham quyen loi chinh dang cua ba L. Ba L ciing khong hé biét, khdng
dugc ong N giao s6 tién nao lién quan dén giao dich véi ba H, ba L ciing khong
hé sir dung s tién nao trong sd tién 6ng N da nhan tir ba H. Do d6, nay di véi
yéu cau khai kién cua nguyén don ba H thi ba L hoan toan khong déng y.

Pdng thoi ba L c6 don yéu cau doc 1ap yéu cau Toa an giai quyét:

- Tuyén hop ddng dit coc ky giira ba H va 6ng N ngay 04/11/2016 bj vo
hiéu;

- Tuyén huy hop ddng uy quyén ky gitta ba H va 6ng N ngay 08/11/2016.

- Ngwoi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan Van phong C trinh bay: Van
phong C co6 cong chung hop dong uy quyen gitta bén ay quyén 1a 6ng Nguyén
Trong N vai bén nhan uy quyen la ba Nguyén Thi Mai H, hop dong dugc cong
chung s6 015131, quyén sé 11 TP/CC-SCC/HPGD ngay 08/11/2016. Tai thoi
diém cac bén giao két hop dong va cong chang vién Van phong C thyuc hién
cong ching thi hod so cong chitng néu trén hoan toan phi hop véi cac quy dinh
cua phap luat. Viéc cébng ching duogc thuc hién dung vaéi tha tuc va quy trinh
cong chung theo quy dinh cua luat cong chimg va quy dinh cua Van phong C.
Vén phong C khong ddéng y voi yéu cau huy hop dong ay quyén giira ong
Nguyén Trong N vé&i ba Nguyén Thi Mai H, da duoc Vian phong C céng ching
s6 015131 quyén s6 11 TP/CC-SCC/HPGD ngay 08/11/2016.

Tai Ban 4n dan su so tham s6: 28/2023/DS-ST ngay 27/3/2023 ciia Toa &n
nhan dan thi xa B, tinh Binh Duong da quyét dinh:
1. Chip nhan yéu cau khai kién cua nguyén don ba Nguyén Thi Mai H vdi bi
don ong Nguyen Trong N vé viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyen
st dung dat”.
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Cong nhan ba Nguyén Thi Mai H duoc sir dung phan dat thuoc thia dat
s6 5558 to ban d6 s 58 tai phuong M, thi x4 B, tinh Binh Duong cd dién tich
216,2m?, dat dugc S¢ Tai nguyén va Mbi truong tinh B cdp Gidy chung nhan
quyén sir dung dat s6 vao so cap GCN: CS19813 ngay 07/02/2020 cho dng
Nguyén Trong N va s& hitu tai san trén dat 13 01 can nha két cau 01 trét 01 lau.
C0 ban vé kem theo.

_ Ba Nguyén Thi Mai H duoc quyen lién hé co quan Nha nudc c6 tham
quyén dé dang ky ké khai cap giay chang nhan quyén st dung dat doi voi phan
dat duoc quan ly st dung.

_ Kién nghi S¢ Tai nguyén va Méi truong tinh B thu hoi Gidy ching nhan
quyén su dung dat so vao so cap GCN: CS19813 do S¢ Tai nguyén va MOoi
truong tinh B cap ngay 07/02/2020 cho éng Nguyén Trong N.

Ba H c6 nghia vu tra cho 6ng N so tien chuyén nhuong con thiéu va tien
Iai phat sinh 14 337.170.818 ddng, trong d6 tién géc 12 270.000.000 ddng, tién Iai
1a 67.170.818 dong.

Ké tir ngay quyet dinh cua Toa an c6 hi¢u lyc thi hanh va nguoi dugc thi
hanh an c6 don yéu cau thi hanh &n, néu nguoi phai thi hanh an chua thanh toan
hoic thanh toan khong day du, thi hang thang nguoi phai thi hanh an con phai
thanh toan cho nguoi dugc thi hanh an sé tién 1ai theo muc 13i suat quy dinh tai
Piéu 357 va khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan su nam 2015, twong ¢tng Vi sb
tién va thoi gian cham thi hanh an.

2. Khéng chap nhan yéu cau doc lap cuia ngudi ¢ quyén loi, nghia vu lién
quan ba Cong Huyen Ton Nt My L vé viéc tranh chap hgp dong chuyén nhuong
quyen su dung dat, hop dong ay quyén voi nguyén don ba Nguyén Thi Mai H
d6i voi yéu cau: tuyén hop dong dat coc (gidy dat tién coc) ngay 4/11/2016 vé
viéc mua ban nha va dat tai 6 s6 7 16 B3 lang chuyén gia Rubyland M gitra 6ng
Nguyén Trong N va ba Nguyén Thi Mai H v hiéu; hay hop dong ty quyén s6
015131 quyén s6 11 TP/CC-SCC/HPGD ngay 8/11/2016 giira 6ng N vai ba H
ky tai Van phong C.

3. Tuyén cham dat hop dong ty quyén so 015131 quyén so 11 TP/CC-
SCC/HDBGD ngay 8/11/2016 gitra ong Nguyen Trong N vai ba Nguyen Thi Mai
H ky tai Van phong C.

~ Ngoai ra, ban an con tuyén vé chi phi to tung, n phi, trach nhiém thi hanh
an ve quyen khang céo cua cac duong suy.

Sau khi tuyén ban an so tham, ngay 07/4/2023, bi don ba Nguyén Trong
N, ngum cé quyen loi, nghia vu lién quan ba ba Céng Huyén Ton N My L
khang c40 YyBu cau stra ban an so tham, khéng chip nhan toan bo yéu cau khoi
Kién cua nguyén don.

Tai Toa an cap phlc tham:

Nguyén don van giit nguyén yéu cau khai kién; bi don van giit nguyén
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y&u cau khang cdo; nguoi €O quyen loi, nghla vu lién quan ba Cong Huyén Ton
Nit My L van giit nguyén yéu Cau doc lap va yeu cau khang cdo; cac duong su
khong thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét vy an.

Y kién cua dai dién Vién Kiém sét tai phién toa:

Ve t6 tung: Nhiing nguoi tién hanh t6 tung va tham gia t0 tung da thyc
hién dang quy dinh cta B0 luat To tung dan su tai Toa an cap phuc tham.

V& noi dung: Gitra 6ng N va ba H ¢6 thoa thuan chuyén nhuong nha dat
ctia Cong ty Co phan K. Ngu’ol co quyen loi, nghia vy lién quan ba Cong Huyén
Ton Nt My L khang céo yéu cau khong chap nhan yéu cau khoi kién cua
nguyen don vi cho rang tai san tranh chap 1a tai san chung cua vo chong ong N
va ba L 1a khong c6 co sé vi ba L da co van ban cam két tai san tranh chap 13 tai
san riéng cta 6ng N vao ngay 31/10/2016, van ban nay di duoc Uy ban nhan
dan Phuong E, Quan A chiing thuc; bi don khang céo cho rang giao dich gitra ba
H, dng N khdng phai la giao dich chuyen nhuong quyén sir dung dat ma la hop
dong gia cach dé dam bao cho hop dong vay, viéc Chuyen nhugng khong ding
quy dinh cua phap luat, xét khang céo cua bi don thay rang: giao dich chuyén
nhuong quyen st dung dét gitra ba H va dng N van thyc hién dugc va dam bam
ding quy dinh cua phap luat vi 6ng N da duoc cap glay chung nhan quyen su
dung dat, 6ng N khong tiép tuc thuc hién hop dong la 15i cua ong N; dbi vai van
dé hop déng chuyén nhwong quyén su dung dat vi pham vé hinh thuc thi ba H
da thuc hién duoc 2/3 hop dong theo Diéu 129 Bo luat Dan sy nam 2015 nén
Toa &n cip so tham chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 1a c6 can ci.
Bi don va nguoi ¢d quyén loi nghia vu lién quan ba Céng Huyén Tén Nit My L
khang cao nhung khong cung cap dugc ching ¢t méi lam thay ddi noi dung vu
an, do d6 d& nghi khéng chap nhan khang céo cua bi don va ngudi co quyén loi,
nghia vu lién quan ba L, giit nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctu cac tai liéu, chung ctr c6 trong ho so vu an, 1i trinh
bay, tranh tung cta cac duong su tai phién toa, y kien ctaa dai dién Vién Kiém
sat,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé thu tuc t tung: nguoi ¢o quyén loi, ‘nghia vu lién quan Van phong
C d3 c6 don dé nghi xet xu vang mat. Can ctir Diéu 296 Bo luat T tung dan su,
Toa an xét xtr ving mat Vin phong C

[2] Vé noi dung vu én:

Nguyén don ba Nguyén Thi Mai H khoi kién yéu cau Toa an céng nhan
thoa thuan chuyén nhuong nha va dat vao ngay 04/11/2016 giita nguyén don va
bi don 6ng N theo “Gidy dit tién coc” mua ban — chuyén nhuong nha va dat:
B3/07 dién tich 216,2m? tai lang C, thi xa B; quyén str dung dit dugc So Tai
nguyén va Méi truong tinh B cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat cho 6ng
Nguyén Trong N ngay 07/02/2020 va sé hitu tai san trén dat gdm 01 cin nha. Ba
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H da thanh toan cho 6ng N sd tién 1.450.000.000d6ng, ba H dong y thanh toan
S0 tien con lai 1a 270.000.000 dong cho dng N.

Bi don ong N khong ddng y yéu cau khai kién cua nguyen don, dol Vi )
tién 1.450.000.000 dong dng N di nhan tir ba H, 6ng ddng y tra lai sé tién nay
cho ba H. Viéc ba H str dung can nha cua ong Nhan tir trude dén nay, coi nhu
can trir vao hét tién khoan tién 13i vay ma dang 1& ra 6ng N phai thanh toan cho
ba H.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Céng Huyén Tén Nit My L cho
rang: ba L la v cia 6ng N, doi véi dién tich 216,2m? thra dat 56 5558, to ban
dd sb 58, tai Lang chuyen gia Rubyland M, B, dugc So Tai nguyén va Moi
truong tinh B cdp gidy chang nhan quyén sir dung dat cho 6ng N ngay
07/02/2020 14 tai san chung cua vo chong ba L, éng N. Viéc dng N tu y quyét
dinh giao dich mua ban véi ba H 1a khong ding, xdm pham dén quyeén loi cua ba
L nén ba L cd yéu cau doc lap dé nghi: tuyén Hop dong dit coc ngay 04/11/2016
vé viéc mua ban nha va dat tai thua dat s6 5558, to ban d6 s6 58, tai Lang
chuyén gia Rubyland M, B giira dng N va ba H vo hiéu; huy Hop dong ty quyén
s6 s6 015131, quyén sé6 11 TP/CC-SCC/HPGD ngay 08/11/2016 giita 6ng
Nguyén Trong N voi ba Nguyén Thi Mai H ky tai Vin phong C.

, Theo noi dung “Giay dit tién coc” mua ban — Chgyén nhuong nha va dat
s6 B3/07 lang chuyén gia Rubyland M, B (bt luc 40) thé hién:

Ngay 04/11/2016, nguyén don ba H va bi don 6ng N Ky két nhu sau:
Bén ban: Nguyén Trong N (Bén A) la chu sé hitu cin nha néu trén.
Bén mua: Nguyén Thi Mai H (Bén B).

Nay bén A ddng ¥ ban cho bén B cin nha sé: B lang C, B véi gia tién:
1.720.000.000d06ng vai thoa thuan:

Bén B chiu toan bo cac khoan phi, thué vé viéc chuyén nhugng, gia béan
trén la gid bén A thu ve.

Gia ban trén khong bao gom noi that + ngoai that va bén A s& mang di
gom: giwong, ném, goi, tu, ban, gh¢, tivi, may tinh, may lanh, ta lanh, may nudc
nong, ké, réem...cac cay kiéng trong chau, ban da ngoai troi.

~ Khi ra cong chung lam thi tuc Thira phét lai, bén B dua cho bén A s6
tien: 1.350.000.000 dong, da gom tién coc.

Bén A cho bén B no: 200.000.000 déng khéng tinh 14i trong vong 03
thang, mdi thang Bén B gdp cho bén A, sé tién: 50.000.000 dong trong vong 03
thang, bén B phai tra hét 200.000.000 dong cho bén A, néu tré thi bén A s& tinh
|4i suat 10,5%/nam cua khoan ng 200.000.000 ddng, ké tir ngay céng chizng lam
Thtra phét lai.

Bén B duoc giir lai 150.000.000 ddng va khi bén A c6 gidy cha quyén 1a
tién hanh tha tuc ky cdng ching mua ban hay ty quyén cho bén B, thi bén B tra
da cho bén A 150.000.000 ddng nay.
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Bén B dit tién coc cho bén A, s6 tién 86.000.000 dong twong duong 05%
cua 1.720.000.000 ddng.

~ Hai bén da doc va ddng y Ky tén céc noi dung trén va lap thanh 02 ban
giong nhau, moi bén giir 01 ban.

Bén A dong y cho bén B han chét dén ngay 10/11/2016 di 1am tha tuc
Thira phéat lai va thanh toan cho bén A du sé tién 1.350.000.000 dong. Néu qua
thoi han trén ma bén B khong di 1am thi tuc Thira phét lai va thanh toéan tién cho
bén A thi xem nhu bén B tir chdi mua ban va bén A s& ban cho bén tha 3 khac,
bén B chiu mat tién di dit coc cho bén A va khong duoc khiéu nai gi vé viéc
mua ban néu trén.

Qua trinh té tung tai Toa an cap so tham, bi don 6ng N thira nhan c6 ky
gidy dit tién coc ngay 04/11/2016 véi nguyén don ba H va Bién ban hoa giai
ngay 07/3/2022 cua Toa an cap so tham (but luc 138-141). Ong N thira nhan da
dat tién coc cua ba H 1a 86.000.000 dong dé thoa thuan chuyén nhuong nha va
dat thuoc thira dat so 5558, to ban d6 so 58 tai phuong M, thi x& B cho ba
Nguyén Thi Mai H va éng N da nhan tién chuyén nhuong cia ba H céac 1an nhu
Sau.

Ngay 08/11/2016 6ng N nhan cta ba H, sé tién 1.264.000.000 dong;
Ngay 08/12/2016 6ng N nhan cta ba H, sé tién 40.000.000 dong;
Ngay 29/12/2016 6ng N nhan caa ba H, sé tién 60.000.000 ddng.

Nhu vay ong N thira nhan minh da nhan tién chuyén nhuong cia ba H 1a
1.450.000.000 dong trén tong so tién chuyén nhuong 1a 1.720.000.000 dong.

Sy thtra nhan cua 6ng N 1a tinh tiét, su kién khdng phai chirng minh theo
quy dinh tai Bicu 92 B6 luat To tung dan su.

Bi don 6ng N cho rang 6 ky gidy dat tién coc ngay 04/11/2016 véi ba H
nhung khong c6 viéc chuyén nhuong nha va dat tai thira dat sé6 5558, to ban do
58 tai phuong M, thi x& B, ma thyuc chat ky hop dong dit coc 1a dé lam tin viéc
ong N vay tién cua ba H. Sau khi ky gidy dat coc, 6ng N nhan tién coc
86.000.000 dong twong tng 05% gia tri hop dong 1.720.000.000 dong. Do chua
xac dinh duoc khi ndo 6ng N dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat nén
hop dong dit coc nay khong cé thoi han. Ngay 08/11/2016, ba H c6 giao cho
6ng N sé tién 1.264.000.000 ddng, s6 tién nay ba H dwa trudc cho 6ng N, néu
sau nay c6 ky hop ddng chuyén nhuong nha thi tién nay s& chuyén thanh tién
thanh toan, néu kndng chuyén nhugng nha thi éng N sé tra lai tién nay cho ba H.

Ngoai ra, trong thang 12/2016, ba H da giao tiép 100.000.000 d¢ng cho
ong N.

Téng cong 6ng N nhan cua ba H 1a 1.450.000.000 ddng.

Tai Bién ban ddi chat ngay 07/3/2023 (bt luc 162) 6ng N van khang dinh
thira nhan c6 ky hop dong dat coc ngay 04/11/2016, dé chuyén nhuong thira dat
s6 5558, to ban d6 58, dién tich 216,2m? nhu nguyén don ba H trinh bay, nhung
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nay ong N khong chuyén nhuong nita, dong y tra tién coc 86.000.000 dong va
boi thuong tién Coc 86.000.000 dong, con sb tién 1.364.000.000 dong, 6ng N
nhan cua ba H 1a tién vay thi 6ng N dong y tra lai. Nhung bi don ong N khong
cung cap duoc tai liéu ching ctr thé hién 6ng N vay tién cua ba H nén khéng c6
can ct chap nhan y kién caa 6ng N.

_ Ngay 08/11/2016, tai Van phong C, dng Nguyén Trong N ky hop dong ty
quyen cho ba Nguyen Thi Mai H da duoc cong ching nhu sau:

Tai Diéu 1 pham vi ty quyén cta hop dong ty quyén thé hién:

Bén A (6ng N) uy quyén cho bén B (ba H) dé bén B dugc dai dién thay
mat bén A lién h¢ cac co quan chirc nang, co tham quyén Ky hop déng chuyén
nhuong quyen su dung dat, dong thué, phi, 18 phi (neu c0) va nhan giay chang
nhan quyén sir dung dat dol VGi bat dong san thira dat 5558, to ban d6 sb 58,
dién tich 216,2m?, duoc quyén quan Iy, st dung can ctr theo quy dinh phap luat.
Piéu 2 thoi han ty quyén 1a 10 nam.

Ngay 04/10/2019, ba H dai dién uy quyen ciia 6ng N ky hop dong chuyen
nhuong quyen st dung dat véi Cong ty Co6 phan K (TDC) véi dién tich, thua
dat, to ban d6 nhu trén.

~ Ngay 07/02/2020, 6ng N duoc S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh B cap
giay chung nhan quyén str dung dat.

Ngay 04/11/2021, ba H thanh toan cho Cong ty C6 phan K sé tién 1a
159.878.000 dong (05% con lai cua gia tri hop ddng) 1a tién thanh toan dot cudi
theo “Hop d6ng mua ban nha ¢” giira 6ng N va Cong ty C6 phan K ky ngay
12/6/2014. Ngoai ra, ba H thanh toan s tién 2.765.800 dong phi ra s6 va ba H
nhan gidy chang nhan quyén sir dung dat déi.

Xét, 6ng Nguyén Trong N ky hop dong mua ban nha & véi gidy chang
nhan quyeén sir dung dat doi ngay 12/6/2014 theo Hop dong sé6 05/HDPMB/2014
(bt luc 10 dén 17) véi dién tich 216,2m? tai vi tri: 6 s6 07, 16 B thuoc dy &n
Lang chuyén gia Rubyland M, B, bat dong san la quyén sir dung dat va cong
trinh nha &. Loai nha: nha & riéng lé, gia chuyén nhuong 1.316.000.000 dong.

Ngay 15/7/2014, 6ng N da thanh toan cho cho Cong ty C6 phan K s tien
1.256.122.000 ddng twong duong 95% gid tri hop dong, con lai 59.878.000 dong
la 5% tong gia tri hop dong.

Ngay 08/11/2016 6ng N da uy quyen cho ba H ky hop ddng chuyén
nhuong quyen su dung dat véi Cong ty Co phan Kva ngay 04/10/2019, ba H da
ky hop dong chuyen nhuong véi Cong ty C6 phan K va thanh toan cac khoan
cua hop ddng ma dng N da ky véi Cong ty C6 phan K.

Sau khi dugc cap glay chang nhén quyén su dung dat cho 6ng N, ba H
yéu cau 6ng N ky hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat ra tén ba H
nhung 6ng N khong dong .
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Xét thdy viéc nguyén don ba H va bi don ong N Ky gidy dat tién coc dé
mua ban chuyén nhugng nha va dat s6 B3/07 lang chuyén gia Rubyland (nay la
thira 5558, to ban d6 sé 58), tai phuong M, B, Binh Duong. Ngay 04/11/2016,
thi phan dién tich dat + nha ong N da ky hop déng mua ban nha & voi Cong ty
Co phan K ngay 12/6/2014 va 6ng N da thanh toan s0 tién 1.256.122.000 dong
cho Céng ty C6 phan K tuong (g 95% gia tri hop dong, dng N da nhan nha va
dua vao sir dung con lai 59.878.000 dong tuong tng 05% gia tri hop dong.

Qua trinh thuc hién gidy dat tién coc (bat luc 40) ba H da giao tién cho
6ng N qua cac lan, tong cong 1.450.000.000 dong.

Ngay 04/10/2019 ba H dai dién uy quyén caa 6ng N ky hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat véi Cong ty C6 phan K (bat luc 92, 93) ddi véi dién
tich 216,2m? theo Manh trich luc dia chinh do Vian phong Pang ky dat dai tinh C
ngay 26/9/2019, s6 thira mai 5558, to ban do 58, tai phuong M, B, Binh Duong.
Ngay 07/02/2020 S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh B cap gidy chiing nhan
quyén sir dung dat cho 6ng N.

Viéc 6ng N chuyén nhuong nha va dat cho ba H 1a hoan toan phu hop véi
phap luat, viéc thoa thuan cta ba H va éng N la tu nguyén, khong trai phap luat.

Viéc ong N, ba H khong thoa thuan hai bén ky hop dong chuyen nhuong
quyén sir dung dat vao mot thoi gian cu thé vi ong N chua duoc cap gidy chtng
nhan. Tuy nhién tai khoan 9.1 Biéu 9 ciia hgp ddng mua ban nha & gitra Cong ty
C6 phan K va éng Nguyén Trong N ky két ngay 12/6/2014 thé hién:

Trong qué trinh thuc hién hop dong nay, bén B (6ng N) c6 thé dé nghi
chuyén nhuong cac quyén loi va nghia vu cia hop ddng nay cho bén the 3
nhung bén B phai guri van ban dé nghi chuyén nhuong nay cho bén A (Cong ty
C6 phan K) va phai dugc su déng y caa bén A.

Trong trudng hop bén A (bén chuyén nhuong) dong y viéc chuyén
nhuong cac quyén lgi va nghia vy trong hop doéng nay cua bén B (bén nhan
chuyén nhuong) cho bén thr 3 thi viéc chuyén nhuong nay thuc hién theo diing
quy dinh cta phap luat hién hanh.

Nhu vay ong N ky chuyen nhuong nha va dat cho ba H 1a khong trai phéap
luat, khdng vi pham diéu cam, khong vi pham hop d6ng mua ban nha & gitra
Cong ty. Co phan K va ong Nguyén Trong N. Hon nira, ba H da thanh toan cho
ong N tong s6 tién 1.450.000.000 dong 1a s tién ma ba H thanh toan vuot qua
2/3 sb tién ba H co nghia vu tra theo hop déng. Ngoai ra, sau khi ky Gidy dat
tién coc mua ban nha va dat s B3/07 ngay 04/11/2016 6ng N da giao nha va dat
cho ba H quan ly, st dung tir thang 11/2016 cho dén nay.

Nhu vay, viéc thoa thuan mua ban, chuyén nhuong nha va dat gitta 6ng N
va ba H phat sinh hiéu luc, can ctr theo quy dinh tai Diéu 129 Bo luat Dan su
nam 2015 nhu sau:

1. Giao dich dan sy da dwoc xac ldp theo quy dinh phdi bang véin ban
nhung vin ban khéng ding quy dinh cua lugt ma mét bén hodc cac bén da thuc
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hi¢n it nhdt 2/3 nghia vu trong giao dich thi yéu cau ciia mgt bén hogc cac bén,
Toa an ra quyeét dinh hiéu luc cua giao dich do.

2. Giao dich dan si da dwoc Xac ldp bang vin ban nhung vi pham quy
dinh bdt bugc vé cdng ching, ching thuc ma 1 bén hodc cdc bén da thuc hién it
nhdt 2/3 nghia vu trong giao dich thi theo yéu c4u cia mét bén hodc cac bén,
Toa an ra quyét dinh hiéu lic cia giao dich dé. Trong triong hop nay, cac bén
khdng phai thuc hién viéc cong ching, chizng thuc.

Nguyén don ba H yéu cau céng nhan hop dong nha va dat 1a co can ci
chap nhan.

Doi voi yéu cau doc 1ap cua ngudi ¢6 quyen loi, nghia vu lién quan Ia ba
Cong Huyén Tén N My L yeu cau: Tuyén hop dong dit coc (gidy dat tién coc)
ngay 04/11/2016 vé viéc mua ban nha va dat tai 0 s6 7 16 B3 lang chuyén gia
Rubyland M (nay Ia thtra dat s6 5558 to ban do sb 58 tai phuong M) gitra 6ng
Nguyén Trong N va ba Nguyén Thi Mai H v hiéu; hay hop dong ty quyén s6
015131 quyén s6 11 TP/CC-SCC/HPGD ngay 8/11/2016 giira 6ng N véi ba H
ky tai Van phong C.

Ba L cho rang dién tich 216,2m?, thira dat sé 5558 to ban d6 s6 58 tai
phuong M, thi xa B la tai san chung cua ba L va ong N, viéc 6ng N ky thoa
thuan chuyén nhuong va ky hop ddng ty quyén cho ba H ma khéng thdng bao,
khong duoc sy dong y cua ba L 1am anh huong dén quyén loi caa ba.

Xét thay:

Viéc trinh bay cua ba L 1a khong c6 can ct chap nhan boi vi ngay
4/11/2016 dng N voi ba H ky gidy dat tién coc dé thoa thuan chuyén nhuong nha
dat thi trude d6 vao ngay 31/10/2016, ba L c6 don xin cam két thira dat tai 6 sb
7 16 B3 dién tich 216,2m? tai dy an lang chuyén gia Rubyland M, B la tai san
riéng caa dng N, ba L cam két khdng tranh chap hay khiéu nai gi lién quan dén
dat, can nha nay va don xin cam két da duoc Uy ban nhan dan Phuong E, Quan
A, Thanh phé Ho6 Chi Minh xéac nhan. Viéc ba L cho rang ba ky van ban nay chi
nham muc dich khi 6ng N thuc hién cé&c thu tuc phéap 1y gi lién quan dén thira dat
nay ba L s& khdng can tham gia ky tén, tuy nhién ba L khong c6 tai liéu, chang
ctr chttng minh cho viéc trinh bay caa minh nén khong c6 co s& chap nhan. Mit
d0 khong c6 cin ctr chap nhan yéu cau hay hop dong ty quyén s6 015131 quyén
s6 11 TP/CC-SCC/HPGD ngay 8/11/2016 gitra 6ng N voi ba H theo yéu cu
cta ba L nhung xét thdy dé vu an duoc giai quyét triét dé va noi dung uy quyen
cua 6ng N cho ba H tai hop ddng ay quyén nay da dugc thuc hi¢n xong, thira dat
s6 5558 to ban d6 s6 58 ciing da duogc giai quyét tranh chap nén can cham dut
hop dong ty quyén s6 015131 quyén s6 11 TP/CC-SCC/HPGD ngay 8/11/2016
gitra 6ng N vai ba H.

Vé thuc hién nghia vu thanh toan tién chuyén nhugng quyén sir dung dat
cua ba H, theo thoa thuan gitra ba H véi 6ng N tai “Gidy dit tién coc” ngay
04/11/2016 thi trong thoi gian 03 thang tir ngay ba H tra s6 tién 1.264.000.000
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ddng ba H phai tiép tuc tra cho 6ng N 200.000.000 dong nhung ba H mai tra cho
6ng N 100.000.000 dong nén can budc ba H tiép tuc tra sb tién nay cho 6ng N va
tién 14i theo muc 14i thoa thuan 1a 10,5%/niam (muc 14i thoa thuan gitta ba H voi
6ng N tai gidy dat tién coc ngay 4/11/2016), ngoai ra ba H phai tra sé tién con
lai theo hop dong 13 170.000.000 dong. Cu thé sé tién ba H phai tra cho dng N 1a
100.000.000 dong no goc x 10,5%/mam x 06 nim Ol thang 19 ngay =
67.170.818 dong + 170.000.000 ddng (sb tién con lai cua hop dong hai bén thoa
thuan ba H s& tra cho 6ng N khi 6ng N c6 giay chitng nhan quyén sir dung dat va
ky cdng chirng chuyén nhuong cho ba H) = 337.170.818 ddng.

Tu nhitng phan tich trén khang cao cua bi don va ngudi co quyén loi, nghia
vu lién quan tai cap phuc tham, khdng cung cap tai li¢u, chung cir gi méi dé thay
do6i noi dung vu an nén khong c6 can cur chap nhan khang cao.

[3] Y kién cua dai dién Vién Kiém st tai phién toa la phi hop.
[4] An phi dan su phic tham: ngudi khang c&o phai chiu.
Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can ct khoan 1 Diéu 148; khoan 1 Biéu 308, Piéu 313 Bo luat T6 tung
dan su;

~Can cir Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016
cia Uy ban Thuong vu Quoc hdi Khoa XIV quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, nop, quan ly va str dung an phi va € phi Toa an;

1. Khéng chap nhan khang c4o cua bj don 6ng Nguyén Trong N va ngudi
c6 quyen loi, nghia vu lién quan ba Cong Huyén Tén Nt My L.

2. Giit nguyén Ban an dan su so tham s 28/2023/DS-ST ngay 27 thang 3
nam 2023 cua Toa an nhan dan thi xa B, tinh Binh Duong.

3. Vé an phi dan su phic tham: 6ng Nguyén Trong N, ba Céng Huyén
Toén Nit My L mdi nguoi phai chiu 300.000 dong, dugc khau trir vao sb tien
300.000 dong (ba tram nghin dong) tam (ng &n phi phdc tham da nop theo Bién
lai s6 0011093 va 0011094 cling ngay 20/4/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan su
thi x& B, tinh Binh Duong.

Ban &n phuc tham c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; A AN 4 - ~

_ Chi euc THADS thi X B: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND thi xa B;

- Cac duong su;

- T6 hanh chinh tu phap;

- Luu: HS so, Toa Dan su.

Nguyén Trung Diing



