TOA ANNHAN DANHUYENPHUCU  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH HUNG YEN Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 04/2019/DS-ST

Ngay 22 thang 11 nam 2019

“V/v tranh ghép hop dépg chuyén
nhuong quyén sur dung dat, nha”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN PHU CU, TINH HUNG YEN
Véi thanh phin Hpi dong xét xir so thim gom c6:

Chui tog phién toa: Ong Tran Van Tudn-Tham phan

Cdc Hoi tham nhan dan: Ong To Sy Thai va 6ng Nguyén Khac Ha.

Thue ky phién toa: Ong Nguyén Vin Hung-Thu ky Toa an, Toa 4n nhan dan
huyén P, tinh H.

Dgi dién Vign kiém sat nhan dan huyén P, tinh H tham gia phién toa: Ba L&
Thi H-Kiém sat vién.

Ngay 22 thang 11nam 2019 tai tru s6 Toa an nhan dan huyén P, tinh H xét xtr
so tham cong khai vu an thy 1y s6: 10/2019/TLST-DS ngay 11 thang 6 nam 2019
vé viéc “Tranh chap hop dong dan su” theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xur sb:
04/2019/QbXX-ST ngay 06 thang 11 nam 2019, giira cac duong su:

Nguyén don: Ba Boan Thi T, sinh nam 1961;
Chi Nguyén Thi Quynh N, sinh nim 1992,
Cung dia chi: thon C, thi tran T, huyén P, tinh H.

Nguoi dai dién theo Gy quyén cta nguyén don: Chi Nguyén Thi Quynh N,
sinh nam 1992-C6 mat.

Dia chi: thon C, thi tran T, huyén P, tinh H.

(Vin ban uy quyén ngay 09/7/2019).

Bi don: Anh Nguyén Hai S, sinh nim 1976-C6 mit.

Chi Vi Thi L, sinh nam 1982 (tén goi khac: Vi Thi C)-C6 mat.
Cung dia chi: thon D, xa B, huyén P, tinh H.

Nhitng nguoi tham gia té tung khéc:

Nguoi lam ching:



Anh Vii Van T, sinh nam 1989-C6 mat.
Dia chi: thon C, thi trdn T, huyén P, tinh H.
Ong Vii Minh H, sinh nim 1974-Vang mit.
Dia chi: thon C, thi trdn T, huyén P, tinh H.
NOI DUNG VU AN
Theo don khai kién va qué trinh diéu tra nguyén don trinh bay:

Ngay 03/6/2017, ba T, chi N 1ap Hop dong mua ban chuyén nhuong quyén sir
dung dat va so hitu nha v6i anh S, chi L. Theo hop dong nay thi ba T, chi N
chuyén nhuong cho anh S, chi L dién tich dat 1a 94,2m2 thudc thira 190, t& ban do
s6 33 tai thon C, thi tran T, huyén P, tinh H. Trén dat co 01 nha cép 4, cong trinh
phu gan lién véi nha. Tai thoi dlem giao két hop dong ngay 03/6/2017 thi dat chua
duoc cap Glay chtng nhan quyén st dung dat, dat dung tén ba T. Trudc khi giao
két hop dong, chi N, ba T da thong bao cho anh S, chi L biét 1a dat chua cap gidy
ching nhan quyen sir dung dat, anh S, chi L van dong y nhan chuyén nhugng va
giao két hop dong. Hai bén thoa thuan cu thé nhu sau:

Gia tri chuyén nhuong dat 1a 2.580.000.000 dong ( Hai ty ndm trim tam muoi
triéu dong). Ngay sau khi ky hop dong, anh S, chi L s€ tra cho ba T, chi N
1.000.000.000 dong (mot ty dong) S6 tién con lai hai bén thoa thuan: Khi ba T
dugc cap Giay ching nhan quyén st dung dat thi 1am thu tuc chuyen nhuong
quyén sir dung dat sang tén cho anh S, chi L, anh S, chi L tra ndt sd tién
1.580.000.000 dong. Hai bén con cac thoa thuan khac nhu di ghi trong hop dong
ngay 03/6/2017. Ngoai ra, hai bén con thoa thudn miéng véi nhau 1a sau khi tra s6
tién 1.000.000.000 dong thi anh S, chi L tiép tuc phai tra sb tién 1.000.000.000
ddng nira, con sb tién 580.000.000 dong thanh toan nét khi ba T duoc cip Gidy
chting nhan quyén st dung dat va lam thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat
sang tén cho anh S, chj L. Khi ky hop dong ndy c6 hai ngudi 1am ching 1a anh Vi
Vin T 1a chong chi N va 6ng Vi Minh H 1 cht ho cia vo chong anh S, chi L. Hop
ddng chi ¢ chit ky cua hai bén va nguoi lam chimg chir khong cong chimg, ching
thuc vi dat chuyén nhuong chua duoc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat.

Ngay 04/6/2017, anh S, chi L da chuyén vao tai khoan cua chi N s6 tién 1a
800.000.000 dong, ngay 23/6/2017, anh S, chi L chuyén tiép vao tai khoan cua chi
N s6 tién 200.000.000 dong. Tong sb tién anh S, chi L da tra 1a 1.000.000.000
dong (mot ty dong). Sau khi anh S, chi L giao tién dot hai thi ba T, chi Ncho anh S,
chi L muon gian phong khach dé anh S lam phong kham ring. Viéc cho mugn
khong cé bién ban, gidy to gi. Anh S, chi L di sir dung tir d6 cho dén nay. Qua
trinh st dung anh S, chi L 1at gach nén nha, thay ctra kinh ra vao, 6p nhya tran nha,
lat hé. Khi sura chita anh S, chi L khéng théng bao cho ba T, chi N. Thuc hién thoa
thuan miéng, ba T, chi N di nhiéu 1an yéu cdu anh S, chi L tra ndt sb tién
1.000.000.000 ddng nita dé ba T, chi N ndp tién thué lam Gidy chimg nhan quyén
sir dung dat va giai quyét viéc gia dinh nhung anh S, chi L vAn khong thyuc hién
nhu hai bén da thdéa thuan miéng véi nhau.



Pén thang 1/2019, ba T duoc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, ba T,
chi N yéu cau anh S, chi L mang hop ddng ngay 03/6/2017 di cong chimg va yéu
cau anh S, chi L thyc hién not hop dong thi anh S, chi L néi 1a khong cong ching
dugc. Anh S, chi L yéu cau chi N, ba T phai lam lai hop dong moi, ghi sé tién
chuyen nhuong dit thdp hon sb tién thyc té bén nhan chuyen nhuong tra bén
chuyen nhuong; anh S, chi L ciing khong chdp nhén tra tién phi, thué sang tén
chuyén quyén su dung dat nhu da thoa thuan trong hop doéng nén ba T, chi N
khong chap nhan yéu cau ndy. Ba T, chi N yéu cau néu anh S, chi L mudn ghi s6
tién thap hon sd tién thuc té phai tra thi phai tra sé tién 1.000.000.000 dong trudc
khi 1am hop dong moéi nhung anh S, chi L khong nhat tri , anh S, chi L yéu cau
duogc gitr lai s tién 1.580.000.000 déng va chi thanh toan sau khi da chuyén tén
dat sang cho anh S, chi L. Do anh S, chi L thay d6i yéu cau va khong thuc hién
nhu thoa thuan nén ba T, chi N khong dong y. Vi vay ba T, chi N di thong bao cho
anh S, chi L biét 1a s& tra lai anh S 1.000.000.000 ddng va yéu cau anh S, chi L tra
lai nha, dat cho ba T, chi N. Ba T, chi N khéi kién anh S, chi L véi nhitng yéu cau
nhu sau:

1. Yéu cau Toa an tuyén Hop dong mua ban chuyén nhuong quyén su dung
dat va so hiru nha ngay 03/6/2017 gilta ba T, chi N v6i anh S, chi L 13 hop dong vo
hiéu vi: Khi chuyén nhuong dit chua dugce cip Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat va anh S, chi L khong thyc hién thoéa thuan nhu hai bén da cam két.

2. BaT, ch; N sé€ tra lai cho anh S, chi L sor tién anh S, chi L d3 tra la
1.000.000.000 dong va anh S, chi L phai tra lai nha, dat cho ba T, chi N.

3. Vé boi thuong thiét hai: Ba T, chi N dé nghi Toa an xem xét phén 10i cia
hai bén dé giai quyé€t theo quy dinh ctia phap luat.

Bi don trinh bay: Ngay 03/6/2017, anh S, chi L va ba T, chi N 1ap Hop dong
mua ban chuyén nhuong quyén st dung dat va so hiru nha. Theo hop dong nay thi
ba T, chi N chuyén nhuong cho anh S, chi L dién tich dat 13 94,2m?2 thudc thia
190, to ban do sb 33 tai thén C, thi trén T, huyén P, tinh H, trén dét c6 nha cap 4.
Tai thoi diém giao két hop dong ngay 03/6/2017 thi dat chua duoc cap Gidy chimg
nhan quyén st dung dat. Hai bén thoa thuan cu thé nhu sau:

Gia trj chuyén nhuong la 2.580.000.000 dong ( Hai ty ndm trim tdm muoi
tri¢u dong).
Dot 1: Anh S, chi L s& tra cho bén ban 1.000.000.000 dong (mét ty dong).

Dot 2: Sau khi ba T duoc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dét, ba T phai
lam thu tuc chuyén nhuong quyén su dung dat sang tén cho anh S, chi L thi anh S,
chi L tra nét ba T s tién 1.580.000.000 dong.

Ngoai ra hai bén con cac thoa thuan khac nhu di ghi trong hop dong ngay
03/6/2017.

Khi ky hop dong ¢6 hai nguoi lam chimg 1a anh T con ré ba T va ong Vi
Minh H 1a cht ho cua anh S, chi L. Hop dong chi c6 chir ky cua hai bén va ngudi
lam ching chur khong cong chig, chung thuc vi dat chuyén nhugong chua dugc
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cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat.

Thuc hién hop ddng, ngay 04/6/2017, anh S, chi L da chuyén vao tai khoan
ctia chi N sd tién 1a 800.000.000 ddng, ngay 23/6/2017, chuyen vao tai khoan cua
chi N 200.000.000 d6ng. Sau d6 ba T, chi N d3 viét gidy bién nhan di nhan cua
anh S, chi L s tién 1a 1.000.000.000 ddng (mot ty ddng) nhu di thoa thuin. Ngay
23/6/2017, ba T, chi N giao nha, dit cho anh S, chi L. Viéc giao nhan nha dat nay
khéng c6 bién ban, gidy to gi. Anh S, chi L sir dung nha dat nay tir ngay 23/6/2017
cho dén nay. Anh S, chi L nhiéu lan giuc ba T 1am thu tuc dé cap Gidy chimg nhan
quyén str dung dat va lam thi tuc chuyén tén cho anh S, chi L nhung ba T néi la
chua 1am duogc. Sau d6 khoang mdy thang, anh T con ré ba T yéu cau anh S, chi L
phai tam tng tiép cho ba T 200.000.000 dong nhung anh S, chi L khong déng y ma
yéu cdu ba T, chi N phai thuc hién theo thoa thuan ngay 03/6/2017 1a ba T phai
lam Gidy chtng nhan quyén st dung dat va sang tén thi anh S, chi L tra ndt tién.

Pén thang 01/2019, ba T duoc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat, chi N
thong bao va yéu cau anh S, chi L mang hop dong ngay 03/6/2017 di cong chimg.
Sau d6 anh S, chi L, ba T, chi N, 6ng H ra phong cong chung, chi N yéu cau cong
chtng vao hop dong hai bén da ky ngay 03/6/2017 nhung van phong cong ching
khéng cong chimg vi hop déng khong dung theo quy dinh cua phap luat. Ba T noi
khong ban nira vi theo ba T la anh S, chi L khong dua tién cho ba T, chui ba T.
Anh S, chi L yéu cau ba T 1am lai hop dong vi ba Tdaco Gidy chimg nhan quyén
str dung dat nhung ba T khong dong ¥ ma yéu ciu cong ching hop dong da ky
ngay 03/6/2017, chi N thong bao 1a s& khong ky bat ky loai gidy to nao khac nira.
Ngay 25/3/2019, ba T, chi N yéu ciu anh S, chi L tra lai nha, dat va ba T, chi N s&
tra lai s6 tién anh S, chi L d4 tra trude 1a 01 ty dong. Sau d6 ba T, chi N lam don
khoi kién anh S, chi L.

Vé viéc ba T, chi N khéi kién, anh S, chi L ¢6 quan diém:

Anh S, chi L khong chap nhn yéu cau khoi kién cua ba T va chi N. Anh S,
chi L yéu cau cu thé nhu sau:

Yéu cau ba T, chi N phai tiép tuc thuc hién hop dong nhu da thoa thuan ngay
03/6/2017. Theo d6 ba T, chi N phai lam lai hop déng chuyén nhuong quyén sir
dung dét theo dang quy dinh cua phap luét dé sang tén cho anh S, chi L. Anh S, chi
L s& thanh toan ndt s tién 1a 1.580.000.000 dong. Ba T phai chiu thué ca nhan,
anh S, chi L s€ chiu thué, chi phi chuyén nhugng.

Néu bé‘T, chi N van yéu cau hay hop dong thi ‘anh S, chi L cling chap nhan
nhung yéu cau ba T phai tra lai cho anh S, chi L s0 tién 1a 01 ty dong. Do ba T, chi
N c6 101 pha v& hop dong nén anh S, chi L yéu cau ba T phai boi thuong so tien
thiét hai la 500.000.000 dong vi néu s6 tién 01 ty dong dau tu vao viéc khac thi anh
S, chi L s& thu duoc 161 nhiéu hon va anh S, chi L da tra tién cach day hon 02 nam.

Yéu cau ]36i thuong §6 tién d3 bo ra dé stra chita nha gém\: 1at nén, 6p tran
nha, lap ctra, 1ap maéi h¢ thong dién, nudce 1a khoang 50.000.000 dong.

Anh S, chi L da dugc Toa an cho xem Hop déng mua ban chuyén nhuong
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quyén str dung dat va s hiru nha ngay 03/6/2017 ma ba T cung cip cho Toa an,
anh S, chi L khang dinh chir ky ¢ cac trang trong hop dong va chir ky, chir viét
Nguyén Hai S & phan bén mua ctia Hop dong nay dung 1a chit ky, chir viét ciia anh
S.

Ngoai ra nguyén don, bi don khéng con yéu cau nao khac.

Ong Vit Minh H trinh bay: Ong H 1a cht ho cua chi Vii Thi L, gitra 6ng H voi
anh S, chi L, ba T, chi N va anh T khong ¢6 mau thuan gi. Ngay 03/6/2017, khi hai
bén 1ap Hop dong mua ban chuyén nhu:orng quyén str dung dat va sé hitu nha véi
nhau thi anh S, chong chi L ¢6 nhd 6ng H kY xac nhén 1a ngu:o’l lam ching trong
hop dong Do 1a chti ho cta chi L nén 6ng H da dong y. Khi ong H ky lam chung
thi hop dong hai bén da 1ap xong tat ca cac ndi dung nhu trong hop dong roi. Ong
H chi xem lai roi ky xac nhan 14 nguoi 1am ching trong hop dong chir khong tham
gia gi vé noi dung ctia hop ddng. Sau khi ky xac nhan 1 nguoi 1am ching, ké tir d6
6ng H ciing khong biét hai bén thyc hién theo hop déng nay nhu thé nao va da xay
ra tranh chap gi. Ong H da duoc Toa an cho xem Hop déng mua ban chuyén
nhuong quyén sir dung dat va sé hiru nha dé ngay 03/6/2017 ma ba T da cung cap
cho Toa &n, 6ng H khang dinh chit ky, chir viét Vii Minh H & phan ngudi 1am
chtng 2 trong hop déng dung 1 chir ky, chir viét ctia 6ng H.

Ong H dé nghi Toa an giai quyét vu 4n, xét xir vang mat ong H.

Anh T trinh bay: Anh T 1a con ré ba T, chong chi N. Anh T khong c6 quan hé
va mau thuin gi v6i anh Nguyén Hai S va chi Vi Thi L. Khi hai bén ky két hop
déng anh T ciing c6 mit, theo hop dong thi anh S, chi L s& tra 01 ty, con
1.580.000.000 ddng sé& tra sau khi ba T giao gidy ching nhan quyén sir dung dat va
thuc hién xong viéc sang tén cho anh S, chi L. Tuy nhién qua trinh thdéa thuan thi
anh S, chi L ¢6 thoa thuén 1a s& tra dan lam nhiéu giai doan, lan dau tra 01 ty, sau
d6 vai thang s& tra tiép dén du 02 ty, sb con lai 580 triéu dong khi giao dich mua
ban xong anh S s& tra nét. Sau khi ky hop dong, ba T nhiéu lan giuc anh S tra thém
01 ty dong nhung anh S néi dang kho khan nén chua co tién dé tra. Sau d6 anh S
cling khong tra thém 01 ty dong nhu anh S da noi. Pén thoi diém ba T dugc cap
gidy chimg nhan quyén st dung dat, ba T thong bao dé anh S cong ching hop
dong ma hai bén da ky két nhung anh S bao khong cong chimg dugc hop dong nay
va yéu cau ba T, chi N ky lai hop dong moi Vi gia tri cua hop dong thap hon so
v6i s6 tién chuyén nhuong thyc té dé giam tién thué nhung chi N khong dong .
Do hai bén khong thong nhit dugc nén ba T, chi N khai kién.

Tai bién ban dinh gia ngay 17/10/2019, Hoi dong dinh gia tai san da két luan:
Dién tich dat ¢ theo Gidy chung nhan quyén st dung dat cap ngay 11/01/2019 1a
91,4 m2 va tai san trén tai thira s6 190, to ban do s6 33 ¢ thén C, thi tran T, huyén
P, tinh H.

Hoi dong dinh gia biéu quyét 3/3 = 100% nhu sau:

Gia dat 1a 24.100.000 déng/1m2 x 91,4 m2 = 2.202.740.000 dong.

Tai san trén dat gom:



Dién tich 1at gach do: 8,5 m2 x 151.300 dong/m2 = 1.286.200 dong.

Mai vay ton trén dién tich lat gach do: 8,5 m2 x 405.000 dong/m2 =
3.442.900 dong.

Gach lat phong kham (phong khach), loai vién gach (60 x 60) cm: Di¢n tich
28,17 m2 x 329.300 dong/m2 = 9.276.300 ddng.

Dién tich 6p nhua tuong va trin phong kham (phong khach): 78,7 m2 x
182.600 dong/ m2 = 14.370.600 dong.

Citra kinh thuy luc ddy 01 cm dién tich 7,65 m2 x 800.000 déng/m2 =
6.120.000 dong.

Nha x4y cép 4, lop Proximing, xdy dung tir nim 1997, chi dinh gia dién tich
phong khach (phong kham) va phong ngu. Dién tich 28,17 m2 + 18,93 m2 = 47,
1m2 x 1.863.000 dong/m2 x 10% = 8.774.730 ddng.

Cong trinh phu, nha vé sinh khong con gia tri sir dung nén Hoi dong dinh gia
khong dinh gia.

Gia trj tai san trén dat 1a 43.270.730 dong.

Téng gia tri tai san la: 2.202.740.000 dong + 43.270.730 ddéng =
2.246.010.730 dong.

Tai phién tda: Nguyén don van gilt nguyén yéu cau khoi kién. Dong thoi bo
sung thém yéu cau theo két luan dinh gid thi gia tri tai sdn da thap hon tai thoi

diém lap hop d6ng, néu nguyén don cho thué nha tir thoi diém lap hop dong dén
nay dé xem xét mirc boi thuong ctia bi don cho nguyén don.

Bi don van giit nguyén quan diém: Yéu cau ba T, chi N phai tiép tuc thuc hién
hop dong nhu di thoa thuan ngay 03/6/2017. Theo d6 ba T, chi N phai lam lai hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat theo diing quy dinh ctia phép luat dé sang
tén cho anh S, chi L. Anh S, chi L s& thanh toan not s6 tién 13 1.580.000.000 déng.
Ba T phai chiu thué ca nhan, anh S, chi L s& chiu thué, chi phi chuyén nhuong.

Néu ba T, chi N van yéu cau huy hop dong thi anh S, chi L ciing chap nhan
nhung yéu cau ba T phai tra lai cho anh S, chi L s6 tién 13 01 ty ddng. Do ba T, chi
N c6 18i pha v& hop dong nén anh S, chi L yéu cau ba T phai bdi thuong s tién
thiét hai 1a 500.000.000 dong vi néu sb tién 01 ty dong dau tu vao viéc khéac thi anh
S, chi L s& thu dwoc 10i nhiéu hon vi anh S, chi L d4 tra tién cach ddy hon 02 nam.

_ Yéu péu boi thuong cho anh S, chi L s6 tién da bo ra dé stra chita nha gérpz 14t
nén, Op tran nha, 1ap ctra, 1ap mdi h¢ thong dién, nude 1a khoang 50.000.000 dong.

Dai dién Vién klem sat nhan dan huyen P, tinh H phat biéu y kién: Vé viéc
tuan theo phap luat t tung trong qua trinh giai quyét vu an cia Tham phan, Thu ky
Toa an, Hoi dong xét xtr dd tuan thi diing cac quy dinh cua B9 luat t6 tung dén suy.
Vige chap hanh phap luat cua nguoi tham gia t6 tung dan su: Nguyén don, bi don
da chap hanh dung quyén va nghia vu trong qua trinh giai quyét vy an. Ngudi lam



chtng vang mit nhung da c6 10i khai. Vi vay viéc Toa an xét xir ving mit ngudi
lam ching la dung cac quy dinh ctua phap luat.

Vé viée giai quyét vu an: D& nghi &p dung cac Bicu 116, 117, 119, 122, 123,
129, 131, 407, 500, 501, 502, 503, 357, 468 cia Bo luat dan sy ; Piéu 167, 168,
188, cuia Luat dat dai; Diéu 26, 68, 147 cua B luat t6 tung dan su.

Diéu 3; 6; Diéu 26; khoan 3 Diéu 27 cua Nghi quyet s6 326/2016/NQ-
UBTVQH14 ciia Uy ban thuong vu Qubc hdi vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp,
quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Xu: Chég nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc tuyén bd Hop dong
mua ban chuyén nhugng quyén sir dung dat va s¢ hitu nha ngay 03/6/2017 gitia ba
D‘oe‘m thi T, chi Nguyeén Thi Quynh N véi anh Nguyén Hai S, chi Vii Thi L 1a hop
dong vo hi¢u toan bg.

Budc anh S va chi L phai tra lai cho ba T va chi N toan b nha, dét.

Budc ba T, chi N phai tra lai cho anh S, chi L s6 tién mot ty dong.

Budc ba T, chi N phai bdi thuong cho anh S, chi L s6 tién 1a % s6 tién 14i cta
s6 tién 01 ty dong tinh tir thoi diém nhén tién dén nay theo mirc 14i suat ciia ngan
hang 14 10/5%/nam va sb tién anh S, chi L da bé ra dé stra chira, lam mai cac tai
san trong qua trinh str dung tai san 1a nha dat.

Vé an phi: Anh S va chi L phai chiu tién 4n phi dan sy so tham khong c6 gia
ngach.
Ba T va chi N phai chiu an phi dan su so thAm ddi véi so tién bdi thudng
cho bi don.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai lidu c6 trong hd so vu 4n, duoc tham tra cong khai
tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1]. Vé quan h¢ phap luét can giai quyét trong vu an: Nguyén don yéu cau
Toa an tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyén sur dung dat va so hitu nha ngay
03/6/2017 gitra nguyén don v6i bi don la hop dong v0 hiGu. Bi don khong chap
nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don, yéu cau nguyén don phai tiép tuc thyc
hién hop dong, giao két lai hop dong Néu nguyén don van yéu cau tuyén bd hop
d6ng vo hiéu thi bj don ciing chdp nhan nhung yéu cau nguyén don phai tra lai sd
tién 01 ty dong, bdi thuong sb tién thiét hai 1a 500.000.000 dong va sb tién bi don
dad bo ra dé sira chita nha gém: 14t nén, ép tran nha, lép cua, lép moi hé théng dién,
nuée 1a khoang 50.000.000 dong. Do vy, cin cir yéu cau khoi kién cua nguyén
don, quan diém cta bi don, 10i trinh bdy cua ngudi lam ching va cac chung ctr
khac, cin ctr cic quy dinh tai cac Diéu 26, 68 ciia Bo luat to tung dan sy thi xac
dinh day 13 quan hé phap luat: “Tranh chidp hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat, nha” ma nguoi khoi kién 12 ba T, chi N, nguoi bi kién 1a anh S, chj L.

[2]. BaT, chi N da lap Glay lly quyén tham gia to tung, chi N chap nhéan viéc
uy quyén ctua ba T, day la quyén tu dinh doat ciia duong su nén cin clr theo quy
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dinh tai Diéu 134, 138 cua B0 luét dan sy; Piéu 85, 86, 87 cua B0 luat t6 tung dén
su thi viéc chi N tham gia t6 tung 1a hop phép, chi N dugc quyen tham gia t6 tung
v0i tu cach la nguyén don va la nguoi dai dién theo uy quyen cho ba T. Viéc anh S
yéu cau ba T phai c6 mat 1a khong c6 can cu chap nhan. Ong Vii Minh H 14 nguoi
lam chimg d3 c6 161 khai va dé nghi xét xt vang mit. Vi vay Toa an xét xur vang
mat nguoi lam ching theo quy dinh tai Diéu 229 cta Bo luét to tung dan su.

[3]. Can ct cac chimg cir di thu thap, Hoi dong xét xir nhan dinh: Ngay
03/6/2017, ba T, chi N da lép Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat va so
hitu nha véi anh S, chi L. Hop ddng chi c¢6 chir ky cua hai bén va nguoi lam ching
chu khong duoc cong chung, chimg thyc. Theo hop doéng, ba T, chi N Chuyen
nhuong cho anh S, chi L dién tich dat 94,2m2 thudc thira 190, to ban dd sd 33 tai
thon C, thi tran T, huyén P, tinh H, trén dét c¢6 01 nha cap 4, cong trinh phy gan
lién v6i nha, dat dimg tén bé T. Tai thoi diém giao két hop dong, dat chua duoc
cap Gidy ching nhéan quyén sir dung dat. ‘Bén chuyen nhuong dé thong bao cho
bén nhan chuyén nhuong biét dat chua cép gidy ching nhén quyén suir dung dat
nhung bén nhén chuyen nhuong van dong Y nhan chuyén nhuong va giao két hop
dong. Vé gia tri chuyén nhuong, hai bén thoa thuén la 1 2.580.000.000 dong (Hai
ty nam tram tam muoi tri¢u dong) Ngay sau khi ky hop dong, anh S, chi L sé tra
cho ba T, chi N 1.000. 000.000 dong (mot ty dong) S6 tién con lai hai bén thoa
thuan: Khi ba T dugc cap Gidy chung nhan quyén st dung dat thi lam thu tuc
chuyén nhuong quyén sir dung dat sang tén cho anh S, chi L, anh S, chi L tra ndt
s6 tién 1.580.000.000 dong. Hai bén con cac thoa thuan khac nhu da ghi trong hop
ddng ngay 03/6/2017. Thyuc hién hop dong, ngay 04/6/2017 va ngay 23/6/2017,
anh S, chi L da tra cho bén chuyén nhuong s6 tién 1a 01 ty dong, 50 tlen nay dugc
chuyen vao tai khoan cua chi N. Bén chuyen nhuong da nhan du sO tién nay, cho
dén nay hai bén khong cé tranh chip gi vé sb tién 01 ty dong ndy. Sau khi bén
nhan chuyén nhuong chuyén tién lan th hai thi bén chuyén nhuong di cho anh S,
chi L muon gian phong khach dé anh S lam phong kham ring. Viéc cho muon
khéng c6 bién ban, gidy to gi. Anh S, chi L di st dung tir 46 cho dén nay. Qua
trinh sir dung anh S, chi L 1at gach nén nha, thay cira kinh ra vao, 6p nhya tran nha,
lat he. Trong thoi gian ba T chua duoc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat, ba
T, chi N nhiéu 1an yéu cau anh S, chi L tra s6 tién 1.000.000.000 dong nita dé ba T,
chi N nop tién thué 1am Gidy chimg nhan quyén st dung dat va giai quyét viéc gia
dinh nhung anh S, chi L khong dong ¥ ma yéu cau ba T, chi N phai thyuc hién theo
thoa thuan ngay 03/6/2017 . Thang 1/2019, ba T duoc cip Gidy ching nhan quyén
str dung dat, hai bén mang hop dong ngay 03/6/2017 di cong chimg nhung khong
cong chung duge. Anh S, chi L yéu cu chi N, ba T phai lam lai hop dong mai, ghi
s6 tién chuyen nhuong dat thap hon sb tién thuc té phai tra; anh S, chi L cling
khéng chap nhén tra tién phi, thué sang tén chuyén quyén sir dung dat nhu di thoa
thuan trong hop dong nén ba T, chi N khong chap nhan. Do hai bén khong théng
nhat dugc vé viéc 1ap hop ddong méi nén ba T, chi N khéi kién anh S, chi L, yéu
cau Toa an tuyén Hop dong mua ban chuyén nhuong quyén str dung dat va so hiru
nha ngay 03/6/2017 gitta ba T, chi N véi anh S, chi L 14 hop dong vé hiéu véi 1y do
khi chuyén nhuong dat chua dugc cap Gidy ching nhin quyén si dung dat va anh
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S, chi L khong thyuc hién thdéa thuan nhu hai bén da cam két. Ba T, chi N sé tra lai
cho anh S, chi L s tién anh S, chi L da tra 13 1.000.000.000 dong va anh S, chi L
phai tra lai nha, dat cho ba T, chi N. V& bdi thuong thiét hai: Ba T, chi N dé nghi
Toda an xem xét phan 16i ctia hai bén dé giai quyét theo quy dinh cuia phap luat.

Can ctr 101 trinh béy cua cac duong su, nguoi lam chimg va cac ching cu
khac thi c6 can clr khang dinh, tai thot d1em hai bén lap hop dong chuyén nhuong
thi dat chua dugc cap gidy chung nhén quyén st dung dat, dat ding tén nguoi su
dung 1a ba T. Hop dong khong c6 cong chimg, chimg thuc hop phap. Sau khi ky
hop dong, bén nhan chuyén nhugng d tra cho bén chuyen nhuong dugc sb tién 01
ty ddng theo nhu thoa thuan va sir dung, quan 1y nha, dat tir 46 cho dén nay. Trong
qua trinh st dung anh S, chi L d stra chita, lam mdi cac tai san, theo két luan dinh
gia co gié tri nhu sau:

Lat gach d6 ¢ hé nha: 8,5 m2 x 151.300 dong/m2 = 1.286.200 dong.

L&t gach phong kham (phong khach) dién tich 28,17 m2 x 329.300 déng/m2 =
9.276.300 dong.

Op nhya tran phong kham (phong khach) c6 dién tich: 28,17 m2 x 182.600
dong/ m2 = 5.143.842 dong.

Lap 01 bo cira kinh thity Iyc day 01 cm dién tich 7,65 m2 x 800.000 dong/m2
= 6.120.000 dong.

Tong gié tri sira chita, lam m&i tai san 13 21.826.342 dong.
[4]. Xét yéu cau khoi kién cua nguyén don, Hoi dong xét xir nhan dinh:

Nguyén don khoi kién yéu cau Tda an tuyén Hop ddng mua ban chuyén
nhuong quyén st dung dat va so hitu nha ngay 03/6/2017 14 v6 hiéu vi khi chuyén
nhuong dat chua duoc cap Gidy ching nhan quyén st dung dat, anh S, chi L
khong thyc hién thoa thuan nhu hai bén da cam két. Pong thoi yéu cau tra lai bi
don s0 tién 01 ty dong, bi don phai tra lai lai nha, dat cho nguyén don, nguyen don
yéu cau giai quyét hau qua cta hop dong vo hiéu trén co 8¢ xac dinh 16i cua hai
bén theo quy dinh cua phap luat. Bi don yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong, neu
nguyén don van yéu cau tuyén hop dong v6 hiéu thi cling nhét tri nhung yéu cau
nguyén don tra lai s6 tién 01 ty ddng, bdi thudng cho bi don s tién thiét hai 1a
500.000.000 ddng va 50.000.000 dong bi don d stra lai nha.

Cin cr theo cac quy dinh tai cac Dicu 116, 117, 119, 122, 123, 129, 131, 407,
500, 501, 502, 503 cta Bo luat dan su va Diéu 167, 168, 188, clia Lut dat dai thi
Hop déng mua ban chuyén nhuong quyén stt dung dat va sé hiru nha ngay
03/6/2017 tai thoi diém hai bén ky hop dong nay, dién tich dat chuyen nhuong van
chua duoc cap Glay ching nhan quyén su dung dat, hai bén déu biét dat chua du
diéu kién dé chuyén nhuong nhung van giao két hop dong chuyén nhuong. Theo
cac quy dinh ciia B luat dan sy va Luat dat dai thi hgp dong chuyén nhugng
quyén sir dung dat phai duoc 14p thanh vin ban va phai co cong chimg hoidc chimg
thue, phai duoc dang ky tai co quan dang ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém
dang ky vao sb dja chinh nhung hop ddng hai bén ky két chi co chir ky cua hai bén,
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nguoi 1am chimg va khong duoc cong chimg hodc ching thyc. Pat chuyén nhugng
chi dimg tén ba T nhung trong hop ddng chi N lai 13 ngudi dong chuyén nhuong
quyén st dung dit cung voi ba T. Phan bén mua ky trong hop déng chi co chit ky
cta anh S. Hai bén ciing khong xac dinh thoi diém bén chuyén nhuong phai hoan
thanh viéc duoc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat va lam thi tuc chuyén
nhuong quyén sir dung dat sang tén cho anh S, chi L. Vi vay co cin ctr xac dinh
hop déng mua ban chuyén nhuong quyén st dung dat va sé hitu nha ngay
03/6/2017 gitra ba T, chi N véi anh S, chi L dé khong tuan thu ding cac quy dinh
vé noi dung, hinh thirc cua hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dét, vi pham
diéu kién thuc hién quyén chuyén quyén sir dung dat theo cac quy dinh cua phap
luat. Bi don moi tra cho nguyén don duoc sd tién 1a 01 ty ddng trong tong sb tién
1a 2.580.000.000 dong nén chua qua 2/3 gia tri hop dong. Bi don c6 quan diém yéu
cau nguyén don tiép tuc thuc hién hop dong, 1am lai hop dong nhung nguyén don
khong nhat tri, nguyén don van yéu cau Toa 4n tuyén bd hop dong vo hiéu va giai
quyét hau qua hop dong vo hiéu theo quy dinh cua phép luat. Do vay, cin ci theo
cac quy dinh cua Bo luat dan su, Luat dat dai da vién dan & trén, thi x4c dinh hop
déng mua ban chuyén nhuong quyén su dung dat va so hitu nha ngay 03/6/2017
gitta ba T, chi N v&i anh S, chi L 1a hop dong vo hiéu. Hop dong nay khong lam
phat sinh quyén, nghia vu cia cac bén theo hop dong. Can cir yéu cau khoi kién
ctia nguyén don, quan diém cia bi don, cac ching ctr da thu thap duge va cac quy
dinh cua phap luat, Hoi dong xét xir thay rang yéu cau khoi kién cua nguyén don
yéu cau Toa an tuyén bé Hop dong mua ban chuyén nhuong quyén sir dung dat va
s¢ hiru nha ngay 03/6/2017 gilta ba T, chi N véi anh S, chi L 1a hop dong vo hiéu
la c¢6 cin cir chap nhan. Do hop ddng vo hiéu nén bén nhan chuyén nhuong phai tra
lai nha, dat cho bén chuyén nhuong, bén chuyén nhuong phai tra lai sb tién bén
nhan chuyén nhuong da tra 13 01 ty dong.

Vé mirc do 16i ctia hai bén, Hoi dong xet xtr nhan dinh: Tai thoi diém giao két
hop dong, nguyén don, bi don déu biét dat chua duoc cap Glay chtrmg nhan quyén
sir dung dat, chua du diéu kién thuc hién quyen chuyen quyén sir dung dat theo cac
quy dinh cua phap luat nhung van ky hop dong chuyén nhuong voi nhau, day 1a 16i
chinh cta ca hai bén din toi hop dong vo hiéu. Hai bén ciing khong thoa thuan xac
dinh thot diém bén chuyén nhuong phai hoan thanh viéc dugc cap Giéy chung
nhan quyén st dung dit va 1am thu tyc chuyen nhuong quyen str dung dat sang tén
cho anh S, chi L. Khl ba T duoc cp Glay chtrng nhan quyén st dung dat, theo hop
d6ng, hai bén sé tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong dé sang tén cho anh S,
chi L nhung anh S, chi L lai yéu cau ghi gia tri chuyén nhuong thap hon sb tién
thuc té hai bén thanh toan cho nhau, bén chuyen nhuong khong dong y nén hai bén
khong tiép tuc thuc hién hop dong. Hop ddng bi v6 hiéu 1a do 18i cta ca hai bén
v6i mirc do 151 cua hai bén bang nhau.

[5]. V& yéu cau bdi thudng cta nguyén don, bi don, Hoi dong xét xir nhan
dinh: Trong hop dong hai bén khong thoa thuan mirc phat hop dong hay b01
thuong khi hgp dong vo hiéu ma chi thoa thuan vé viéc boi thuong, phat coc néu
mot trong hai bén don phuong chdm dut hop dong. Gia tri tai san tai thoi diém hai
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bén ky hop dong theo thoa thuan 1a 2.580.000.000 dong, tai thoi diém hién nay,
theo két luan dinh gia thi dién tich dat dat 91,2m2 c6 gia la: 24.100.000 déng X
91,2 m2 = 2.202.740.000 dong, gia tri tai san trén dat 1a 43.270.730 dong, tong gia
tri tai san 1a: 2.246.010.730 dong, trong sb gia tri tai san trén dat nay co ca gia trj bi
don d3 stra chira, 1am méi 1a 21.826.342 dong. Nhu vay tai thoi diém tranh chap
hop dong, gia tri tai san chuyén nhuong khong ting 1én ma giam di so véi thoi
diém hai bén ky két hop dong. Thoi diém Tda 4an tién hanh phién hop kiém tra viéc
giao ndp, tlep can, cong khai chimg ctr va hoa giai nguyén don ciing khong bd
sung yéu cau nao khac. Ldi dan toi hop dong vo hiéu 13 cta hai bén nén khong co
can cu xem x¢ét yéu cau bd sung cua nguyén don tai phlen toa. Bi don da tra cho
nguyén don so tién 01 ty dong vao cac ngay 04/6/2017 va ngay 23/6/2017, nguyén
don dé nhan tién va str dung so tién nay, vi 'vay sé tinh gia trl bdi thudng trén co s
murc 1ai suat ciia ngan hang. Theo cung cép ciia Ngan hiang nong nghiép va phat
trién néng thon Viét Nam-Chi nhanh huyén P, tinh H thi muc 1ai suat cho vay ngan
han 13 10,5%/nam. Do vay dé dam bao quyén loi cta cac bén duong sy, Hoi dong
xét xtr nhan dinh s& tinh toan muc boi thudng theo muc 13i suat ciia ngan hang tinh
tir thoi diém nguyén don nhén tién cua bi don cho dén thoi diém hién tai. Theo d6
muirc boi thudng cu thé nhu sau: S6 tién 800.000.000 dong tra tir ngay 04/6/2017
dén ngay xét xtr so tham (22/11/2019) 1a 02 nam 05 thang 18 ngay= 800.000.000
dong x 10,5 %/nam = 84.000.000 dong/ndm: 12 thang = 7.000.000 dong/thang : 30
ngay = 233.333 ddng/ngay.

84.000.000 ddng/nim x 2 nim = 168.000.000 dong.
7.000.000 dong x 5 thang = 35.000.000 dong.
233.333 dong x 18 ngay = 4.199.900 dong.

Lai ciia sé 800.000.000 dong la: 168.000.000 déng + 35.000.000 déng +
4.199.900 déong = 207.199.900 déng.

S6 tien 200.000.000 dong tra tir ngdy 23/6/2017 dén ngdy xét xir so tham
(22/11/2019) 1a 02 ndm 05 thang = 200.000.000 dong x 10,5 %/ndm = 21.000.000
dong/mam: 12 thang = 1.750.000 dong/thang.

21.000.000 dong/nim x 2 nam = 42.000.000 dong.
1.750.000 dong x 5 thang = 8.750.000 dong.

Lai cia s6 200.000.000 dong la: 42.000.000 dong + 8.750.000 dong =
50.750.000 dong.

Tong s0 tién 1di cua 01 ty dong la: 207.199.900 dong + 50.750.000 dong =
257.949.900 dong.

Do nguyén don, bi don déu c6 161 nhu nhau nhung nguyén don da su dung sO
tién 01 ty dong trong thoi gian tir khi nhén nén s€ budc nguyén don boi thuong cho
bi don ¥ s0 tién 1ai nay 1a 257.949.900 dong : 2 = 128. 974.950 dong.

Ve yéu cau boi thuong ctia bi don d61 vai gia tri tai san lam mé1i, stra chira:
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Trong qua trinh st dung nha, dat bi don da 14t gach do ¢ he nha, lat gach, 6p
nhya tran phong kham (phong khach), 1ap 01 b cira kinh thay luc cé tong gia tri la
21.826.342 ddng. Cac tai san ndy gan lién véi nha, cong trinh trén dat nén sé giao
cho nguyén don cac tai san nay, nguyén don phai tra cho bi don s tién 21.826.342
dong.

Nhu vdy tong s tién bdi thuong nguyén don phai tra cho bi don la:
128.974.950 dong + 21.826.342 ddng = 150.801.292 déng.

[6]. V& an phi: Nguyén don khoi kién yéu cau tuyén bd hop dong vo hiéu
dugc chap nhan yéu cau khoi kién nén bi don phai chiu an phi khong co6 gia ngach.
Nguyén don phai b01 thuong cho bi don nén nguyén don phai chiu an phi co gia
ngach dbi véi sd tién phai bdi thuong theo quy dinh cua Nghi quyét 80
326/2016/NQ-UBTVQH14 cua uy ban thuong vu Quéc hoi v& muc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va I¢ phi Toa an.

Céc van dé khac Hoi ddng xét xir khong xét.
Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Ap dung céc Dbiéu 116, 117, 119, 122, 123, 129, 131, 407, 500, 501, 502, 503,
357, 468 cua B0 luat dan su;

Diéu 167, 168, 188 cua Luat dat dai;
Diéu 26, 68, 147 cua Bo luat t6 tung dan su;

Piéu 3, 6, Piéu 26, khoan 3 Piéu 27 ciia Nghi quyet s6 326/2016/NQ-
UBTVQH14 cia Uy ban thuong vu Qudc hodi vé muc thu, mién, giam, thu, ndp,
quan 1y va st dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Xr: Chép nhan yéu cau khai kién cua ba Poan thi T va chi Nguyén Thi
Quynh N vé viéc yéu cau tuyén bé Hop déng mua ban chuyén nhuong quyén sir
dung dat va s& hiru nha ngay 03/6/2017 gitta ba Poan Thi T, chi Nguyén Thi
Quynh N v6i anh Nguyén Hai S, chi Vii Thi L v6 hiéu.

Tuyén bé Hop déng mua ban chuyén nhuong quyén st dung dat va so hiru
nha ngay 03/6/2017 giita ba Poan thi T, chi Nguyén Thi Quynh N véi anh Nguyén
Hai S, chi Vi Thi L vo hi¢u toan bd.

Buoc anh Nguyén Hai S va chi Vii Thi L phai tra lai cho ba Poan Thi T va chi
Nguyén Thi Quynh N toan bo nha, dat va cac tai san 1a dién tich lat gach d6 & he
nha, dién tich lat gach, 6p nhua tran phong kham (phong khach), 01 bg cura kinh
thuy luc tai thua dat s6 190, to ban do s6 33 ¢ thon C, thi tran T, huyén P, tinh H.
Pat da dugc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat ngay 11/01/2019.

(C6 so dd kém theo).

Anh S, chi L ¢6 nghia vu chuyén toan bo tai san ctia minh ra khoi dia diém c6
tai san ctia ba T, chi N dé tra lai tai san cho ba T, chi N.
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Budc ba Boan Thi T V\él chi Nguyén Thi Qu)‘(nh N phai tra ‘lai cho anh Nguyén

Hai S va chi Vi Thi L s6 tién la: 1.000.000.000 dong (Mot ty dong).
~ Bude ba T, chi N phai boi thuong cho anh S, chi L so6 tién la: 150.801.292
dong.

Tong s6 tién ba T, chi N phai tra cho anh S, chi L 1a: 1.150.801.292 ddng
(Mot ty mot tram nam muoi triéu tdm tram linh mét nghin hai tram chin muoi hai
dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n ctia nguoi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 1ai cta s tién
con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai Piéu 357, Diéu 468 ctia Bo luat
dan sy nam 2015, trir truong hop phap luat c6 quy dinh khac.

Céc van dé khac Hoi ddng xét xir khong xét.

V& 4n phi: Anh Nguyén Hai S va chi Vii Thi L phai chiu 300.000 dong tién
an phi dan sy so tham.

Ba Poan thi T va chi Nguyén Thj Quynh N phai chju 7.540.000 dong tién &n
phi dén su so tham, doi trir vao so ti€n 21.000.000 dong tam Ung an phi ba T da
nop theo bién lai thu s6 005814 ngay 11/6/2019 cua Chi cyc thi hanh 4n dan sy
huyén P, tinh H, ba T, chi Nda n¢p du én phi so tham dan sy. Hoan tra ba T so tién
13.460.000 dong.

Truong hop quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi hanh
an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an
dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi
hanh an dan su.

Quy;én khang cao: Nguyén don, bi don co quyén khang céo trong thdi han
15 ngay, ké tir ngay tuyén an so tham.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM_
Toa dn nhin din tinh H- THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhdn dan huyén P, tinh

H;

- Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén P,

tinh H;

- Cac dvuong su; X . X

- UBND xd, thi trén: Tran Van Tuan

- Luu.
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