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Ban &n s6: 133/2022/DS - PT
Ngay: 09/7/2022
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NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BEN TRE
- Thanh phan Hgi dong xét xa phuc tham gém co:
Tham phéan — Chu toa phién tda:  Ong Pham Kim Cua
Céac Tham phan: Ba Nguyén Thi Ngoc Huong
Ong Lé Minh Pat
- Thuw ky phién toa: Ba V& Thi Minh Nguyét — Thu ky Toa an nhan dan tinh Bén

- Pgi dign Vién kiém sat nhan dan tinh Bén Tre: Ong Tran Vian Sung — Kiém

sat vién tham gia phién toa.

Ngay 09 thang 7 nim 2022 tai tru s& Toa 4n nhan dan tinh Bén Tre xét xu phlc

tham cong khai vu an thu ly s 58/2022/TLPT-DS ngay 25 thang 3 nim 2022 vé
“Tranh chdp vé giao dich dan su, hop dong dan si”.

Do Ban &n dan sy so tham sé 79/2021/DS — ST ngay 28 thang 12 nam 2021 cua

Toa an nhan dan thanh phd B bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr phlc tham sb 85/2022/Qb — PT ngay 28

thang 4 nam 2022 gitra cac duong su:

- Nguyén don:

1. Ong Nguyén Hitu H, sinh nam 1975;

2. Ba Tran Thi Ngoc D, sinh nim 1981;

Cung dia chi: S6 nha 428C6, khu phd S, phuong P, thanh phé B, tinh Bén Tre.

- Ngwoi dai dién theo 1y quyén cua 6ng Nguyén Hizu H: Ba Tran Thi Ngoc D.

(Vin ban uy quyén ngay 13/5/2021)

- Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phap ciia nguyén don:



1. Luat su Than Trung B — Cong ty Luat TNHH MTV L thudc Poan luat su tinh
Long An.

2. Luat su Nguyén Hoang V — Vin phong luat su Nguyén Hoang V thudc Poan
luat su tinh Bén Tre.

- Bi don: Ong Bui Quang H1, sinh nim 1984;

Pia chi: S nha 179A1, khu phd B, phuong T, thanh phd B, tinh Bén Tre.
- Nguroi theo dién theo uy quyén cua 6ng H1:

- Ba Nguyén Thi Diém C, sinh nim 1983;

- Ba Nguyén Thi Loan T, sinh nim 1997;

Cung dia chi: S6 nha 167D3, 4p A, xa M, thanh phé B, tinh Bén Tre (vin ban ty
quyén ngay 08/6/2021).

- Ngueoi khdng c&o: Nguyén don Nguyén Hixu H, Tran Thi Ngoc D.
NQI DUNG VU AN:

Theo ban dn so tham, nguyén don Nguyén Hiru H va Tran Thi Ngoc D cling trinh
bay:

Nha vo chong 6ng Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc D toa lac tai khu phé S,
phuong P, thanh phé B, ngay khu vuc bi giai toa trang nén dugce nha nudc cap cho mot
nén tai dinh cu ciing trong khu vuc phuong P, nam trong khu chinh trang dé thi phuong
P, thanh phé B, tinh Bén Tre. Ngay 28/4/2020, vo chong 6ng H ba D ¢6 ky van ban
thoa thuan vé viéc chuyén nhuong quyén nhan nén tai dinh cu cho 6ng Bui Quang H1
véi gia 1.100.000.000 ddng (Mot ty mot tram tridu dong), hai bén ¢ 1ap thanh vin ban
va c6 ching thuc tai phong cong ching. Khi giao két noi dung chuyén nhuong nén tai
dinh cu nay thi vo chong ong chua biét duoc vi tri nén, dién tich hay thira bao nhiéu
nhung c6 biét viéc duoc cap nén tai dinh cu theo quyét dinh gi d6 khong nhé so. Hai
bén thoa thuan thanh toan thanh 3 dot va ghi cu thé sé tién thanh toan caa mdi dot va
cac budc thuc hién viéc chuyén nhwong ghi rd trong ban thoa thuan. Cung ngay
28/4/2020, vo chong 6ng ciing lam hop dong ay quyén cho 6ng Bli Quang H1 duoc
dai dién vo chong 6ng H dting ra nhan nén tai dinh cu. Theo d6 6ng Bui Quang H1 dai
dién vo chong 6ng H, ba D thyc hién bdc tham nhan nén. Sau khi nhan nén xong, do
6 nhu cau vé nha ¢ nén vo chong 6ng H ¢ thuong luong voi ng H1 1a khdng thé tiép
tuc thyc hién hop dong, vo chong 6ng H, ba D ¢6 rat nhiéu lan yéu cau hiy van ban
thoa thuan va tra hoan lai s tién 13 400.000.000 ¢6ng va ca phan 14i suat cho 6ng Bui
Quang H1 nhung 6ng H1 khong dong y. Do khong dong y tiép tuc thuc hién theo vin
ban thoa thuan nén khi tién hanh tha tuc dé dugc cap gidy chang nhan quyén st dung



dat do chinh vg chong 6ng H, ba D tu thuc hién cu thé nhu nop tién nhan nén tai dinh
cur, ndp cac loai 1& phi va nhan s6 do.

Nguyén nhan vg chdng 6ng H, ba D khdng tiép tuc thuc hién theo van ban thoa
thuan la do:

Thir nhét, do trude day gia dinh éng H ¢6 hira cho v chong 6ng H, ba D 01 céi
nén nha nhung hién nay c6 tranh chap nén khéng cho nira, hién tai vo chong 6ng H c6
nhu cau nha & nén dng H, ba D khéng thé tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong.

Thir hai, van ban thoa thuan vé viéc chuyén nhuong nén tai dinh cu vo chong dng
H, ba D da giao két voi dng Bui Quang H1 14 trai véi quy dinh cua Bo luat Dan su
2015, trai voi quy dinh cua Luat dat dai nam 2013, thuc chat giao dich nay la chuyén
nhuong nén tai dinh cu, thoa thuan giita cac bén khong tuan thi hinh thic caa hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai thoi diém thuc hién viéc ky két van ban
thoa thuan éng H, ba D khong biét nén ciia minh duoc nhan & vi tri ndo, khdng c6 thira
hay dién tich cu thé thi khdng thé hanh viéc chuyén nhuong.

Ong Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc D khai kién yéu cau quyét cac van dé nhu
sau:

1. Y&u cau tuy@n vd hiéu “vin ban thoa thuan vé viéc nhuong quyén nhan nén b
tri tai dinh cu” da ky két ngay 28/4/2020 gitra 6ng Nguyén Hixu H, ba Tran Thi Ngoc
D véi 6ng Bui Quang H1. Ong H, ba D ddng y hoan tra lai sé tién 400.000.000 déng
cho dng Bui Quang H1 va ddng y tra 14i suat theo quy dinh nha nuéc.

2. Theo don khoi kién nguyén don co yéu cau hay hop dong ay quyén ngay
28/4/2020 da ky két gitra 6ng Nguyén Hiru H, ba Tran Thi Ngoc D véi 6ng Bui Quang
H1 nhung tai phién tda so tham nguyén don rat phan yéu cau nay.

Péi vai két qua dinh gia ngay 13/10/2021 cua Hoi dong dinh gia thanh phé B va
két qua xem xét tham dinh 13/10/2021 cua Tda &n nhan dan thanh phé B, két qua do
dac ngay 27/10/2021 do Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai thanh phd B cung cap,
6ng H, ba D khong ¢ y kién.

Trong qué trinh té tung, bi don éng BUi Quang H1 trinh bay:

Do 6ng Bui Quang H1 c6 nhu cau vé nha ¢ va duoc ban bé gigi thiéu nén 6ng H1
d3 tim mua mot phan dét cua vo chong 6ng Nguyén Hiru H va ba Tran Thi Ngoc D.
Khi nhan chuyén nhuong do phan dat nay nam trong khu dy an chinh trang do thi P,
phan dat 12 nén duy Kién trong twong lai vo chong éng H, ba D 1a ho dugc mot suat téi
dinh cu.

Theo vin ban thoa thuan vé viéc nhuong quyén nhan nén bé tri tai dinh cu ky két
ngay 28/4/2020 gitta vg chong 6ng Nguyén Hiru H, ba Tran Thi Ngoc D véi 6ng Bui
Quang H1 thi giao két ciia cac bén thé hién day du cac noi dung va dung vai ban chét
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that caa mot giao dich chuyén nhuong tai san. Tai thoi diém giao két ca hai bén déu
biét nén tai dinh cu s& dugc cap theo quyét dinh vi di c6 danh sach cac ho dugc b tri
tai dinh cu kém theo cong vin s6 5208/CV - UBND ngay 10/12/2019 caa Uy ban nhan
dan thanh phd B cho nén viéc thoa thuan chuyén nhuong 13 hoan toan khéng tréi voi
quy dinh caa phap luat.

V& trinh tu ting budc thuc hién viéc chuyén nhuong hai bén ciing da thoa thuan
thanh toan tung dot, mdi dot twong duong véi thu tuc phap Iy theo ting giai doan cu
thé nhu sau:

Dot 1: sau khi ky hop ddng dng Bui Quang H1 sé& giao cho 6ng Nguyén Hiu H
ba Tran Thi Ngoc D s6 tién 400.000.000 dong xem nhur tién coc.

Dot 2: sau khi c6 quyét dinh giao dat nén tai dinh cu va c6 nén tai dinh cu cho vo
chdng 6ng H, ba D hai bén s& ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat theo quy
dinh, dng Bui Quang H1 s& giao tiép s tién 1a 650.000.000 dong, theo thoa thuan thi
giai doan nay 6ng H1 ciing c6 quyén chuyén nhuong cho bén thir ba.

Thanh toan dot sau ciing sé tién con lai 1a 50.000.000 dong 1 thoi diém 6ng Bui
Quang H1 dugc cap giay chiing nhan quyén st dung dat.

Cung ngay 28/4/2020, vo chong ng H, ba D da ky hop dong ty quyén cho dng
H1 dé 6ng H1 dai dién vo chong 6ng H thuc hién cac thu tuc nhan nén. Tuy nhién,
trong qua trinh thuc hién dng H1 chi thuc hién viéc boc tham nhan nén con lai tit ca
vo chdng 6ng H, ba D ty thuc hién ma khong thdng tin véi 6ng H1 vi tat ca cac thdng
bao cua Uy ban nhan dan thanh phé B va Phong Tai nguyén & Moi trudong déu giri vé
cho ho dan duoc cip nén tai dinh cu.

Trong qua trinh thyc hién van ban théa thuan vé viéc nhuong quyén nhan nén bd
tri tai dinh cu ky két ngay 28/4/2020 vo chong 6ng H, ba D da vi pham cac thoa thuan
da ky két ma nguyén nhan 1a do gia dat tang cao, hién tai gia dat 4p dung theo gia Hoi
dong dinh gia da dinh 1a 38.000.000 dong/m?, dién tich la 81 m? gia tri 1én dén
3.078.000.000 d6ng. Mit khéc, khi nhan sé tién 400.000.000 dong tir 6ng H1, vo chong
6ng H, ba D da lay sb tién nay dé nop tién sir dung dat dé nhan nén voi gia la
4.200.000d0ng/m? x 81 m? = 340.200.000 ddng. Vo chong 6ng H hoan toan biét sir
dung s6 tién nhan tir 6ng H1 thi khéng thé cho rang hop dong nay vo hiéu la do khdng
hiéu biét phap luat nén da ky két va vai ly do gia dinh 6ng H, ba D khong dong y cho
tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong ciing nhu cho rang viéc ky két chuyén nhuong
nhung khong biét tai san 1a gi nhu vay la trai phap luat. Nhing ly do vo chong éng H,
ba D nai v&i muc dich thay doi y chi cua viéc phai tiép tuc tién dén giai doan ky két
hop dong chuyén nhwong nén tai dinh cu cho 6ng Quang Hai 1a vi pham thoa thuan ma
hai bén da ky két.



Ong BUi Quang H1 khéng ddng y yéu cau khoi kién caa 6ng Nguyén Hitu H va
ba Tran Thi Ngoc D va c6 yéu cau phan té nhu sau:

Theo vin ban thoéa thuan vé viéc nhuong quyén nhan nén b tri tai dinh ky két
ngay 28/4/2020 ma hai bén da ky két. Cac bén di c6 thoa thuan phat coc trong trudng
hop bén ban 1a vo chong dng H, ba D thay d6i y chi khong thuc hién chuyén nhuong
théng nhat tai muc 4.1 khoan 4 cua vin ban thoa thuan. Ong Bui Quang H1 yéu cau vg
chdng 6ng Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc D phai hoan lai tt ca sb tién da nhan Ia
400.000.000 dong, sb tién phat coc gap 3 1an caa 400.000.000 d¢dng 1a 1.200.000.000
ddng. Tong sb tién vo chdng dng H, ba D phai tra cho 6ng Bui Quang H1 la
1.600.000.000 dong.

Péi vai két qua dinh gia ngay 13/10/2021 cua Hoi dong dinh gia thanh phé B va
két qua xem xét tham dinh 13/10/2021 cua Toa &n nhan dan thanh phé B, két qua do
dac ngdy 27/10/2021 do Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai thanh phd B cung cap,
6ng BuUi Quang H1 khong c6 y kién.

Sau khi hoa gidi khéng thanh, Toa an nhan dan thanh phé B duwa vu an ra xét xi.
Tai Ban &n dan su so tham sé 79/2021/DS — ST ngay 28 thang 12 nam 2021 cia Toa
an nhan dan thanh phé B da tuyén:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc
D vé viéc yéu cau tuyén bd van ban thoa thuan da ky két ngay 28/4/2020 véi 6ng Bui
Quang H1 vo hiéu.

Tuyén b hay bo hop ddng 1a vin ban thoa thuan ngay 28/4/2020 da ky két ngay
28/4/2020 giita Nguyén Hiru H, Tran Thi Ngoc D véi 6ng Bli Quang H1.

2. Pinh chi mot phan yéu cau caa 6ng Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc D vé
viéc yéu cau hary hop dong ty quyén ngay 28/4/2020 da ky két gitra 6ng Nguyén Hitu
H, ba Tran Thi Ngoc D véi 6ng Bli Quang H1.

3. Chap nhan toan bo yéu cau phan té cua 6ng Bui Quang H1 vé viéc yéu cau dng
Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc D phai hoan tra sé tién dit coc va boi thuong tién
coc.

Budc dng Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc D phai hoan tra cho 6ng Bui Quang
H1 s6 tién coc 1a 400.000.000 ddng (bén tram triéu dong) va bdi thuong tién coc sd
tién 12 1.200.000.000 déng (Mot ty hai tram triéu dong). Tong cong la 1.600.000.000
d6ng (Mot ty sau tram triéu dong).

Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi, chi phi té tung, nghia vu cham thi hanh an
va quyén khang céo cua cac duong su.

Sau khi xét xur so tham, ngay 13/01/2022 dng Nguyén Hitu H va ba Tran Thi Ngoc
D khang cdo, don khang cdo c6 ndi dung yéu cau triéu tap Vin phong coéng chimng L
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tham gia t tung véi tu cach 1a nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan. Toa &n cap so
tham c6 nhitng vi pham vé té tung ciing nhu ap dung sai luat chuyén nganh dé giai
quyét vu an, nén yéu cau huy ban an so tham, chuyén hd so cho Toa an cip so tham
giai quyét lai theo thu tuc chung.

Tai phién toa phdc tham, nguyén don van giit nguyén yéu cau khoi kién va yéu
cau khang céo, yéu cau hay ban an so tham. Bi don van git nguy@n yéu cau phan té va
khong chap nhan yéu cau khang céo cua nguyén don, yéu cau giir nguyén ban an so
tham. Cac bén duong su khong thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét vy an.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cua nguyén don trinh bay:

- Luat su Than Trung B cho rang Toa an cap so tham &p dung luat chua chinh
xéac. Nguyén don khéi Kién yéu cau tuyén b van ban cong ching vo hiéu nhung Toa
an cap so tham thy Iy quan hé tranh chap 1a hop dong dit coc 1a xac dinh sai quan hé
tranh chap. Toa an cip so tham khong triéu tap Vin phong cong ching L tham gia té
tung 1a bo sot ngudi tham gia té tung. Vian ban thoa thuan cac bén ky két 1a mot hop
d6ng dan su théng dung. Déi tugng cua hop déng 1a mot ddi tuong nao d6 rat mong
lung, d6i twong nay chua co quyén su dung, chua c6 mot vj tri dat cu thé. Déi tuong
hop d6ng 1a suat tai dinh cu 12 mot van dé khong o rang. Do doi tugng khong r6 rang
nén hop dong nay vé hiéu do ¢ d6i tugng khong thuc hién duge. Vian ban thoéa thuan
la mot hop dong dan su c6 nhitng cum tir khong rd rang nhung chua dwoc giai thich va
chua dugc co quan c6 chirc nang nao giai thich cum tir nay ma budc nguyén don chiu
phat coc 1a chua dung. DPay khéng phai 1a hop dong dit coc vi ban chat cua coc 1a cac
bén chua budc vao viéc ky két hop ddong chuyén nhuong nhung tién nay Ia tién thanh
toan cho giao dich nén khong duoc xem la dit coc. Hop dong chinh 1 hop dong chuyén
nhuong nhung cic bén chua c6 ky hop dong nay nén van ban thoa thuan 1a hop dong
phu ciing v hiéu theo. Do cap so tham ¢6 vi pham té tung nén dé nghi huy ban an so
tham, giao ho so cho Toa an nhan dan thanh phé B giai quyét lai theo thi tuc chung.

- Luat su Nguyén Hoang V: ddng y véi loi trinh bay caa Luat su B. Theo don
khoi kién nguyén don yéu cau tuyén b vian ban hop déng vo hiéu, bi don yéu cau tiép
tuc thuc hién hop déng, ban an so tham xac dinh quan hé tranh chap Ia hop dong dat
coc 1a sai, quan hé nay 1a mua ban, s6 tién 400.000.000 dong la thuc hién viéc mua
ban. Bi don tai phién toa phlc tham ciing thira nhan sé tién nay 1 chi tra cho hop dong
dé mua ban, khong phai dat coc. Muc 4 cta hop dong ghi 1a “hoan tra 3 lan chi phi bo
ra” nhung 6ng H1 khéng bo chi phi nao hét, khéng c6 ching tir gi ching minh 6ng H1
tra chi phi ndo nén khong thé lay con s6 400.000.000 dong 1a chi phi roi phat gap 3 lan
nhu ban an so tham. Do ban 4n so thAm xé4c dinh sai méi quan hé phép luat nén ap dung
phap luat sai, dan dén giai quyét sai. Nguyén don c6 cung cap hop dong dit coc giira
6ng H1 va anh S. Nhu vay, c6 ngudi thir ba trong giao dich nay nhung cap so tham da
bo sot nguoi lién quan nén dé nghi huy an so tham. Vé ndi dung: xéac dinh tai san mua
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ban la tai san hinh thanh trong tuong lai nhung theo Nghi dinh 11/2012/Nb-CP ngay
22/02/2012 cua Chinh pht huéng dan thi tai san nay khéng phai la tai san hinh thanh
trong tuong lai vi quyén str dung dat khong phai 12 tai san hinh thanh trong tuong lai.
Déi twong nay chi 1a danh sach nhan nén tai dinh cu thdi nén giao dich nay 1a vé hiéu.
Giao dich vé hiéu thi xac dinh I8i ctiia cac bén. Anh H1 1a nguoi biét rd danh sach dugc
tai dinh cu va chii dong tim nguyén don dé mua, van ban thoa thuan ciing ty anh soan
thao, anh H1 nhan coc cua anh S sau khi d3 mua suét tai dinh cu cua anh H chi D. Dé
nghi dua anh S vao tham gia t tung nén yéu cau hay ban an so tham.

Pai dién Vién kiém sat tham gia phién toa phat biéu y kién: nhimg nguoi tién
hanh té tung da tuan theo dang cac quy dinh cia phap luat té tung, nhitng ngudi tham
gia to tung da thuc hién ding cac quyén va nghia vu theo quy dinh cia phéap luat to
tung; vé ndi dung: dé& nghi khdng chap nhan khang céo cua 6ng H, ba D, giit nguyén
ban 4an so tham.

Sau khi nghién ciru cac tai liéu, chiing ctr ¢6 trong hd so vu an duoc tham tra tai
phién toa va can cir vao két qua tranh tung tai phién toa,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung:

Nguyén don 6ng Nguyén Hitu H va ba Tran Thi Ngoc D khei kién bi don Buii
Quang H1 yéu cau tuyén bd van ban thoa thuan vé viéc nhuong quyén nhan nén nha
bd tri tai dinh cu d3 ky két ngay 28/4/2020 véi 6ng BUi Quang H1 v hiéu va hoan tra
lai s6 tién ma 6ng H, ba D d3 nhan caa 6ng H1 va chiu tién 1ai theo quy dinh phép luat
nén duoc xac dinh quan hé tranh chap theo yéu cau khai kién cia nguyén don 1a tranh
chap vé giao dich dan su, hop dong dan su theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat
Dan su nam 2015, cap so tham chi xac dinh quan hé tranh chap cta vy an la tranh chap
hop dong dit coc 1a chua day du, khang cdo cua cac nguyén don 1a c6 cin cu. Tuy
nhién, ban an so tham da xem xét giai quyét toan bo yéu cau caa nguyén don va yéu
cau cua bi don nén cap phic tham bd sung quan hé tranh chap cua vu an cho day du,
khong can thiét phai hay an so tham.

Viéc xem xét giao dich giira cac bén c6 vd hiéu hay khong 1a xem xét vé noi dung
cua giao dich, khdng l1am anh hudng dén quyén va nghia vu ciia Vin phong cong ching
d3 cong chung van ban. Cac bén duong sy déu thira nhan cé tién hanh ky két vian ban
thoa thuan vé viéc nhuong quyén nhan nén nha bé tri tai dinh cu ngay 28/4/2020 nén
viéc chtng thuc vian ban 1a hoan toan phl hop véi y chi cua céc bén tai thoi diém giao
két. Do do, khong can thiét xac dinh Vin phong cong ching L 1a ngudi ¢6 quyén loi,
nghia vu lién quan trong vu &n. Khang cdo phan nay cua 6ng Nguyén Hiru H va ba
Tran Thi Ngoc D khong dugc chap nhan.



Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cua nguyén don cho rang trong van ban
thoa thuan c6 nhitng cum tir khong rd nghia nhung cip so tham khéng giai thich hozc
yBu cau chie ning giai thich. Tuy nhién, trong van ban théa thuan gitta cac bén duoc
ky két ngay 28/4/2020 ciing nhu tai phién tda phdc tham, cac bén thira nhan va c6 can
ctr xac dinh rd 400.000.000 d6ng la tién bén 6ng H1 tra trudc cho 6ng H, ba D. Céc chi
phi bén dng H1 bo ra 1 sé tién phai ndp vao ngan sach nha nudc khi nhan nén tai dinh
cu va cac khoan phai nop nhu thué, 1& phi. Mac khac, néu trong vin ban c6 nhing tir
hoac cum tir khong rd thi cac bén giao két co nghia vu giai thich, néu khong giai thich
duogc thi Toa an cin ctr vao phéap luat dé giai quyét nén vé dé nghi nay cua ngudi bao
vé quyén va loi ich hop phap cia nguyén don 1a khong duoc chap nhan.

Péi véi dé nghi dua ong Huynh Thanh S tham gia t6 tung vi ong Son va 6ng H1
d3 ky hop ddng dit coc dé chuyén nhwong dién tich 81 m? 1a nén tai dinh cu cua 6ng
H, ba D duogc nhan. Xét yéu cau nay caa ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua
nguyén don 1a khong c6 cin cu, boi 18 dng H1 va éng Son ky hop dong dit coc dé
chuyén nhwong nén tai dinh cu néu cé tranh chap thi duoc quyén khai kién vu an khac,
ong Son khong c6 quyén va nghia vu trong vu an nay.

[2] Vé ndi dung:

Theo két qua sao luc s6 793/SL-CNVPDK ngay 21/6/2021 do Chi nhanh vin
phong ding ky dat dai thanh phd B cung cap thé hién noi dung 6ng Nguyén Hiu H
ddng sir dung véi ba Tran Thi Ngoc D mét nén tai dinh cu thudc dién bd tri tai dinh cu
cong trinh chinh trang khu dan cu d6 thi P theo Van ban 5208/UBND- PTQD ngay
10/12/2019 caa Uy ban nhan dan thanh phé B, tinh Bén Tre, dng H ba D ¢6 tén trong
danh sach dugc bé tri nén tai dinh cu kém theo van ban trén.

Vao ngay 28/4/2020, 6ng Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc D ¢6 ky vin ban thoa
thuan vé viéc nhuong quyén nhan nén bé tri tai dinh cu nén dwgc nhan cho dng Bui
Quang H1. Theo noi dung giao két hai bén thoéa thuan nhuong quyén nhan nén b tri
tai dinh cu thudc du &n chinh trang khu déan cu d6 thi P véi gia 1.100.000.000 ddng
(Mot ty mot tram triéu dong). Vo chdng dng Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc D 1a
bén chuyén nhuong va 6ng Bui Quang H1 1a nhan nguoi chuyén nhuong. Thanh toan
chia thanh 3 dot va con théa thuan vé quyén va trach nhiém caa cac bén. Cac bén thong
nhat dng H1 da giao di s6 tién 400.000.000 d¢ong cho 6ng H, ba D 1a sé tién phai thanh
toan dot 1 theo thoa thuan.

Ngay 21/3/2021, 6ng H va ba D duoc cap giay ching nhan quyén sir dung dat dién
tich 81 m? thura 214, to ban dd s6 46, toa lac tai phuong P, thanh phd B, tinh Bén Tre
nhung 6ng H, ba D khéng dong Y tiép tuc thuc hién theo van ban thoa thuan. Theo 6ng
H, ba D, nguy@n nhan dng ba khdng tiép tuc thuc hién hop dong 1a do trude day gia
dinh 6ng H c6 hira cho vo chdng 6ng ba mot nén nha dé & nhung sau nay gia dinh ong



thay d6i y kién khdng tiép tuc cho dng ba mot nén nha va khong dong y cho vo chéng
6ng ba ban nén tai dinh cu da c6 duogc, do hién tai gia dinh 6ng ba c¢6 nhu cau vé nha &
nén khong thé tiép tuc viéc chuyén nhuong phan dat trén cho dng Bui Quang H1, mot
ly do khac 1a viéc giao két mot tai san chua c6 trén thuc té 1a trai quy dinh cua phap
luat. Theo dng Bli Quang H1, nguyén nhan éng H, ba D khéng tiép tuc thuc hién theo
giao két 1a do hién tai gia dat 1én cao nhung viéc don phuong chdm dit hop doéng cua
vo chong ba D, dng H 14 vi pham thoa thuan da giao két vi 6ng H1 van giit y chi tiép
tuc thyc hién theo cac thoa thuan da ky két. Truong hop vo chong 6ng H don phuong
cham dat hop ddng thay ddi y chi thi 6ng H, ba D phai thuc hién diéu khoan thoa thuan
la hoan tat ca tién coc va boi thuong moi chi phi do 6ng da bo ra theo thoa thuan.

Céc bén duong su déu trinh bay théng nhat ¥ chi caa cac bén tai thoi diém giao
két van ban thoa thuan vé viéc nhuwong quyén nhan nén nha bé tri tai dinh cu da ky két
ngay 28/4/2020 la 6ng H, ba D ban cho 6ng H1 quyén duoc nhan nén tai dinh cu véi
gia 1.100.000.000 ¢6ng. Nén 6ng H1 nhan nén tai dinh cu thi phai nop tién vao Ngan
hang nha nudc theo quy dinh cia Uy ban nhan dan thanh phd B. Can cir Van ban
5208/UBND- PTQD ngay 10/12/2019 ciia Uy ban nhan dan thanh phé B, tinh Bén Tre
va két qua sao luc s6 793/SL-CNVPDK ngay 21/6/2021 do Chi nhanh vin phong ding
ky dat dai thanh phd B thi tai thoi diém cac bén giao két vin ban thoa thuan ngay
28/4/2020 biét dugc dng ba s& duwoc nhan mot nén tai dinh cu thudc dién b tri tai dinh
cu cong trinh chinh trang khu dan cu d6 thi P. Ong H1 ciing biét duoc ndi dung nay va
cac bén ciing thoa thuan cac budc tiép theo dé thuc hién gidy to phap 1y cho dén khi
6ng H, ba D dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat thi s& thuc hién ky két hop
d6ng chuyén nhuong quyeén sir dung dat theo quy dinh phéap luat. Do dé, giao dich nay
la giao dich dan su co diéu kién theo quy dinh tai Biéu 120 Bo luat Dan sy nim 2015,
khong vi pham quy dinh phép luat, nén khong duoc coi la giao dich vo6 hiéu do vi pham
diéu cAm cua phap luat theo 10i trinh bay cua nguyén don, ban an so tham khéng chap
nhan yéu cau cia nguyén don vé viéc yéu cau tuyén bd vin ban thoa thuan vé viéc
nhuong quyén nhan nén nha bd tri tai dinh cu da ky két ngay 28/4/2020 v hiéu 1a c6
can ctr. Hién tai, y chi ctia 6ng H, ba D 13 khong ddng y tiép tuc thuc hién thoa thuan
ngay 28/4/2020 va éng H1 chi mai thuc hién tong gia tri hop dong 1a 400.000.000 dong
nén ban an so tham tuyén b huy hop dong la van ban thoa thuan vé viéc nhuong quyén
nhan nén nha bé tri tai dinh cu da ky két ngay 28/4/2020 la phu hop.

[3] V& giai quyét hau qua caa viéc hay bo hop ddng:

Ong H1 trinh bay sé tién 400.000.000 dong da giao cho nguyén don 1a tién dat
coc, yéu cau nguyén don tra lai 400.000.000 dong va boi thudng gap 03 1an s6 tién coc
1a 1.200.000.000 dong. Thay rang, tai DPiéu 4 cua van ban thoa thuan vé viéc nhuong
quyén nhan nén nha bé tri tai dinh cu da ky két ngay 28/4/2020 thé hién: Truong hop
bén A thay doi y dinh khong tiép tuc thuc hién nhuong quyén str dung dat nén tai dinh



cu du an Chinh trang khu do6 thi P cho bén B theo néi dung van ban thoa thuan nay thi
phai tra lai tat ca tién coc do bén B da chi ra va bdi thuong sb tién gap 03 lan sb tién
chi phi cho bén B d3 chi ra. Theo thoa thuan ndy, viéc “boi thuong s tién gap 03 lan”
la boi thudng chi phi cho bén B, khdng phai tién coc theo nhu 10i trinh bay cua éng H1
va nguyén don ciing cho rang sd tién 400.000.000 d¢6ng 1a nhan theo giai doan thanh
toan duoc quy dinh tai diéu 3 cuia thoa thuan, khéng phai nhan tién coc. Tai phién toa
hém nay, nguoi dai dién theo ty quyén cua bi don ciing trinh bay 400.000.000 dong
khong phai 12 tién coc nhung van yéu cau nguyén don tra gap 03 lan do déy 1a chi phi
6ng H1 da bo ra. Loi trinh bay cua nguyén don 1a c6 can ctr bai 1€ theo quy dinh tai
Diéu 328 B luat Dan sy nam 2015, dit coc 1a nham muc dich d¢am bao giao két hoic
thuc hién hop dong trong khi so tién 400.000.000 dong cac bén di giao nhan la nham
muc dich thanh todn hop dong da ky két cu thé 1a viéc mua ban nén tai dinh cu. Do d9,
6ng H1 c6 yéu cau phan té xac dinh sé tién 400.000.000 dong Ia tién coc va yéu cau
bdi thuong coc 1a khong cé can ci.

Theo Diéu 427 Bo luat Dan su nam 2015 quy dinh vé hau qua cua viéc hay bo hop
d6ng thé hién: cac bén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan sau khi trir chi phi hop
ly trong viéc thuc hién hop dong va chi phi bao quan, phat trién tai san. Ong H, ba D
cling d6ng Y tra lai cho dng H1 s tién da nhan la 400.000.000 déng nén ghi nhan.

Theo van ban thoa thuan vé viéc nhuong quyén nhan nén nha bé tri tai dinh cu da
ky két ngay 28/4/2020, dng H, ba D chuyén nhwong quyén mua nén nha bé tri tai dinh
cu gia 1.100.000.000 dong chua bao gém tién nop mua nén tai dinh cu va thuc té s6
tién phai nop vao ngan sach nha nude dé dugc nhan nén tai dinh cu 1a 340.200.000
d6ng. Theo van ban thoa thuan thi sé tién 340.200.000 dong do 6ng H1 nop nhung do
6ng H, ba D ty ¥ cham dut thuc hién théa thuan nén da ty nop tién mua nén tai dinh
cu. Nhu vay, tong gia tri nén nha tai dinh cu ma 6ng H, ba D dugc nhan c6 dién tich
81 m? co gia tri vao thoi diém cac bén giao két hop dong 1a 1.440.200.000 dong, 6ng
H1 da giao sd tién 400.000.000 ddng cho nguyén don, twong ung vai 27,77% gia tri
hop ddng. Tai thoi diém xét xu, gia tri 81 m? theo két qua hoi dong dinh gia da dinh,
cac bén théng nhit 1am co so giai quyét vu an 1a 38.000.000 déng/m? x 81 m? =
3.078.000.000 dong. Gia tri chénh léch ting so véi thoi diém 6ng H1 thanh toan 1
1.637.800.000 ddng. Tai thoi diém 2 bén giao két hop dong thi 2 bén déu biét rd va
thoa thuan 12 dng H, ba D chuyén nhuong quyén nhan nén tai dinh cu cho 6ng H1, viéc
6ng H, ba D khong tiép tuc thuc hién hop dong la do y chi ciia 6ng H, ba D khéng phai
do diéu kién khéach quan va thuc té nguyén don da duoc cap quyén sir dung dét trudc
ngay khoi kién nén 15i hoan toan caa 6ng H, ba D, 6ng ba phai c6 trach nhiém boi
thuong toan bo thiét hai cho dng H1. Thuc té, dng H1 chi thuc hién duoc 27,77% cua
hop ddng nén sé tién chénh léch éng H1 duogc boi thuong trong pham vi éng da thyuc
hién 14 1.637.800.000 dong x 27,77% = 454.817.060 dong.
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Tir d6, budc 6ng H, ba D phai c¢6 nghia vu hoan tra cho 6ng H1 sé tién 400.000.000
ddng + 454.817.060 dong = 854.817.060 dong.

Tu nhitng phan tich trén, khang céo cua 6ng H va ba D dugc chap nhan mot phan,
stra mot phan ban an so tham, tuyén bé hay van ban thoa thuan vé viéc nhuong quyén
nhan nén nha bd trf tai dinh cu da ky két ngay 28/4/2020, budc 6ng H va ba D co nghia
vu lién d6i hoan tra cho 6ng H1 so tién di nhan va boi thuong thiét hai tong cong
854.817.060 dong.

[4] V& &n phi dan su so tham:

- Ong H, ba D phai lién d6i chiu &n phi dan sy khong cé gia ngach sé tién 300.000
dong do yéu cau tuyén bb hop dong vo hiéu khong duoc chap nhan.

- Ong H, ba D phai lién dai chiu an phi dan sy so tham c6 gia ngach vé sé tién boi
thuong thiét hai cho ong H1 1a: 36.000.000 ddng + 3% (854.817.060 ddng —
800.000.000 dong) = 37.644.500 dong.

- Ong H1 phai chiu &n phi dan su so thim c6 gia ngach ddi vai yéu cau phat coc
khong dugc chip nhan 1a: 20.000.000 dong + 4% (745.182.940 dong — 400.00.000
d6ng) = 33.807.000 dong.

[5] Vé chi phi t6 tung: Ong Nguyén Hiru H, ba Tran Thi Ngoc D phai chiu tién chi
phi thu thap chuang ca sé tién 1a 1.590.000 dong va da nop xong

[6] Quan diém cua Dai dién Vién kiém sét 12 khong phu hop véi nhan dinh cua
Hoi dong xét xt nén khdng chap nhan.

[7] Khang cao dugc chap nhan mot phan nén 6ng H, ba D khong phai chiu an phi
phlc tham theo quy dinh tai Diéu 29 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30
thang 12 ndm 2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mac thu, mién, giam,
thu, nop, quan ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 B luat T tung Dan su nim 2015.
Chép nhan mét phan khang céo cua dng Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc D.

Stra Ban 4n dan su so tham sb 79/2021/DS — ST ngay 28 thang 12 nam 2021 cua
Toa an nhan dan thanh phé B.

Cu thé tuyén:
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Can ct cic Diéu 120, 328, 427 Bo luat Dan sy nam 2015; Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 ctia Uy ban Thuong vu Québc hoi
quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va st dung &n phi va Ié phi Toa an.

1. Khéng chap nhan yéu cau khai kién cua 6ng Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc
D Vvé viéc yéu cau tuyén bd van ban thoa thuan da ky két ngay 28/4/2020 véi 6ng BUi
Quang H1 vo hiéu.

Tuyén b hay bo hop dong 1a vin ban thoa thuan ngay 28/4/2020 da ky két ngay
28/4/2020 giira Nguyén Hiru H, Tran Thi Ngoc D véi 6ng BUi Quang H1.

Budc dng Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc D c¢6 nghia vu lién d6i hoan tra cho
6ng Bli Quang H1 sb da nhan 12 400.000.000 dong (bén tram triéu dong) va boi thuong
thiét hai 1a 454.817.060 dong (bdn tram nam muoi bon tri¢u tam trim muoi bay nghin
khéng tram sau muoi d6ng). Téng cong 1a 854.817.060 dong (tam traim nim muoi bon
triéu tam traim muoi bay nghin khéng trim sdu muoi dong).

Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop co
quan thi hanh an c6 quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké tir ngay c6 don
yéu cau thi hanh &n cia nguoi dugc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho
nguoi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai
chiu khoan tién 14i cua sé tien con phai thi hanh an theo muc I3i suat quy dinh tai Biéu
357, Piéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015, trir trudng hop phap luat co quy dinh
khac.

2. Dinh chi mét phan yéu cau caa 6ng Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc D vé
viéc yéu cau hay hop dong ty quyén ngay 28/4/2020 da ky két gitra 6ng Nguyén Hitu
H, ba Tran Thi Ngoc D véi 6ng Bli Quang H1.

3. Khong chap nhan yéu cau phan t6 cia 6ng Bui Quang H1 vé viéc yéu cau ong
Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc D phai hoan tra sé tién dat coc va boi thuong tién
coc sd tién 1.600.000.000 dong.

4. Vé chi phi t6 tung: Ong Nguyén Hitu H, ba Tran Thi Ngoc D phai chiu tién chi
phi thu thap chtng cw s tién 1a 1.590.000 dong va da nop xong.

5. V& &n phi dan sy so tham:

- Ong H, ba D phai lién d6i chiu an phi dan su khéng c6 gia ngach sé tién 300.000
d6ng (ba tram nghin dong) nhung dugc khau trir vao tam tmg da nop sé tién 300.000
d6ng (ba tram nghin d6ng) theo bién lai thu s 0005327 ngay 23/3/2021 cua Chi cuc
thi hanh &n dan sy thanh phé B, tinh Bén Tre.

- Ong H, ba D phai lién d6i chiu an phi dan sy so tham c6 gia ngach sé tién
37.644.500 dong.
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- Ong H1 phai chiu an phi dan sy so thAm c6 gi& ngach s tién 33.807.000 dong
nhung dwgc khau trir vao tam tng an phi 3 nop 30.000.000 déng (ba muoi triéu déng)
theo bién lai thu sé 0002560 ngay 28/10/2021 cua Chi cuc thi hanh an dan sy thanh
phd B, tinh Bén Tre. Ong H1 c6 nghia vu nop tiép s tién 3.807.000 ddng (ba triéu tam
tram 18 bay nghin déng).

6. V& an phi dan sy phtc tham: Ong H, ba D khéng phai chiu an phi.

Hoan tam tmg an phi dd nop cho 6ng H s tién 300.000 ddng (ba trim nghin d6ng)
theo bién lai thu sé 0005127 ngay 14/01/2022 cua Chi cuc thi hanh &n dan sy thanh
phd B, tinh Bén Tre.

Hoan tam g an phi da nop cho ba D s6 tién 300.000 dong (ba trim nghin d6ng)
theo bién lai thu s6 0005128 ngay 14/01/2022 cua Chi cyc thi hanh an dan sy thanh
phd B, tinh Bén Tre.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo Diéu 2 Luat thi hanh an dan su thi nguoi
duogc thi hanh 4n, nguoi phai thi hanh &n ¢ quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu
cau thi hanh &n, tu nguyén thi hanh &n, hoac bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai
cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va Biéu 9 Luat thi hanh &n dan sy; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc
hién theo qui dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

Ban an phc tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Bén Tre; Tham phén — Chii tea phién toa

- TAND thanh phé B;

- Chi cyc THADS thanh phé B;

- Cac duong su;
- Luu hd so, vin phong.

Pham Kim Cua
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