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V/v “Tranh chap hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén sir dung dat”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BINH CHANH — TP . HO CHi MINH

- Thanh phan Hoi dong xét xir so tham gom co:

Tham phan — Chu tea phién toa: Ong Truong Vin Hdi

Cdc Hgi tham nhan dan:

1) Ong Nguyén Vin Nguyén

2) Ba Nguyén Thi Thu
- Thu ky phién toa: Ong Pao Vin Long — Thu ky Toa an nhan dan huyén Binh
Chanh, Thanh phé H6 Chi Minh.
- Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Binh Chanh tham gia phién toa: Ba
Phan My Dung - Kiém sat vién.

Ngay 13 thang 10 nam 2023, tai phong xur an cua Toa an nhan dan huyén Binh
Chanh, Thanh phd H6 Chi Minh xét xtr so tham cdng khai vu an thu ly so:
532/2019/TLST-DS ngay 31 thang 07 nam 2019 vé viéc: “Tranh chap hop dong
dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat” theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir
s6: 488/2023/QDXXST-DS ngay 14 thang 08 nim 2023 va Quyét dinh hodn
phién toa sb: 448/2023/QDST-DS ngay 14 thang 09 nim 2023 cta Toa an nhan
dan huyén Binh Chanh gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong BUi Vin C, sinh nam: 1991; Dia chi: s6 F ap F, xa H,
huyén B, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén cta nguyén don la: Ong H6 Van Cl1, sinh
nam: 1951; Pia chi: s6 B N, phuong C, Quan E, Thanh phé H6 Chi Minh, (theo
Gidy uy quyén lap ngay 08/07/2019) C6 mat;

2. Bi don:

2.1. Ba Nguyén Thi P,_sinh nam: 1965; Dia chi dang ky thuong tra: s B 4p
B, xa L, huyén B, Thanh phé HO Chi Minh; Chd & hién nay: Nha khong s6 phia
sau dia chi nha s6 C ap C, xa L, huyén B, Thanh phd H6 Chi Minh_Cé don xin
vang mat.



2.2. C)ng Tran Xuén H, sinh nam: 1977; DPia chi: s6 B ép B, x& P, huyén B,
Thanh pho H6 Chi Minh_Vang mat.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ong Tr;ﬁn Thanh N, sinh nam: 1985; ,Dia‘ chi: Nha khong sb phia sau
dia chi nha so C ap C, xa L, huyén B, Thanh pho H6 Chi Minh_C6 don xin vang
mat.

3.2. Ong Nguyén Tan T, sinh nam: 1992; Dia chi: Nha khong s6 phia sau
dia chi nha so6 C ap C, x& L, huyén B, Thanh pho H6 Chi Minh_C¢é don xin vang
mat.

3.3. Ba Nguyén Thi Thanh B, sinh nam: 1991; Dia chi: Thon T, xa P,
huyén T, tinh Binh Dinh_C0 don xin vang mat.

NOI DUNG VU AN:

Trong don khei kién, ban ty khai, cac bién ban hoa giai, nguyén don 6ng
Bui Van C c0 nguoi dai dién theo uy quyén la ong Ho Van CI trinh bay:

Ba Nguyén Thi P cuw trii tai s6 B dp B, xa L, huyén B, Thanh phé Ho Chi
Minh ¢6 phan dat dién tich 174,1m2 thudc thira 722, to ban d6 sb 70, toa lac tai
xd L, huyén B, trén dat co can nha Cap 4, dién tich xay dung 8912 theo Gidy
ching nhén quyen str dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi
dat s6 vao s6 cAp GCN: CH 3137 do U¥ ban nhan dén huyén B cap cho ba
Nguyén Thi P ngay 16/12/2013. Ba P cho biét ba di ban cho 6ng Tran Xuan H
cu tr tai dia chi sd B 7 4p B, x& P, huyén B mot nira phan dat néu trén bang
hinh thtrc 13p Vi bang tai Van phong Thira Phat L.

Vao thang 03/2019, ba P va 6ng H ¢6 nhu cau ban lai phan (jét néu trén cho
ong Bui Van C tam tru tai SO FapF, xa H, huyén B, Thanh pho H()?Chl' Minh.
Ngay 21/03/2019, hai bén tien hanh ky hop dong mua ban chuyén nhugng
quyén su dung dat néu trén bang giay tay. Gia chuyén nhuong phan dat va nha ¢
néu trén 1a 2.080.000.000 dong.

Tai Diéu 2 Hop dong mua ban quy dinh viéc thanh toan chia lam 02 dot:

Dot 1: Bén B dat coc cho bén A ‘sé tién 1a 250.000.000 dong ngay sau khi
ky hop dong mua ban. Sau khi nhan tién coc thi trong vong 01 thang bén A phai
thuc hién ky hop dong mua ban chinh thtrc tai Phong cong chung cho bén B;

, Pot 2: Bén B s¢ ‘thanh toan hét s6 tién mua ban con lai cho bén A khi nhan
Giay chirng nhan quyén st dung dat thudc bén B.

Bén B la 6ng C da giao sd tién dit coc 250.000.000 dong (Hai trdm ndm
muoi triéu dong) cho ba P va ong H (trong d6 ba P nhan 150.000.000 dong va
6ng H nhan 100.000.000 dong) ngay sau khi ky hgp dong mua ban néu trén.



Thyc hién thoa thuén, ngay 09/04/2019, 6ng C dé nghi ba P, dng H c6 mit
tai Van Phong C2 dé ky hop dong chuyén nhugng chinh thirc va ong C s& glao
s6 tién con lai. Tuy nhién, tai Van phong cdng chung sau khi kiém tra gidy to
phap ly cua ngudi ban, cong chimg vién ¢ hoi vé tinh trang chong cua ba P, thi
ba P cho biét chbng ba 12 6ng Tran Thanh M da chét vao ndm 2014. Do vay,
cong ching vién dé nghi ba P cung cip Glay ching tir va yéu cau khai nhan di
san thira ké cua chong ba P dé lai trong phan dat va nha néu trén theo quy dinh,
sau d6 mai ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dit.

Khi ky két hop dong mua ban va dit coc chuyén nhuong thi ba P khong
cho 6ng C biét vé viéc chong ba 1 6ng Tran Thanh M da chet nén ong C khong
thé biét phan nha dit ma ba ban cho 6ng chua du diéu kién vé chu thé giao két
hop dong.

Ong C c¢6 dé nghi ba P cung cip Gidy ching tir cua chong ba P dé éng C hd
tro thu tuc khai nhan di san thira ké nhanh chéng dé hai bén ky hop dong chuyén
nhuong chinh thire tai Van phong cong ching. Tuy nhién, ba P lai nai 1y do lam
glay xac nhan chong ba chét mat nhiéu thdi gian nén ba P da hen lai rat nhiéu
lan va chi dua cho 6ng C ban phd t6 don xin xac nhan ong Tran Thanh M da
chét vao ngay 24/02/2014 c6 xac nhan caa 04 nhan ching va xac nhan cua Uy
ban nhan dan xa L, huyén B nén 6ng C khong thé hd tro thu tuc khai nhan di san
thira ké cho ba P dugc. Tir d6, 6ng C dé nghi ba P ty lam thu tuc khai nhan di
san thira ké vi day 1a nghia vu cta ba va néu khong tién hanh duoc thi tra lai tién
nhan coc cho dng C. Ba P hen dng C dén cudi thang 6 1am xong thu tuc khai di
san va ky hop dong mua ban, nhung dén nay van chua tién hanh giao két hop
d6ng mua ban duoc.

Viéc ba P, 6ng H sau khi nhan tién coc vao ngay 21/03/2019, nhung khong
tién hanh ky két hop dong mua ban chinh thtc trong thoi han thoa thuin quy
dinh tai hop dong hai bén da ky ngay 21/04/2019 1a vi pham thoa thuan tai
khoan 1 Piéu 2 ciia hop dong mua ban, chuyén nhuong quyén sir dung dat ma
cac bén di ky. Mat khac, bén ban 1a ba P da khong cho dng C biét thong tin
chong ba da chét va chua 1ap Gidy ching tir, chua khai nhan di san thira ké phan
dat ctia chong ba trong phan nha dit ma cac bén mua, ban theo quy dinh phap
luat ma van tién hanh giao két hgp déng mua ban vai 6ng C 1a vi pham Diéu 117
Luat nha ¢ nim 2014 vé diéu kién nha & tham gia giao dich va khoan 1 Diéu 119
Luét nha & vé diéu kién ctia bén ban tham gia giao dich nha 6.

Nay 6ng Bui Vin C yéu cau Toa an giai quyét:

1/ Tuyén huy Hop déng mua ban chuyén nhuong quyén sir dung dat xac
1ap ngay 21/03/2019 giira bén ban/chuyén nhuong 1a ba Nguyén Thi P, 6ng Tran
Xuan H va bén mua/nhin chuyén nhuong 1a é6ng Bui Vin C ddi voi phan dat co
dién tich 174,1 m2 thudc thira 722, to ban d6 sé 70, tai xa L, huyén B, Thanh
ph6 Ho Chi Minh trén dat c6 cin nha cip 4 c6 dién tich xay dung 1a 89,10 m2
do vi pham vé hinh thirc quy dinh tai Diéu 121, 122 Luat Nha & nam 2014 va do
bi hra dbi quy dinh tai Piéu 127 Bo luat Dan sy nam 2015.
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2/ Budc ba Nguyén Thi P va dng ™" Xuan H thanh toan cho 6ng Bui Vin C
tong sb tién 1a 500.000.000 ddng (trong do tién di nhan dit coc 13 250.000.000
ddng va tién bdi thudng do vi pham " dong dit coc 1a 250.000.000 dong) do ba
P, 6ng H vi pham Diéu 3 cuia Hop dong d3 ky va khoan 2 Diéu 328 B6 luat Dan
su ndm 2015. Thanh toan mdt 1an ngay khi ban 4n c6 hiéu lec phép lut.

Trong ban tu khai ngay 15/01/2020 va ngay 01/03/2023, bi don ba Nguyén
Thi P trinh bay:

Chéng ba la ong Tran Thanh M d& chét niam 2014. Ba va 6ng M c6 03
nguoi con chung gom: Tran Thanh N, sinh nim 1985; Tran Thanh Thanh T1,
sinh nam 1987 (d4 chét nam 2019) va Nguyén Tan T, sinh nam 1992. Ngodi ra
ba va 6ng M khéng c6 con nao khdc. Gia dinh ba c¢é hoan cdnh rdt khé khan,
nén khi c¢6 ngudi dan 6ng Bui Van C dén mua dat thi ba va éng Tran Xuan H
(ngudi dd mua dat cia ba trude day va chua lam thu tuc tach thira ma chi lap Vi
bang) cung ban cho dng BUi Van C phan nha dét dién tich 174,1m2 thudc thira
722, to ban dd s6 70, toa lac tai x4 L, huyén B, trén dat c6 can nha cép 4, dién
tich xay dung 89,1m2 theo Glay ching nhén quyen str dung dat, quyén sé hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat s6 vao s6 cap GCN: CH 3137 do Uy ban
nhan dan huyén B cép cho ba Nguyén Thi P ngay 16/12/2013. Hai bén c6 lap
Hop dong mua ban chuyén nhuong quyen sir dung dat vao ngay 21/°3/2019. Gia
hai bén thda thudn mua ban phan dat va nha ¢ néu trén 1a 2.080.000.000 dong
Ba thira nhan ong C d3 giao tién % coc cho ba véi s tién 1a 150.000.000 dong
(Mot traim nam muoi triéu dong) va giao cho ong Tran Xuan H s tién 13
100.000.000 dong (M6t tram triéu déng). Sau do, ba co dwa cho ngudi gidi thicu
mua nha dit sé tién 30.000.000 dong.

Gan mot thang sau, ong C co goi ba ra Van phong cong ching dé 1am tha
tuc chuyen nhuong nha dat thi glay td bi truc tric nén di vé. It hom sau ng C
dua gidy to lai cho ba P néi gidy to 6ng C lam khong duoc va dua lai cho ba di
lam, chirng nao xong thi bao cho dng C biét. Sau do, ba c6 di tim nguoi lo thi
tuc gidy to giup thi nguoi ta doi tién cong 60.000.000 dong nén ba khong chiu.

Sau do, ba c6 nho dugce nguoi hang xom di lam gidy to xong va ba c6 bao
cho éng C biét thi 6ng C noi “Chj lam gidy to xong thi chi ban cho ai thi chi ban
di, em khong mua nira, tién em dau tu chd khac roi”. Ba da bao véi 6ng C ba lan
nhung 6ng C déu tra 10i nhu trén nén ba co quyén ban cho nguoi khac dé lay
tién chita bénh cho con ba.

Nay ddi v6i yéu cau khoi kién cua 6ng Bui Van C yéu cau Toa 4n tuyén
huy Hop dong mua béan chuyen nhuong quyén st dung dit xac lap ngay
21/03/2019 giira bén ban/chuyen nhuong la ba Nguyén Thi P, ong Tran Xuén H
va bén mua/nhan chuyén nhuong 1a 6ng Bui Vin C; budc ba va 6ng H tra lai sb
tién d3 nhan 250.000.000 dong va bdi thudng sd ién 250.000.000 ddng thi ba
déng ¥ voi toan bd yéu cau khoi kién ciia ong C vi thuc té ba va 6ng H ¢6 nhan
tién cua 6ng C va co lam khong dung, vi pham trong giao dich dét coc voi ong
C. Ba va 0ng H sé chiu trach nhiém vé viéc nay, khong lién quan dén chong va
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cac con clia ba nén dé nghi Toa an khong triéu tap cac con clia ba tham gia trong
vu an nay. Hién tai hoan canh cua ba va ong H dang gip khé khan nén ba xin
6ng C cho ba va 6ng H thoi gian 06 thang (tirc 1a dén thang 9/2023) thi ba va
6ng H sé tra dut diém sd tién nay.

Trong ban tu khai ngay 15/01/2020, bi don 6ng Tran Xuan H trinh bay:

Nguyén phan thta 722, to ban d6 sé 70, toa lac tai x& L, huyén B c6 dién
tich 174,1m2. Trudc d6, ba P ¢ chuyén nhuong cho 6ng 90m2 dit ¢ ra Vin
phong Thtra phat lai lap vi bang. Bén thang 3/2019, c6 ngudi gidi thiéu dng B
Vin C dén gap 6ng dé thoa thuan chuyén nhuong phan dat 90 m2 ma éng da
mua cua ba P véi gia chuyén nhuong 1a 880.000.000 dong va dit coc cho dng s6
tién 1a 100.000.000 déng, hen 01 thang sau sé tra du sb tién con lai, sau khi
nhdn coc éng da tra cho ngudi mdi gidi sb tién 40.000.000 dong. Ba P ciing béan
phan dat con lai cta P P thuoc thira 722, to ban d6 s6 70 cho 6ng C va ba P co
nhan coc cua d6ng C la 150.000.000 déng, hen ra s6 13 nhan du tién.

Bit dau nhan <°1a ba P lo 1am s, hai thang sau thi ra duogc s, ba P ¢o goi
6ng C ra cong chimg dé thyc hién tiép viéc mua ban nhung kéu 03 1an ong C tir
chéi va kéu ba P tim ngudi khac ban di.

Thoi diém d6 con ctia ba P bi bénh ning sip chét khong co tién lo thude
thang, so ban nha khoéng c6 nha ¢ nén ba P da di tim nha dé mua va dit coc
60.000.000 ddng. Do 6ng C tir chdi nén ba P budc phai tim ngudi khac dé béan
gap phan dat néu trén va ban ré hon 100.000.000 dong dé co tién trang trai. Ong
dé nghi Toa an xem xét va giai quyét cho 6ng theo quy dinh phap luat.

Trong ban tu khai ngay 22/03/2023, ngudi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan
la 6ng Tran Thanh N trinh bay:

Ong 1a con cuia ba Nguyén Thi P va 6ng Tran Thanh M (da chét nam 2014).
f)ng thong nhat vé6i 10i trinh bay cua ba Nguyén Thi P, 6ng khong c6 lién quan
gi dén viéc chuyén nhuong quyén st dung dat gitta ba Nguyén Thi P, 6ng Tran
Xuan H véi 6ng Bui Van C. Ong dé nghi Toa an khong tri¢u tap 6ng tham gia
trong vu an nay voi tu cach nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan. Ong cam két
khong thic mac hay khiéu nai gi vé sau.

Trong ban tw khai ngay 22/03/2023, nguoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan
| dng Nguyén Tan T trinh bay:

Ong 1a con ctia ba Nguyén Thi P va dng Tran Thanh M (da chét nam 2014).
Ong thdng nhat véi 10i trinh bay cua ba Nguyen Thi P, 6ng khong c6 lién quan
gi dén viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat glua ba Nguyén Thi P, 6ng Tran
Xuan H véi 6ng Bui Van C. Ong dé nghi Toa an khong triéu tap ong tham gia
trong vu an nay voi tu cach nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan. Ong cam két
khéng thic mic hay khiéu nai gi vé sau.

Trong ban tu khai ngay 14/12/2022, nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan
la ba Nguyen Thi Thanh B trinh bay:

Ba la vor cua 6ng Bui Vin C. Ba thong nhét voi 101 khai va yéu cau khoi
kién cta dng C. Ba xac dinh so tién 250.000.000 dong (Hai tram nam muoi triéu
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dong) ong C dung dé dat coc mua nha, dat tai B 1a tai san riéng cua ong C. Ba
khong c6 ¥ kién va ciing khong co tranh chap hay khiéu nai gi vé s tién néu
trén. Vi nha cia ba ¢ Binh Dinh nén khong thé du cac phién hoa giai, xet xur do
Toa an triéu tap nén ba dé nghi Toa 4n cho ba ving mat tai cac budi 1am viée va
xét XU vang mdt ba.

Tai phién lam vi¢c ngay 19.07.2023, nguyen don ong Bui Van C c¢6 nguoi
dai dién theo uy quyen la 6ng H6 Vin C1 co thay dol yéu cau so Véi yéu cau
khoi kién truée; Ong C1 xac dinh 6ng Bui Van C y&u cau Toa an giai quyét:

1/ Tuyén hiuy Hop dong mua béan chuyén nhuong quyén st dung dat xac
lap ngay 21/03/2019 gitra bén ban/chuyén nhwong 12 ba Nguyén Thi P, ng Tran
Xuan H va bén mua/nhan chuyén nhuong 1a 6ng Bui Vian C dbi véi phan dat c6
dién tich 174,1 m2 thudc thira 722, to ban dd s6 70, tai x& L, huyén B, Thanh
phd H6 Chi Minh trén dit c6 can nha cip 4 c6 dién tich xay dung 1a 89,10 m2
do vi pham vé hinh thitc quy dinh tai Diéu 121, 122 Luat Nha ¢ nim 2014 va do
bi ltra d6i quy dinh tai Piéu 127 Bo luat Dan sy nim 2015.

2/ Budc ba Nguyén Thi P va 6ng Tran Xuan H thanh toan cho 6ng BUi Vian
C tong sb tién 1a 500.000.000 dong (trong d6 tién da nhan dat coc la
250.000.000 dong va tién boi thuong do vi pham hop dong dat coc la
250.000.000 dong) do ba P, 6ng H vi pham Piéu 3 cia Hop dong da ky va
khoan 2 Diéu 328 Bo luat Dan sy ndm 2015. Thanh toan mdt 1an ngay khi ban
an c6 hiéu luc phap luat.

Tai phién toa:
Nguoi dai dién theo uy quyen cua nguyen don ong Bui Van C la 6ng Ho
Vin C1 khang dinh lai c6 thay doi yéu cau khai kién, cu thé yéu cau Toa an:

1/ Huy Hop ddng mua ban chuyén nhuong quyén sir dung dat xac 1ap ngay
21/03/2019 giita bén ban/chuyén nhuong 1a ba Nguyén Thi P, 6ng Tran Xuan H
va bén mua/nhan chuyén nhuong 1a 6ng Bui Van C d6i voi phan dat ¢6 dién tich
174,1 m2 thudc thira 722, t& ban do so 70, tai xa L, huyén B, Thanh phé HO Chi
Minh trén dat c6 can nha cap 4 co dién tich xay dung 14 89,10 m2.

2/ Budc ba Nguyén Thi P va 6ng Tran Xuan H thanh toan cho 6ng Bui Vin
C téng sb tién 1a 500.000.000 dong (trong d6 tién da nhan dat coc la
250.000.000 d6ng va tién bdi thuong do vi pham hop doéng dit coc 1a
250.000.000 dong) do ba P, 6ng H vi pham Piéu 3 cia Hop dong di ky va
khoan 2 Diéu 328 B0 luat Dan su nam 2015. Thanh toan mot lan ngay khi ban
an c6 hiéu luc phap luat.

bai dién Vién klém sat nhan dan huyén Binh Chanh phat biéu ¥ kién vé
viéc tudn theo phéap luit t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an ctia Tham phan
Hoi dong xét xtr, Thu ky, viéc chap hanh phap luét cua nguoi tham gia t6 tung
dan sy, tir khi thu Iy vy an cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét Xt nghi an 1a
dang quy dinh phép luat.
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Vé ndi dung vu an: Dé nghi Hoi déng xét xtr chap nhan toan bo yéu cau
khoi kién cua nguyén don. Puong su chiu an phi dan su so tham theo quy dinh
phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién citu cac tai liéu co trong hd so vu an da dugc tham tra tai
phién toa, sau khi nghe cac bén duong su trinh bay va can cir vao két qua tranh
luan tai phién toa, Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1] V& quan hé tranh chap va tham quyén giai quyét vu an:

Ong Bui Van C khai kién yéu cau Toa an tuyén hay Hop dong mua ban
chuyén nhuong quyén st dung dat xac lap ngay 21/03/2019 giita bén
ban/chuyén nhuong 14 ba Nguyén Thi P, 6ng Tran Xuan H va bén mua/nhén
chuyén nhuong la 6ng Bui Van C. Pong thoi, budc ba Nguyén Thi P, ong Tran
Xuan H tra lai s6 tién dat coc ma ba P, 6ng H di nhan ctia 6ng C va bdi thuong
tién coc. Qua trinh giai quyét vu an, 6ng BUi Van C, ba Nguyén Thi P va 6ng
Tran Xuan H déu thira nhan cac bén c6 ky két véi nhau Hop dong mua bén
chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 21/03/2019, tuy nhién, cac bén chi mai
dimng lai ¢ giai doan dit coc s6 tién 250.000.000 dbng, ‘ngoai ra cac bén khong
cO thyc hién thu tuc chuyen nhuong hay giao nhan s6 tlen nao khac. Do do, day
la tranh Chap vé hop dong dit coc chuyen nhuong quyén sir dung dat, 1a loai
tranh chap vé hop déng dan sy, thudc tham quyen giai quyét cua Toa an nhan
dan theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 B6 luat T tung Dan sy nam 2015. Bj
don cu tré tai huyén B va di tuong tranh chap 1a bat dong san toa lac tai huyén
B, nén theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35, diém a, ¢ khoan 1 Diéu 39 Bo
luat T6 tung Dan su nam 2015, Toa an nhan dan huyén Binh Chanh cé tham
quyén giai quyét.

[2] Vé sy vang mat cua cac duong sy

Toa an nhan dan huyén Binh Chanh da tong dat Quyét dinh dwa vu an ra
xét xtr, Quyét dinh hodn phién toa va Gidy triéu tap bi don 6ng Tran Xuan H dén
tru so Toa an; yéu cau dng H phai c6 mat tai tru s& Toa an dé nghe xét Xt so
tham vy an nhung 6ng H van vang mat khdng c6 Iy do chinh dang. Do d6, Toa
an nhan dan huyén Binh Chanh tién hanh xét xir ving mat 6ng H 1a phu hop véi
quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 227, khoan 3 Piéu 228 cta Bo luat T6 tung
Dan su nam 2015.

Bi don ba Nguyén Thi P va ngu:ol c6 quyén loi, nghia vu lién quan gdm
ong Tran Thanh N, 6ng Nguyén Tan T va ba Nguyén Thi Thanh B ¢6 don yéu
cau giai quyét vang mat tai phién toa. Can cur khoan 1 Bleu 228 Bo luat T6 tung
Dan sy ndm 2015, Hoi ddng xét xir tién hanh xét xtr ving mit ba P, éng N, dng
T va ba B.



[3] Vé ap dung phép luat: Do giao dich gifta cac duong sy xac 1ap vao
tho1 diém B h}ait Dan sur nam 2015 c6 hi¢u luc nén Toa &n ap dung Bo luat Dan
sy nam 2015 dé€ giai quyét vu an.

[4] Ba Nguyén Thi Thanh B 1a vo hop phap cua dng Bui Vin C co6 vin
ban xac nhan s tién 250.000.000 déng ma dng C dit coc cho ba P, ong H dé
mua nha, dét tai huyén B 12 tai san riéng caa 6ng C, ba khdng c6 tranh chap hay
khiéu nai gi d6i véi sb tién dit coc néu trén nén Hoi dong xét xir khdng xét.

Ong Tran Thanh N, 6ng Nguyén Tén T la hang thira ké thir nhat cua ong
Tran Thanh M (chdng cta ba P) c6 van ban xac nhén khong c6 lién quan gi dén
viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat gilra ba Nguyén Thi P véi 6ng Bli Vin
C. Ba P ¢6 van ban x4c dinh viéc chuyén nhuong gitra ba va ong C khong co
lién quan gi dén cac con cua ba 1a 6ng N, 6ng T, dong thoi, 6ng C cting khong
c6 yéu cau gi ddi voi 6ng N, dng T trong vu an nay nén Hoi dong xét xur khong
Xet.

[5] Tai phién toa, ngudi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don thay doi
yéu cau khoi kién yéu cau huy Hop dong mua ban chuyén nhuong quyén sir
dung dat xac 1ap ngay 21/03/2019, yéu cau tra lai so tién dit coc va boi thuong
tién coc theo thoa thuan. Hoi dong xét xir xét thdy viéc thay do6i yéu cau khai
kién ctia nguyén don khong vugt qua pham vi yéu cau khoi kién ban dau nén
chép nhan theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 244 cua B luat TH tung Dan sy nam
2015.

[6] V& yéu cau cua nguyén don, Hoi dong xét xir xét thiy nhu sau:

[6.1] Vé hinh thtc ctia hop dong: Ngay 21/03/2019, ba Nguyén Thi P va
6ng Tran Xuan H ky Hop d6ng mua ban, chuyén nhuong quyen st dung dat voi
6ng Bui Vin C chuyén nhuong dién tich 174,1 m2 thudc thira dat s6 722, to ban
d6 s 70, toa lac tai xa L, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh. Theo théa thuan
clia cac bén trong hop dong néu trén thi 6ng Bui Van C (bén mua/bén nhan
chuyén nhuong) s& thanh toan cho ba Nguyén Thi P va 6ng Tran Xuan H (ban
ban/bén chuyén nhuong) 02 dot: dot 1: 6ng C dat coc cho ba P va 6ng H sb tién
250.000.000 dong va s& tién hanh giao két hop dong cong chung trong vong 01
thang ké tir ngay ky hop dong, dot 2: ong C s€ thanh toan hét s6 tién con lai cho
ba P, 6ng H khi nhén gidy chimg nhén quyén sir dung dat dimg tén 6ng C. Qua
trinh to tung tai Toa an, 6ng C, ba P va 6ng H déu thira nhan ong C ¢6 giao cho
ba P, 6ng H sb tién coc 1a 250.000.000 dong, trong d6 ba P nhan 150.000.000
déng, 6ng H nhan 100.000.000 dong. Ngoai ra, cac bén chua thuc hién thu tuc
ky két hop dong cong chung cing nhu khong co giao nhén bat ky khoan tién nao
khac ngoai so tién dat coc trén. Do d6, Hop dong mua ban, chuyén nhuong
quyén st dung dat ngay 21/03/2019 thuc chat 1a hop doéng dat coc chuyen
nhuong quyén sir dung dit nham dam bao viée giao két va thuc hién hop dong.
Tai khoan 1 Diéu 328 cia Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh: “Dat coc 1a viéc
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mot bén (sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhan
dat coc) mot khoan tién hodc kim khi quy, da quy hoac vat co6 gia tri khac (sau
day goi chung 14 tai san dit coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két hoic
thue hién hop doéng”. Do d6, hop ddng dit coc giita 6ng C va ba P, 6ng H 1a phu
hop véi quy dinh ctia phép luat.

[6.2] Xét 16i dan qén giao dich dit coc theo Hop déng mua ban g:huyén
nhuong quyén stir dung dat ngay 21/03/2019 khong thuc hién dugc, Ho1 dong xét
xu x¢ét thay:

Ngay 21/03/2019, ba Nguyen Thi P va 6ng Tran Xuan H ky Hop dong
mua ban, chuyén nhuong quyén su dung dat voi 6ng Bui Van C chuyén nhuong
dién tich 174,1 m2 thudc thira dat sb 722, to ban d6 sd 70, toa lac tai xa L, huyén
B, Thanh phd H6 Chi Minh theo G1ay ching nhan quyén st dung dat quyén 8O
hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 BN 713755, s6 vao s cap GCN:
CH3137 do Uy ban nhan dan huyén B cép ngay 16/12/2013 cho ba Nguyén Thi
P. Ngoai phan dat néu trén thi cac bén thira nhdn cé théa thudn chuyén nhwong
mét can nha cdp 4 gan lién véi thira dat sé 722, to ban do s6 70 nhung trong
Hop dong mua ban, chuyén nhwong quyén sir dung ddt ngay 21/03/2019 khéng
c6 ghi nhdn. Xét thdy tai thoi diém cdc bén ky két hop dong dat coc chuyén
nhuong phan nha, dat néu trén thi chong ba P 1a 6ng Tran Thanh M di chét vao
ngay 24/02/2014 (theo Gidy ching tir sb 43/2019 ngay 28/6/2019), ba P chua
thuc hién thu tuc khai nhan di san caa 6ng M theo quy dinh ctua phap luat, chua
lam thu tuc cdp Gidy chimg nhan quyén st dung dat, déng thoi, phia 6ng H Va
ba P thira nhan 6 ong H c6 mua cua ba P mot phan dién tich dét trong thura dat so
722, to Y 36 50 70 bang hinh thtc 14p vi bang va cling chwa dugc cip glay
ching nhan quyen st dung dat Sau khi hai bén ra Van phong cong ching dé ky
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dit va nha & chinh thac thi phét hién
viéc ba P chua thuc hién thu tuc khai nhan di san nén cac bén hen lai sau khi
thuc hién xong thu tuc trén s& ky hop déng chuyén nhuong chinh thirc. Sau khi
ba P da thuc hién thu tuc khai nhan di san thira ké va thuc hién thu tuc xin cip
gidy chung nhan quyén sir dung dat cho ba theo quy dinh ctia phap luat, ba P,
6ng H trinh bay ba P da nhiéu lan yéu cau ong C dén Vian phong cong chimg ky
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nhung 6ng C tir chéi, sau d6 do con
ba P bénh ning can tién chira bénh nén ba P da ban phan nha dat nay cho ngudi
khac. Ong H biét 1d viéc ba P ban phan nha, dat da thoa thuan chuyén nhuong
cho dng C cho nguoi khac nhung ciing ddng ¥ voi ba P. Loi trinh bay cua ba P,
6ng H cho rang da nhiéu 1an yéu cau ong C dén Vian phong cong chimg ky hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dt nhung 6ng C tir chdi khong duge ong C
thira nhan va ba P ciing khdng c0 tai liéu, chimg clr nao ching minh cho 1oi
trinh bay cua minh nén ba P, 6ng H phai chiu hau qua theo quy dinh tai khoan 4
Diéu 91 cua Bo luat T6 tung Dan sy nam 2015.

Can cu theo tai li¢u, chimg ctir do Chi nhanh Van phong dang ky dat dai
huyén B cung cap cho Toa an nhan dan huyén Binh Chanh theo Coéng van so
9



2813/TAHBC ngay 05/10/2022 thi Gidy ching nhan quyén sir dung dat quyén
s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién voéi dat s BN 713755, s6 vao s6 cap GCN:
CH3137 do Uy ban nhan dan huyén B cap ngay 16/12/2013 cho ba Nguyén Thi
P tai phan cdp nhat bién dong ghi nhan: Ngay 20/09/2019, chuyén nhuong cho
6ng (bd) Nguyén Ngoc D; dia chi: B 4p B, xi L, huyén B, Thanh phd HO Chi
Minh. Ngay 14/09/2022, chuyén nhuong cho 6ng Nguyén Vian T2 va vo 1a ba
V& Kim N1; cung dia chi tai B t6 A, 4p B, xi L, huyén B, Thanh phé H Chi
Minh. Trong qué trinh giai quyét vu an thi ba P, dng H déu thira nhan ba P da
ban phan nha dat nay cho ngudi khac, 101 khai nay 1a phu hop voi tai liéu, ching
ctr do Toa &n thu thap. Pong thoi, tai ban tu khai ngay 01/03/2023, ba P thira
nhan ba c6 vi pham trong giao dich dat coc vadi 6ng C va chép nhan yéu cau khoi
kién cua ong C.

Tai diém a khoan 1 Muc I cua Nghi quyét s 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 cua Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dan Tdi cao quy dinh trong
truong hop dit coc chi dé bao dam cho viée giao két hop dong hodc chi dé bao
dam cho viéc thuc hién hop dong hodc vira dé bao dam cho viéc giao két hop
dong vira dé bao dam cho viéc thyc hién hop dong thi bén nao c6 16i lam cho
hop dong khong duge giao két hoidc khong duoc thuc hién hodc bi vo hiéu thi
phai chiu phat coc.

Khoan 2 Diéu 328 cta Bo luat Dan sy nim 2015 quy dinh: “...néu bén
nhan dit coc tir chdi viée giao két, thuc hién hop dong thi phai tra cho bén dat
coc tai san dit coc va mot khoan tién tuong duong gia tri tai san dat coc, tru
truong hop co thoa thuan khac™.

Tt nhiing 1y do néu trén, co thé xac dinh 156i dan dén giao dich dat coc
gitta 6ng C va ba P, 6ng H khong thuc hién duogc 1a do 16i cua ba P, ong H. Do
d6, viéc dng C yéu cau ba P, 6ng H boi thuong gap d6i sb tién dat coc theo thoa
thuan tai Hop dong mua ban chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
21/03/2019 14 ¢ co sé nén Hoi dong xét xtr chap nhan.

[7] Xét, dé nghi cua Dai dién Vién kiém st nhan dan huyén Binh Chanh
1a phu hop vé1 nhan dinh ctia Hoi dong xét xtr nén duoc chap nhan.

[8] V¢ 4n phi: Bj don ba Nguyén Thi P va 6ng Tran Xuén H phai chju 4n
phi dan sy so tham theo quy dinh tai bieu 147 cua B luat To tung Dan Su nam
2015 va Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi
quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi, 1¢ phi
Toa an.

Vi cac Ig trén; )
QUYET DINH:
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Cin ctr khoin 3 Dicu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a, ¢ khoan 1 Picu
39;‘khoén 4 Piéu 91;‘Biéu 147;‘ diém b khoan 2 Diéu 227; khoan 1, khoan 3
Diéu 228, khoan 1 Piéu 244; Piéu 273 cua Bo luat To tung Dan sy nam 2015;

Can cir Piéu 328, Diéu 357, khoan 2 Diéu 468 cia Bé ludt Dan sy nam
2015;

Cin ctt Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016
cia Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp,
quan 1y va str dung an phi, 1¢ phi Toa an;

Tuyén xir:

1. Chap nhan toan by yéu cau khai kién cia dng Bui Van C doi véi ba
Nguyén Thi P, 6ng Tran Xuan H.

1.1 Hay Hop dong mua b~ém chuyén nhuong quyén st dung dat xac lap
ngay 21/03/2019 gitra ba Nguyen Thi P, 6ng Tran Xuan H v6i 6ng Bui Van C
doi1 véi dién tich 174,1, mg thudc thira dat so 722, to ban do so 70, toa lac tai Xa
L, huyén B, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

1.2. Budc ba Nguyén Thi P co nghia vu tra cho 6ng Bui Van C 5O ti{f:n
300.000.000 dong (Ba tram triéu dong), trong d6 gom 150.000.000 dong tién
dat coc da nhan va boi thuong so tién 150.000.000 dong.

1.3. Bugc ong Tran Xuan H ¢6 nghia vu tra lai cho 6ng Bui Van C sO tién
200.000.000 dong (Hai tram tri¢u dong), trong d6 gobm 100.000.000 dong tién
dat coc da nhan va boi thuong so tién 100.000.000 dong.

Céac duong sy thi hanh tai Chi cuc Thi hanh an dan sy c6 tham quyén.

Ké tur ngay co don yéu cau thi hanh 4n cua nguoi duogc thi hanh an (d6i voi
cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an
xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai cua s6 tién con phai thi
hanh &n theo muc 1ai suat quy dinh tai Diéu 357, Dicu 468 cua Bo luat Dan su
nam 2015, trir truong hop phap luét c6 quy dinh khac.

2. Vé an phi dan sy so tham:

Ba Nguyén Thi P va 6ng Tran Xuén H phai chiu 300.000 dong (Ba trim
nghin dong) an phi dan sy so tham.

Ba Nguyén Thi P phai chju 15.000.000 dong (Muoi lam trigu dong) an phi
dan su so tham.

Ong Tran Xuan H phai chju 10.000.000 dong (Muoi tri¢u dong) 4n phi déan
su so tham.

H1 lai cho nguyén don 6ng BUi Van C sd tién tam Gng # phi da nop 1a
12.300.000 ddng (Mudi hai triéu ba tram nghin dong) theo bién lai thu tién tam
ng an phi s6: AA/2019/0002551 ngay 24/07/2019 caa Chi cuc Thi hanh an déan
su huyén Binh Chanh, Thanh ph H6 Chi Minh.
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3. Vé quyén khang cao: Cac duong sy c6 mat dugc quyén khang cao trong
thoi han 15 ngay ké tir ngay Toa 4an tuyén an. Cac duong sy vang mat dugc
quyen khang c4o trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duogc ban an hoic dugc
téng dat hop 6.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu ciu thi hanh 4an, ty nguyén
thi hanh 4n, hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a,
7b va 9 Luat Thi hanh an dan su nam 2008 (sura ddi, bo sung nam 2014); thoi
hi€u thi hanh an dugc thyc hi¢n theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan

su.
- Noi nhén: T.M Hoi dong xét xir so tham
- TANDTP.HCM. Tham phan — Chu toa phién toa

- VKSNDTP.HCM.
- VKSND Huyén Binh Chanh.
- Chi cuc Thi hanh an dan sy Huyén Binh Chanh.
- Céc duong su.
- Luu VP, HS.
Truong van Hai
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