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Ban 4n s6: 19/2020/DS-ST
Ngay: 17-7-2020

“Tranh chdp hop dong chuyén nhwong

quyén sir dung dat”

] ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN GO DAU, TiNH TAY NINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so tham gom co:

Tham phdn — Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Van Quynh

Cdc Hoi tham nhén dén:

Ong Nguyén Vian Tron.

Ong Thai Kim Thanh.

- Thuw ky phién toa: Ba Luu Thi My Linh - Thu ky Toa an nhan dan huyén
G0 DAau, tinh Tay Ninh.

- Dgi dién Vién kiém st nhan dan huyén Go Dau, tinh Tdy Ninh tham
gia phién toa. Ong Lé Van Hoang - Kiém sat vién.

Ngay 17 thang 7 nam 2020, tai try s¢ Toa an nhan dan huyén Go Dau xét xir
cong khai so tham vu an thu Iy so 382/2019/TLST-DS ngay 10 thang 12 nam 2019,
v€ “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat” theo Quyét dinh dua
vu an ra xét xur so 26/2020/QbXXST-DS ngay 17 thadng 6 nam 2020, gitra cac
duong su:

- Nguyén don: Anh: Dang Minh Thién S, sinh ndm: 1980 va chi Nguyén Thi
Thanh T, sinh nam: 1982. Cung dia chi: khu pho N, thi tran G, huyén D, tinh Tay
Ninh “Cé mat”.

- Bi don: Ong Nguyén Vén S, sinh nam: 1963 va ba Nguyén Thi N, sinh
nam: 1960. Cung dia chi: T6 29, ap T, xa T, huyén G, tinh Tay Ninh “Cé mat”.

- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lien quan: Ngan hang N. Dia chi: S6 02,
duong L, phuong T, quan B, Thanh pho Ha Noi.

Nguoi dai dién theo uy quyén thuong xuyén: Ong Huynh Thanh C - Chirc
vu Gidm doc - Chi nhanh huyén G.

Nguoi dai dién gheo iy quyén lai: Ong Chau Qudc B, sinh nam: 1994. Chtc
vu: Truéng phong Ké hoach Kinh doanh - Chi nhanh huyén G, tinh Tay Ninh
“Vang mat”.



NOI DUNG VU AN:

Nguyén don anh Pang Minh Thién S trinh bay: Vo chdng anh va vo chong
6ng S, ba N trude day khong quen biét nhau, do anh can mua dét, vo chong éng S
can ban dat va c6 nguoi giéi thiéu nén méi biét nhau. Vao ngay 14-4-2019, vo
chdng anh va vo chdng 6ng S c6 ky hop dong dat coc. Theo d6, vo chong anh dat
coc cho vo chong ong S s tién 20.000.000 dong, dé dam bao viéc chuyén nhuong
quyén st dung phan dat c6 ngang 7 mét, dai 37 mét véi gia 1a 226.000.000 dong,
dét thude 01 phﬁn thira s6 149 to ban do sb 28 toa lac tai ép T, xa T, huyén G, tinh
Tay Ninh, ¢ gidy chimg nhan quyén sir dung dit do 6ng S va ba N ding tén, duoc
Uy ban nhgm dan huyén G cép ngay 20-01-2015, s6 CHO1186, dién tich duoc cp
la 622,3 m”.

Hai bén thoa thuén, s6 tién con lai khi nao ra cong ching ky hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dét thi vo chong anh tra da cho vo chong ong S.

Pén ngay 16-4-2019, vo chong anh tra cho vg chong ong S s tién
103.000.000 dong, vo chbng ong S lay gidy chimg nhan quyén sir dung dat dang
thé chép tai Ngan hang ra dé hai bén lam thu tuc chuyen nhuong. Cung ngay vo
chong 6ng S giao ban chinh gidy ching nhan quyén st dung dat cho vo chong
anh.

Khi tién hanh cac thi tuc sang tén, vo chong anh méi biét theo gidy ching
nhén quyén stir dung dat néu trén thi chiéu dai dat chi c6 20,6 met, phén con lai la
16,4 met (trong 37 met chiéu dai) thudc thira dat so 130, to ban d6 sb 28, loai dat
lta, nam trong gidy chimg nhén quyén sir dung dat sé CH 001785(CN) duoc Uy
ban nhén dan huyén G cap ngay 20-01-2015 cho vg chong ong S dung tén, voi
dién duoc cap 14 2779,8 m®, gidy nay vo chong ong S dang thé chip tai Ngan hang
N (sau day goi tat 1a Ngan he‘mg) dé vay sd tién 80.000.000 déng. Pong thoi, Vin
phong dang ky dat dai - Chi nhanh G théng bao toan b dién tich 259 m? (7 m x 37
m) dat vo chong anh nhan chuyén nhuong tir vo chong 6ng S khong du diéu kién
dé tach thira. Thang 6-2019, vo chong anh khéi kién vo chong 6ng S dén Toa an
nhan dan huyén Go Dau yéu cau hiy hop dong dit coc. Pong thoi, yéu cau vo
chdong 6ng S ¢ nghia vu tra lai cho vo chong anh s6 tién 123.000.000 dong.

Trong qua trinh Toa an giai quyét vu an, vg chong anh co lién hé dén Vin
phong dang ky dat dai tinh Tay Ninh - Chi nhanh G va Phong Kinh té va Ha tang
huyén G dé yéu cau tach thira, Phong Kinh té va Ha tang tra 1oi bang 10i n6i 1a ¢6
thé tach thra dugc nén vo chong anh rat don khoi kién va Toa an dinh chi giai
quyét vu an vao ngiy 24- 9-2019. Pong thoi, ngay 22-9-2019 vo chong anh giao
thém cho vo chong ong S sb tién 20.000.000 ddng, hai bén dy dinh sé tiép tuc thuc
hién viéc chuyen nhuong.

‘ Téng cong vo chong anh da giao cho vo chéqg ong S sb tién 1a 143.000.000
dong (trong do ¢6 20.000.000 dong tién dat coc, phan con lai 123.000.000 dong la
tra trudce tién dat).



Sau khi anh rat don khoi kién, Phong Kinh té va Ha tang ¢ van ban tra 10
1a khong thé tach thira dugc. Tuy nhién, 6ng S va ba N khong dong ¥ tra tién lai
cho vo chong anh, dét thi vo chong 6ng S van dang sir dung chua giao cho vo
chdng anh. Tir d6, vo chong anh khai kién lai vo chong 6ng S cho dén nay.

Nay anh yéu cdu vo chdng 6ng S c¢6 nghia vy tra cho vo chong anh sd tién
143.000.000 dong. Dong thoi, xac dinh thiét hai 1a chénh 1éch gia dat lac Hoi dong
dinh gia tai san dinh 13 350.000.000 dong véi gia ma hai bén chuyén nhuong 1a
226.000.000 dong. Nén, thiét hai 1a 124.000.000 dong. Theo anh, phan 18i cia vo
chdng anh 1 20%, tuong duong s6 tién 24.800.000 dong va 101 ctia vo chong 6ng
Sta la 80%, tuong duong so tién 99.200.000 dong Nhu vay, tong cong 02 khoan
tién vo chong ong S co nghia vu tra cho vo chong anh 1a 143.000.000 dong +
99.200.000 dong = 242.200.000 dong.

Vo chong anh c6 nghia vu tra lai ban chinh gidy ching nhan quyen st dung
dat cho vo chong ong S sau khi vo chong 6ng S tra du tién cho vo chong anh.

Truong hop Toa an khong chap nhan yéu cau ctia v chong anh va cho tiép
tuc thuc hién hop dong thi anh khong cé y kién.

Nguyén don chi Nguyén Thi Thanh T trinh bay: Thong nhat véi 10i trinh bay
va yéu cau cua chong chi 1a anh Pang Minh Thién S.

Bi don ong Nguyen Van S trinh bay: Vo chong ong co ky cac thoa thuan Ve
chuyen quyén sir dung dat voi vo chong anh S; dong thoi, dd nhan tong cong sd
tién 12 143.000.000 ddng tir vo chong anh S. Hién vo chong anh S dang giit ban
chinh gidy ching nhan quyén sir dung dat ciia ong v6i thira dat s 149, tat ca nhu
161 anh S trinh bay la ding

Pbi Vol gidy chimg nhan quyen stt dung dat bao gém 06 thira, trong d6 c6
thira dat s6 130, to ban do sd 28, nam trong 01 phan dién tich dat o6ng chuyen
nhuong cho vo chdng anh S, vo chdng dng duge Uy ban nhan dan huyon G cap
ngay 20-01-2015, s6 CH 001785(CN), dién duoc cap la 2779,8 m”. Ngay 18-4-
2019, vo chong ong thé chap Ngén hang de vay s tién 60.000.000 dong. Sau khi
dao han, ngay 27-5-2020 vg chong ong tiép tuc thé chap Ngan hang va vay lai so
tién 80.000.000 dong véi thoi han 1a 36 thang cho dén nay.

Ong yéu cau hai bén tiép tuc thuc hién hop dong chuyen nhuong quyén st
dung dat. Néu khong tach thira dugc, vo chong ong yéu cau 02 bén tam thoi cho
c6 quy dinh cua Nha Nudc cho tach thira thi hai bén t1ep tuc thuc hién viéc chuyen
nhuong. Khi nao tach thira dugc thi 6ng méi yéu cau bén anh S tra sd tién con lai
1a 83.000.000 dong, luc d6 vo chong éng s& giao dat cho vo chong anh S vi hién
tai phan dat nay do vo chong 6ng dang quan 1y, st dung.

Truong hop Toa an khong chap nhan yéu cau cla vo chong ong va tuyén bo
hop ddng vo hiéu thi vo chdng ong khong ddng ¥ tra cho vo chong anh S s tién

143.000.000 dong, cling khong dong ¥ boi thuong thiét hai 99.200.000 déng nhu
yéu cau cta vg chong anh S vi v chong 6ng khong con tién dé tra.



Bai di¢n Ngan hang N trinh bay: Ong Nguyén Vin S va ba Nguyén Thi N
hién dang vay tai Ngéan hang s6 tién 80.000.000 dong, theo hop dong tin dung s6
570-LAV-202002725 ngay 27-5-2020. Tai san dam bao no vay la gidy chung
nhan quyén sir dung dat s6 CH 001785(CN) dugc Uy ban nhan dan huyén G cap
ngay 20-01-2015 cho vg chong ong S dung tén, dién tich duoc cip 1a 2779,8 m*.
Nay Ngan hang khong c6 y kién va yéu cau gi d6i voi viée tranh chip noi trén;
yéu cau Toa an giai quyét vu an theo quy dinh cta phap luat va bao dam quyén loi
ctia Ngan hang d6i voi tai san thé chap.

Tai Cong vin s6 80/VPDKDD ngay 09-6-2020 ciia Vin phong bang ky dat
dai tinh Tay Ninh - Chi nhanh G thé hién: Truéc ddy va hién tai thira dat 130 va
149 noi trén khong phu hop véi quy hoach, ké hoach str dung dat vé dién tich t6i
thiéu duoc tach thira d6i véi timg loai dét.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Go Ddu tham gia phién toa phat
biéu:

Vé t6 tung: Tur khi thu 1y cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xir nghi an,
Tham phan, Hoi dong xét xtr, Thu ky phién toa va nhimg nguoi tham gia to tung
tuan thil ding theo quy dinh ctia Bo luat T6 tung dan su.

Vé ndi dung: Dé nghi Ho1 d6ng xét xtr chap nhan 01 phan yéu cau khai kién
ctia nguyén don, tuyén bd vo hiéu hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat
dugc ky ngay 14-4-2019 gilra anh S va chi Th véi dng S va ba N. Pdng thoi giai,
quyét hau qua cua viéc tuyén bd hop dong vo hiéu theo huéng hai bén cé 16i
ngang nhau.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai phién
tda va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa. Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé thu tuc t6 tung:

[1.1] Nguoi dai dién theo uy quyén ctiia Ngan hang N c¢6 don yéu cau xét XU
vang mit. Hoi dong xét xir van tién hanh xét xir trong truong hop vang mat duong
sy la phu hop vai Diéu 228 B luat T tung dan sy.

[1.2] Khi thu Iy vu an Toa an xdc dinh quan hé phap luét 1a “Tranh chap hop
déng dat coc”. Trong qua trinh giai quyét vu an thé hién: Vo chdng anh S vira tra
tién dit coc, vira tra tién gia tri quyén st dung dat cho vo chong ong S. Tirc du ky
két hop dong dat coc nhung hai bén da thuc hién giao dich d6i voi viée chuyén
nhuong quyén st dung dat. Vi vay, Toa an xac dinh lai quan hé phap luat la
“Tranh chéap hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat” 1a phu hop véi khoan 3
Diéu 26 cua Bo luat T6 tung dan sy va Diéu 500 ctia B luat Dan sy.

[2] Vé ndi dung vu 4n:

[2.1] Toa an c6 tién hanh xem xét tham dinh tai chd, tuy nhién, do Ong S
ngan can nén khong thue hién duoc viée tham dinh. Qua thu thap ban v&, gidy
chtng nhan quyén sir dung dat cua vo chong 6ng S ciing nhu qua quan sat hién
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trang khu dat thé hién: Phan dat anh S nhan chuyén nhuong tir vo chong éng S
thudc cac thira s6 130 va 149 to ban dd sb 28 toa lac tai ép T, xa T, huyén G, theo
02 gidy chimg nhan quyén sir dung dat do vo chdng 6ng S ding tén nhu 10i trinh
bay ctia anh S, trong d6, 01 gidy c6 thira s6 149 do anh S dang giit, dbi voi gidy co
thira s6 130 vo chong 6ng S dang thé chip tai Ngan hang. Gia dat 50.000
ddéng/mét ngang x 7 mét = 350.000.000 dong. Trén thira dit 149 c6 01 chudng bod
khong con gia tri.

[2.2] Xét yéu cau cta anh S va chi T vé viéc yéu cau tuyén bd hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc ky ngay 14-4-2019, giita vo chong anh S
v6i vo chong ong S vo hiéu, thay rang:

[2.2.1] Vé hinh thirc ciia hop dong: Céc bén khong tudn thu ding hinh thire
khi ky ket hgp dong, cu thé 1a hop dong khong duge cong ching chimg thue theo
theo quy dinh tai cac diéu 119 va 502 cua B0 luat Dan sy.

[2.2.2] Vé néi dung ciia hop dong: Céac bén chuyén nhuong quyén sir dung
dat trong d6 c6 01 phan dién tich thudc thira dat s 130 dang thé chap tai Ngan
hang; dong thoi, khong du diéu kién dé tach thira 1a vi pham khoan 8 Piéu 320 cia
B6 luat Dan su va Diéu 188 cua Luat Dat dai.

Tir nhitng nhan dinh trén, Hoi dong xét xir chdp nhan yéu cau khoi kién cua
anh S va chi T, tuyén bd vo hiéu hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
duogc ky ngay 14-4-2019 giira vo chong anh S véi vo chong 6ng S (do vi pham vé
ca hinh thirc 13n ndi dung cta hop ddng) 1a cd cin clr theo quy dinh tai khoan 2
Diéu 119, cac diéu 122 va 129 cta Bo luat Dan su.

[3] V& hau qua cta viéc tuyén bd hop déng vo hiéu: Cian ct Pidu 131 cia
B0 luat Dan su:

[3.1] Budc vo chong 6ng S c6 nghia vu tra cho vo chdng anh S sb tién
143.000.000 ddng. Vo chong anh S chua nhan dat nén khong phai tra lai dat cho
vo chdng 6ng S. Gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 CHO1186, do éng S va ba
N dung tén, duoc Uy ban nhan dan huyén G cip ngay 20-01-2015, do anh S va chi
T dang gitr nén anh S va chi T c6 nghia vu tra lai cho vo chéng ong S. Diéu kién
anh S yéu cau 1a khi nao vo chong ong S tra du tién thi vo chong anh S tra gidy dat
1a khong c6 can ctr nén Hoi dong xét xtr khong chap nhan.

[3.2] Xéc dinh 15i: Hai bén ky hét hop dong khong tuan thu vé hinh thic;
khi dat dang thé chap Ngan hang; khong xem xét co du cac diéu kién dé thuc hién
viée chuyén nhuong, tic c6 tach thura dugc khong. Vi vay, Hoi déng xét XU Xac
dinh 15i 1a 5/5 chia déu cho mdi bén.

[3.3] Xac dinh thiét hai: V& nguyén tic thiét hai 13 chénh 1éch gia dat tai
thoi diém giai quyét vu an 1a 350.000.000 dong véi gia ma hai bén thoa thuan khi
chuyén nhuong 1a 226.000.000 dong, tirc thiét hai 1a 124.000.000 dong. Tuy

nhién, do hai bén chi giao nhén s6 tién 143.000.000 ddng nén trong trudng hop
nay can xac dinh thiét hai la sO tién ma hai bén da giao nhan nhan vai thiét hai



thuc té va chia‘ véi gia ma hai bén‘ da thoa thuan theg quy tic tam xuétz cu thé
(143.000.000 dong x 124.000.000 dong)/226.000.000 dong = 78.640.000 dong.

~ Nhu nhén dinh trén thi 16i cua mdi bén twong dwong s6 tién la 78.640.000
dong/2 = 39.230.000 dong. Nhu vay, vg chong 6ng S c6 nghia vy boi thuong cho
vo chong anh Sso tién nay.

[3.4] Té)pg sd tién vo chéng ong S c¢6 nghia vu tra cho vo chong anh S 1a
143.000.000 dong + 39.230.000 dong = 182.230.000 dong.

_ [4] Nhu vay, khoén‘tién Hoi dong xét xtr khong chap nhan yéu géu cua vo
chong anh S d61 v6i vo chong ong S 1a 99.200.000 dong - 39.320.000 dong dong =
59.970.000 dong.

[5] Nhu nhiing nhén dinh trén, toan bd dé xuat cua vi dai dién Vién kiém sat
nhan dan huyén Go Dau 1a c6 can cir nén Hoi dong xét xir can ghi nhan.

[6] Vé an phi dan sy so tham: Can ctt Diéu 147 cua Bo luat TH tung dan su;
cac diéu 12, 26 va 27 cua Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH ngay 30-12-2016
ctia Uy ban thuong vu Quéc hoi quy dinh vé an phi, 1¢ phi Toa an: Bugc vo chong
anh S phai chiu an phi trén so tién yéu cau boi thudng thiét hai khong dugc Chap
nhéan. Bugc 6ng S phai chiu %2 an phi d6i vi cac khoan bao gom: ddi véi yéu cau
tiép tuc thuc hién hop dong khong duoc chip nhan, sb tién phai tra lai va tién boi
thuong thiét hai cho vo chong anh S. Ba N 14 ngudi cao tudi nén duoc mién tién
an phi.

[7] Vé chi phi xem xé tham dinh tai chd va dinh gia tai san: Can cir Piéu
149 Bo luat TH tung dan su: Budc ong S va ba N phai chiu 1.500.000 dong.

QUYET PINH:

Can ct cac diéu 26, 147, 149 va 228 cia Bo luat Té tung dan su; cég diéu
119, 122, 129, 131, 320 va 502 cua B@ lgélt Dan su; Biéu 188 cua Luat Pat dai;
cac di€u 12, 26 va 27 cua Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQH ngay 30-12-2016
cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé€ an phi, 1€ phi Toa an

~1. Chép nhan 01 phﬁn yéu cau kh~6’i kién cua anh DefmgNMinh Thién S va chi
Nguyén Thi Thanh T d6i véi 6ng Nguyén Van S va ba Nguyén Thi N

1.1 Tuyén bd hop ddng chuyén nhuong quyén su dung dat dugc ky két ngay
14-4-2019 gitra anh Dang Minh Thién S va chi Nguyén Thi Thanh T d6i v6i 6ng
Nguyéen Van S va ba Nguyen Thi N vo hi¢u.

1.2. Budc dng Nguyén Vin S va ba Nguyén Thi N ¢6 nghia vu tra cho anh
bang Minh Thién S va chi Nguyén Thi Thanh T s6 tién 182.230.000 dong (mot
tram, tdm mudi hai tri€u, hai trdm ba muoi ngan dong).

1.3. Budc anh Ding Minh Thién S va chi Nguyén Thi Thanh T c6 nghia vu
tra 6ng Nguyén Vian S va ba Nguyén Thi N 01 ban chinh gidy nhan quyén st dung

dat s6 CHO1186, do 6ng S va ba N dung tén, duoc Uy ban nhan dan huyén G cép
ngay 20-01-2015.



1.4, Khong chap nhén yéu qﬁu khoi kién cua anh Bang Minh Thién S va chi
Nguyén Thi Thanh T d61 véi so6 tién 59.970.000 dong.

2. V& an phi dan su so thim: Budc anh S va chi T phai chiu 2.998.500 dong.
Ghi nhan anh S va chi T d3 nop 6.055.000 dong tién tam Gng an phi theo 02 bién
lai thu, bao gdm 3.575.000 ddng va 2.480.000 ddng, 1an luot theo cac bién lai thu
s6 0009869 ngay 10-12-2019 va sé 000427 ngay 02-6-2020 nén dugce khiu tru.
Hoan tra anh S va chi T sd tién chénh léch 1a 3.056.500 dong. Budc 6ng S phai
chiu 4.706.000 dong. Ba N duoc mién tién an phi.

3. V& chi phi tham dinh tai chd va dinh gia tai san: Budc ong S va ba Nphai
chiju 1.500.000 dong. Ghi nhan anh S va chi T d4 nop tam tng s tién 1.500.000
d6ng nén anh S va chi T dugc hoan tra sb tién 1.500.000 dong (do ong S va ba N
nop).

Ké tir khi anh S va chi T c6 don yéu cau thi hanh an néu ong S va ba N
khong thi hanh, thi hang thang 6ng S va ba N con phai tra cho chi T va anh S phan
131 suat cham thuc hién nghia vu theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan
su.

Puong su ¢6 mit ¢ quyén khang cdo 1én Toa an nhan dan tinh Tay Ninh
trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Riéng duong su vang mat dugc quyén
khang cao trong han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban an hoac ban an dugc tong
dat hop 1€.

Trudng hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy, thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HQI DPONG XET XU SO THAM

o THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- TAND tinh Tay Ninh; :

- VKSND tinh Tay Ninh;

- VKSND huyén Go Dau;

- CC THADS huyén Go Dau;
- Cac duong su;

- Luu.

Lé Thi Van Quynh



