TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HUYENB C Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc
THANH PHO H

Ban an s6: 99/2017/DS - ST
Ngay: 26/10/2017
VIv “Tranh chdp HP chuyén nhwong
Quyén sir dung dat”
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BINH CHANH TP. H

- Thanh phan Hgi dang xét xi se tham gém co:
Thdm phén - Chui toa phién toa: Ong Au G V.
Céac Hgi tham nhan dan: 1. Ong Huynh M C

2. BaNguyén Thi T O.
Thu ky phién toa: Ong Nguyén T H — 1a Thu ky Toa an nhan dan huyén Binh
Chanh.
Dai dién ViAén kiém sat nhan dc?n huyén Binh Chanh, Thanh Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ong Pham T H - Kiém sat vién,
Ngay 26 thang 10 nam 2017 tai phong xu an cua Toa an nhan dan huyén B C xét
xu so tham cong khai vu an dan su thu 1y s6 41/2017/TLST- DS ngay 06 thang 02
nam 2017 v& viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sur dung dat” theo
Quyét dinh dua vu an ra xét xir so6 370/2017/QDST - DS ngay 03 thang 10 nam
2017 gitra cac duong su:
Nguyén don: Ong Tang H P, sinh nim 1959
Dia chi: 78 duong s6 3 Khu dan cu Vinh Loc, Khu phd 4 phuong B H H B, quan B
T, Thanh pho H.
Ngudi dai dién hop phép cua 6ng Phic: Ba V6 Thi U P, sinh nam 1986 (C6 mat)
Dia chi: 475/44 Cach mang thang 8, Phudng X, Quan X, Thanh phd H
Dia chi lién lac: 321/23 duong Chién luge, phuong B T B A, quian B T, Thanh phé
H.
Bi don: Ong Nguyén Q C, sinh naim 1972 (C6 mit)
Dia chi: 118A/8 Ly Thuong Kiét, phuong X Quéan X Thanh phd H.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién va cac 1oi khai trong qua trinh giai quyét vu an nguyén
don 6ng Tang H P ¢6 ba Vo Thi P U dai dién trinh bay:

Qua mdi gidi mua ban nha dat bié‘g ong C c6 y ban nha — dat nén ngay
15/8/2016 dng P ¢6 lap hop dong dit coc so tién 200.000.000 dong (Hai tram triéu
ddng) dé mua thira dat s6 607, to ban do s6 138 (BDDC/2006) dién tich 122,4m’
toa lac tai x& V L B, huyén B C, Thanh pho H cta ong Nguyén Q C vdi gia
780.000.000 dong (Bay tram tdm muoi tri¢u dong).
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Hai bén thoa thuén 3 thang sau khi nhan coc, hai bén s& ra phong cong
ching lam hop ddng chuyén nhuong va chuyén du s tién con lai 1a 580.000.000
ddéng (Nam trim tdm muoi triéu dong).

Thang 11/2016 sau nhiéu 1an lién lac véi 6ng C khong dugc 6ng P phai nho
Van phong Thtra phat lai Quén B T lap vi bang ghi nhan viéc 6ng C khong dén
phong cong ching de tién hanh vige chuyén nhuong vao ngay 16/11/2016. Qua
Thira phét lai ong tiép tuc yéu cau ong C c6 mit tai Vin phong cong chimg vao
ngay 29/11/2016 dé thuc hién viéc chuyén nhuong nhung 6ng C clng khong co
mat. Sau mot thoi gian thi 6ng P mai gap ong C. Ong C dé ngh1 tra lai tién nhan
coc vi 6ng C lam mat Gidy ching nhan quyén su dung dat. Ong P khong ddng .
Sau d6 6ng C tiép tuc nai Iy do phan dat ctia 6ng C khong gia han thoi han sir dung
dat duoc nén khong dong ¥ chuyén nhuong cho dng P.

Do trudc khi tién hanh dit coc 6ng c6 dén phan dat cua ong C va biét trén
dat co6 nha. Nén khi 6ng C cho rang khong gia han thot han st dung dat duogc vi ly
do st dung dat khong ding muc dich, 6ng co yéu cau 6ng C uy quyen toan bo cho
ong dé 6ng tién hanh thu tuc chuyén nhuong, néu nha nudc yéu cau cac thu tuc gi
ong s& thuc hién. Ong C van khong doéng y vi cho rang quan hé ccac bén khong
thuan thao nén khong dong y chuyen nhuong nira. Nay ong yéu cau Toa an nhan
dan huyén B C budc ong Nguyen Q C tiép tuc thuc hién hop dong dit coc chuyen
nhuong quyén str dung dat ky ngay 15/8/2016 tai van phong cong chimg Pam Sen
ddi v6i phan dat dién tich 122,4m” thudc thira 607 t& ban db s6 138, toa lac tai xa
V L B, huyén B C, Thanh ph H.

Tai phién toa hom nay, ba V6 Thi P U dai dién cho 6ng P ¢6 y kién trinh
bay: Noi dung viéc giao dich chuyén nhuong quyén st dung dét giira 6 6ng Phuc va
ong C dang nhu nhitng gi 6ng P da trinh bay trong qua trinh giai quyét vu an. Tai
phién Toa hom nay, dai dién cho ong P ba yéu cau néu o6ng C khong dong vy tlep
tuc thuc hién viéc chuyen nhugng phan dt noi trén thi ba yéu cau huy Hop dong
dit coc 1ap ngay 15/08/2016 tai Van phong cong ching Pam Sen, 277 Minh
Phung, Phuong 2, Quan 11, Thanh phé H6 Chi Minh budc 6ng Cudng tra lai tién
coc di nhan va bdi thudng nhu thoa thudn tai Hop dong dit coc.

- Bi don 6ng Nguyén Q C trinh bay: Ong x4c nhan viéc 6ng c6 thoa thuan
chuyén nhuong cho 6ng Tang HP phan dat thira dat so 607, to ban d6 s6 138
(BBDC /2006) dién tich 122,4m° toa lac tai xd VL B huyén B C Thanh phé H voi
gia 780.000.000 dong (bay trim tam muoi triéu dong). Vao ngay 15/8/2016 dng va
6ng P c6 lap hop ddng dit coc sb tién 200.000.000 dong (hai trim triéu dong) thoa
thuan 3 thang sau s& 1ap hop dong chuyén nhuong. Trong thoi gian d6 khi vé xi dé
gia han thoi han str dung dét thi 6 ong mai biét phan dat khong gia han duoc. Ong da
chu dong lién lac voi nguoi truc tiép giao dich v4i ong 1a 6ng D (chau dng P) ong
khong biét dia chi. Theo 6ng trinh bay thi ong P la chau 6ng P va la ngudi hun tién
mua dat voi 6ng P. Khi ra van phong cong chung thi ong méi biét 6ng P 1a ngudi
giao dich trén hop dong. Trudc d6 ong ciing khong biét sé dién thoai ong P ma chi
lién lac voi1 ong . Sau khi nhan coc do khong gia han duoc thoi gian sir dung dat
va sau d6 lam that lac gidy chimg nhin QSDD nén 6ng ¢6 goi dién cho 6ng D yéu
cau tra lai tién coc. V4i yéu cau cta ong P thi theo 6ng do trd ngai khach quan



khong gia han thoi gia st dung dat duoc dan dén viéc khong thuc hién dugc viée
chuyén nhuong nén éng s& hoan tra lai sd tién nhan coc cho ong P.

Céc tai liéu, chung ctt dugc nguyén don, bi don da giao nop gém Ban sao
Hop dong dat coc lap ngay 15/08/2016 tai Vian phong cong ching Pam Sen, 277
Minh Phung, Phuong X, Quan X, Thanh phé H, Ban sao vi bang s6
1613/2016/VB-TPL ngay 16/11/2016 do Van phong Thura phat lai Quan Binh Tan
1ap, Ban sao vi bang s6 1734/2016/VB-TPL ngay 29/11/2016 do Van phong Thira
phat lai Quan B T 1ap, Ban sao Gidy chimg nhan quyén sir dung dat cua ba Truong
Thi Anh thay dbi chu st dung cho 6ng Nguyén Q C, Céng vin sb 2025/UBND
ngay 24/08/2016 ctua Uy ban nhan dan xi V L B, huyén B C, Thanh phé H, Ban
pho t6 Pon cé mat Gidy chimg nhan quyén st dung dat cua 6ng C.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan huyén B C, thanh phé H: phat biéu y kién
vé viéc tuan theo phap luat to tung ctia Tham phan, Hoi dong xet xuir, Thu ky phién
toa va cua nguoi tham gia t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an ké tir khi thu ly
vu 4n cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xir nghi an va phat biéu ¥ kién vé viéc
giai quyét vu an, dé nghi Hoi dong xét xir: Can ctt khoan 3 Diéu 26, diém a khoan
1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, Diéu 91 Bo luét to tung dan sy nam 2015; Can
ctr Piéu 359 Bo Luat dan su nam 2005: Chap yéu cau khoi kién cua nguyén don,
budc dng C boi thuong sé tién 400.000.000 dong (Bon tram triéu dong)

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru céc tai liéu c6 trong hd so vu an da duoc tham tra, xem
Xét tai phién tda va cin ci vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi ddng xét xu
nhan dinh:

- Vé t6 tung déan sy: Ong P khoi kién vé hop dong dat coc chuyen nhuong
quyén sir dung dat, 1a tranh chap vé hop. dong dan sy thudc tham quyén giai quyét
cua Toa an theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 B luat T6 tung dan su.

Pbi tugng tranh chap 1a dat dai tai dia ban huyén B C thudc tham quyén giai
quyét cia Toa an nhan dan huyén B C theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35 va
diém c khoan 1 Piéu 39 Bo luét t6 tung dén su.

- V& noi dung:

Can ctr Hop dong dit coc 1ap ngay 15/08/2016 tai Van phong cong chimg
Pam Sen, 277 Minh Phung, Phuong X, Quén X, Thanh phé H duoc ky két giira
o6ng Tang H P va ong Nguyén Q C d6i voi phan dat thudc thira dat s6 607, to ban
d6 s6 138 (BBDC /2006) dién tich 122 ,4m” toa lac tai xa V L B huyén B C Thanh
phd H (theo gidy chung nhan quyen stt dung dit s6 AG 955474 vao s cap gidy
ching nhén quyén sur dung dat s6 H001636/7013925 do Uy ban nhan dan huyén B
C cip ngay 05/02/2007 cho ba Truong Thi Anh va ngay 07/05/2007 thay ddi chi
str dung cho dng Nguyén Q C) c6 co s¢ xac dinh 6ng P da dit coc cho 6ng Cudng
s6 tién 200.000.000 dong (Hai tram triéu dong).

Hop dong dat coc ngay 15/08/2016 gitra cac bén nhim dé dam béo thyc hién
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat da hoan thanh c6 chit ky cua cac bén
tham gia 1a ding v&i quy dinh tai Piéu 358 B luat dan su.



Tai thoi diém hai bén thuc hién viéc dit coc chuyén nhuong quyén st dung
dat thi phan dat cua ong C van con trong han str dung dét va viéc cac bén giao két
hop dong dit coc dé thuc hién viéc chuyén nhuong quyen str dung dat 1a phu hop
v0i qui dinh tai Diéu 188 Luat dit dai nam 2013 vé diéu kién thuc hién cac quyén
chuyen doi, chuyen nhugng, cho thug, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chip
quyén st dung dat; gop von bang quyén st dung dat:

"1.Nguoi st dung dat duoc thuc hién cac quyen chuyen doi, chuyen
nhuong, cho thué, cho thué lai, thua ké, tang cho, thé chip quyén st dung dét; gop
von bang quyén st dung dat khi co du cac diéu kién sau day:

a) C6 gidy ching nhan, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Piéu 186 va
truong hop nhan thira ké theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 168 cua Luét nay;

b) Pat khong c6 tranh chap;

¢) Quyén st dung dat khong bi ké bién dé dam bao thi hanh 4n;

d) Trong thoi han sir dung dat..."

Tai khoan 1 Piéu 699 Bo luat dan sy c6 quy dinh nghia vu ciia bén chuyén
nhuong quyén sir dung dat nhu sau:

“]. Chuyén giao dat cho bén nhan chuyén nhuong du dién tich, dung hang
dat, loai dét, vi tri, s6 hiéu va tinh trang dat nhu da thda thuan...”.

Phéap luat khong quy dinh bén mua phai c¢6 nghia vu tim hiéu xem dién tich
dat chuyén nhuong c6 ding dién tich, hién trang, vi tri dugc ghi trong gidy chimg
nhan quyén sir dung dat hay khong.

Qua trinh giai quyét vu an, bén nhan coc khong dong v tiép tuc thyc hién
hop déng chuyén nhugng quyen sir dung dat, yéu cau huy huy hop dong dit coc
ngay 15/08/2016 va tra lai tién coc cho bén dit coc.

Tai Diéu 4: Xu 1y tién dit coc cua hop dong dit coc ngay 15/08/2016 céc
bén thoa thuan xur 1y tién dat coc nhu sau: “Hét thoi han dit coc trén néu bén B
(Bén da coc — 6ng Tang Hai Phuc) tur chéi viéc nhan chuyén nhuong tai san néu
trén thi s& mat toan bo sd tién da dit coc cho bén A (bén nhan coc — 6ng Nguyen
Qudc Cuong). Hét thoi han dit coc néu trén néu bén A tir ch01 viéc ban, chuyén
nhuong tai san néu trén thi phai trd lai cho bén B toan bd s6 tién bén B d3 dit coc
va dong thoi phai boi thuong mot khoan tién tuong duong so tién dit coc, tong
cong 1a 400.000.000 dong (Bon trim triéu dong)”.

Va tai khoan 2 Diéu 358 B0 luat dan su ¢ quy dinh: “.. .néu bén dit coc tur
chdi viée giao két, thuc hién hop déng dan sy thi tai san dat coc thudc vé bén nhan
dit coc; néu bén nhan dit coc tir chdi viée giao két, thue hién hop déng dan su thi
phai tra cho bén dat coc tai san dat coc va mét khoan tién tuong duong gia tri tai
san dat coc...”

Xét thay phia bi don tir chdi viéc giao két chuyén nhuong quyén st dung
dat, cho rang viéc khong gia han thoi han st dung dat 1a trd ngai khach quan dan
dén viéc khong thé chuyén nhuong duoc mic du day khong phai 1a 1y do 1am cho
hop dong khong thé thuc hién duoc. Theo cong vian s6 2025/UBND ngay
24/08/2016 ciia Uy ban nhan dan xa V L B, huyén B C, Thanh phb H phuc dap hod
so dé nghi gia han thoi han st dung dat ctiia 6ng Nguyén Q C thi chi can éng C str
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dung dat diing muc dich dugc ghi trén gidy ching nhan 13 dat tréng cdy hang nam
khaC thdo bo di vat klén trac trén dat 1a thoi han st dung dat duoc gia han va
quyen st dung dat van dugc chuyen nhuong. Qua do6 co co so dé xac dinh duoc
rang hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat _khong thé thue hién dugc la do
16i cua bi don, nén phia bi don phai c6 nghia vu bdi thudng tién coc theo quy dinh
tai Diéu 358 B luat Dan su va theo Diéu 4: Xu ly tién dat coc cua hop dé)ng dat
coc ngay 15/08/2016 ma cac bén da thoa thuan.

Bén canh d6, theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 358 BO luét dan su ¢o quy dinh
vé dit coc “Pit coc 1a viee mot bén giao cho bén kia mdt khoan tién hodc kim khi
qui, da quy hodc vat c6 gia tri khac (sau day goi la tai san dat coc) trong mot thoi
han dé bao dam giao két hodc thuc hién hop dong dan sy”.... Xét thay hop dong
dat coc mua ban nha ngay 15/08/2016 1a dé bao dam thyc hlen hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat nhung nay c6 phat sinh tranh chap bén nhan coc khong
d6ng ¥ thuc hién hop dong chuyén nhuong, bén dit coc yéu cau huy hop dong dit
coc ngay 15/08/2016, ddi chiéu véi quy dinh trén nghi can huy Hop ddng dit coc
lap ngay 15/08/2016 tai Van phong cong ching Dam Sen, 277 Minh Phung,
Phuong X, Quan X, Thanh phd H 13 phu hop.

Tir nhitng nhan dinh trén, Hop dong xét xtr chap nhéan yéu cau cua ba Vo
Thi U P dai dién cho 6ng Tang H P hity bo hop dong dit coc 1ap ngay 15/08/2016,
budc 6ng Nguyen Q C ¢ trach nhiém tra lai cho ong Tang H P so tién dit coc
200.000.000 ddng (Hai tram triéu dong) va bdi thudng s tién 200.000.000 dong
(Hai tram triéu dong)

Vé an phi: Do yéu cau cua nguyén don dugc Toa 4n chap nhan, nén bi don
phai chiu 4n phi. An phi ma 6ng Cudng phai chiu 1a 10.000.000 dong (Mudi triéu
dong)

Vi cac lé trén,

QUYET DINH:

- Cin ctr Khoan 3 Diéu 26, diém a, khoan 1 Diéu 35, diém ¢ khoan 1 Dicu
39, khoan 1 Piéu 147, Piéu 273 B6 luat T tung dan sy 2015;

- Cin ctr Diéu 358; Diéu 425; khodn 1 Diéu 699 B¢ luat dan sy nim 2005;

- Can ctr Diéu 188 Luat dat dai ndm 2013

- Can cur khoan 4 Piéu 27, tiéu muc 1.3 Myc 1 Phan II (Danh myc an phi)
Nghi quyet 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban thuong
vu Qudc hdi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi,
1€ phi Toa an

Tuyén xur:

1. Huy hop dong dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat 1ap ngay
15/08/2016 giira ong Tang H P va 6ng Nguyén Q C d6i Véri phan dat thudc thira
dat s6 607, to ban do s6 138 (BDDC/2006) dién tich 122,4m” toa lac tai x3 V L B
huyén B C Thanh phé H (theo gidy chimg nhan quyen str dung dét s6 AG 955474
vao sb cip gidy ching nhéan quyén st dung dat s6 H001636/7013925 do Uy ban
nhan dan huyén B C cdp ngay 05/02/2007 cho ba Trwong Thi Anh va ngdy
07/05/2007 thay d6i chu sir dung cho 6ng N Q C)
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2. Budc 6ng Nguyén Q C c6 trach nhiém tra lai cho 6ng Tang H P s tién
dit coc 200.000.000 ddng (Hai tram triéu dong) va bdi thuong 200.000.000 dong
(Hai tram triéu dong), tong cong 1a 400.000.000 ddng (Bén trim tridu déng) ngay
sau khi an ¢o6 hiéu luc phap luat.

Thi hanh tai Chi cuc Thi hanh 4n Dén sy c6 tham quyén.

Ké tir ngay Ong P ¢6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi thi hanh an xong
tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an la 6ng C con phai chiu tién

1di cua s tién con phai thi hanh 4n theo muc 1ai suat quy dinh tai khoan 2 Piéu
468 Bo luat Dan su 2015.

Truong hop quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 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 4n, tu nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6,7 va 9 Luat thi hanh an
dan sy, thot hi¢u thi hanh an dugc thyc hi¢n theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi
hanh an dan su

3. Vé an phi dan sy: Ong Nguyén Q C phai chiu 4n phi dan su so thim
10.000.000 déng (Mudi triéu dong).

Ong Tang H P khong phai chiu an phi dan su so thdm; hoan lai cho dng P
17.600.000 dong (Mudi bay triéu sau trim ngan dong) tién tam tng an phi dan su
so tham dd ndp theo bién lai s6 AA/2016/0021688 ngay 25/01/2017 ctia Chi cuc
thi hanh an dan sy Huyén B C Thanh phé H.

4. V& quyén khang céo: Cac duong su co6 quyén lam don khang cdo trong
thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND TP HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Binh Chanh;

- Céac duong su;

- Luu hd so vu an

Au Gia Vuong



