TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO CAN THO Doc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban an sd: 130/2020/DS-PT

Ngay: 09/10/2020

V/v “Tranh chap hop dong chuyen nhuwong
OSDD va tai san gan lién véi dat”

NHAN DANH i
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DANTHANH PHO CAN THO

- Thanh phan Héi dong xét xir phiic thdm gom cé:

Thdam phdn - Chii toa phién toa: Ong Tran Tuan Qudc

Cdc Tham phan: 1/- Ong Truong Hoai Binh.

2/- Ba Truong Thi Lién.

- Thuw ky phién toa: Ba Dinh Huynh Théai Ngoc - Thu ky Toa &n nhan dan
thanh ph6 Can Tho.

- Dai di¢n Vién Kiém sdt nhan dan thanh phé Can Tho tham gia phién
toa: Ong V5 Thanh Them - Kiém sét vién.

Trong ngay 09 thang 10 ndm 2020 tai try s& Toa an nhén dan thanh phd
Can Tho xét xir phuc tham cong khai vu an thu 1y sé: 135/2020/TLPT-DS ngay
06 thang 8 nam 2020 vé& “Tranh chdp hop dong chuyén nhirong quyén sir dung
dat va tai san gan lién véi dat”.

Do ban an dan su so thim sb: 11/2020/DSST ngay 29 thang 5 nim 2020
cua Toa &n nhan dan huyén Vinh Thanh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phiic tham sb: 196/2020/QDPT-DS
ngay 27 thang 8 nam 2020 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Tran Thi My H. sinh nim: 1968. Dja chi: 4p Q, xa T,
huyén V, thanh phé Can Tho.

2. Bi don: Ong Nguyén Ngoc L. sinh nim: 1974.

Ba Nguyén Thi Nhu T. sinh nam: 1969.

Dia chi: 4p V, thi trAn V, huyén V, thanh phd Can Tho.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Nguyén Ngoc U. sinh nim:
1977. Dia chi: ap V, thi trdn V, huyén V, thanh phd Can Tho.

3. Ngudi khang céo: Bi don 6ng Nguyén Ngoc L.

NOI DUNG VU AN:

* Nouyén don ba Tran Thi My H trinh bay:

Ngay 13/6/2019 ba va 6ng Nguyén Ngoc L ¢6 1ap hop dong mua ban nha
dat, theo d6 ong L ban cho ba 01 can nha ¢ va nha tro trén phan dét ngang 13m
x dai 60m = 780m?; toa lac tai ap V, thi tran V, huyén V, thanh pho Can Tho
(theo ho so dia chz’nh dwoc trich luc, dcft thudc thira 1188, to ban do s6 11, Gicfy
chimg nhdn quyén sie dung ddt sé H00290, cap ngay 01/10/2009) gia
1.960.000.000d; thoa thuan thanh toan 03 lan:

Lan 1: Ba dit coc 110.000.000d;
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Lan 2: Ngay 25/6/2019 ba tra cho ong L 01 ty;

Lan 3: Khi nao lam thu tyc chuyén quyén sir dung dat xong sé tra du.

Ba di giao tién dat coc cho 6ng L 110.000.000d, c6 lam bién nhan viét tay
ngay 12/6/2019 do vo 6ng L tén Nguyén Thi Nhu T Viét va cung ky.

Tuy nhién, dén trudc thoi diém thanh toén tién dot 2, ba phat hién dat cua
ong L chleu ngang chi c¢6 10m, khong phai 13m, nén ba bao voi 6ng L ba khong
mua, yéu cau ong L tra lai tién coc nhung 6ng L khong dong § y.

Khi mua nha dat, ba c6 biét giay dat cua 6ng L dang thé chdp & Ngan hang,
ong L c6 htra dwa cho ba xem gidy dat, nhung khong thyc hién nén ba khong
nam duoc thong tin vé thira d4t cua ong L. Nay ba yéu cau vo chong 6ng L phai
tra lai cho ba tién dat coc 110.000.000d. Tai phién toa so tham, nguyén don tu
nguyén rat mot phan yéu cau khoi kién, chi yéu cau bi don tra lai 88.000.000d
tién dat coc.

* Bi don 6ng Neuyén Neoc L, ba Newyén Thi Nhwe T trinh bay:

Thira nhan 101 trinh bay cia nguyén don vé thoa thuin giao dich mua ban
nha dat, dién tich, gia ca, phuong thure thanh toan, s6 tién dit coc 1a ding.

Tuy nhién, dén han tra tién 1an 2 13 ngay 25/6/2019 s tién 01 ty dé ong ba
thanh toan no cho Ngan hang 14y gidy dat vé lam thu tuc sang tén cho ba H, thi
ba H khong giao tién. Ba H kéu ong ba tu lo tién chudc gidy dat vé sang tén cho
ba, roi ba s& mua nhung 6 ong ba thi khong co kha nang tra ng Ngan hang. Sau do,
ba H bao khong mua nha dét nita va yéu cau tra lai tién coc. Do ba H 13 nguoi
khong thyc hién hop dong, nén 6ng ba khong dong y tra lai tién coc.

Theo bi don thi can nha tro cua 6ng chleu ngang 08m, can nha ¢ lién ké
chiéu ngang 05m, tong cong 13m, nhung gidy dat thé hién chiéu ngang 10m, con
lai 03m do em rudt cua ong la Nguyén Ngoc U (G) ding tén. Tai thoi diém giao
dich, 6ng U ddng y 1am thu tuc sang tén qua cho 6ng 03m chiéu ngang nay dé
ong sang nhuong cho ba H va ba H dé théng nhit nén moi déng ¥ mua, nhung
nay ddi y, doi tra lai tién coc 1a khong chap nhéan duoc.

* Ngwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Nguyén Ngoc U trinh bay:

Ong dugc nha nudc cong nhan quyén st dung dat dién tich 12.189m’, thira
217, to ban d6 sb 11, toa lac tai ép V, thi trdn V, huyén V, thanh phé Can Tho
theo gidy CNQSDP sé CH00351, do Uy ban nhan dan huyén V cip ngay
07/6/2011. Ong xac dinh thira 217 ctia dng, c6 mot phan dién tich ngang 03m,
dai 60m va co cin nha cia 6ng Nguyén Ngoc L ton tai. Truong hop 6ng L ¢
sang nhuong cho nguoi khac thi 6ng dong ¥ tach phém dat nay cho nguoi mua.
Tuy nhién, gidy ching nhan QSDD cua ong dang thé chip tai Ngan hang N, chi
nhanh huyén V. Ddng thoi 6ng xin dugc ving mit trong qua trinh t6 tung ké
tlep

Vu viéc hoa giai khong thanh nén Toa an nhdan dan huyén Vinh Thanh dva
ra xét xut; tai Ban dan so tham so: 11/2020/DS-ST ngay 29/5/2020 da tuyén:

Chdp nhdn yéu cau khdi kién ciia nguyén don. Xéc dinh hop dong chuyén
nhirong quyéen s dung dat va quyén sé hitu tai san dwoc xdc ldp giita bén
chuyén nhwong la 6ng Nguyén Ngoc L véi bén nhdn chuyén nhwong la ba Tran
Thi My H ldp ngay 13/6/2019 bi vo hiéu toan bo.
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Buéc éng Nguyén Ngoc L, ba Nguyén Thi Nhe T ¢6 trach nhiém trd cho ba
Tran Thi My H tién ddt coc mua tai san 88.000.000d.

Ngoai ra ban an con tuyén vé viéc chiu lai chdgm thuc hién nghia vu, an phi
va quyén khang cdo cia dwong su.

Ngay 02/6/2020 bi don 6ng Nguyén Ngoc L khang cao khong dong v tra lai
tién coc, vi 16i khong mua 1a do nguyén don, khong phai 18i ciia 6ng.

Tai phién toa phuc tham nguoi co khang cao xac dinh van giit yéu cau
khang cao; nguyén don van giit y kién nhu da trinh bay tai phién toa so tham.

KiPm sat vién phuc thEm phat biRu y kikln: dBEIng sk va Toa an da thiEc hikn
dung quy dBInh cRla phap lullt t& teing dan sl; VR nRli dung: tli thEi diZm xac [Ep
giao diich chuyBlin nhERIng nha, d&t thi gikly chEing nhEn quykin skl deing dEit bl
dBln dang thi chp Ngan hang; kich thiRlc, diZn tich nha dEt thic t? khong dang
nhi thEla thuBn mua ban, déing thii IBi cd mEt phkEn diZn tich khong thullc
quyBn cBla bR dEn ma nBm trong gilly diit cla nglklRi khac cling dang thi chilp
Ngan hang; hBlp dBEing khong tuan th ci v hinh thic IBn nkli dung nén xac
dBInh la v6 hillu toan bE. BE diEn khang cao nhiing khong cung cBlp dEEc tai liklu,
chBlng c® chling minh nén d& nghl bac khang cao, gill nguyén an s thEm bullc
bE dBIn tr IZi tiEn cBlc nhi an s& thEm 1a phu hop.

Can cir vao tdi lidu, chimg cit di dwoc xem xét tai phién toa, két qud tranh
tung tai phién toa.

NHAN PINH CUA TOA AN

* Vé thu tuc t6 tung:

[1] Nguyén don khoi kién yéu cau bi don tra lai tién ddt coc mua nha dat do
hop dong khong thuc hién dugc, bi don khong chap nhan. Day la tranh chap hop
d6ng dan su co dit coc, dit coc trong truong hop nay vira dé bao dam cho viée
giao két hop dong, vira dé bao dam cho viéc thyc hién hop d6ng chuyén nhuong
nha, dat gitra hai bén. Do do, cap so tham xéac dinh quan hé “Tranh chdp hop
dong chuyén nhirong quyén sir dung dat va tai san gdn lién véi dat” theo khoan
3 Piéu 26 Bo luat tb tung dan sy la c6 can ctr.

Bi don ba Nguyen Thi Nhu T va Nguoi lién quan 6ng Nguyen Ngoc U co
yéu cu xét Xt vang mét. Can cir khoan 2 Diéu 296 Bo luat t6 tung dén sy, phién
tda phuc thAm van tién hanh xét xtr theo quy dinh.

* Vé noi dung: Sau khi xét xtr so tham, bi don khang cao cho rang ong
khong c6 16i, 16i la do nguyén don khong mua nén phai chiu mat tlen coc, ong khong
chip nhan tra lai tién coc cho nguyén don. Xét khang céo, thiy rang:

[2] Viée chuyen nhuong nha dat gitta nguyén don véi bi don duoc xac lap
thong qua “Hop ddng mua ban dat va nha tro” 14p ngay 13/6/2019, thé hién thoa
thuan: phia bi don déng y chuyén nhuong 01 can nha ¢ va 01 nha tro, toa lac tai
4p V, thi trAn V, huyén V, thanh phé Can Tho cho nguyén don; dién tich ngang
13m x dai 60m = 780m’, véi gia tién 1.950.000.000d, thanh toan lam 03 1an (1an
1: dit coc trude 110 triéu; 1an 2: ngay 25/6/2019 tra tiép 01 ty; 1an 3: khi nao
bén ban lam thi tuc cho bén mua xong s& tra dut sd con lai). Nguyén don dat
coc 110 tri¢u, co 1ap “Bién nhan ngay 12/6/2019”. Hoi déng xét xr nhan théy,
mac du vi¢c giao dich chuyén nhuong nha dat duoc ky két do d6i bén hoan toan
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tu nguyén thoa thuan vé gia ca, dién tich va phuong thirc thanh toan. Nhung
giao dich xac 1ap da khong tuan thi quy dinh ctia phap luat, cu thé:

[2.1] Tai thoi diém xac 1ap giao dich thi gidy ching nhan quyén sir dung
dat ctia bi don dang thé chap tai Ngan hang TMCP - Chi nhanh A - PGD C. Pay
1a truong hop tai san chua du diéu kién dé tham gia giao dich, vi pham diéu cdm
ctia phap luat. Do d6 giao dich giita cac bén di vo hiéu ngay tai thoi diém xac
lap.

[2.2] Hop ddng khong thé hién kich thudc, dién tich nha dat ma chi thé
hién trong Bién nhén tién coc 1a ngang 13m x dai 60m. Nhung thyuc té chiéu
ngang chi 10m, phan con lai 03m lai nam trong glay ching nhén quyén st dung
dat do 6ng Nguyen Ngoc U dung tén ciing dang thé chap Ngan hang. Nhu vay
vé nguyén tic, trong s6 dién tich dat chuyén nhuong c6 mot phan khong thudc
quyén su dung cua bi don. Do do6 giao dich da khong tuan thu theo quy dinh ctia
Pidu 117, 119, 501, 502 B ludt dan su nam 2015 va Pidu 188 Luat dét dai
2013. Vi vay, cép so tham xac dinh giao dich vo6 hi¢u 1a hoan toan chinh xac, cé
can cu.

[3] Vé sb tién dit coc dé dam bao thuc hién hop dong, xét rang: viéc
chuyen nhuong nha dat khong thanh deu c6 16i ctia c4 hai bén, boi 18 ngay tur
dau hai bén d3 biét gidy ching nhan quyén str dung dat b don dang thé chép tai
Ngan hang, tirc 1a tai san chua dugc phép tham gia giao dich. Trong qua trinh
thue hién phat sinh thém kich thudc, dién tich nha dat thyc té khong ding nhu
thoa thuan mua ban. Tham chi c6 mdt phan dién tich khong thudc quyén st
dung ctia bi don, ma thudc quyén ciia ngudi khac cling dang thé chép tai Ngan
hang. Cac duong sy van biét rang phap lut rang budc khi tham gia giao dich
lién quan dén tai san 1a nha, dat phai tuan thi phap luat mot cach tuyét ddi, thé
nhung cac bén da mac nhién bd qua nhitng thu tuc ma phap luat budc phai chap
hanh. Do d6, ca hai bén cung c6 16i 1am cho hop ddng chuyén nhuong nha dit bi
v0 hi¢u, nén phai hoan trd cho nhau nhitng gi da nhan.

Can ctr vao diém d muc 1 Phan I Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 cua Hoi dong tham phan Toda an nhan dan téi cao, thi trong trudng
hop nay ca hai bén cung co6 16i nén khong phat coc. Hon nita tai Bién nhan tién
coc ngay 12/6/2019 ciing khong cé diéu khoan nao thoa thuan phat coc hoac bi
mét coc. Thé nén cép so tham tuyén budc bi don phai tra lai 80% tién coc 1a sb
tién 88.000.000d theo yéu cau cua nguyén don la c¢6 can ct.

Khang c4o cua bi don khong co cin ¢ nén khong duoc chip nhén.

Xét quan diém cia Kiém sat vién phac thAm pht hop véi nhan dinh cua Hoi
ddng xét xtr, do d6 chip nhan d& nghi bac toan bd khang cio cua bi don giit nguyén
quyét dinh cua 4n so tham.

[5] V& an phi phac thim: khang cdo khong duoc chap nhan nén bi don phai
chiu an phi theo quy dinh.

Vi cac I€ trén;

QUYET PINH

Cdn cii: Khoan 3 Diéu 26; Dicu 148, khoan 2 Diéu 296, khoan 1 Diéu 308
B0 luat to tung dan su;
Diéu 357, 122, 123, 328, 408, 501, 502 B luat dan sy ndm 2015;
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Piéu 29 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thudng vu Qudc hai.

Tuyén xir: Khong chap nhan khang cao cta bi don ong Nguyén Ngoc L;
Giit nguyén ban an so tham.

1/- Chép nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Tran Thi My H.

Tuyén bd giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gin lién
v6i dat theo “Hop dong mua ban dat va nha tro 1ap ngay 13/6/2019” giita ong
Nguyén Ngoc L va ba Tran Thi My H, vo hiéu toan bo.

2/- Budc ong Nguyen Ngoc L, ba Nguyén Thi Nhu T c6 trach nhiém tra lai
cho ba Tran Thi My H s6 tién dat coc 88. 000.000d.

Ké tir ngay nguyén don c6 don yéu cau thi hanh an, néu bi don cham thyc
hién nghia vy tra tién, thi phai chiu 14i suit cham tra theo khoan 2 Diéu 468 Bo
luat dan sy nam 2015 tERIng Eng vEi thiZli gian va sBl tikin cha thi hanh an.

3/- V& an phi: bi don phai chiu 4.400.000d an phi dan sy so thim va
300.000d an phi dan su phiic thim; chuyén sb tién di ndp tam tng an phi khang
c4o theo bién lai s6 016341 ngay 03/6/2020 thanh an phi phuc thim; bi don da
ndp xong an phi phuc tham.

Nguyén don dwgc nhan lai 2.750.0004 tién tam tmg 4n phi theo bién lai sd
008324 ngay 09/9/2019 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Vinh Thanh.

Ban an phiic tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén én.

TrEEng hEp bEn an, quyEt dEnh dEEc thi hanh theo qui dEnh t&i Dillu 2 c?a
LuBlt Thi hanh an dan sB thi nglRli dEEc thi hanh an dan s, ngBRi phii thi hanh
an dan sk cé quyln thRa thuln thi hanh an, quylin yéu clu thi hanh an, t&
nguyn thi hanh an hollc b cBlIng chi thi hanh an theo qui dBInh t&i cac Diklu 6,
7 va 9 clla Lult Thi hanh an dan s@; th&i hiBlu thi hanh an dEEc thEc hin theo
qui dBnh t&i DiRu 30 cRa Lult Thi hanh an dan sk.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

Noi nhan : Thim phan-Chii toa phién toa
- Cac duong su

- VKSND.TPCT

- TAND.H.V.

- Chi cyc THADS.V. (da ky)

- Luu (HS - 2b). Tran Tuin Quoc





