TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU N VIET NAM
TINH DPONG NAI Poc lap — Tw do — Hanh phic

Ban 4an s6:; 23/2019/DS-PT
Ngay: 26-3-2019

V/V: “tranh chap hop dong
CNQSDD”

, _NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU N VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom co:

Tham phdn—Chii toa phién toa: Ba Bui Kim Rét

Cdc Tham phdn: Ba V& Thi Thanh P

Ong Lé vin Quy

Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thanh Minh—-Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Pong Nai.

Dgi dién Vién Kiém sdt nhin din tinh Pong Nai tham gia phién toa:
Ong La Minh Diing-Kiém sat vién.

Ngay 26 thang 3 ndm 2019 tai try sO Toa an nhan dan tinh Pong Nai xét
xu phic tham cong khai vu an thy ly s0: 35/TLPT-DS ngay 29 thang 01 nam
2019 vé “Tranh chap hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat”

Do ban 4n dan su so thim s6 104/2018/HNGB-ST ngay 20/11/2018 cua
Ta an nhan dan huyén Nhon Trach bi khang cao, khang nghi.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir phuc tham sb: 39/QDPT-DS ngay 01
thang 3 nam 2019 gitra cadc duong su:

Nguyén don: Ong Khuwu Van T, sinh nam 1952

Dia chi: Khu ph 4, phuong P, Quan 9, TP. H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo ity quyén: Ong Lé Huén C, sinh nam 1975

Pia chi: Phuong L, quan T, TP. H6 Chi Minh (theo vin ban uy quyén
ngay 11/7/2018).

Bi don: Ba Hoang Thi My P, sinh ndm 1979

Dia chi: Pudng B, t6 7, khu phd 2, phudng P, Quan 9, TP. HS Chi Minh.

Nguoi dai dién theo ity quyén: Ong Vii Pike, sinh nim 1990

Dia chi: Khu phé 2, thi trin C, huyén C, tinh Ty Ninh.

Dia chi tam tra: Phuong B, Quan 1, TP. Hb Chi Minh (theo vin ban uy
quyén ngay 04/7/2018).

3. Nguroi c6 quyén loi va N vu lién quan:

3.1. Ba Nguyén Thi Kim A, sinh nim 1955

Dia chi: Khu ph 4, phuong P, Quan 9, TP. Hb Chi Minh.

Nguwoi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Hiru T, sinh nim 1986

Ho khau thuong tra: Thon Phi Hién, xa P, huyén D, tinh Quang Ngai.

Dia chi tam tr: Phuong T, quan B, TP. H5 Chi Minh (theo vin ban quyén
ngay 11/7/2018).



3.2. Ong Nguyén Hiru N, sinh nam 1976
Dia chi: Phu’o'ng P, Quan 9, TP. H6 Chi Minh ’
(Ong C va 6ng D c6 mat; ong T va ong N vang mat)

NOI DUNG VU AN:

Nguyén don 6ng Khwu Vin T iy quyén cho éng Lé Hudin C dgi dién
trinh bay:

Ong Khuu Vian T 1a chong ctia ba Nguyén Thi Kim A, c¢6 dang ky két hon tai
Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh ngay 29/4/2008.

Quyén st dung dat dién tich 6.408m?* thudc cac thira sb 199, 200, 201, 202,
203, 204 to ban d6 sd 47 xa L, huyén Nhon Trach 1a tai san thugc s hiru chung cta
ong Khuu Van T va ba Nguyen Thi Kim A. Nguén gbc dat la do 6ng T - ba A nhan
chuyén nhuong va duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat vao ngay
27/02/2017 va ngay 05/4/2017. Dién tich dat nay hién nay do ong T va ba A dang
quan 1y str dung.

Vira qua, 6ng T biét duoc ba A ty  thoa thuan chuyén nhuong quyén sir dung
d4t dién tich 6.408m” thudc céc thira s 199, 200, 201, 202, 203, 204 t& ban d6 s6 47
xd L cho ba Hoang Thi My P nhung khong c6 sur dong y cua ong T. Do do, nay 6ng
T yéu cau Toa 4n tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyen str dung dét giita ba A
va ba P 1a vo hi¢u. Ong T yéu cau Toa an huy giay hop dong dat coc ngay 30/6/2017
gitta ba A va ba P. Ong T da duoc Toa an giai thich vé viéc yéu cau xtr Iy hau qua
cua hop dong v0 hiéu nhung 6ng T khong co yeu cau gi trong vu 4n nay.

Déi véi tién coc ba A nhan cua ba P thi ba A ty co trach nhiém tra lai cho ba
P, 6ng T khong biét va khong str dung so tién néu trén.

Bi don ba Hoang Thi My P ity quyén cho dng Vii Pirc D dai dién
trinh bay:

Vao ngay 13/6/2017, ba P va ba A c6 ky hop dong dit coc véi ndi dung:
Ba A cam két tach 6.408m” dét thugc céc thira s 199, 200, 201, 202, 203, 204 &
ban d6 s6 47 xa L thanh 38 thira dat & dé chuyén nhuong cho ba P. Hai bén c6 thoa
thuan gia chuyén nhuong 1a 3.300.000d/m” Téng gia tri chuyén nhuong la
21.146.400.0004d. Hai bén théa thuan ba A 1a nguoi c6 trach nhiém lién h¢ tach thira
dat va dugc cap gidy ching nhin quyén sir dung dat dé ky hop dong cong chimg
chuyén nhuong cho ba P. Sau khi ky hop dong ngay 13/6/2017 thi ba P da dit coc
cho ba A s6 tién 500.000.000d vao ngay 13/6/2017. Dién tich dat néu trén di duoc
Uy ban nhan dan huyén Nhon Trach cip gidy chimg nhin quyén sir dung dat cho ba
Nguyén Thi Kim A ngay 27/02/2017 va ngay 05/4/2017.

Pén ngay 30/6/2017, ba A va ba P ky lai hop dong dat coc véi ndi dung ba A
cam két sau khi tach 6.408m’ dt thudc céc thra s6 199, 200, 201, 202, 203, 204 td
ban d6 s6 47 xa L thanh 36 thira dat (tic 14 giam 02 thira dat so v&i hop dong ngay
13/6/2017) va duoc cap gidy ching nhan thi s& ky hop dong chuyén nhuong cong
chimg cho ba P. Hai bén khong thoa thuan thoi gian cu thé phai thuc hién 14 nhu thé
nao. Cho dén nay thi ba A chua tach duoc thanh 36 thira dat va chua duoc cap gidy
chimg nhan quyén st dung dat dbi voi 36 thira dat theo cam két.

Gitra ba A va ba P dé thoa thuan bang 161 n61 1a hiy bo hop dong ghi ngay
13/6/2017. S6 tién 500.000.000d chuyén thanh dit coc cho hop dong ngay
30/6/2017. Hién nay, ba P khong c6 tranh chip gi di véi hop dong ngay 13/6/2017.



Noi dung hop dong dat coc ngay 30/6/2017 c¢6 ndi dung nhu sau: Ba Nguyén
Thi Kim A dong y chuyén nhuong dién tich dat 6.408m’ thudc cac thira s 199, 200,
201, 202, 203, 204 t& ban d6 s6 47 xa L cho ba P. Trong do, ba A cam két tach dién
tich dét trén thanh 36 thira dat va duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat. Gia
chuyén nhugng 1a 21.146.400.000d. Sau khi thoa thuan, ba P d& dit coc cho ba A
500.000.000d (s tién cua ngay ky hop dong 13/6/2017) va 1an 2 ngay 30/6/2017 voi
s tién 3.500.000.000d. Tong cong 1a 4.000.000.000d. S tién 4.000.000.000d ba P
giao cho ba A 1a dé dam béao ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
duoc cong chimg. D6i véi s6 tién con lai, ‘hai bén thoa thuén thanh Tan vao ngay
cong ching hop ddng chuyén nhuong quyen sir dung dat. Diéu kién thuc hién viéc
chuyén nhuong: Ba A hoan thién ha tang, lap cong, san lap mit bang, dat duoc tach
thanh 36 thira, ba A ndp tién chuyén muc dich sang dat ¢. Hai bén ¢ thoa thuén,
viéc khong tach du thanh 36 dat nén hodc khong tach dugc so nho timg 16 ding ban
v& dinh kém hop ddng do Nha nuéc thay doi C sach, nhung khéng do 18i ciia bén ba
A thi ba A s& hoan tra lai tién coc cho ba P ma khong thudc truong hop phat coc.

Tur khi thoa thuan chuyen nhuong quyén str dung dat dén nay thi hai bén chua
ky dugc hop dong chuyen nhuong quyén st dung dét dugc cong chimg, 1y do 13 ba
A chua tach duge 36 dat nén nhu thoa thuan. Viéc ba A khong tach dugc 36 thira dat
nén 1a do 15i ctia ba A, vi ba A d3 cam két tach thanh 36 thira nhung ba A khong thyc
hién.

Do d6, nay ba P yéu cau ba A tra lai cho ba P 4.000.000.000d va phat coc
4.000.000.000d. Ba P c6 chong 1 6ng Nguyén Hiru N nhung s tién 4.000.000.000d
dat coc néu trén 14 tién riéng ctia ba P, khong lién quan gi dén 6ng N.

Dién tich dt 6.408m” thudc cac thira sb 199, 200, 201, 202, 203, 204 t& ban
465647 xaL hién nay van do ba A quan ly sir dung, chwa giao cho ba P. Viéc ong T
khoi kién yéu cau Toa an giai quyét tuyén hop dong chuyén nhugng quyén str dung
dat gitta ba A va ba P v0 hicu thi ba P khong yéu cau xur ly hau qua cua hop dong vo
hiéu. D4i véi s6 tién 4.000.000.000d ba P giao cho ba A, ba P khong biét ong T va
khong yéu cau 6ng T ¢6 trach nhiém tra tién ctng véi ba A.

Ngudi ¢6 quyén loi, N vu lién quan ba Nguyén Thi Kim A do éng
Nguyén Hiru T dai dién trinh bay:

Ba A 1a vo ctia dng Khuu Van T (sau day viét tat 1a vo chonga A). Quyén sir
dung dat dién tich 6.408m” thudc cac thira s6 199, 200, 201, 202, 203, 204 t6 ban do
s0 47 x& L, huyén Nhon Trach la tai san thu¢c so hitu chung cua vg chong ba A.
Nguédn goc dat 1a do vo chong ba A nhan chuyén nhuong va duoc cip gidy chimg
nhan quyén sir dung dat vao ngay 27/02/2017 va ngay 05/4/2017. Tién chuyen
nhuong dat 13 tién chung clia vo chongba A. Dién tich dat nay hién nay do vo chong
ba A dang quan Iy sir dung.

Ngay 30/6/2017, ba P va ba A thoa thuan chuyén nhuong quyén sir dung
dat cac thira s6 199, 200, 201, 202, 203, 204 to ban d6 s 47 xa L, huyén Nnhu baP
trinh bay la ding

Hai bén khong thoa thuéan thoi gian cu thé phai thyuc hién 1a nhu thé nao. Cho
dén nay thi ba A chua tach duoc thanh 36 thira dit va chua dugc cép gidy chimg
nhan quyén str dung dat dbi v6i 36 thira dat theo cam két.

Nhu viy, ba A c6 thoa thuan chuyén nhuong quyén sir dung dat dién tich
6.408m? thudc cac thira s6 199, 200, 201, 202, 203, 204 t& ban d6 s6 47 xa L cho ba



P nhung chi thoa thuan bang miéng va thé hién trong ndi dung gidy hop dong dit coc
ngay 30/6/2017 ma chua lap hop déng bang vin ban duoc cong ching.

S6 tién coc 4.000.000.000d ba A nhan cia ba P 1a dé dam bao thuc hién hop
dong vi cac bén da giao két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cho nhau.

Sau khi ky két hop dong thi ba A c6 di lién hé tach thira nhung khong
dugc va hién nay thi khong tach dugc cac thira dét theo thoa thuin, nén khong
thé ky két hop ddng chuyén nhuong duoc cong ching cho ba P. Ba A cho rang
viéc khong ky két hop dong chuyén nhugng quyén st dung dit cong chimg
khong phai do 16i cia cac bén duong su.

Nay ba A yéu cau huy hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat giira
ba AvabaP d01 voi dién tich 6. 408m thudc cac thtra s6 199, 200, 201, 202, 203,
204 to ban d6 s6 47 xa L va huy gidy dit coc ngay 30/6/2017. Ba A dong y tra lai
cho ba P 4.000.000.000d va ba A khong dong ¥ chiu tién phat coc vi 1y do trong hop
df)ng c6 thda thuan trudng hop khong tach thira duge do Chinh sach nha nudce thay
d6i thi ba A khong bi phat coc.

Déi voi viée ong T khoi kién yéu cau Toa an tuyén bd hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat gitra ba A va ba P v0 hiéu va huy gidy dat coc ngay
30/6/2017 thi ba A dong y. Ba A khong co yéu cau gi vé viée xir Iy hau qua hop
dong vo hiéu.

Nguwoi c6 quyén loi, N vu lién quan 6ng Nguyén Hiru N trinh bay theo
ban tw khai ngay 22/10/2018 va don dé nghi giai quyét ving mit ngay
22/10/2018:

Ong 1a chong ba Hoang Thi My P. Vao ngay 30/6/2017, ba P c6 dit coc
cho ba Nguyén Thi Kim A sb tién 4.000.000.000d dé nhan chuyén nhuong
quyen sir dung dét. S tién coc néu trén 1a tai san riéng cta ba P. Ong khong co
yéu cau tranh chdp trong vu an ndy. Ong N dé nghi Toa an xét x{r ving mit ong
theo quy dinh cua cua phéap luat.

- Tai Ban 4n s6 : 104/2018/DS-ST Ngay 20-11-2018 Toda an nhin din
huyén Nhon Trach da tuyén:

Cin clr vao khoan 3 Diéu 26, Diéu 35, Dicu 39, Diéu 147, Diéu 271 va Diéu
273 B0 luat t6 tung dan su; Ap dung khoan 3 Piéu 167 Luét dat dai nam 2013; Diéu
117, Bicu 122, Diéu 328, Dicu 423 B9 luat Dan sy nim 2015; Diéu 35 Luét hon
nhan gia dinh nam 2014; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan
1y va stir dung an phi va 1€ phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don 6ng Khuu Van T doi véi
bi don ba Hoang Thi M§ P vé viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat”.

Chap nhan mot phan yéu cau cta ba Hoang Thi My P vé viéc yéu cau ba
Nguyén Thi Kim A tra lai s6 tién coc 1a 4.000.000.000d (Bén ty dong).

Chap nhén yéu cau khoi kién ctia ba Nguyén Thi Kim A vé viéc hity hop
ddéng chuyén nhuong quyén st dung dét giira ba Nguyén Thi Kim A va ba
Hoang Thi My P.

Tuyén bd hop doéng chuyén nhuong quyén sir dung dat lap ngay
30/6/2017 giita ba Nguyén Thi Kim A va ba Hoang Thi My P dbi véi dién tich



d4t 6.408m° thudc cac thira sb 199, 200, 201, 202, 203, 204 o ban do s6 47 xa L,
huyén Nhon Trach 1a v6 hiéu.

Huy gidy dat coc ghi ngdy 30/6/2017 giita ba Nguyén Thi Kim A va ba
Hoang Thi My P.

Ba Nguyén Thi Kim A phai c6 trach nhiém tra cho ba Hoang Thi My P s6
tién 4.000.000.000 dong (Bon ty dong).

2. V& 4n phi: Ba Hoang Thi My P phai chiu tién 4n phi dan su so tham 1a
112.000.000d (M6t trim mudi hai triéu dong) duoc trir vao 58.000.000d (Nam
muoi tam triéu dong) tién tam tng an phi di ndp theo bién lai s6 004066 ngay
01/8/2018 cua Chi cuc thi hanh &n dan sy huyén Nhon Trach. Ba P con phai ndp
thém 54.000.000d (Nam muoi bdn triéu déng) tién an phi dan su so tham.

Hoan tra cho 6ng Khuu Vian T 300.000d (Ba traim nghin ddng) tién tam
mg 4n phi di ndp theo bién lai s6 003851 ngay 18/6/2018 cta Chi cuc thi hanh
an dan sy huyén Nhon Trach, tinh Déng Nai.

Mién Tan b tién an phi dan sy so thAm cho ba Nguyén Thi Kim A. Hoan
tra cho ba Nguyén Thi Kim A 300.000d (Ba tram nghin dong) tién tam g 4n
phi da nop theo bién lai s 004314 ngay 11/10/2018 cta Chi cuc thi hanh 4n dan
sy huyén Nhon Trach, tinh Déng Nai.

Ngoai ra ban an con tuyén vé quyén khang cdo va N vu thi hanh an cia
cac duong su.

- Ngay 23/11/2018, bi don ba P khang cdo yéu cau chap nhan Tan bd yéu
cau phan to cua bi don, budc ba Kim A phai chiu phat coc 4 ty dong.

- Ngay 03/12/2018, VKSND huyén Nhon trach khang nghi an so thim |
yéu cau xac dinh quan hé phap luat 1a “tranh  chap hop dong dat coc” dé nghi
huy 4n so tham (vi xac dinh thiéu quan hé phap luat, dé nghi chap nhan yéu cau
ctia bi don vé viée budc ba A phai chiu phat coc 1a 4 ty déng.

-Quan diém cia Vién kiém sdt nhdn déan tinh Pong Nai tai phién toa:

+V& viéc tudn theo phap luét ciia tham phan: Thém phan va Hoi dong xét
xtr d4 tuan thu dy du cac quy dinh cta phap luat vé t tung dan su.

+Cac duong su da thyc hién day du quyén va N vu ctia minh tai phién toa.

+Vé viée giai quyét khang cdo, khang nghi:

Vé quan hé phdp lugt:

Ho so thé hién nguyén don ong Khuu Van T c6 don khoi kién yéu cau
tuyén bod hay hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat giita ba Nguyén Thi
Kim A va ba Hoang Thi My P do v6 hiéu, va yéu cau huy hop dong dit coc
ngay 30/6/2017 gitta ba A va ba P. Tai 10i khai cua cac bén duong sy déu khai 13
ky két hop dong dit coc va dong ¥y huy hop dong dit coc ngay 30/6/2017; khong
c6 bat cir tai liéu ndo cho thay c6 hop dong chuyén nhuong quyen su dung dat.
Vi vy quan hé phép luit duoc xac dinh 1a “tranh chap hop dong dit coc” méi C
xac.

Vé noi dung vu an:

Ngay 30/6/2017, ba Nguyén Thi Kim A va ba Hoang Thi My P ky hop
déng dat coc, v6i ndi dung: Ba A cam két sau khi tach 6.408m’ dét thudc cac thira
50 199, 200, 201, 202, 203, 204 to ban do s0 47 xa L, huyén N (dimg tén ba Nguyen
Thi Kim A trong gidy chimg nhan quyen sir dung dat) thanh 36 thira dat va duoc cap
gidy ching nhan thi s& ky hop dong chuyén nhuong coéng ching cho ba P. Hop



dong dat coc ghi nhan thoa thuan cla cac bén veé dleu kién chuyen nhugng hop
dong chuyén nhuong 1a ba Kim A hoan thién ha tang, lap cong cao bang mit
duong hién hitu, thuc hién N vu ndp tién chuyen muc dich stir dung dat sang dat
& va cam két s& tach dién tich dat trén thanh 36 nén dat dugc cdp gidy ching
nhan QSD dét s& ky hop d6ng chuyén nhuong cho ba P. Phia ba P dat coc cho
ba A 4 ty dong sb tién con lai s& thanh Tan ngay khi hai bén hoan tat thi tuc
cong ching hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Sau khi ky hop dong dit coc, phia ba Kim A lién hé véi co quan chuyén
mon trich luc va bién v& 36 thira dat ban d6 dja C thi ong Khuu Van T (chdong
ba Kim A) c6 don khoi kién nén phat sinh tranh chip.

Xét théy, tai khoan 1 diéu 33 Luat HNGD nam 2014 xac dinh: “Quyén su
dung dat ma vo, chéng c6 duoc sau khi két hon 12 tai san chung cta vo, chéng”.
Khoan 2 diéu 33 Luat Hon nhan va gia dinh quy dinh: “Trong truong hop gidy
chung nhan Quyén st dung, gidy ching nhan QSD tai san chi ghi t€n mot bén
vo hodc chong thi giao dich lién quan dén tai san nay duoc thyc hién theo Diéu
26 cta Luat nay”. Diéu 24 va Dleu 26 Luat HNGD quy dinh: “Dai dién gitra vo
va chong trong truong hop gidy ching nhan QSH, gidy chimg nhian QSD dbi
v6i tai san chung nhung chi ghi tén vo hodc chong” phai dugc vo, chong ty
quyén cho nhau dé xac lap thue hién giao dich, phai c6 su dﬁ)ng y cua hai vo,
chong. Trén thyc té, ong T, ba Kim A két hon nam 2008, cac gidy chumg nhén
QSD dat dugc S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Dong Nai cap nam 2017, ba
Kim A ciing thira nhan céc thira dat ma ba hira chuyen nhuong cho ba P 1a tai
san Chung cua vg chong, nhung khi ba giao két dat coc voi ba P thi ong T
khong biét. Toa an cap so tham tuyén huy gidy hop dong dat coc do doi bén xéac
1ap ngay 30/6/2017 14 ¢6 co s, tuy nhién xét vé trach nhiém lam hop dong dat
coc khong thé thuc hién duoc, bi huy la co phan 16i ctia ba Kim A.

*Poi voi khdang cdo ciia ba P yéu cau ba Kim A phdi trd cho ba sé tién
coc di nhdn 4 ty dong va 4 1y dong phat coc tong cong 8 ty dong, nhdn thdy:

Mic du phap luat dan su khong bat budc hop dong dit coc phai co cong
chting hoic chimg thyc nhung theo Huéng dan tai Muc 1, Phan I ctia Nghi quyét
s6- 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cia Hoi dong Tham phan Toa an nhéan
dan tdi cao quy dinh: “... théa thuan vé dit coc 1a mot giao dich dan su, do do,
viée dit coc chi ¢6 hiéu luc khi c6 du cac diéu kién quy dinh tai Diéu 131 BLDS
(twong duong v4i Pidu 117 cta BO luat Dan su hién hanh)...”

Khoan 1 Diéu 117 cta B luat Dan sy quy dinh: “I. Giao dich dén sw
c0 hiéu lyc khi co du cdc diéu kién sau day:

a) Chu thé ¢é nang lyc phap luat dan su, nang luc hanh vi dan sy phu
hop voi giao dich ddn su dwoc xdc lap”...

Nhu trén da phan tich, viéc thoa thuan dat coc gitra ba Kim A va ba P lién
quan dén quyén str dung dét, hop doéng chuyén nhuong co gia tri 16n, viéc ba P
ky két hop dong dat coc voi ba Kim A trong khi ba Kim A chwa hoi da cac diéu
kién c6 hiéu luc cua giao dich dit coc ciing c6 mot phan 15i ctia ba P vi phia ba
P thiéu sy tim hiéu d6i véi bén chuyén nhuong c6 d thuc quyén do phap luét
quy dinh vé chuyén quyén sir dung dat hay khong nham giang budc trach nhiém
clia cac chu str dung dat c6 lién quan khi giao két hop dong va dat nhan chuyén
nhuong C quyén dia phuong c6 cho phép tach thira hay khong?. Do d6, dé dam



bao quyén loi hop phéap cta cic bén. Pé nghi chip nhan 01 phan khang cdo cua
ba P, budc ba Kim A phai tra cho ba P 4 ty dong tién coc di nhan va phai chiu
phat coc bang 1/2 1i ciia s tién coc da nhan 1a 2 ty dong. Tong cong, ba Kim A
phai tra cho ba P 6 ty dong.

* Doi véi quyét dinh khang nghi phiic tham ciia Vién trudng Vién kiém sdt
nhan dan huyén Nhon Trach:

-Nhu trén da phan tich ban 4n so thdm néu trén c6 vi pham trong viée xac
dinh quan hé phap luat can giai quyét va duong 16i giai quyét vu an chua dam
bao tinh khach quan, Quyét dinh khang nghi la ¢6 co s, tuy nhién viéc vi pham
vé thi tuc td tung ctia Toa cip S0 thAm khong anh huéng dén quyén va loi hop
phap cua duong su nén khong can thiét phai huy an so thAm ma chi can sira an
so tham.

- Déi v6i noi dung khang nghi cho rang 16i vi pham hop dong dat coc
thudc vé ba Kim A 1a chua C x4dc ma phai x4c dinh phia ba P ciing c6 mot phan
16i khi giao két hop dong dit coc. Vi giao dich tai san lién quan dén quyén sir
dung dat, tai san co gia tri 16n nhung thiéu su tim hiéu d6i vOi bén chuyen
nhuong c6 du thuc quyén do phéap luat quy dinh vé chuyén quyén st dung dat
hay khong, nham rang budc trach nhiém cta cac chii str dung dat co lién quan,
dan dén hop dong dit coc chua hoi du cac diéu kién c6 hiéu lyc.

Tai phién toa phuc thAm hom nay, Vién kiém sat nhan déan tinh thay doi
quan diém khang nghi, dé nghi sira ban 4n so thAm theo huéng nhan dinh trén.

Bai cac 18 trén, Vién Kiém sat tinh Déng Nai dé nghi HoO1 déng xet xu
phuc tham: Can ctr Khoan 2 Piéu 308 BLTTDS; diéu 328 BLDS nim 2015, sira
ban an so tham s6 104/2018/DS-ST ngay 20/11/2018 ctia Toa an nhan dan
huyén huyén Nhon Trach, chap nhan mot phan khang cdo ctia ba Hoang Thi My
P: chip nhan khang nghi sé 681/QDKNPT.VKS-DS ngay 03/12/2018, Vién
trudng Vién Kiém sat nhan dan huyén Nhon Trach nhu da nhan dinh trén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung: Pon khang cdo va khang nghi cia Vién Kiém sat nhan
dan huyén Nhon Trach tuan thu luit dinh nén duoc x em xét theo thu tuc phuc
tham.

- Nguoi ¢6 quyén loi, N vu lién quan ba Nguyén Thi Kim A (do 6ng
Nguyén Hitu T dai dién) va ong Nguyén Hiru N c6 don dé nghi xét xtr ving mit,
can cir Didu 227 va Diéu 228 Bo luat t6 tung dan sy Hoi dong xét xir vang mat
ong T va ong N.

[2] Vé x4c dinh quan hé phap luat ctia vu an

Nguyén don 6ng Khuu Van T c6 don khoi kién yéu cau tuyén bd hop
doéng chuyén nhuong quyen s dung dat gilta ba Nguyén Thi Kim A va ba
Hoang Thi My P v6 hiéu va yéu cau huy hop ddng dit coc ngay 30/6/2017 gitra
ba A va ba P, vi cac thira dat trén 1a tai san chung ctia vo chong ong voi ba Kim
A, nhung ba Kim A tu y 1ap hop dong dat coc nham muc dich tach thira, chuyén
nhuong cho ba P 13 xdm pham dén quyen loi cua 0ng . Bi don Ba Hoang Thi My
P dong y huy hop dong dat coc va yéu cau nguoi lién quan la ba Kim A hoan tra
tién coc 1a 4 ty va boi thuong 4 ty do vi pham hop dong . Nguoi lién quan 1a ba



Kim A dong y hay hop dong dat coc va dong y tra 4 ty tién coc va tién 13i theo
mirc 13i sut cua ngan hang.

Nhu vay gitra ba A va ba P chua thiét lap hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat, ma hai bén chi 1ap “hop dong dat coc”, ndi dung hop dong dit coc
ba A “hira” khi ba hoan tat thu tyuc tach thira dat thi s& chuyén nhuong ¢ ho ba P
cac thira dat trén . Khi nguyén don khai kién thi cac bén thong nhét huy hop
dong dat coc chirhoan  Tan khong tranh chap vé hop dong chuyen nhuong
quyén sur dung dat, vi Vay quan hé phap luat cua vu an dugc xac dinh la “tranh
chap hop dong dat coc”, Toa an cap so tham xac dinh quan hé phap luat “tranh
chap hop dong chuyen nhu’ong quyén str dung dat” 1a khong chinh xac . Khang
nghi cta Vién kiém sat nhan dan huyén Nhon Trach vé quan hé phap luét 14 co
co s& nén chap nhén.

[3] Xet khang cao va khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan huyén Nhon
Trach vé viéc yéu cau chap nhan phat coc do vi pham hgp dong

Ngay 30/6/2017, gitraba Kim A vaba P 1ap “hop ddng dit coc” , hop
d6ng nay khong c6 cong ching ching thuc (but luc 197,198), nhung ba Kim A
va ba P déu cong nhdn c6 thoa thuan va cung ky vao hop dong. Tai Diéu 1 cua
hop dong ghi nhu sau:

“Piéu 1: NOI DUNG DAT COC

Bén A (tirc ba Kim A) dang tién hanh thii tuc tch thira 936 nén dat) déi
Véi quyén sk dung ddt thude thira ddt so 199, 200, 201, 202, 203, 204 to bin dé
6 47, toa lac tai xd L, huyén Nhon Trach, tinh Dong Nai (vi tri dién tich 36 nén
dat theo ban vé dinh kem) (sau ddy dwoc goi la “tai san”). Bén A hira sau khi 36
nén ddt néu trén hoan tat thi tuc tach thira, dd dwegc cap gidy chimg nhdn quyén
sit dung dat 6, sé chuyén nhirong cho bén B Tan bé tai san néu tren6voi7l gid la
3.300.000 dong/™ . Truong hop dién tich ddt thuc té khong phii hop tich thira
ra 36 nén dat thi hai bén sé cung nhau ban bac lai phwong an tach thira moi sao
cho phit hop véi thiee tién dat hiéu qua tot nhdt cé thé” .

Xet “hop dong dat coc” ngay 30/6/2017 gitra ba Kim A va ba P théy rang:
V& hinh thtrc hop dong dit coc kho ng co cong chung chung thyc . Vé ndi dung
hop dong co lién quan dén viéc tach thira va chuyen nh uong dat cho ba P nhung
ba Kim A khéng hoi du diéu kién dé ky hop ddng dit ¢ oc. Vi dit nay 1a tai san
chung cta vochong ba Kim A, viéc giao dich lién quan dén dét nay phai c6 ¥ kién
ctia vo chong nhung ba Kim A ciing khong théng bao cho ongl (1 chong) biét ma
tu y nhan dit coc dé tach thira va hira chuyén nhuong cho ba P 1a vi pham phap luat
theo diéu 123 b¢ luat dan sy ndm2015.

Sau khi ky hop dong dit coc va nhan sé tién 4.000.000.000 dong (sau day
viét tat 1a 4 ty dong), ba Kim A khong thuc hién viéc di lién hé vdi co quan chirc
nang lam thu tuc tach thira nhu da cam két tai diéu 1 ctia hop ddng, hoic néu co
khé khan thi gdp ba P dé ban bac thoa thuan nhu da cam két . Ciing khong c¢6 tai
liéu nao chimg minh” khong thue hién duge hop dong 1a do thay d6i chinh sach
cuia nha nudec.

Vinbansé 1077 cta Vin phong dang ky dat dai tinh Pong Nai-Chi
nhanh huyén Nhon trach tra 16i Toa an vé qua trinh ba Kim A xin dang ky
chuyén doi dat trude thoi diém xay ra giao dich dat coc . Tai van ban s6
539/TNMT ngay 08/10/2018 (bit luc sé 187) ctia Phong tai nguyén moi truong



huyén Nhon Trach x4c dinh: thira dat s6 199 to ban do s6 47 xa L 1 dat quy hoach
nong nghiép nén dién tich tach thira tdi thiéu 1 1000m2; di véi cac thira s6 200,
201,202, 203, 204 to ban 46 s6 47 xa L 1a dét thudc “quy hoach dat 0 nong thonthi

dat nong nghlep duoc tach thira 13 1.000m?, dét & nong thon l1a 100m?; déi voi dat &
phai tlep gidp duodng giao thong hién hiru tren ban db dia chinh truong hop khong.
tiép giap duong giao thong hién htru thi phai 1ap ban vé thiét ké mat bang tong thé va
duoge co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét

Dbi chiéu Hop dong dit cocngay 30/6/2017 véi van ban sb 1077 ciia Phong
Tai nguyén Mbi trudng huyén Nhon Trach thay réng tai Diéu 3 quy dinh vé “diéu
kién thuc hién viéc chuyén nhuong” cua Hop ddng dat cocngay 30/6/2017 c6 ghi
nhu sau: “Bén A (tuc ba Kim A) da hoan thién ha tang va lap cong cao bang mat
a"u’ong hién hvru (TL 769) mat bang san ldp toi thiéu bang nén nha hién hity nén
dat dwege tach thua dat dwoc cap gzay CNQSDDitheo quy dinh cua phap ludtBén
A da thuwc hiénnghiavu ndp tién chuyen muc dich sang dar'v.

Nhu vay ching t6 ba Kim A biét r6 cac quy dinh cua phap luat va cam két
thuc hién day du nhu:ngaa Akhdng thyc hiénla c6 16i vi pham hop dong dat coc da
ky v6i baP. Déi voi ba P khi thuc hién giao dich dit coc khong tim hiéu 6 vé quan
hé nhan than ctiaba A, ba P tin tudngba A nén ky vao hop dong dit cog do dé hop
déng nay vo hiéu nhu da nhan dinh o trén Vi vay ca ba Kim A vaba P déu c6 161
trong viéc ky hop dong dat coc ngay30/6/2017, do d6 theo nhu cam két phan phat
coc thi ca hai mdi bén phai chiu % tién phat cota 2 ty dong d6i voi so tiéncoc 4 ty
dong Vi vdy yéu cau cuia ba P 13 ¢6 co s nén chap nhan mdt phan ba Kim A phai
chiu phat coc 122 ty dong

Toa an cap so tham cho rang hop dong thay doi 1a do thay doi chinh sach
va tir 46 cho rang ba A khong co 16i nén khong phai chiu phat coc 1a khong co
can cur, khang cédo ciia ba A va khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan huyén
Nhon Trach 14 ¢6 can ctr nén chap nhan mot phan khang cao va khang nghi cua
Vién kiém sat nhan dan huyén Nhon trach, stra an so tham ddi voi ndi dung nay.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh thay doi khang nghi,
khong dé nghi huy an ma dé nghj stra an 1a co can cu nén chép nhan.

[4] Dbi voi yéu ca udoc lap cia ba A vé viéc dé nghi Huy hop dong
chuyen nhuong quyén sur dung dat , nhu da nhan dinh 0 trén , thyc té khong c6
hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat gitra ba Kim A va ba P, do vay yéu
cau nay cua ba Kim A khong dugc xem xét.

[5] Ng0a1 ra Toa an cap so tham khong tuyén budc bi don phai chiu an phi
khoéng c6 gia ngach dbi v6i yéu cau cua nguyén don duoc chip nhan 1a thiéu sot
can rat kinh nghlem

[6] V& an phi:

+ An phi so tham:

Yéu cdu cua nguyén don 6ng T duogc chdp nhan nén 6ng khong phai chiu
an phi so tham, 6ng T duoc nhan lai tién tam Gmg an phi

-Ba P phai chiu an phi khong ¢ gia ngach 1a  300.000 ddng do yéu cau
cua ong T duogc chép nhan.

-Yéu cau phan td ctia ba P duoc chap nhanla 6 ty ddng, nén ba P phai
chiu an phi doi vé6i s6 tien khong dugc chap nhdnla 2 ty dongla 72.000.000
dong.



-Ba Kim A phai chiu an phi 601 v6i yéu cau cua ba P dugc chap nhén, tuy
nién ba Kim A 13 ngudi trén 60 tudi va co don xin mién an phi , do vy mién an
phi cho ba Kim A.

+An phi phiic tham: khang cdo ciia ba P duoc chap nhan nén ba P khong
phai chiu an phi phuc tham.

- Quan diém va dé nghj ciia Vién kiém sat nhan dan tinh tai phién toa co
co sO va phu hop voi nhan dinh cua Hoi ddng xét xir nén chip nhan

Vi cac lé trén, ]

QUYET PINH:

- Can ctr khoan 2 Diéu 308, Biéu 309, Diéu 227, Biéu 229 Bb luit tb tung
dan su;

- Ap dung diéu 328, 123, 131, diéu 117, Bo ludt dan sy nim 2015, khoan 3
Piéu 167 Luat dat dai nam 2013, Nghi quyétsd 326 cia UBTVQH quy dinh vé an
phi 1€ phi Toa an

Chép nhan mét phan khang céo cta ba Hoang Thi My P

Chép nhan khang nghi cta Vién kiém sat nhan dan huyén Nhon Trach,

Stra Tan bo ban an so thAm

Phan tuyén xi.

1. Chap nhan Tan bd yéu cau ciia 6ng Khuu Vian T.

Tuyén bd “hop dong dit coc” lap ngay  30/6/2017 glua ba Nguyen Thi
Kim A va ba Hoang Thi My P (lién quan dén viéc tach thira va chuyén nhuong
dién tich dat 6. 408m’ thudc céc thira s6 199, 200, 201, 202, 203, 204 t& ban d6 sd 47
xa L, huyén Nhon Trach) 1a hop dong vé hiéu.

2. Chap nhan mot phan yéu cau cuia ba Hoang Thi My P

Budc Ba Nguyén Thi Kim A phai thanh Tan cho ba Hoang Thi My P s6 tién
coc 4.000.000.000 ddng (Bén ty dong) va 2.000.000.000 dong (2 ty) tién phat coc,
tong cong6.000.000.000 d (sau ty dong).

3.Vé an phi:

+ An phi so tham:

- Ba Hoang Thi M§¥ P phai chiu 300.000 dong an phi khong gia ngach va
72.000.000d 4n phi c6 gia ngach , tong cong 1a 72.300.000 dong (bay muoi hai
triéu ba traim ngan dong ), dugc khau trir vao sé t ién 58.000.000d (Nam muoi
tam triéu dong) tam Ung an phi da ndp theo bién lai s6 004066 ngay 01/8/2018
cua Chi cuc thi hanh 4n dan sy huyén Nhon Trach, Ba P con phai ndp thém
14.300.000d (mudi bdn triéu dong ba trim ngan déng ) tién an phi dan sy so
tham.

- Ong Khuu Van T dugc nhan lai s6 tién 300.000d (Ba tram nghin dong)
tam mg an phi da ndp theo bién lai s6 003851 ngay 18/6/2018 cuia Chi cyc thi
hanh 4n dan sy huyén Nhon Trach, tinh Béng Nai.

- Mién Tan bd an phi dan sy so thim cho ba Nguyén Thi Kim A. Ba
Nguyén Thi Kim A dugc nhan lai sé tién 300.000d (Ba trim nghin dong) tam
mg an phi da ndp theo bién lai s6 004314 ngay 11/10/2018 caa Chi cuc thi hanh
an dan sy huyén N, tinh Béng Nai.

+ An phi phuc tham:

Ba Hoang Thi My P khong phai chiu an phi phtc thim , ba P dwgc nhén
lai s6 tién 300.000 dong (ba trim ngan dong) tam tng 4n phi theo bién lai thu s6
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004367 ngay 23/11/2018 cua chi cuc thi hanh an dan sy huyén N hon Trach, tinh
Pong Nai.

4. N vu cham thi hanh an

Ké tir ngdy ban 4n c6 hiéu luc phap luat cho dén khi thi hanh 4n xong tat
ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai
ctia sO tién con phai thi hanh an theo mrc 13i suit quy dinh tai khoan 2 Diéu 468
cua B0 luat dan su.

Truong hop quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi
hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an dan su
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, 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; thoi hiéu thi hanh &n dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luat thi hanh an dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luit ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Péng Nai; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS

huyén N;

- Cac duong su;
- Luu: VT, ho so vu an.

Bui Kim Rét
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