TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH KIEN GIANG Poc lap - T do - Hanh phiic

Ban an sb: 06/2021/DS-PT

Ngay: 21/01/2021

Tranh chip hop ddng dit coc va
hop ddng chuyén nhugng quyén
sir dung dt

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH KIEN GIANG

- Thanh phin Héi dong xét xir phiic tham gom co:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ba Ding Thi Bich Van

Cac Tham phdn: Ong Tran Binh Pao

Ba Nguyén Diéu Hién

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Thi Nang - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Kién Giang.
- Dai di¢n Vién kiém sdt nhan dén tinh Kién Giang tham gia phién toa:
Ong Huynh Van Nhan - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 18 va 21 thang 01 ndam 2021, tai Tru s¢ Toa an nhan dé,n
tinh Kién Giang, xét xi& phtc tham cong khai vu an dan sy thu ly so:

176/2020/TLPT-DS ngay 27 thang 10 nam 2020 vé Tranh chap hop dong dat
coc va hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat.

Do ban an dan su so tham so: 20/2020/DS-ST ngay 18 thang 8 nam 2020
cta Toa an nhan dan huyén A (nay 1a thanh pho A), tinh Kién Giang bi khang
cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6: 219/2020/QDPT-DS ngay 10
thang 11 nam 2020 giira cac duong su:

Nguyén don: 1. Ong LAm Hing S, sinh nam 1956. C6 mat
2. Ba bang Thi A, sinh nam 1959 (vo 6ng S). C6 mat

Cung dia chi: Ap D, x4 B, huyén (nay 1a thanh phd) A, tinh Kién Giang

Bi don: Ba Nguyén Thi Ngoc N, sinh nim 1957; Dia chi: Khu phé B, thi
tran C, huyén A, tinh Kién Giang. Cé mit. (nay la Khu phd B, phuong C, thanh
phd A, tinh Kién Giang)

Nguwoi dai dién theo 1y quyén cia ba N 14: Ong bao Nhat Q, sinh ndm
1973; Dia chi: duong N, phuong B, Quén C, Tp. H6 Chi Minh. (6ng Q ¢ mat
dén phan tranh ludn, dén phan Klem sdt vién phdt biéu va tuyén dan thi ving
mat, Ba N ciing dong ¥ véi viée ving mdt ciia nguoi dai dién theo ity quyén va tir
minh sé tham gia dén khi két thiic phién toa).



Nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan:

l. Ong Nguyén Minh C (chong ba N), sinh ndm 1957; Pia chi: Khu phd
B, thi trin C, huyén A, tinh Kién Giang. (nay 1a Khu phé B, phuong C, thanh
phd A, tinh Kién Giang).

Nguroi dai dién theo ity quyén ciia dng C l1a: Ba Nguyén Thi Ngoc N, sinh
nam 1957 (dia chi: nhu trén).

2. Phong Cong chirng X, tinh Kién Giang (Nay 1a Van phong Cong chiing
K).

Nguodi dai dién 1a 6ng Phi Quang L.

Pia chi van phong: duong N, khu phd D, thi trdn C, huyén A, tinh Kién
Giang. (nay la dudng N, khu phé D, phudng C, thanh phd A, tinh Kién Giang).
Véng mat

- Ngwoi khang cao: Bi don ba Nguyén Thi Ngoc N.
NOI DUNG VU AN:

- Theo 101 khai cia nguyén don va nguoi dai dién theo ity quyén trinh
bay: Vao nam 1997 ong S, bd A c6 khai hoang thira dit c6 dién tich
15.087,3m? dé trong dira, ddo, mit va tram vang, dat toa lac tai ap b, xa B,
huyén A, tinh Kién Giang (chua dugc cap gidy chirng nhan quyen su dung dat).
Ngay 27/6/2007, vo chong éng S, ba A ky hop dong chuyen nhuong quyén st
dung dat cho ba Nguyén Thi Ngoc N dién tich 11.340m? (trong dién tich
15.087,3m?) chiéu ngang bién 43m, dai 210m va ngang hiu 65m, Véi gia
900.000.0004 (chin tram tri€u déng), dot 1 dat coc 250.000.000d4 (Hai tram
nam muoi triéu déng); dot 2 giao thém 350.000.000d (Ba traim ndm muoi tri¢u
ddng) khi co s6 thi phai tra di cho bén ban, ba N giao tién coc cho 6ng S, ba A
tong cong 600.000.000d (Sau trim triéu ddng). Hai bén c6 lam hop. ddng danh
may. Ngay 10/02/2011 6ng S, ba A nhén duge Bién ban xét duyét ho so dat dai
ctia Hoi dong tu van giao dat va dang ky dit dai s6 75/BB-XDHD ngay
10/02/2011 cua Uy ban nhin dan xi B, huyén A xét duyét dién tich dat
15.087,3m? cho 6ng S, ba A thudc thira s6 13 to ban dd sb 24.

Ngay 10/9/2011 vo chong 6ng S, ba A va ba N thoa thudn dén Phong
cong chung X tinh Kién Giang 1ap hop dong dit coc thay hop dong ngay
27/6/2007, dé dam bao viéc chuyén nhuong v6i ndi dung: vo chong ong S, ba
A dong y chuyén nhuong cho ba N dién tich dat 1a 10.000m? trong dién tich
15.087,3m% Gia chuyén nhuong 1a 900.000.000 dong/10.000m?, ba N dit coc
cho vo chdéng éng S 600.000.000 ddng. S6 tién con lai s& thanh toan khi hai
bén ky hop dong chuyén nhugng chinh thic.

Hai bén c6 cam két néu ba N khdng “mua” thi s& mat tién dit coc. Néu
vo chdng ong S khdng “ban” thi s& bdi thuong gap 2 1an sé tién dit coc. Ngoai
ra con quy dinh trdch nhi€m gitra cac bén.

Nam 2012 6ng S, ba A di lam thu tuc dang ky ké khai thi dugc co quan
Nha nudc c6 thim quyén thong bao dat ctia 6ng S, ba A nam trong Vuon qudc
gia A. Do giir tién coc qua 1au nén dén thang 11/2017, éng S, ba A truc tiép



gdp ba N dé tra tién coc va bdi thuong theo hop d6ng thi ba N khong dong .
Tur trudc dén nay ong S van st dung dat nay.

Nay vo chong 6ng S, ba A khai kién yéu cau Toa an giai quyét huy hop
ddng dit coc ngay 10/9/2011. Pong thoi, vo chong ong S, ba A hoan tra tién
dit coc da nhan va ddng y boi thudong theo hop dong gip 2 lan tong cong la
1.200.000.000 dong (trong d6, tién coc 600.000.000 ddng, tién bdi thuong
600.000.000 dong).

- Theo 1o khai ciia bi don ¢é yéu cau phan t6 (BL 24, 25) va nguoi dai
dién theo 1ty quyén trinh bay: Ngay 27/6/2007, ba N ¢6 nhin chuyén nhuong
ctia 6ng S, ba A dién tich dat 11.340m?, ngang bién 43m, dai 210m, ngang hau
65m," dt toa lac tai ép b, xa@ B, huyén A, tinh Kién Giang (dét chua duoc cép
gidy ching nhan quyén sir dung dat). Khi mua ban ba N co truc tiép di xem dét
va hai bén thong nhat gia la 900.000.000 dong/11. 34Om2 6ng S, ba A cam két
sau khi hoan tat thii tyc cap s6 d6 thi ba N méi giao du tién.

Viéc mua ban hai bén c6 1am gidy danh may chuyén nhugng dat, hai bén
co thoa thuan dot 1 dua coc 250.000.000 déng, dot 2 dua coc 300.000.000
ddéng. Con lai 350.000.000 déng khi c6 sd do thi tra du tién. Sau khi ky hop
ddng thi ba N giao tién coc cho ong S, ba A hai 1an 550.000.000 dong, ngay
27/6/2007 giao 5.000.000 ddng va ngay 10/9/2011 giao thém 50.000.000 dong.
Nhu vay, ba N giao tién mua dit cho ong S, ba A téng cong 1a 605.000.000
ddéng va ong S ba A giao dit cho ba N rao lai va st dung cho dén nay (viéc
giao dat hai bén khong c6 lam gidy to).

Niam 2011 6ng S, ba A truc tiép dén thong bao cho ba N 1a dat xi da giai
quyét duoc trén mot miu nén ba N cung 6ng S, ba A dén phong cong ching
1am hop ddng dit coc muc dich dé vo chong dng S, ba A khong duge ban cho
ai. Khi dén cong chung ky hop dong thi 6ng S, ba A bao ba N ghi s6 tién chin
nén ba N nghe theo chi ghi sb tién 600.000.000 dong dé hop phap cho hop
ddng chuyén nhuong ngay 27/6/2007. Néu nhu nim 2007 dng S, ba A khéng
ddng ¥ ban thi ba N chip nhan, con hién tai dit 1én gia ma ong S, ba A khong
tiép tuc chuyén nhuong ma yéu cau boi thudng tién coc thi ba N khong dong .

Nay ba N yéu cau Toa an giai quyét cong nhan hop dong chuyén nhuong
quyén stir dung dét giita 6ng S, ba A véi ba N xac lap ngay 27/6/2007. Budc
6ng S, ba A phai giao dién tich dat 11.340m? thira dat s6 24, to ban d6 s6 13 tai
ap D, x4 B, huyén A, tinh Kién Giang cho ba N sir dung. Truong hop 6ng S, ba
A khong tiép tuc thuc hién hop dong di dugc xac lap ngay 27/6/2007 thi phai
bdi thuong theo gia thi truong tai thoi diém dinh gia 1a 22.657.320.000 dong.

Nguwoi co quyen lgi, nghia vu lién quan ong Nguyen Minh C: trong
qua trinh giai quyét vu an Toa an da tong dat cac van ban t6 tung hop 18, nhung
ong C Van vang mat khong 1y do va ciing khéng c6 van ban trinh bay y kién 601
v6i yéu cau cua minh nén khong c6 101 khai va 6ng C c¢6 don xin xét xir vang
mat.

Nguwoi co quyén loi, nghia vu lién quan Phong cong chung X tinh
Kién Giang (Nay la Van phong cong chirng K) do 6ng Phi Quang L dai dién
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xdc nhdn: d6i voi hop dong dit coc gitta 6ng S, ba A véi ba N da dugc cong
ching dam bao dung trinh ty thu tyc quy dinh va dung phap luat, dé nghi Toa
an giai quyét theo quy dinh cua phap luat.

Ngoai ra, trong hd so ¢6 mdt sd vin ban nhu sau:

* Theo Cong van s 319/VQG-GDMT&DVMTR, ngay 15/11/2019 cua
Vuon qudc gia A (BL 80) xac dinh: Can ctr ranh gio1, toa do mdc Vudn qudc
gia cdm nam 2004 thi toan bo dién tich 11.340m? nam trong ranh gioi Vuon
qudc gia, tai Tiéu khu 70 phan khu phuc hdi sinh thai Vuon qubc gia A; Theo
Diéu chinh Quy hoach tai Quyét dinh s6 633/QD-TTg ngay 11/5/2010 ctia Tha
tudng Chinh phi vé viéc diéu chinh quy hoach chung xay dung dao A dén nam
2030 thi: dién tich 4.511m? dugc diéu chinh nam ngoai quy hoach Vuon quéc
gla A, con dién tich 6.829m? van quy hoach 1a dat Vuon qudc gia do Vuon
quoc gia A quan ly.

* Theo bién ban xét duyét ho so dat dai ciia Hoi dong tu van giao dat va
dang ky dat dai, ngay 10/02/2011 cia ny ban nhan dan xa B (BL 124-127).
Theo két qua xét don xin dang ky quyen su dung dat ctia ong S, ba A d6i véi
dién tich 15.087, 3m? thi phan dat c6 ngudn goc do 6 ong S tu khai pha suir dung,
ranh gigi on dinh khong tranh chp. Tuy nhién dat nim trong ranh gidi rimg va
s& duoc cap gidy chimg nhan khi ranh rimg duogc diéu chinh.

* Theo bién ban xem x¢ét tham dinh tai chd do Toa an phdi hop véi Chi
nhanh Van phong dang ky dat dai huyén A lap nga‘ly 23/8/2019 (BL 69-71), thé
hién phan dat tranh chap c6 dién tich 1a 11. 340m?, trén phan dat khong co cong
trinh xay dyng, chi ¢ cdy trong nhu tram bong vang, dao va xa cir. Phan dat c6
mot canh giap Su01 mot canh gidp Bién va mot canh giap Vuon quoc gia.
Canh giap Vuon quéc gia dd dugc ba N Iam hang rao nam 2019 nhung 6ng S
khong dong y va co trinh bao chinh quyén dia phuong lap bién ban ngay
23/7/2019.

* Cac bén khong yéu ciu giai quyét tai san trén dat.

* Theo két qua thadm dinh gia ngay 06/11/2019 ctia Cong ty TNHH dinh
gia T dinh gida theo gid thi truong phan dat tranh chap c6 gia tri la
22.657.320.000 dong.

Tai Ban an dan sy so' thAm s6 20/2020/DS-ST, ngay 18 thang 8 nim
2020 cua Toa an nhan dan huyén A, tinh Kién Giang da xét xir, quyet
dinh:

Chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don 1a 6ng S, ba A.

Tuyén hiy: Hop dong chuyen nhuong quyen str dung dat ngay 27/6/2007 va
hop dong dat coc vé viée chuyén nhuorng quyén sir dung dat ngay 10/9/2011
d6i véi thira dat c6 dién tich 15.087, 3m? toa lac tai ap D, xd B, huyén A, tinh
Kién Giang (dat chua dugc cap gidy CNQSD dat).

Ghi nhén su ty nguyén cua 6ng S, ba A hoan tra cho ba N sb ti‘én dat coc la
600.000.000 dér}g va tu nguyén chiu phat €oc la 600.000.000 dong. Tong la
1.200.000.000 dong (mdt ty hai tram tri€u dong).
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Khong chap nhan yéu ciu phan t6 cua ba N vé viéc budc éng S, ba A phai
giao dién tich dat 1a 11.340m?.

Khong chap nhan yéu cau ap dung thoi hiéu dbi véi yéu cau khoi kién cua
ong S, ba A.

Ngoai ra ban an so thAm con quyét dinh vé 1ai suat cham tra, an phi, chi phi
t0 tung va quyén khang cdo cua cac duong su theo quy dinh phép luat.

_ Ngay 01/9/2020 ba Nguyén Thi Ngoc N cé don khang cdo ban an so
tham véi ndi dung: Khang cao toan bd ban an so tham vi quyét dinh cta ban
an lam thi€t hai quyén loi chinh dang cua ba, cu thé nhu sau:

Thir nhat vé t6 tung: Nguyén don chi yéu cﬁu‘ huy bo hop dong dit coc
ngay 10/9/2011, nhung Toa an huy ludén hgp dong chuyén nhuong ngay
11/9/2007 1a vuot qua pham vi khaéi kién cua nguyén don.

Thir hai vé noi dung: Néu tuyén hity hop dong chuyén nhuong thi theo 1y
luan 1a hop déng c6 t6n tai, do vay phai xét 16i cta hai bén dé giai quyét hau
qua cua hop dong, nhung Toa an chi tuyén hiy ma khong giai quyét hau qua la
khong chinh xac; Hop dong ngay 11/9/2007 ghi la hop dong chuyen nhuong
chi ghi dat coc dot mot, con dot hai va dot ba 1a tra tién “mua” dat nhung Toa
an lai cho tat ca 1a dit coc 1a khong chinh xac; Nguyén don chi yéu cau huy
hop ddng dit coc, con bi don cho rang hop dong dit coc 13 gia cach nhung Toa
an khong xem xét, lai tuyén hay hop dong nhung khéng giai quyét hau qua;
Hop d6ng chuyén nhuong tir ngay 11/9/2007 dén nay di hét thoi hidu khoi
kién nhung Toa an lai xét riéng hop déng dit coc va cho 1a thoi hiéu van con la
khong chinh dang; Hop déng duogc xac lap dé che gidu mot hop dong khac thi
khong ¢6 hi€u luc tir khi xac 1ap, nén Toa tuyén nhu vay la khong chinh xéc.

* Tai phién toa phtic thAm: Céc duong sy trinh bay nhu sau:

- Nguyén don cho rang lac dau c6 thoa thuan chuyén nhuong quyén su
dung dat va ba N c6 giao tién dit coc 1a 600.000. 000 ddng, dén khi ba N yéu
cau lap lai hop ddéng dat coc co cong chung thi van ghi sb tién dat coc la
600.000.000 d6ng; Lac hai bén thoa thuin chuyén nhuong thi c6 can nha gb da
cli (hu hong) cua 6ng S ba A, sau khi thoa thuin chuyén nhuong véi ba N thi
ong S ¢6 cho nguoi chau tén 1a Lam Van D ¢ nho, nhung khoang 4-5 nam nay
thi nguoi chau nay khong con ¢ nita. Nay 6ng khong yéu cau tham dinh, cling
khong yéu cau giai quyet tai san trén dat, néu Toa an xur budc Ong giao dat thi
ong ciing khong yéu cau boi thuong thiét hai gi ddi vdi cac tai san nay. Ong ba
chua giao dat cho ba N, dén nim 2019 ba N rao dét thi ong khong dong ¥y, vi
lac nay dang tranh chap nén dng c6 bao chinh quyén dia phuong lap bién ban,
con ddi véi hai ngdi md trén dat 1a cua nguoi than va hién nay ho da bbc mod di noi
khac.

Nay ong S ba A ty nguyén giao cho ba N thém mot phan tién nira la
300.000.000 ddng, vi thoi gian éng giit tién coc cta ba N dén nay ciing lau.

- Bi don ba N xdc nhan ba 1a nguot yéu cau 6ng S ba A dén Phong Cong
ching dé 1ap hop dong, ba nghi 1ap hop dong la dé bdo dam cho hgp dong
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chuyén nhuong; Ba biét doc biét viét; Ba khong bi ai Itra di ép budc dé ky hop
ddng, tuy nhién ba khong dé ¥ xem ndi dung cua hop dong cong chung dugce
ghi nhu thé nao, do ba nghi hop dong céng ching 1a hop dong chuyen nhuong
con cac nd1 dung khac thi khong quan tdm nén khong xem ky; Pén nam 2017
nghe ndi xa co thong bao d4t nay c6 hon 4. SOOm nim ngoai ranh rung, do 6ng
S khong lam gidy chirmg nhan ma doi tra tién coc nén ba khong dong ¥y, Vi vay
ma phia éng S khoi kién. £)01 v6i sb t1en 5.000.000d ba N thong nhit 1a tién
cho muon nén khong yéu cau giai quyét trong vu an nay.

Dbi voi can nha gd cii trén dat 13 cua ong S ba A thi ba N ciing khong biét
c6 ai dang & hay khong, ma chi thiy dong ctra, nén ciing khong xac dinh duoc
c6 ai & trén dat.

Nay ba c6 ¥ kién, ba chi yéu cau 6ng S ba A giao phan dat twong Gng voi
sO tién da giao tra 1a 70%, phan con lai 1a phan dat twong ung vdi 30% thi dong
y cho 6ng S ba A sir dung. Pong thoi, yéu cau chia déu phan dat theo chiéu dai
tir mé bién 1én phia trén rimg dén hét dat (bao gom ca phan dat con nam trong
ranh ring). Hodc yéu cau boi thuong theo gia thi trudng.

* Cac bén duong su théng nhat vdi két qua do dac va tham dinh, khong
yéu cau tham dinh lai ddng thoi yéu cau Toa an ldy két qua tham dinh dé lam
co so giai quyét vy an.

Pai dién Vién Kiém sat phat biéu v kién két luan: Tham phan, Ho1 déng
xét xir phuc thdm va cac duong su tir khi thu 1y vu an dén thoi diém nghi 4n da
thuc hién va chép hanh dung cac quy dinh cta Bo luat tb tung dan su;

Tai phién toa cac duong su khong xac dinh c6 nguoi li€n quan nao khac
va cling khong yéu cau giai quyét tai san trén dat, vi vay dé nghi khong cin xéc
minh thu thap thém chung ctr va khong c6 co s dua thém ngudi lién quan vao
tham gia t6 tung.

V& hudng giai quyét ndi dung vu an: dé nghi Hoi dong xét xir phuc thim
cin ctr khoan 2 Piéu 308, Pidu 309 BLTTDS niam 2015, chap nhan khang cio
ctia ba Nguyén Thi Ngoc N, sira Ban an dan su so tham s6 20/2020/DS-ST
ngay 18/8/2020 cua Toa an nhan dan huyén A, tinh Kién Giang theo hudng:
Tuyén bb hop dong chuyén nhugng quyén su dung dat ngay 27/6/2007 va hop
doéng dit coc vé viéc dam bao chuyén nhugng quyén st dung dat ngiy
10/9/2011 da ky gitra 6ng Lam Hung S, ba Dang Thi A va ba Nguyen Thi
Ngoc N vo hiéu. Giai quyét hdu qua cta hop dong chuyen nhuong quyén su
dung dét gitra 6ng LAm Hung S, ba Pang Thi A va ba Nguyén Thi Ngoc N theo
quy dinh cua phap luat.

Ngoai ra, cac y lgién dé nghi khic cta Kiém sat vién dugc néu chi tiét
trong Phat biéu ctuia Kiém sat vién tai phién toa phuc tham.
NHAN DINH CUA TOA AN:

[1] Vé thii tuc t6 tung: Ngudi cb quyen loi, nghia vu lién quan ving mat
nhung c6 don dé nghi Toa an xét xr ving mat. Vi vy, Toa an cin cir vao



khoan 2 Diéu 296 B luat T tung dan su dé tién hanh xét xur Véng mat theo
quy dinh.

Tai phién toa cac du:0'ng su khong xac dinh dugc c6 nguoi li€n quan nao
khac; can nha la cua 6ng S va éng S ciling khong yéu cau Toa 4n giai quyét, nén
khong co co sé triéu tip thém nguoi tham gia td tung.

- Vé viéc dp dung thoi hiéu: Xét bi don yéu cau 4p dung thoi hiéu dbi véi
yéu cau khoi kién cua nguyén don vé “Huy hop ddng dit coc” thay rang: VAo
ngay 10/9/2011 gitra cac bén lap hop doéng dit coc, dé bao dam thuc hién
quyén va nghia vu cho dén khi cac bén ky hop d6ng chuyén nhugng chinh thirc
(Dleu 2 — But luc 45). Sau khi 1ap hop dong dat coc thi cac bén van thuc hién
theo thoa thuan trong hop dong, 1a cho dé dugc ky hop df)ng chuyén nhuong
chinh thire, vi 1& d6 ma cac bén khong phat sinh tranh chép. Theo phla nguyén
don cho rang, do thoi gian kéo dai nhung dat van khong dugc cap gidy chimng
nhan, nén dén thang 11/2017 nguyén don dé nghi tra tién coc lai cho bi don,
nhung bi don khong dong ¥ va phét sinh tranh chap, do d6 dén ngay 15/5/2019
thi nguyén don khai kién, trong khi d6 ba N khong chimg minh dugc thoi diém
phat sinh tranh chép 1a thoi diém khac. Nhu vay, Toa an cép so thAim nhéan dinh
thoi hiéu khoi kién van con 1a hai ndm, ké tir ngay quyén va loi ich hop phap bi
xam pham theo quy dinh tai Piéu 427 BLDS 2005 nén khong chap nhin yéu
cau ap dung thoi hi¢u khéi kién 1a ¢6 can ctr.

[2] Vé néi dung vu dn nhw sau: Vao ngay 27/6/2007 giita vo chong ong S,
ba A v&iba N ¢6 1ap “Hop dong chuyén nhwong dar’ (BL 48) khéng cé cong
chimg chimg thuc, ndi dung nhu sau: “Ong S ba A “nhuong lai” cho ba N dién
tich dat 11.340m% tong gia tién 1a 900.000.000 dong, dot 1 dua coc 1a
250.000.000 dong, dot hai dua thém 300.000.000 dong, sd con lai khi ndo ¢6
“s6 d6” thi tra di, néu “bén ban” sai hop dong thi bdi thuong bang 3 1an, néu
“bén mua” sai hop dong thi bo coc. Pén ngay 20/8/2007 6ng S di nhan thém sb
tién ctia dot hai do ba N giao 1a 300.000.000 dong (BL 48). Pén ngay
10/9/2011 6ng S, ba A nhan thém sb tién dit coc 14 50.000.000 déng (BL 47).
Va0 ngay 20/8/2007 - am lich, 6ng S c6 viét cam két dén ngay thanh minh nim
2008 6ng s& di doi 2 cai md nam trén dat da “ban” cho ba N, néu khong di doi
mo thi 6ng S chiu trach nhiém v&i ba N va ba N sé& tra du tién khi di doi xong 2
cai mo (BL 41). Vao ngay 27/6/2007 éng S c6 viét bién nhan muon cua ba N
5.000.000 dong (BL 42).

Pén ngay 10/9/2011 giita 6ng S, ba A voiba N lap “Hop dong dat coc, dé
dam bdo thuwc hién chuyén nhwong quyén sir dung dat” (BL 46), co cong ching
cua Van phong Cong chirng X, ndi dung nhu sau: Bén nhan dat coc la dng S ba
A, con bén dit coc 1a ba N, theo d6 bén 6ng S dong y chuyén nhugng cho ba N
thira dat 15.087,3m?, dién tich dam bao chuyén nhuong 1a 10.000m?, gia tién 1a
900.000.000 dong, s tién dit coc 1a 600. 000.000 dong, s6 tién con lai ba N s&
giao du khi ky hop dong chuyén nhugng quyen st dung dat chinh thirc. Truong
hop bén ba N khong tiép tuc nhan chuyen nhu’orng thi mat coc, con bén 6ng S
khong tiép tuc chuyén nhugng thi bdi thuong gap hai lan tién dit coc.



TAt ca cac ndi dung néu trén déu dugc cac bén 1ap thanh van ban. Cac
duong su déu thtra nhan tinh tiét sy viéc va cac van ban duoc 1ap la co that, nén
dugc xem la chiing cr va dugc dadnh gia theo quy dinh tai Diéu 92, 93 B luat
TTDS.

[3] Cac yéu cau ctia duong su cu thé nhu sau: Nguyén don ong S, ba A
cho rang: Do giit tién coc cua ba N qua lau ma dit van khong duoc cip gidy
ching nhan nén yéu cau huy hop dong dat coc ngay 10/9/2011, dong y tra lai
tién coc va tu nguyén tra thém cho ba N mot lan phat coc, tong s tién 1a
1.200.000.000 dong Tai phién toa phuc tham, ong S ba A tu nguyén giao thém
cho ba N sé tién 300.000.000 dong. Nhu vay, tong sd tién 1a 1.500.000.000
dong.

Bi don ba N phan tb, yéu cau cong nhan hop dong CNQSD déat ngay
27/6/2007, budc ong S ba A giao dién tich dat 1a 11.340m? (nhu néu trén).
Truong hop khong tiép tuc thuc hién hop dong thi boi thudng thiét hai theo gia
tham dinh.

[4] Tai phién toa phuc tham, HDXX xét “Pon khang c40” cua ba N vé vu
an, cu thé nhu sau:

[4.1] V& thu tuc t6 tung ba N cho rang chi khoi kién hiuy “Hop dong dit
coc ngay 10/9/2011”, nhung Tda an lai tuyén hity ludn ca “Hop dong CNOSD
dat ngay 11/9/2007 1a vugt pham vi khoi kién. Xét thay, ba N ¢6 don ‘phan t6
yéu cau Toa an cap S0 tham giai quyet vé “hop dong CNQSD dat, ngay
11/9/2007”. Vi I& do, cap so tham giai quyét hop d6ng CNQSD dit 13 khong vi
pham t6 tung theo quy dinh tai Diéu 5 B6 luat T4 tung dan su.

[4 2] Vé noi dung, nhén thdy nhu sau: Vao ngay 11/9/2007 cac bén lap
hop dong CNQSD dat. Trong hop dong c6 néu rd vi tri thira dat, dién tich va
gia tién thira dat . ma phia éng S chuyen nhuong cho ba N, theo d6 ba N dat
coc dot 1 sb tién la 250.000.000 dong, sb tién dot hai tra thém 1a 300.000.000
ddng, lan thir ba ba N dwa thém cho 6ng S 50.000.000 dong, 6ng S ghi bién
nhan 14 tién “d3t coc” nhung ba N khéng phan d6i. Nhu viy, tong sb tién ba N
d3 giao cho phia 6ng S 14 600.000.000 déng. Qua d6 cho thiy, tai thoi diém
nay cac bén c6 thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat 1a hoan toan tu
nguyeén.

Tuy nhién, dén ngay 10/9/2011 ba N yéu cau phia 6ng S dén Phong Cong
chung de 1ap hop dong dit coc, thuc té trong hgp déng nay cac bén khong tra
thém tién, ma sd tién giao nhan trudc do la 600.000.000 dong dugc ghi vao
trong hop dong dit coc, v6i thoa thuan s tién duoc dung lam tién dit coc va sd
tién dat coc nay s& duoc dua vao tién chuyen nhuong quyen str dung dat khi hai
bén thyc hién xong thu tuc chuyén quyén (Piéu 1 - Hop dong dit coc - BL 46).
Céc bén khong chung minh dugc thu tuc cong ching bi vi pham phap ludt, nén
xac dinh hop déng cong ching 13 hop phap.

Theo quy dinh tai cac Diéu 195 va 197 Bo luat Dan su 2005 thi cac duong
su cO quyén tu dinh doat v€ tai san, trong truong hop nay cac bén da ty thoa
thuan thay do6i toan bo so6 tién da giao tra trudce kia thanh tién dat coc, cho thay
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¥y chi cac bén da tu dinh doat chuyen hoa quyen vé tai san. Hon nita, ba N 1a
nguoi chu dong yéu cau chuyén dbi tir hop dong chuyén nhuong thanh hop
dong dat coc, nén co6 can clr virng chic xac dinh viéc thoa thuin nay la hoan
toan ty nguyén ma khong co su lua dbi, ép budc. Toan bo sb tién giao nhan
true do, ciing nhu dién tich dat, gia chuyén nhuong, quyén va nghia vy, ciing
nhu moi cam két... déu di bi thay doi va duogc thoa thuan lai trong hop déng
dat coc la khong trai véi quy dinh tai Piéu 423 BLDS veé viée cac duong sy
dugc quyén stra doi hop dong dan sy. Hon nita, hop dong dit coc 1a hop dong
dugc 1ap sau clng nén con cd gia tri thay thé. Nhu vay, cic bén co quyén thoa
thudn vé viéc xac 1ap, thay doi hodc cham dut quyén va nghia vu dan su theo
quy dinh tai Diéu 388 B luat Dan su. Vi 18 do, khong c6 co s& xac dinh giao
dich vé dit coc gilta cac bén la gia tao theo quy dinh tai Diéu 129 Bb luat Dan su.

Nhu nhan dinh néu trén thi hop dong chuyén nhuong ngay 27/6/2007 da
duoc chuyén hoa thay doi thanh hop dong dit coc, nén hop dong chuyén
nhuong khong con gia tri thyc hién, do do cap Sy thAm hay bo hop dong
chuyen nhugng ngay 27/6/2007 ma khong giai quyét hau qua phap 1y cua hop
dong chuyén nhuong la c6 co s6.

[5] Vé hau qua phap ly cua hop dong dit coc, HDXX xét thiy nhu sau:
Tai thoi diém xac lap hop dong, cac bén biét 16 phan dat chua dugc cap gidy
chimg nhan quyén st dung dat, dit nam trong ranh gii Vuon quéc gia
A...(Can ctr Bién ban xét duyét cua Uy ban x3 (bat luc 124-127) thi vao nim
2011 dat vin con nam trong ranh rimg). Nhu vdy, quyén stt dung dat khong
duoc phép thuc hién giao dich, nhung cac bén van thda thuin 1ap hop dé)ng dat
coc dé bao dam thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat 13 hai bén
déu co 16i. Vi 1& d6, Toa an cp so thAm cin ct diém d muc 1 Nghi quyét sb
01/2003/NQ-HPTP, ngay 16/4/2003 cua Hoi ddng Tham phan Tda an an nhan
dan Téi cao huéng dan thi cac bén déu co 18i nén khong phat coc. Tuy nhién,
bén nhdn coc 12 6ng S ba A ty nguyén tra thém cho ba N mot 1an tién phat coc
la 600.000.000 dong 1a khong trai phap ludt, nén Toa an cap so thim ghi nhan
la c6 can cu.

[6] Tai phién toa phuc tham, HDXX nhén thdy mic du trén thuc té muc
tang gia tri cua so tién ba N dua ra va mirc tang cua gia tri quyen st dung dat
theo gia thi truong thi c6 chénh léch twong dbi 16n. Tuy nhién, moi cong dan
bt budc phai séng va lam viéc theo phap luat, nén cac bén phai tu chiu trach
nhiém vé hau qua dbi véi hanh vi ma minh thyc hién theo quy dinh phap luat.
Nhu 1ap luan néu trén, thi ba N phai chiu trach nhiém vé hanh vi ty minh thay
d6i tir hop ddng chuyén nhuong thanh hop dong dit coc, nén tat ca quyén va
nghia vy cling nhu hau qua phap 1y trong hop dong déu phai thay d6i theo, do
do hau qua phai duoc giai quyét theo quy dinh phap luat vé hop dong dit coc.
Vi céac 18 trén, Toa an cip so tham tuyén hiy hop dong dit coc va xtr Iy hau
qua 1a ¢6 can cur va phu hop theo quy dinh tai Piéu 358 B luat Dan su. Tai
phién toa phuc thidm, ong S ba A ty nguyén hd trg thém cho ba N sb tién
300.000.000 dong, HDXX xét thiy day 1a su tu nguyén va khong trai phap
ludt, nén can ghi nhan dé hd trg thém cho ba N 13 hop tinh.
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[7] Dbi voi sb tién 5.000.000 dong, 6ng S ghi bién nhén la “tién muon”
(BL 42). Tai phién toa phuc tham, ba N cling théng nhét sd tién nay 1a tién cho
mugn va cling khong yéu cau giai quyet trong vu an nay, dong thoi xin rat lai
mdt phan ndi dung khang céo. Vi vay, can dinh chi mot phan khang cdo cia ba
N.

Tir nhitng nhan dinh néu trén xét thdy ndi dung khang cio 13 khong c6 co
s& chap nhan.

Ngoai ra, cac bén khong khang céo hay yéu cau gi khac nén khong c6 co
sO xem xét giai quyét.

[8] Ttr nhitng co s& nhan dinh néu trén, HO1 déng x€t xtr phuic tham xét
thiy ban an so thAm tuyén 1a c¢6 cin cir. Chap nhan mot phan dé nghi cua Pai
dién Vién kiém sat vé viéc dinh chi mét phﬁn khang céo cua ba N dbi véi sb
tién 5.000.000 dong, do ba N rit khang cao doi v4i phan nay.

Ddi vé6i cac nhan dinh cling nhu dé nghi khac cua Pai dién Vién kiém sat,
nhu: V& viéc cho rang cac bén da 1ap hop déng chuyén nhuong trude, con hop
déng dat coc duogc 1ap sau nén hop déng dat coc 1a gia cach va bi vo hi€u. Xeét
thdy, nhan dinh nay 1a khong phu hop vdi quy dinh cia phap luat. Boi vi,
quyén thay doi, bo sung, chAm durt giao dich dan sy 13 quyén ctia duong sy nhu
nhan dinh tai doan [4.2] néu trén, nén hop déng dat coc du co6 lap sau thi cling
khong bi xem 1a gia tao dé che day mot giao dich khac;

D6i voi dé nghi vé giai quyét hau qua cua hop dong chuyén nhuong vO
hiéu thi dé nghi budc cac bén phai chiu hau qua tuong duong véi sb tién da
nhén theo két qua tham dinh gia 1a khong c6 co s¢. Boi vi, nhu nhan dinh trén
thi hop déng chuyén nhuong di dugc ba N yéu cau phia 6ng S ky két lai va
duoc thay doi thanh hop dong dat coc, nén hop ddng chuyén nhuong khong
con gia tri thuc hién trén thyc té, vi viy trong vu an nay khi xét xtr s& khong
xem xét hau qua cua hop dong chuyén nhuwong;

D6i v6i nhan dinh cho rang vo chong 6ng S ba A giao dat cho ba N sir
dung (tir nim 2007) cho dén nay la chua pht hop véi 101 khai cta ba N. Béi 18,
ba N c6 yéu cau phan t6 budc 6ng S, ba A phai giao cho ba dugc quyén str
dung thira dat (BL 24). Qua d6 cho thay ba N chua truc tiép quan 1y thira dat,
nén méi c6 yéu cau nay. Hon nita, 6ng S c¢6 cam két s& di doi 2 ng6i mo trén
dat “da ban” cho ba N va sau khi di doi xong thi ba N phai tra da tién (BL 41).
Cho thay tai thoi diém nam 2008 6ng S ciing mong muén duogc giao dat va
nhén du tién, nhung trén thuc té sau khi 2 ngdi md da duogc di doi thi ba N van
chua tra du tién, cho dén nim 2011 ba N yéu cau 6ng S k¥ lai hop dong khac 1a
hop ddng dit coc c6 cong chimg cho c6 gia tri vé mit phap luat, ngoai ra dén
nam 2019 khi ba N 1am hang rao trén dat thi 6ng S c6 bao chinh quyén dia
phuong 1ap bién ban. Hon nita, tai phién toa phiic thim 6ng S ludn khang dinh
s6 tién 600.000.000 dong 1a tién dit coc. Nhu vay, thoa thuan vé viée “giao dat
- nhdn tién” cta cac bén tir khi 1ap hop dong chuyén nhuong 1a nim 2007 cho
dén khi 1ap lai hop dong dit coc 1a ndm 2011 thi vin chua thyc hién xong. Vi
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1€ do, nhefm,dinh cta Kiém sat Viél’} veé nhirng van dé nhq néu trén la chua c6 co
s& virng chac, nén HDXX phic thim khong c6 co s& chap nhan.
[9] V& chi phi t6 tung: Chi phi do dac 1a 1.279.000 dong va chi phi dinh gia

1a 23.427.669 dong Ba N phai chiu, tuy nhién da np tam tng va di dugc khiu
trir xong, nén cap phuc thaim khong co co sé xem xét.

[10] V& an phi dan suy:

- An phi dén sw so tham: Céac duong su thudc truong hop “nguoi cao tudi”
theo diém d khoan 1 Diéu 12 Nghi quyét 326/2016/U BTVQH14, ngay 30
thang 12 nam 2016 cua Uy ban thudng vu Qudc Hoi quy dinh vé mirc thu,
mién, giam, thu ndp quan ly va st dung an phi va 1¢ phi Toa an va co don yéu
cau nén mién ndp.

Hoan tra lai tam Gng an phi cho 6ng S, ba A.

- An phi dén sw phiic tham: Ba N khong phai nop.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

- Can ctr Diém c khoan 1 Diéu 289, Khoan 2 Diéu 308, Dicu 309 B luat T6
tung dan su 2015;

Ap dung cac Dié}l 358, 388, 427 BO luat Dan sy nam 2005; diém d khgén
1 Diéu 12 Nghi quyet s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cua Hoi dong
Tham phan Toa an nhan dan Té1 Cao hudng dan vé hop dong dan su cé dat coc.

Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14, ngay 30 thang 12 ndm 2016 cua Uy
ban thuong vu Quoc Hoi quy dinh vé mic thu, mién, gidm, thu ndp quan ly va
st dung an phi va 1€ phi Toa an.

- Khong chip nhan khang cdo cta ba Nguyén Thi Ngoc N.

- Stra ban 4n dan sy so tham s6 20/2020/DS-ST ngay 18 thang 8 nim
2020 cuia Toa an nhan dan huyén A (nay la thanh pho A), tinh Kién Giang.

- Dinh chi mot phan khang cdo cua ba Nguyén Thi Ngoc N d6i voi sd
tién vay 5.000.000 dong do rat mot phan khang céo.

Tuyén xu:

1. C}lép nhan yéu cau khai kién cua 6ng Lam Hung S, ba Bang Thi A vé
“Tranh chap hop dong dat coc vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat” doi
véi ba Nguyén Thi Ngoc N.

Tuyén huy hop dong chuyen nhuong quyen str dung dat ngay 27/6/2007
va hop ddng dit coc vé viée chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 10/9/2011
da ky gitta 6ng Lam Hung S, ba Bang Thi A va ba Nguyén Thi Ngoc N d6i véi
thira dat 5:(’) dién tich 15.087,3m2 toa lac tai ﬁp b, xa B, hpyén A, tinh Kién
Giang (dat chua dugc cap giay chung nhan quyén stir dung dat).

Budc 6ng LAm Hung S, ba Pang Thi A (vo 6ng S) hoan tré lai s6 tién dat
coc da nhan 1a 600.000.000 dong va ghi nhan su tu nguyén giao thém khodn ho
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trg véi sb tién 12 900.000.000 dong, tong cong sb tién O ong S ba A phai c6 nghia
vu giao tra cho ba Nguyén Thi Ngoc N va 6ng Nguyén Minh C (chong ba N) la
1.500.000.000 déng (Mot ty ndm trim triéu dong).

Gitr nguyén hién trang thira dat theo do dac thuc té co Qién t’ich 11.340m? theo
Bién ban do dac ngay 23/8/2019 cho 6ng S ba A dugc quyén tiép tuc quan ly, sur
dung theo quy dinh phép luat.

Ké tur ngay ba Nguyén Thi Ngoc N va 6ng Nguyén Minh C (chong ba N)
c6 don yéu cau Thi hanh an, néu 6ng LAm Hung S, ba Dang Thi A (vo 6ng S)
cham tra s tién trén thi phai chiu 1di theo muc 1di suit quy dinh tai Diéu 357
ctia BO ludt Dan sy nam 2015 tuong Gmg véi s6 tién va thoi gian cham thi hanh
an.

2. Khong chap nhan yéu cau phan t6 cua ba Nguyén Thi Ngoc N doi véi
6ng LAm Hung S va ba Pang Thi A vé: “Tranh chap hop dong chuyén nhugng
quyén st dung dat” va yéu cau budc 6ng Lam Hung S, ba Pang Thi A phai
giao cho ba N dugc sir dung thira dat c6 dién tich dat 11.340m? toa lac tai 4p D,
xa B, huyén A, tinh Kién Giang.

3. Khong chap nhan yéu cu 4p dung thoi hiéu ctia ba Nguyén Thi Ngoc
N doi voi yéu cau khoi kién cua 6ng Lam Hung S, ba Bang Thi A.

4, Vé: chi phi t6 tung: Ba Nguyén Thi Ngoc N phai chiu chi phi dinh gia
va do dac tong cong 1a 24.706.669 dong (trong do, chi phi dinh gia 23.427.669
dong, chi phi do dac 1.279.000 dong), ba N da ung chi nén dugc khau tru
xong.

5. Vé an phi dan sy:

- An phi dan sy so tham: Mién toan b an phi cho cho 6ng LAm Hung S,
ba Pang Thi A va ba Nguyén Thi Ngoc N.

"Hoan tra cho 0ng Lam Hung S, ba Bang Thi A tam tmg an phi da nop
voi s0 tién la 300.000 dong, theo bién lai thu s6 0002581 ngay 13/5/2019 cua
Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén A (nay la thanh pho A), tinh Kién Giang.

Hoan tra cho ba Nguyén Thi Ngoc N tam g an phi da ndp voi s6 tién
1a 59.670.000 dong, theo bién lai thu so 0002718 ngay 13/6/2019 cua Chi cuc
Thi hanh an dan sy huyén A (hay la thanh pho A), tinh Kién Giang.

- An phi dan sy phic tham: Ba N dugc hoan tra lai tam tmg 4n phi voi s6
tién la 300.000 dong theo bién lai thu s6 0007422, ngay 07/9/2020 cta Chi cuc Thi
hanh &n dan sy huyén A (nay la thanh pho A), tinh Kién Giang.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh
an dan su stra doi, bd sung thi ngudi duoc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi
hanh 4n dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,
7, 7a, 7b va Diéu 9 Luat thi hanh an dan sy sira doi, bo sung; thdi hiéu thi hanh
an duoc thuc hién theo quy dinh tai Dicu 30 Luat thi hanh 4n dan sy sua doi,
bo sung.
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3. Ban 4n phiic tham c6 hiéu lyc ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhin: TM.HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Kién Giang; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
-TAND Tp. A

- THA dan su Tp. A
- Cac duong suy;
- Luu ho so.

Dang Thi Bich Van
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