TOA ANNHAN DANHUYEN GIALAM  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc lap - Tw do - Hanh phuc
Ban an s6: 05 /2021/DS-ST
Ngay: 15 - 01 - 2021
VI: Tlc HP dat coc va HP
chuyén nhrong OSD dat

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN GIA LAM, THANH PHO HA NOI

- Thanh phan Hpi dong xét xir so tham gom co:
Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Kim Oanh
Cdc Hoi tham nhén dan: 1. Ba Nguyén Thi Nga
2. Ong Lé Minh Thom
- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Van T- Thu ky Toa 4n nhan dan huyén Gia Lam.
- Pai di¢n Vién kiém sdt nhan ddn huyén Gia Lam tham gia phién toa:
Ba Tran Thi Anh Tuyét - Kiém sat vién.

Ngay 15 thang 01 nam 2021 tai tru s6 Toa an nhan dan huyén GL xét xur so
tham, cong khai vu an thu Iy s6 18/2020/TLST-DS ngay 10/02/2020 vé viéc: Tranh
chip hop ddng dit coc, hop doéng chuyén nhuong quyén sir dung dat, theo Quyét
dinh dua vu an ra xét xir s6: 116/2020/QDXX-ST ngay 30 thang 11 nim 2020 giita
cac duong su:

Nguyén don: Ba Pham Thi Hong M, sinh nam 1984.

Dia chi: P634 D8 Khu d6 thi BX, xa DX, huyén GL, Ha Noi.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cho ba M: Ong Vii Hong Th va
6ng Nguyén Minh H - Luat su thuoc Vin phong luat su TV, doan luat su thanh
phd Ha Noi.

Bi don: Ba Hoang Thanh H, sinh nam 1973.

Pia chi: S6 34 CV 2, t6 dan phd CV, thi tran TQ, huyén GL, Ha Nbi.

- Ngwoi c6 quyen loi nghia vu lién quan:

Ong Trinh Binh L, sinh nam 1978.

Nguoi dai dién theo ty quyén cua 6ng Long: Ba Pham Thi Hong M, sinh nim 1984
(Vo ong L);
Péu & dia chi: P634 D8 Khu d6 thi DX, xd DX, huyén GL, Ha Noi.
C6 mat: Ba M, luat su Th.
Ving mit: Ba H, Luat su H, 6ng L (d4 ty quyén cho ba M)



NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi ki€n va nhirng loi khai tai Toa an, nguyén don (ba
Pham Thj Hong M) trinh bay:

Qua ban bé giéi thiéu nén ba biét ba Hoang Thanh H mudn ban nha dat tai
thi tran TQ. Ngay 3.5.2018 ba c¢6 ky hop ddng dit coc giao cho ba H sb tién
70.000.000 dong (Bay muoi triéu dong) dé mua cta ba H can nha 2,5 ting va
dién tich 40m?® dét thé cu gén lién thudc mot phan thira dat s6 16(3) to ban dd 23
tai to CV, thi tran TQ, huyén GL, Ha Noi.

Hai bén théng nhit gia chuyén nhuong dat 1a 1.700.000.000 déng (Mot ty,
bay tram triéu dong). Téi ngay 28.6.2018 ba va ba H ky vin ban thoa thuan va cam
két thyc hién, hai bén thoa thuan lai gi4 nha dat 1 1.500.000.000d6ng (mot ty, ndm
tram triéu dong). Ba da tiép tuc thanh toan cho ba H s tién 200.000.000dong (Hai
tram triéu dong) mua nha dat vao ngay 28.6.2018. Viéc giao nhan tién duoc Vin
phong thira phat lai HP 1ap Vi bang dé 1am bang ching. Do dét chua duoc cap Gidy
chimg nhan quyén sir dung dat, ba H cam két trong vong 5 thang (150 ngay) s& hoan
thién thi tuc va sang tén “S6 do” cho ba.

Sau khi ky nhén tién, ba H khdng c6 y dinh hoan thién viéc cip Gidy
chtng nhan quyén sir dung dat va thyuc hién tiép giao dich mua ban nha dat véi ba
nhu da cam két, thoa thuan. Ba da nhiéu lan tim gip ba H, giuc ba H nhung ba H
van khéng thyuc hién, con chén tranh khong gip. Ba ciing di dé nghi ba H néu
khong ban dit thi tra ba tién da nhan, nhung ba H ciing khong tra.

Nha dat cua ba H van do ba H quéan 1y st dung chr chua ngay nao ba H
giao cho ba su dung.

Véi thai do cua ba H nhu vay, nén ba khai kién dé nghi Toa 4n budc ba
Hoang Thanh H tra lai ba 70.000.000d6ng dit coc, tién phat coc 70.000.000d6ng
va 200.000.000d6ng tién mua dat. Tong cong sd tién yéu cau ba H phai tra 1a
340.000.000d6ng. Huy viéc chuyén nhuong mot phan thira dat sé 16 (3), to ban
d6 s6 23 dién tich 40m” tai t6 dan phd CV, thi trdn TQ, huyén GL, Ha Noi gitra
ba va ba Hoang Thanh H theo hop dong dit coc ngay 03/5/2018; Vin ban thoa
thuan va cam két thuc hién ngay 28/6/2018; Bién ban giao nhan tién ngay
28/6/2018, Vi bang lap ngay 28/6/2018 (chimg kién 02 bién ban lap ngay
28/6/2018: Vin ban thoa thuan va cam két thuc hién va Bién ban giao nhan tién).

Qua trinh giai quyét vu an, Toa 4n nhiéu 1an bao ba H khong dén lam viéc,
ba cling da lién lac truc tiép vo1 ba H béng dién thoai bao ba H dén Toa an dé
thoa thuén phuong thirc giai quyét, nhung ba H ciing khong dén, giy nhiéu kho
khan cho ba. Tuy nhién, dé ba H suy nghi c6 y thirc nhanh chéng tra ba tién thi ba
chi dé nghi ba H tra sb tién da nhan 1a 270.000.000d0ng (hai trim bay muoi triéu
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d6ng) khi huy viéc chuyén nhuong dat gitra ba va ba H. Ngoai ra khong yéu cau
bdi thuong gi thém vi nha dit hai bén ky hop déng mua ban thi b H van dang
quan 1y st dung.

Bi don: Ba Hoang Thanh H trinh bay tai ban tw khai:

Qua ban be ba c6 quen biét ba M, nén ngay 03/5/2018 ba c6 ky hop dong dit
coc vo1 ba M, theo do ba chuyén nhuong cho ba M phﬁn dét thd cu thudc mot phﬁn
thira dat s6 16 (3), to ban d6 sé 23 dién tich 40m? tai to dan phd CV, thi tran TQ,
huyén GL, Ha Noi. Gia hai bén thoa thuan mua ban 1a 1.700.000d6ng. Ba da
nhan 70.000.000d0ng dit coc. Ngay 28/6/2018 ba va ba M ky thoa thuan vé viée
mua ban dét trén, ddng thoi ba nhan 200.000.000d6ng ctia ba M. Do khong ¢
nhu ciu ban dat nita nén ba dong ¥ tra lai toan b sb tién di nhan cia ba M
270.000.000d6ng trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy ban 4n ¢ hiéu luc phép luét.

Nguwoi c6 quyén loi nghia vu lién quan:
Ong Trinh Binh L trinh bay: Nhat tri nhu 161 khai ctia nguyén don la ba Pham
Thi Héng M.

Tai phién toa:

Nguyén don 1a ba Pham Thi Hong M van giit nguyén quan diém da trinh
bay: Pé nghi Toa an hily viéc mua ban nha dat giita ba va ba H, ba H c¢6 nghia vu
tra ba sb tién da nhan 1a 270.000.000d0ng.

Ba Hoang Thanh H vang mit nén khong c6 ¥ kién.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cta ba M dé nghi: Trong qué trinh
thuc hién giao dich mua ban nha, dat gitta ba M va ba H hai bén hoan toan tu
nguyén. Hai bén da cam két trong thoi han 150 ngay (5 thang), ké tir ngdy nhan
70.000.000d6ng tién dit coc 03/5/2018, ba H phai hoan thién thu tuc vé Gidy
chtng nhan quyén st dung dat dé sang tén cho ba M. Ba M di tiép tuc thanh toan
cho ba H 200.000.000ddng tién mua ban dit vao ngay 26/8/2018. Nhung hét thoi
han, ba H khong thuc hién thu tuc cdp va sang tén Gidy ching nhan quyén st
dung dat cho ba M, ba M da nhiéu lan tim gap nhung ba H khong thuc hién cam
két. Nhu vy, hop dong chuyén nhuong nha dat khong thuc hién duoc 1a 18i hoan
toan thudc vé ba H. BA M ¢6 quyén yéu cau phat coc theo nhu thoa thuan. Tuy
nhién, ba M di tao diéu kién cho ba H c¢6 kha ning sém tra tién nén chi yéu cau
ba H tra khoan tién da nhén 27 0.000.000déng 1a rat tao diéu kién cho ba H.

* Pai dién Vién kiém sat phat biéu y kién:

V& viéc tuan theo phép luat t6 tung ctia Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu
ky phién toa va cia nguoi tham gia to tung, ké tir khi thu 1y vu 4n cho dén trudc
thoi diém Hoi dong xét xtr nghi 4n: Tham phan, Thu Ky phién toa, Hoi dong xét
xtr chdp hanh va thuc hién dung cac quy dinh cua phéap luat. Cac duong su:
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Nguyén don chip hanh tét cac quy dinh cua phap luat. Bi don chap hanh chua tot
cac quy dinh cia phap luat, vang mit khong o 1y do.

Veé viée gidi quyét vu an:

Khi ba H va ba M chuyén nhuong nha dit cho nhau thi dat ciia ba M chua
duogc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dét.

Cin c quy dinh tai Piéu 188 Luat dat dai thi ba M va ba H ky két hop
d6ng chuyén nhuong nha dat khi dat chua duoc cap Gidy ching nhan quyén s
dung dat 1a chua ding theo quy dinh. Vi vy, hop dong bi v6 hiéu do vi pham
diéu cAm theo quy dinh tai Piéu 123 B0 luat dan su.

Vé hiu qua ciia hop doéng chuyén nhuong QSD dit bi v6 hiéu: Theo quy
dinh tai Piéu 131 Bo luat Dan sy va Nghi quyét 01/2003/NQ- HDTP ngay
16/4/2003 ctia Hoi d6ng Tham phan TAND Téi cao hudng din ap dung phap luat
trong viéc giai quyét mot sd loai tranh chap dan su, hon nhan va gia dinh thi: Ca
ba M va ba H phai biét dat chua c6 Gidy ching nhan quyén sir dung dat thi khong
dugc quyén chuyén nhuong nén ca hai ¢6 18i ngang nhau. Ba M ciing khong yéu
cau phat coc v6i ba H 13 phu hop va cac bén phai hoan tra cho nhau nhitng gi da
nhan. Vi vay:

Chap nhan yéu cau khai kién cia ba M

Tuyén bd hop ddng chuyén nhuong QSD dit ngay 28/6/2018 giita ba M va
ba H 1a v6 hiéu.

Ba H c6 nghia vu phai tra ba M 270.000.000d0ng.

Vé an phi: Ap dung Nghi quyét 326/2016 ctia UBTVQH dé tinh an phi déi
vo1 cac duong su;

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, chimg ctr c6 trong hd so vu 4n va tai liéu,
chung cir da duoc xem xét, danh gia, nhan dinh dﬁy dua, khach quan vé ching ctr va
nhiing tinh tiét ctia vu 4n tai phién toa; can cir két qua tranh lun tai phién toa, Hoi
d6ng xét xtr nhan dinh:

[1] V@ t6 tung:

1.1 V@ tha tuc: Ba Hoang Thanh H 1a bj don, d duoc Toa an triéu tap hop
1¢ 1an thw hai nhung van vang mat khong co6 1y do, nén Hoi dong xét xir tién hanh
xXét XU Véng mat ba H theo quy dinh tai Diéu 227, 228 cia Bo luat td tung dan sy.

1.2 Vé tham quyén: Bi don dang cu tra tai Thi tran TQ, huyén GL, thanh
phé Ha Noi. Theo quy dinh tai khoan 3 diéu 26; Piéu 35; diém ¢ khoan 1 diéu 39
Bo luat t tung dan su thi vu an thudc thim quyén giai quyét ciia Toa 4n nhan dan
huyén GL, thanh phd Ha Noi.



[2] V@ cac yéu cau ciia nguyén don:

2.1. Yéu cau huy hop ddng dit coc va Hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat, xét thiy: Miac du cha thé khi giao két hop dong c6 day da ning luc phap
ludt va ning lyc hanh vi déan sy, ty nguyén ky két hop dong. Tuy nhién, hop dong
chuyén nhuong quyén st dung quyén sir dung dét gitta ba M va ba H dé vi pham
cac quy dinh sau:

+ P6i twong chuyén nhuong: La quyén st dung dat chua duoc cip Gidy
chung nhan quyén st dung dat, d3 vi pham diém a khoan 1 Diéu 188 Luat dat dai;

+ V& hinh thtrc va ndi dung hop dong: Chua 13p thanh van ban ¢ ndi dung
phu hop véi quy dinh tai biéu 500, 501, 502 Bo luat Dan sy va khong thuce hién viée
cong chimg, chimg thuc theo quy dinh tai diém a khoan 3 Piéu 167 Luat dét dai.

+ Vé thu tuc ding ky quyén su dung dat: Cac bén khong thuc hién thu tuc
dang ky quyén sir dung dat theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 188 Luat dat dai.

Nhu vay, giao dich dan su vé chuyén nhuong quyén st dung phan dét thé cu
thudc mot phan thira dat s6 16 (3), to ban d6 sb 23 dién tich 40m? tai t6 dan phd
CV, thi tran TQ, huyén GL, Ha Noi giita ba M va ba H da khong dung voi nhiing
quy dinh ciia Luat dt dai va thudc trudng hop giao dich dan su v6 hiéu do vi pham
diéu cAm theo quy dinh tai Diéu 123 Bo luat Dén su.

Nay nguyén don yéu cau hity hop dong dit coc va hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat, bi don cling hoan toan nhit tri. Yéu cau ctia nguyén don ciing phul
hop vé6i quy dinh cta phép ludt nén chap nhan yéu cau khdi kién ctiia nguyén don.

2.2. V& hau qua khi hay hop dong dat coc va Hop dong chuyén nhuong QSDD:

Tai Pon khoi kién, ba M co yéu cau phat coc (gip do6i tién dit coc
70.000.000d6ng). Tuy nhién, trong qua trinh giai quyét vu an ba M da thay doi,
chi yéu cau ba H thanh toan tra ba so tién dit coc d nhan 70.000.000d6ng va so
tién thanh toan chuyén nhugng quyén sir dung dat 200.000.000d6ng. Tong cong
1a 270.000.000 dong. Ngoai ra, ba M khong c¢6 yéu cau gi khac va nha dat cia ba
H van do ba H quan 1y, sir dung nén ba M xac dinh khong phai ban giao gi. Yéu
cau ndy cua ba M phu hop véi quy dinh tai Diéu 131 Bo lut dan sy va muc 1
phan I- Nghi quyét 01/2003/NQ- HDTP ngay 16/4/2003 cta Hoi déng Tham
phan TAND Téi cao hudng dan ap dung phap luat trong viée giai quyét mot sd
loai tranh chép dan sy, hon nhan va gia dinh nén duoc chép nhan.

Qua trinh xem xét, tham dinh tai chd va ¥ kién dia phuong, nguoi nha ba H
déu xac dinh ba H van dang quan 1y, st dung phan dat thd cu thudc mot phan thia
dat s6 16 (3), to ban d6 sé 23 dién tich 40m? tai t6 dan phd CV, thi trin TQ,
huyén GL, Ha Noi. Vi vay, khi hily hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
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phan dat néu trén gitra ba M va ba H thi ba M khong c6 nghia vu phai ban giao
tai san gi cho ba H.

[3] V& 4n phi so' thAm: Do yéu ciu cta nguyén don duoc chip nhan toan b,
nén bi don phai chju 4n phi theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 26; diém b muc 1.3 phan
Il- Danh muyc 4n phi cia Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30.12.2016
ctia Uy ban thuong vu Qudc Hoi.

270.000.000d0ng x 5% = 13.500.000ddng.

[4] Vé quyén khang cdo: Cac duong su c6 quyén khang céo theo quy dinh
cua phap cua phap luat.

[5[ Quan diém dé nghi ctia dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén GL tai phién
tda phtt hop véi quy dinh ctia phép ludt va nhan dinh ctua Hoi dong xét xtr.

[6] Pé nghi cua ngudi bao vé quyén va loi ich hop phéap cua nguyén don phi
hop véi quy dinh cta phap luat nén dugc chip nhan.

Vi cac I€ trén;
QUYET PINH
Can cu:

- Cac diéu 26, 35, 39, 147, 227,228,271 va 273 Bo luét t6 tung dan sy;

- Pidu 116, 117, 118, 119, 123, 500, 501, 502 Bo luat Dan su;

- Diéu 167, 188 Luat Dt dai.

- Luat thi hanh an dan sy.

- Nghi quyét 01/2003/NQ- HDPTP ngay 16/4/2003 cua Hoi dong Tham
phan TAND Téi cao huéng dan ap dung phap luat trong viéc giai quyét mot sd
loai tranh chép dan sy, hon nhan va gia dinh

Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30.12.2016 cua Uy ban
thuong vu Qudc Hoi vé muc thu, mién, giam, thu, ndp quan 1y va st dung an phi
1€ phi Toa an.

1/ Chap nhan yéu cau ctia nguyén don:

Huy hop dong dat coc, hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat giita ba
Pham Thi Hong M va ba Hoang Thanh H 1ap ngay 03/5/2018 va ngay 28/6/2018 dbi
v6i mot phan dat thd cu thude thira s6 16 (3), to ban dd sb 23 dién tich 40m?, tai to
dan phé, thi trdn TQ, huyén GL, Ha Noi.

Ba Hoang Thanh H c6 trach nhiém tra ba Pham Thi Hoéng M
70.000.000d6ng dit coc va 200.000.000d6ng tién chuyén nhuong quyén st dung
dat. Tong cong 12 270.000.000d0ng ( Hai trim bay muoi triéu dong).



Phan dat chuyén nhuong gitta ba Pham Thi Hong M va ba Hoang Thanh H
thudc mot phan thira dat sb 16 (3), to ban d6 s6 23 dién tich 40m?, tai t6 dan phd
CV, thi trdn TQ, huyén GL, Ha Noéi hién van do ba H truc tiép quan ly nén ba M
khong phai ban giao gi tra ba H.

2/ Trach nhiém do cham thi hanh an:

Truong hop bén co nghia vu cham tra tién thi bén d6 phai tra 1ai ddi véi s6
tién cham tra twong Gng v6i thoi gian cham tra. Lai suat phat sinh do cham tra
tién duoc xéac dinh theo thoa thuin cta cac bén nhung khong duoc vuot qua muc
13i suét duge quy dinh tai khoan 1 Piéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015; néu
khong c6 thdéa thuan thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cta Bo luat
Dan sy nam 2015.

3/ Quyén thi hanh an:

Truong hop dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh 4n dan sy
thi ngudi duoc thi hanh 4n dan su, ngudi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yeu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh 4n hodc b1 cudng
ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi
hiu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luét thi hanh an dan su.

4/Vé an phi dan sur so tham:

Ba HoangThanh H phai chiu 13.500.000 dong 4n phi dan sy so tham.

- Hoan tra ba Pham Thi Hong M s6 tién tam tmg an phi 8.500.000d0ng da
nodp tai Chi cuc thi hanh an dan sy huyén GL ngay 06/02/2020 theo Bién lai thu tam
g an phi, 1& phi Toa an s6 AA/2010/0005068.

An xir cong khai, so tham. Ba M, dng L ¢ quyén khang céo trong han 15
ngdy ké tir ngdy tuyén an, ba H c6 quyén khang cdo trong han 15 ngay ké tir ngay
ban an duoc téng dat hoac niém yét hop I¢€.

Noi nhén: T™. HQI DONG XET XU SO THAM
- Nhitng ngueoi tham gia t6 tung. Tham phan - Chu toa phién toa

- VKSND H. Gia Lam.

- TAND TP. Ha Noi.

- THA huyén Gia lam.

- Luu hé so vu dn

Nguyén Thi Kim Oanh



