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Ban 4n s6: 369/2019/DS-ST
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VIV tranh chap hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén str dung dat

] N HAN DANH ]
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN NHA BE —- THANH PHO HO CHi MINH

Thanh phan Hpi dong xét xir so' thim gom co:

Tham phdn - Chii toa phién toa : Ong Nguyén Ngoc Long

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Phan Vin Tao

2. Ba Pham Kim Tuyén

Thuw ky phién toa: Ba Hoang Thi Hoai, cdn by Toa an nhan dan huyén Nha
B¢, Thanh phé Ho Chi Minh.

Dai dién Vién kiém sdt nhan din huyén Nha Bé, Thanh phé Hé Chi Minh
tham gia phién toa: Ong Tran Quang Loc - Kiém sat vién.

Trong c&c ngay 05 va 12 thang 11 nam 2019 tai tru s¢ Toa an nhan dan
huyén Nha Bé, Thanh phd H6 Chi Minh xét xir S0 tham cong khai vy an thy 1y s6
17/2018/TLST-DS ngay 09 thang 01 nam 2018 vé viéc: “Tranh chap hop dong dat
coc chuyén nhuogng quyén st dung dat” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir sb
689/2019/QDbXXST-DS ngay 05 thang 10 ndam 2019 gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong V5 Hitu L, sinh nim 1983 (C6 madt)
Pia chi: Ap X, xa Tam Théon Hiép, huyén Can Gio, Tp. H6 Chi Minh.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ciia nguyén don:
_ Ong Hoang Viét H — Luat su Van phong luat su Gia dinh — Poan luat su Tp.
H6 Chi Minh (Co mat)
Bi don:

1/ Ong Lé Vian L, sinh nam 1948 (C6 mdt)

2/ Ba Vo Thi B, sinh nam 1951 (C6 mat)

Cung dia chi: Y Pudng Huynh Tan Phat, Ap 5, xd Phti Xuan, huyén Nha Be,
Thanh phd H6 Chi Minh.

Ngudi cé6 quyén loi va nghia vu lién quan:

Ba Vo Thi Thao A, sinh ndm 1990 (C6 don xin ving mdt)

Dia chi: Ap X, x3 Tam Thon Hiép, huyén Can Gio, Tp. HO Chi Minh.

Nguwoi 1am chimg: Ong Nguyén Minh T, sinh ndm 1967 (Cha vo cta ong L)
(Co mat)



Pia chi: Z Duong Huynh Tan Phat, Ap 5, x& Phu Xuén, huyén Nha Be,
Thanh phd Ho Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Trong don khéi kién, bin tw khai, bién ban tiép cin cong khai giao nép
chirng cir, bién bdn hoa gidi, nguyén don 1a 6ng Vé Hiru L trinh bay:

Vao ngay 29/11/2016, éng V& Hitu L ¢6 dat coc cho 6ng Lé Van L va ba Vo
Thi B dé nhan chuyén nhuong nha va dit tai dia chi 15/4B Ap 5, xa Phu Xuan,
huyén Nha Bé c6 dién tich 1a 248m? theo G1ay ching nhén quyén sur dung dat s6 04
QSDD/624 (muc dich sir dung dat 1a dat thd vuon, trén dat c6 mot can nha nhung
chua dugc hoan cong) do Uy ban nhan dan huyén Nha Bé cap ngay 06/11/1996 cho
ong Lé Van L.

Hai bén c6 1ap hop dong bing vin ban 1a Thoa thuén dit coc tién mua nha
dat. Theo thoa thuan:

Ong L dit coc cho ba B va 6ng L 200.000.000 dong. Gia chuyén nhugng la
1.900.000.000 dong Sau khi giao 200.000.000 dong, ba B va ong L s& giao glay
ching nhan quyén suir dung dat cho ong L va lam hop dong Uiy quyén cho 6ng L tién
hanh lam thu tuc giay to 1én tho cu, hoan cong nha, ky két mua ban d6i voi cin nha
va dat trén. Ong L duoc toan quyén iy quyén, mua ban chuyén nhuong nha dat noi
trén.

Thoi han thyc hién hop dong 1a 06 thang ké tir ngay 29/11/2016. Thoéa thuin
dat coc nay chi 1ap 01 ban chinh dO ong L gitr, cac bén khong lam phu luc hop
dong. Sau khi 6ng L va ba B giao gidy chimg nhan quyen sir dung dat cho ong L thi
ong L c6 giao cho 6ng L va ba B 01 ban photo hop dong dit coc va ong L co ghi
“Hién t6i dang giit GCN cdn nha trén” & phan dudi cta ban thoa thuan photo nay.
Sau do theo thoa thuén thi cac bén ra ra phong cong chung dé lam hop dong uy
quyén cho 6ng L tién hanh lam thu tuc gidy to 1én thd cu, hoan cong nha, ky két
mua ban déi vOi can nha va dat trén nhung 6ng L va ba B khong dong y ky hop
dong ty quyen va yéu cau ong L phai giao hét s6 tién con lai 1a 1.700.000.000 dong
thi méi dong y ky hop dong ty quyén.

Sau do den ngay 01/3/2017 ong L va ba B dén nha 6ng L 1am ap luc doi 6ng
L phai tra lai gidy ching nhén quyén su dung dat va ong L da tra lai gidy ching
nhan quyen sir dung dat cho ong L va ba B. Ong L c6 ghi am, ghi hinh sy viéc nay
dé lam bang chung.

Do 6ng L va ba B vi pham cac thoa thuan trong Thoa thuan dit coc tién mua
nha dat ngay 29/11/2016 nén ong L khoi kién yéu cau Toa an:

- Huy vin ban thoa thuan dit coc mua ban nha dat da ky ngay 29/11/2016
gifta 6ng VO Hiru L v&1 6ng Lé Van L va ba Vo Thi B.

- Budgc Budc 6ng Lé Van L va ba VO Thi B tra lai s6 tién d3 nhan coc la
200.000.000 dong va boi thudng phat coc sd tién 200.000.000 dong. Téng cong 1a
400.000.000 dong. Tra 1am mot 1an ngay khi an ¢ hiéu lyc phap lut.

Tai Bién ban ldy 10i khai ciia dwong sw va tai phién toa, 6ng Lé Vin L va
ba Vé Thi B la b_i don trinh bay:

Ong L va ba B xac nhan ngay 29/11/2016 c6 ky van ban thoa thuan dat coc
v6i ong Vo Hitu L vé viéc sé& chuyén nhuong nha va dat tai dia chi 15/4B Ap 5, xa
Phu Xuén, huyén Nha Bé c6 dién tich 13 248m’ theo Gidy chung nhan quyén sir
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dung dat s6 04 QSDD/624 do Uy ban nhan dan huyén Nha Bé cp ngay 06/11/1996
cho dng Lé Van L.

Ong L va ba B x4c nhan di nhan cua 6ng L tong sd tién dit coc 1a
200.000.000 dong, bao gdm 100.000.000 ddng ma ong L ndp thay cho ong L va ba
B tai Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Nha B¢ dé thuc hién nghia vu cua 6ng L va
ba B va 100.000.000 ddong 1a do ong L giao cho 6ng L va ba B tai nha 6ng L va ba
B.

Thuec té theo thoa thuén 1a 6ng L di giao cho ong L va ba B ban photo hop
d6ng va c6 xac nhan “Hién t6i dang giit GCN can nha trén”, ddng thoi trong ban
photo ndy c6 théng nhit thoi han 1a 03 thang néu 6ng L khong nhan chuyén nhuong
thi s& mat tién coc.

Chinh vi Vay nén ngay 01/3/2017 la da qua 03 thang ma 6ng L khong thuc
hién nén 6ng L va ba B méi dén nha ong L yéu cau giao lai gidy chirng nhan quyén
st dung dat. Do d6, 6ng L moi 13 ngudi vi pham hop ddng. Viée éng L ¢d ghi am,
ghi hinh vao ngay 01/3/2017 thi 6ng L va ba B hoan toan khong biét.

Ong L va ba B xac dinh khong yéu cau Toa an giam dinh xem ai 1a nguoi sira
thoi han 6 thang thanh 3 thang tai ban photo cta hop dong.

Ong L va ba B dé nghi Toa an bac yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Ba Vi Thi Thio An la nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan trinh bay:

Ba An 12 vo cta 6ng L, ba An xac nhan sé tién 200.000.000 dong ma 6ng L
dat coc cho 6ng L va ba B 1a tai san riéng ctia 6ng L vao ngay 29/11/2016. Viéc dat
coc, chuyén nhuong gitra 6ng L voi 6ng L Va ba B ciing khong lién quan gi dén ba.
Do vay ba dé nghi dugc ving mit trong sudt qua trinh Toa 4n giai quyét vu an.

Tai phién toa:

Ong V3 Hiru L trinh bay: Ong L xé4c dinh thoa thuan dat coc chi c6 01 ban
chinh, 6ng L ¢ dua cho 6ng L va ba B 01 ban photo ¢ chit viét “Hién t6i dang giir
GCN cdn nha trén” 1a cua 6ng L nhung thoi han ghi tai Diéu 4 cua hop dong 1a 6
thang chr khong phai 1a 3 thang. Ong L ciing xac dinh ong khong yéu cau Toa an
giam dinh xem ai la nguoi stra thot han 6 thang thanh 3 thang tai ban photo cua hop
dong.

S¢ di trong hop déng c6 quy dinh vé viéc sau khi dat coc thi 6ng L va ba B
phai lam glay uy quyen cho 6ng dé lam thu tuc gidy to 1én tho cu, hoan cong nha 12
vi tai thoi diém d6 gidy ching nhan quyén st dung dat cta ong L va ba B chua phai
1a dat tho cu va cin nha xay trén dat khong xin phép xay dung ciling nhu chua hoan
cong.

Vé viéc ong L ghi 4m, ghi hinh budi néi chuyén vao ngay 01/3/2017 thi 6ng
L va ba B khong biét nhung tai Bién ban d6i chat ngay 19/9/2018 tai Toa &n thi 6ng
L va ba B cling da ky tén.

Nguwoi bio vé quyén va lgi ich hop phdp cia nguyén don la 6ng Hoang
Viét Hung trinh bay:

Giira 6ng L v6i ong L va ba B 13 c6 mot giao dich dan sy duoc ky két d6 1a
thoa thuan dit coc dé chuyén nhuong nha va dat. Ong L va ba B thira nhin di nhin
s6 tién 200.000.000 déng la tién dit coc. Sau khi nhan tién coc, cac bén phai ra
cong ching lam thi tuc Gy quyén cho 6ng L. Thoi han dé thuc hién giao dich dan
su nay la 6 thang.



Trong truong hop ndy, ong L va ba B la ngudi vi pham vé hop dong, cu the la
6ng L va ba B sau khi nhén tién thi c6 giao ban chinh gidy chu:ng nhan quyén sir
dung dét cho 6ng L va co6 ra phong cong chimg nhung 6ng L va ba B khong ky hop
ddng uy quyén cho 6ng L. Do viy, ong L va ba B di vi pham céc thoa thuan dit coc
ma hai bén di ky két.

V& thoi han ghi tai Diéu 4 ctua hop dong 1a 3 thang hay 6 thang — ca nguyén
don va bi don déu xac dinh 13 khéng c6 phu luc hop dong ban hop dong photo bi
stra thoi han 6 thang thanh 3 thang la khong c6 gia tri vi bi chinh stra.

Nhu vay, thoi diém ma két thic hop ddng 1a ngay 26/5/2017 nhung vao ngay
01/3/2017, 6ng L va ba B da dén doi lai gidy chirmg nhan quyén sir dung dat da giao
cho dng L 12 bi don d4 vi pham vé thoi han.

Do vay, dé nghi Hoi dong xét xir chdp nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén
don la:

- Huy vin ban thoa thuan dit coc mua ban nha dat di ky ngay 29/11/2016
gifta ong VO Hiru L v61 ong Lé Van L va ba Vo Thi B.

- Budc Budc ong Lé Van L va ba Vo Thi B tra lai sb tién da nhan coc 13
200.000.000 ddng va boi thuong phat coc sb tién 200.000.000 déng. Tong cong 1a
400.000.000 déng Tra lam mot lan ngay khi an c6 hiéu lyc phap luat.

Ong Nguyen Minh Tudn la ngwoi lam chieng trinh bay:

Ong Tuén 1a cha vo cta ong L. Ngay 29/11/2016 6ng Tuan c6 1am chtmg cho
viéc 6ng L, ba B cung v4i ong L ky thoa thuan dit coc mua nha dat tai dia chi
15/4B Ap 5, xd Phti Xuén, huyén Nha B¢, Thanh phé Ho Chi Minh

Ong L da giao cho 6ng L va ba B 100.000.000 dong tai Chi cuc thi hanh 4n
dan sy huyén Nha Bé va 100.000.000 dong tai nha éng L va ba B.

Con moi viée sau d6 nhu thé nao thi 6ng Tuin khong biét.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Nha Bé, Thanh phé Hé Chi Minh
phat biéu y kién nhw sau:

Viéc tuan theo phap luat t6 tung trong qué trinh giai quyét vu an ctia Tham
phan va cua Hoi dong xét xtr ké tir khi thy 1y vu 4n cho dén trude thoi diém Hoi
déng xét xur vao nghi &n da dam bao cac quy dinh cua B0 luat t6 tung dan su. Viéc
chap hanh phép luat ciia ngudi tham gia t6 tung di chap hanh ding cic quy dinh
cua phap luat, Toa an da téng dat hop 1€ cac van ban t6 tung. Viéc dua vu an ra xét
xur dung quy dinh cta phap luat.

Vé noi dung vu an: Gitra nguyén don va bi don c6 phat sinh giao dich dan su
1a thoa thuan dat coc dé chuyén nhuong nha va dat. Hai bén thira nhan khong c6
phu luc hop ddng, chi c6 01 ban hop dong chinh nén Thoa thuan dit coc tién mua
nha dat ngay 29/11/2016 1a ¢ gia tri. Trong n6i dung ghi am, ghi hinh ngay
01/3/2017 va ngay 11/3/2017 c6 the hién 1a 6ng L chi doi lai 200.000.000 dong néu
nhu 6ng L va ba B khong mudn tlep tuc mua ban nira, vi vady day duoc coi la sy
thoa thuan maéi. Do vay, dé nghi HO1 déng xét XU chép nhan mot phén yéu cau khoi
kién cua nguyén don 1a budc ong Lé Vin L va ba V& Thi B tra lai cho nguyén sb
tién di nhan coc 1a 200.000.000 dong. Dé nghi khong chap nhan yéu cau phat coc
200.000.000 dong ctia nguyén don.

NHAN DPINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cdc tai liéu co trong hé so vu dn dwoc tham tra tai phién

toa va can cir vao két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi do”‘ng xét xu nhan dinh:



{1} Vé to tung va tham quyén giai quyét vu an:

Ong V& Hiru L khéi kién ong Lé Van L va ba V3 Thi B tranh chip vé hop
déng dat coc. Ong Lé Van L va ba V6 Thi B ¢6 noi cu tra tai huyén Nha Bé. Do do6
vu 4n thudc tham quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan huyén Nha Bé theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Piéu 39 cua
Bo luat to tung dan sy nam 2015.

Ba V& Thi Thao An c6 don dé nghi xét xur Véng mat, do d6 Ho1 déng xét xur
tién hanh xét xur Véng mat ba An theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 227 Bo luat TH
tung dan su.

{2} V& yéu cau tranh chip ciia cic duong su:

Ca nguyén don va bi don déu xac dinh ngay 29/11/2016 hai bén ¢ ky két
Thoa thuan dit coc tién mua nha dat dé dam bao cho viéc chuyen nhuong quyén st
dung dét (‘101 v6i thira dat c6 dién tich 1a 248m? theo Gidy chimg nhén quyén su
dung dit s6 04 QSDD/624 do Uy ban nhan dan huyén Nha Bé cip ngay 06/11/1996
cho 6ng Lé Van L.

Ca hai bén cling xac dinh chi ¢6 01 ban chinh hop ddng, khong c6 phu luc
hop ddng, thoi han ghi trong Piéu 4 hop dong duoc chinh sira tir 6 thang thanh 3
thang. Ca nguyén don va bi don déu khong yéu cau giam dinh vé chi tiét chinh sira
nay. Do do6, Hoi dong xét xir can ctr vao ban hop dong chinh ma cac bén da ky két
dé giai quyét vu an.

Xét Thoa thuan dit coc tién mua nha dat ngay 29/11/2016 giita cac bén dugc
1ap thanh van ban, c6 ndi1 dung va hinh thirc phu hgp véi quy dinh cua phép luat tai
cac biéu 116, 117, 328 cua Bo luit dan sy 2015. Hop dong da phat sinh hiéu luc va
co gia tri thuc hién.

Theo hop dong Bén 6ng Vo6 Hiru L dit coc s tién 200.000.000 dong dé dam
bao cho viéc chuyen nhuong quyen sir dung dat co dién tich 1a 248m? theo Gidy
ching nhan quyén str dung dat s6 04 QSDP/624 do Uy ban nhan dan huyén Nha Bé
cap ngay 06/11/1996 cho 6ng Lé Van L.

Gia chuyén nhuong 1a 1.900.000.000 dong. Theo thoa thuan thi bi don s&
giao gidy ching nhan dé ong L lam hop dong ty quyén va lam céc thu tuc gidy to
1én tho cu, hoan cong nha, ky két mua ban voi cin nha va dat néi trén.

Trong thdi gian 6 thang néu 6ng khong mua nita thi sé mat coc, néu ong L, ba
B khong ban nha va dat cho ong L thi phai boi thuong gap doi tong s tién dat coc
thyc té da nhan.

Hoi dong xét xir xét:

Hop ddng dit coc 14 giao dich dan sy ma hai bén da ky két ngay 29/11/2016
trén co s& hoan toan tu nguyén va phu hop theo quy dinh cuaa phap luat da phat sinh
hiéu lyc c6 gié tri thuc hién va trén thuc té hai bén di cung nhau thuc hién hop dong
nay. Cu thé 1a ngay sau khi ky két hop dong, nguyén don di dat coc cho bj don sb
tién 1a 200.000.000 dong.

Sau do nguyén don thi cho rang bi don d3 vi pham hop dong 1a khéng ky hop
dong ty quyen va khong ban nira. Bi don thi cho rang da qué thoi gian thyc hién
hop dong 1a 3 thang ké tir ngay ky hop ddng va nguyén don khong mua nira nén
nguyén don méi 1a bén vi pham hop dong.

Trong ndi dung ghi 4m ngay 01/3/2017 va ngay 11/3/2017 c6 thé hién ong L
chi yéu cau 6ng L va ba B tra lai 200.000.000 déng ma éng L da dit coc. Pay duoc




coi la sy thoa thuan maéi cua cac bén, nhu vay Thoa thudn dat coc tién mua nha dat
ngay 29/11/2016 1a khong con hiéu luc. Vi vy Hoi dong xét xtr chap nhan yéu cau
ctia nguyén don vé viéc hity Thoa thuan dit coc tién mua nha dat ngay 29/11/2016
va budc bi don tra lai 200.000.000 déng da nhan coc cua 6ng L. Tra lam mot lan
ngay khi an c¢6 hiéu luc phap luat.

Véi cac lap luan néu trén Hoi dong xét xir xét thiy yéu cau cia nguyén don
vé viéc budc bj don phai tra tién phat coc 1a 200.000.000 déng la khong c6 co s&
chép nhan.

{3} V¢é an phi:

Cian ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 caa Uy ban thuong vu Qudc
hoi khoa 14 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu ndp, quan 1y va sir dung an phi va
1€ phi Toa an ngay 30/12/2016 thi:

- Bi don phai chiu an phi khong c6 gia ngach dbi véi yéu cau hay hop dong
dit coc ctia nguyén don 1a 300.000 dong;

- Bi don phai chiu an phi c6 gia ngach dbi v6i yéu cau cia nguyén don dugc
Toa an chap nhan 1a 200.000.000 déng x 5% = 10.000.000 déng. Tong cong la
10.300.000 dong.

- Nguyén don phai chiu 10.000.000 dong tién an phi ddi véi yéu cau (phat
coc) khéng dugc chap nhan.

Vi cac lé tren,

QUYET PINH:

Can ct khoan 3 Dicu 26; diem a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39;
cac Dicu 147; khodn 2 Diéu 227; 264; 266; 267; 271 va Diéu 273 cua Bo luat t6
tung dan sy nam 2015;

Can ctr cac Diéu 116; 117 va Diéu 328 ctia Bo luat dan sy ndm 2015

Can ctr Luat Thi hanh an dan su;

Can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 cua Uy ban thudng vu Qudc
hoi khoa 14 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu ndp, quan 1y va sir dung an phi va
1€ phi Toa an ngay 30/12/2016.

Tuyén xi:

Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

1/ Hay Thoa thuan dit coc tién mua nha dat ngay 29/11/2016 da ky két giira
mot bén 1a 6ng VO Hiru L va mdt bén la 6ng Lé Van L, ba Vo Thi B;

2/ Budc 6ng Lé Van L va ba V3 Thi B phai tra cho ong V6 Hitu L sd tién
200.000.000 dong. Tra 1am mot 1an ngay khi an ¢ hiéu luc phap luat.

3/ Khéng chip nhén yéu cau cta 6ng V3 Hitu L vé viée budc ong Lé Van L
va ba V& Thi B phai tra s tién phat 200.000.000 dong do vi pham hop dong.

4/ V& 4n phi:

- Ong Lé Vian L va ba V5 Thi B phai chiu an phi dan sy so thim 1a
10.300.000 dong.

- Ong V& Hitu L phai chiu 4n phi dan sy so thim 13 10.000.000 ddng, dugc
can trir vao sd tién 10.000.000 ddng 1a tién tam tng an phi ma éng L di ndp theo
bién lai thu s6 0008545 ngay 09 thang 01 nim 2018 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy
huyén Nha Bé. Ong V& Hitu L d3 ndp du an phi.

3/ Vé quyén khang cio:



Céc duong sy c6 madt tai phién toa dugc quyen khéng céo trong thoi han 15
(mudi 1dm) ngay ké tir ngay tuyén an, duong su ving mit tai phién toa hoic khong
c6 mat khi tuyén &n ma c6 ly do chinh dang thi thoi han khang cédo tinh tr ngay
nhan duoc ban an hoac duoc téng dat hop 1€.

Trong trudng hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an
dan su co quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén yéu
cau thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,7 va 9
Luat thi hanh 4n dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu
30 Luat thi hanh an dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND Tp.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Nha Be;

- Chi cuc T.H.A.DS huyén Nha Bg;
- Cac dt‘rong su;
- Luu ho so vu an.

Nguyén Ngoc Long



