TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc lap - Ty do - Hanh P

Ban 4n sb: 278/2018/DS-PT
Ngay:14/3/2018

Vv “Tranh chdp hop dong dit
coc chuyén nhieong”

NHAN DANH i
NU' GC‘C’(:)NG HOA XA HQI CHU NGHIA \{IET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

Vé6i thanh phan Hoi ddng xét xir phiic thim gom cé:

Tham phan - Chu toa phién toa: Ba Phan Thi Td Oanh
Céc Tham phan: 1. Ba Nguyén Thi Ngoc Hoa
2. Ba Nguyén Thi Thu Hiing

Thu ky Toa 4n ghi bién ban phién toa: Nguyén Hiru Tho - cdn bo Toa 4n
nhan dan Thanh phd H5 Chi Minh

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd HO Chi Minh: Ba Vii Thi Nguyét
T, Kiém sat vién.

Ngay 14 thang 3 nam 2018 tai phong xir 4n Toa an nhan dan Thanh phé Ho
Chi Minh xét xir phiic tham cong khai vu an dan su thy 1y s 685/DSPT ngay
28/11/2017 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc chuyén nhuong”.

Do ban 4n dan su so tham sb 342/2017/DS-ST ngay 27/10/2017 cta Tda an
nhan dan huyén N, Thanh phé H5 Chi Minh bi khang c4o.

Theo quyét dinh du’a,vu an ra xét xir sd 249,/2018/QDPT-DS ngay 15
thang 01 nam 2018 va Quyét dinh hoan phién toa so 1048/2018/QD-PT ngay
05/02/2018 gifra:

Nguyén don: Ong Nguyén Vin H, sinh nim 1964 (c6 mit)

Dia chi: S A Puong L, Khu phé 2, phuong T, Quan X, Thanh phé HO Chi

Minh.
Pia chi lién lac: s6 nha 180 L, phudong T, Quan X, Thanh phé H6 Chi Minh.
Bi don: Ba Nguyén Thi B, sinh nam 1943 (vang mat)
Dia chi: S6 C Puong D, Ap D1, xa P, huyén N, Thanh phé HO Chi Minh.
Nguoi dai dién hop phap cuia bi don: Ong Poan Minh T, sinh nim 1974 (c6
mat)

Pia chi: S6 E Pudng H, Khu phé 6, huyén N, Thanh phé H6 Chi Minh - La
nguoi dai dién theo uy quyén (Vin ban ty quyén ngay 13/6/2017)



Ngudi ¢é6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Poan Minh T, sinh nam 1974 (c6 mit)

Dia chi: S6 E Puong H, Khu phé 6, huyén N, Thanh phdé H6 Chi Minh.

2. Ong Lé Van P, sinh nam 1976 (vang mit)

Dia chi: S6 12/7 Puong D, Ap D1, xi P, huyén N, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Nguoi d;,li dién hop phap cua Qng Lé Vin P: Ong Doép Minh T, sinh nam
1974; Dia chi: S0 E Dudng H, Khu pho 6, huyép N, Thanh ph6é H6 Chi Minh - La
nguoi dai dién theo uy quyén  (Van ban uy quyén ngay 13/6/2017) (c6 mat)

Nguwoi lam ching: Ong Nguyén Phung Q, sinh nim 1978 (c6 mit)

Dia chi: S6 2 Puong G, phudng T, thanh phdé Can Tho; Dia chi lién lac: S6

9 L6 B Puong K, phuong Q, Quan X, Thanh Phd HO Chi Minh.
NOI DUNG VU AN:

- Trong don khéi kién dé ngay 08 thang 5 ndm 2017; Ban ty khai, Bién ban
tiép can cong khai giao ndp chung clr, bién ban hoa giai cac ngay 19/7/2016;
14/9/2017, nguyén don 1a 6ng Nguyén Vin H trinh bay:

Vio ngay 29/3/2017, 6ng Nguyén Vin H va ba Nguyén Thi B cung ong Lé
Van P, 6ng Poan Minh T c6 thoa thuan dat coc dé chuyén nhuong 3.863,7 m® dat
thudc thira s6 1086 va 1295, to ban dd s 4, toa lac tai xa P, huyén N, Thanh phé
H6 Chi Minh di dugc Uy ban nhan dan huyén N cdp Gidy ching nhan quyén sir
dung dat s6 C 284706 cho 6ng Lé Van B vao ngay 10/8/1994, dugc cap nhat thay
d6i sang tén ba Nguyén Thi B vao ngay 08/12/2009.

Hai bén c6 1ap hop ddng bang van ban ngay 29/3/2017. Theo hop dong: Gia
thoa thuan chuyén nhuong 13 15.354.800.000 (Mudi lam ty ba trim nim muoi bon
triéu tdm tram nghin) déng. Theo d6: Ong H dit coc cho ba B, 6ng P va éng T sb
tién 13 2.000.000.000 dong (Hai ty dong). Theo thoa thuan thi sau 45 ngay ké tir
ngay 29/3/2017 hai bén s& tién hanh 1am thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat.

Trong truong hop bén ban ma khong ban thi bén ban phai bdi thuong gap doi
tién coc. Néu bén mua ma khong mua thi mét tién coc. Ciing theo thoa thuan: Bén
ban cam két 1a dat chuyén nhuong khong thudc dién quy hoach hodc ¢o tranh chép.

Tuy nhién, sau khi giao tién coc cho bén ban thi ong H phat hién rang thira
dat theo gidy chimg nhan s C 284706 di bi quy hoach lam cong vién cdy xanh,
nhu vay 13 bén ban da vi pham hop dong, do d6 ong H khong mua dat ctia ba B nita
va khoi kién yéu cau Toa an:

Huy Hop dong dit coc vé viéc mua ban nha, dat ky ngay 29/3/2017 giita
ong Nguyén Vin H va ba Nguyén Thi B cung 6ng Lé Vin P; éng Poan Minh T.



Budc ba Nguyén Thi B, 6ng Lé Van P va ong Poan Minh T tra lai s tién
dit coc di nhan 1a 2.000.000.000 déng (Hai ty dong). Tra mot lan ngay khi an c6
hiéu luc phap luat.

Ngoai ra Ong H khong c6 yéu cau nao khac.

- Ong Poan Minh T 13 nguoi dai dién theo Gy quyén cua bi don, ngudi co
quyén loi nghia vu lién quan dong thoi ciing 1a ngudi co6 quyén lgi nghia vu lién
quan trinh bay:

Bi don va ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan khong dong y ddi véi tat
ca yéu cau khoi kién cua nguyén don. Vi trong hop dong co6 thé hién rd néu manh
dat thudc dién quy hoach khong giao dich dugc thi bén nhan coc mdi hoan tra lai
100% s tién dat coc. Truong hop ndy, dat mua ban thudc dién quy hoach nhung
Nha nude chua thu hdi va van giao dich, chuyén nhuong duoc.

Nguoi lam chung 13 6ng Nguyén Phung Q trinh bay: Ong Q 14 ban cua 6ng
Nguyén Vian H. Ong Q xac nhan vio ngay 29/3/2017, ba B cung 6ng P va éng T ¢6
ky Hop dong dit coc vé viéc mua ban nha, dat véi ong Nguyén Vin H c6 su chimg
kién cua 6ng Q. Ong Q x4ac nhan c6 ky tén trong hop dong dit coc nay véi tu cach
1a nguoi lam ching va khong nhan thu lao tir bat ky bén mua hay bén ban. Ong Q
xéac nhan khi ky két hop dong dat coc thi khong bén nao bi cudng ép hoic de doa
ma hoan toan ty nguyén

Tai ban 4n dan sy so tham s6 342/2017/DS - ST ngay 27 thang 10 nam 2017
ctia Toa an nhan dan huyén N, Thanh phé H6 Chi Minh d4 tuyén x:

Khong chap nhan toan b yéu cau khdi kién ciia 6ng Nguyén Vian H vé viéc
yéu cau huy Hop dong dat coc vé viéc mua ban nha, dat ky ngay 29/3/2017 giira
ong Nguyén Vin H va ba Nguyén Thi B cung 6ng Lé Vian P; 6ng Poan Minh T
d6ng thoi bude ba Nguyén Thi B, ong Lé Van P va 6ng Poan Minh T tra lam mot
1an ngay khi an c6 hiéu luc phap luat sd tién 2.000.000.000 dong (Hai ty dong).

Ngoai ra ban an so thdm con tuyén v€ an phi va quyén khang cdo cua cac
duong su.

Ngay 08/11/2017 éng Nguyén Vin H c¢6 don khang co toan bd ban an so
tham.

Tai phién toa phuc tham:

Nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién va yéu cau khang cao. Cac duong
su khong thoa thuan dugc véi nhau veé viéc gidi quyét toan by vu an.

Nguyén don 6ng Nguyén Vian H trinh bay khang cdo yéu cau sira an so tham,
chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don, budc bi don:

- Huy Hop ddng dit coc vé viéc mua ban nha, dat ky ngay 29/3/2017 giita 6ng
Nguyén Vian H va ba Nguyén Thi B cung 6ng Lé Vian P; 6ng Poan Minh T;



- Budc ba Nguyén Thi B, ong L& Van P va 6ng Doan Minh T tra lai s tién dit
coc da nhan 1a 2.000.000.000 dong (Hai ty dong). Tra mot 1an ngay khi an c6 hi€u
luc phap luat.

Bi don dé nghi giit nguyén 4n so tham;

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh phét biéu ¥ kién:

Vé t,f') tung: Hoi dong xét xir va cac duong su di chdp hanh ding quy dinh cua
B0 luat t6 tung dan sy nam 2015.

Vé ndi dung:

+ V& noi dung: Hop ddng dat coc ngay 29/3/2017, d6ng Nguyén Vin H va ba
Nguyen Thi B cung 6ng Lé Van P, 6ng Boan Minh T khong trai v6i quy dinh phap
luat. Ong Nguyén Vin H khong tiép tuc nhan chuyen nhuong nén can ct hop dong
bi mat tién coc. Viéc Toa an cdp so tham bac yéu cau khoi kién cua 6ng Nguyén
Van H 1a c6 co s6.

Dé nghi Hoi ddng xét xir khong chip nhan khang cdo cua 6ng Nguyén
Vian H.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céac tai li€u c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xtir nhan dinh:

[1] Vé yéu cau khang cdo ciia nguyén don — 6ng Nguyén Van H:

Ong Nguyén Vin H khang cdo véi 1y do hop dong dit coc ngay 29/3/2017
duoc ky két giita ong Nguyén Vian H v6i ba Nguyén Thi B, 6ng Lé Vin P, 6ng
Poan Minh T ¢6 tinh Lra ddi, cu thé ddi twong chuyén nhuong 14 thira dat dién tich
3.863,7 m” dat thudc thira s6 1086 va 1295, t& ban d s6 4, toa lac tai xd P, huyén N,
Thanh phé HO Chi Minh d bi quy hoach lam céng vién cdy xanh nhung phia ba B
cb tinh che gidu, khong théng bao cho ong biét nén ong da ky két hop dong va dit
coc. Vi vay, hop dong dit coc vo hiéu nén ong yéu cau tra lai cho 6ng sb tién da
giao cho ba B, 6ng P, 6ng T.

Xét thay,

Theo Vin ban s6 1360/QLDT-TTQH ngay 22/8/2017 cua Phong quéan 1y do
thi huyén N xac nhan (BL s6 61-62): “Péi véi khu ddt thudc thira 1295 to ban do sé
4, xa Phuéc Kién, huyén N thudc khu viec ¢é chirc nang quy hoach la: Pdt giao
théng dwong dw phong, dat cong vién cdy xanh cdach ly. Hién khu viee nay chwa cé
quyét dinh thu héi”. Theo Vin ban sé 1339/CV-VPDKDD ngay 27/9/2017 ciia Vin
phong ding ky dat dai Thanh phé Ho Chi Minh chi nhanh huyén N x4c nhan (BL s6
68): “Thira ddt s6 1086 va 1295 to ban dé sé 4, xd P, huyén N (Néu khéng bi tranh
chdp, khéng bi thi hanh dn, chii siv dung dat sir dung ding muc dich) thi du diéu
kién chuyén nhwong quyén sir dung ddt theo Piéu 99 va Piéu 188 Ludt ddt dai ngay
29 thang 11 nam 2013



Cin clr Diéu 188 Luat Pat dai nam 2013 vé diéu kién thuc hién cac quyén
chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap
quyén st dung dat; gop von bang quyén sir dung dét, cling nhu cac quy dinh tai cac
Diéu 189, 190, 191, 192, 193 va 194 Luat Pat dai nam 2013 thi Hop dong dit coc
ngay 29/3/2017 ¢ di tuong chuyén nhugng 1a thira dat s6 1086 va 1295 to ban dd
s6 4, xa P, huyén N khong thudc cac truong hop bi cidm thuc hién viéc chuyén
nhuong, vi vy, viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat doi véi thira dat néu trén
xét & d6i twong chuyén nhuong, 13 hop phap.

Piéu 127 Bo luat dan su nam 2015 quy dinh: “Lira doi trong giao dich ddn
s la hanh vi ¢6 ¥y cua mot bén hodc cua nguoi thir ba nham lam cho bén kia hiéu
sai 1éch vé chii thé, tinh chat cua doi twong hodc noi dung cua giao dich dan su nén
dd xdc ldp giao dich d6”. Ong H cho rang phia ba B ¢6 y khong cho 6ng biét thira
dat da dugc quy hoach dat giao thong duong dy phong, dat cong vién cay xanh cach
ly 1a ¢6 gian ddi, ¢ tinh Iira d6i dé ong giao két hop dong. Tuy nhién cin ctr cua
ong H dua ra 1a khong co co s6, boi 18 theo quy dinh tai Piéu 48 Luat dat dai nim
2013, quy hoach, ké hoach str dung dat duoc cong bd cong khai tai tru s& Uy ban
nhan dan cap huyén va tai Uy ban nhan dan cdp xa. Quy hoach, ké hoach st dung
dat dugc cong bd cong khai nén 6ng H c¢6 day du kha ning dé hiéu rd quy hoach
thira ¢it ma ong giao dich, nhung 6ng chu quan khong tim hiéu hoic da biét nhung
van ky hop dong ... va vi vdy, viéc ong cho rang 6ng bi ltra dbi 1am can ct dé huy
hop dong da ky két 1a khong co co sé dé chap nhan.

Toa 4n cép so thim xac dinh hop dong dit coc ngay 29/3/2017 duoc ky két
giira 6ng Nguyén Vin H v6i ba Nguyén Thi B, 6ng Lé Vin P, 6ng Doan Minh T ¢6
hiéu luc phép ludt; cin ct thoa thuan tai hop dong dé xur 1y vu 4n 1a c6 co so va
dang quy dinh cua phap luat.

[2] Tai phién toa phiic tham, phia nguyén don thira nhan do tin tuéng ngudi
gidi thiéu mua dat, khong tim hiéu k¥ cac thong tin vé quy hoach thira dat va ciing
khong cung cap duoc thém tai liéu, chimg ctr ndo khac dé chimg minh cho yéu cau
khang cao ctia nguyén don 1a c¢6 cin ct. Do d6 khong c6 co sé chap nhan yéu cau
khang cao cua nguyén don.

[3] Nguoi dai dién hop phép cua bi don dé nghi Hoi dong xét xir khong
chép nhan khéng cdo ctia nguyén don, giit y 4n so tham 13 c6 co so.

[4] Tai phién toa phuc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Hb
Chi Minh dé nghi Hoi déng xét xtr khong chip nhan yéu cau khang cdo cua nguyén
don, gilt y 4n so tham. Nhu di phan tich trén, dé nghi cta dai dién Vién kiém sat 1a
¢6 can ctr chap nhan.



[5] V& an phi dan sy P thim: Do yéu cau khang céo cta 6ng H khong duoc
chap nhan, ong H phai chiu 4n phi dan su P tham 1a 300.000 dong (ba trim nghin
dong).

Vi cac 1€ trén, )

QUYET PINH:

Can cir Khoan 1 Diéu 308 B6 luat tb tung dan sy ndm 2015; Diéu 116; 117,
Piéu 328 cua BO luat dan sy nam 2015; khoan 1 Diéu 29 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Qudc hoi qui dinh
vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va st dung an phi 1€ phi Toa an;

1. Khong chip nhdn yéu cau khang cdo ciia 6ng Nguyén Vin H.

2. Giit nguyén ban an dan sy so thim sb 342/2017/DS — ST ngay 27 thang
10 ndm 2017 cta Toa 4n nhan dan Huyén N, Thanh phé H6 Chi Minh.

2.1. Khéng chap nhan toan bd yéu cau khai kién cua ong Nguyén Van H vé
viéc yéu cau huy Hop dong dit coc vé viéc mua ban nha, dat ky ngay 29/3/2017
gitta ong Nguyén Vin H va ba Nguyén Thi B cung 6ng Lé Vin P, 6ng Poan Minh
T, dong thdi bude ba Nguyén Thi B, 6ng Lé Vin P va 6ng Poan Minh T tra mot 1an
ngay khi 4n c6 hiéu lyc phap luat sé tién 2.000.000.000 ddng (Hai ty dong).

2.2. An phi dan su so tham 1a 72.000.000 dong (Bay muoi hai triéu dong) do
ong Nguyén Vin H ndp, duoc cin trir vao s tién 36.000.000 (Ba muoi sau triéu)
ddng 1a tién tam Ung an phi ma ong H dd ndp theo bién lai thu sé 0007798 ngay 31
thang 5 ndm 2017 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan su huyén N. Ong Nguyén Vin H
con phai nop thém s tién 1a 36.000.000 déng (Ba muoi sau triéu dong).

3. An phi dan su P thim: Ong Nguyén Vin H phai ndp an phi dan sy P thdm
300.000 dong (Ba tram nghin ddng), duoc can trir vao tién tam Gng an phi khang
c4o ong H di ndp theo bién lai thu sb AD/2014/0008335 ngay 10/11/2017 cta Chi
cuc thi hanh 4n dan sy huyén N, Thanh phé HO Chi Minh. Sau khi c4n trix ong H da
ndp du an phi dan sy P tham.

Truong hop ban an, quyét dinh thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét thi
hanh an dan su (stra d6i, b6 sung nam 2014) thi ngudi dugce thi hanh an, ngudi phai
thi hanh an dan su co quyén thoa thuan thi hanh an, yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va
9 Luat thi hanh an dan sy (stra doi, bo sung nim 2014), thoi hiu thi hanh an dugc
thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luét thi hanh 4n dan sy (stra doi, bd sung nam
2014). 7 7

4. Ban an phuc tham c6 hi¢u lyc phép luat ké tir ngay tuyén an.



Noi nhdn: TM. HOI PONG XET XU P THAM

- TAND Téi cao; i THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND Cap cao tai TP.H6 Chi Minh;

- VKSND Cép cao tai TP.Hb Chi Minh;

- VKSND TP.HCM,;

- TAND huyén N;

- Chi cuc THADS huyén N;

- Cac dlfong su; Phan Thi Tu Oanh
- Luu hd so. (T28) )



