TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 1096/2020/DS-PT

Ngay: 14/12/2020

V/v: “Tranh chap hop dong dit coc
chuyén nhugng quyén sir dung dat”.

’ ‘ NI:IAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gom cé:

Thdm phan - Chii toa phién toa: ~ Ba D Thi Hoa

Cdc Tham phén: Ba Ping Huyén Phuong

Ong Truong Viét Hong

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Lé Quynh Thy - Thu ky Toéa 4n nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vign Kiém sit nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ong L€ Trong Long - Kiém sat vién.

_ Trong ngay 14 thang 12 ndm 2020, tai try so Toa an nhan dan Thanh phé
HO6 Chi Minh xét xur phuc thdm cong khai vu an dan sy thu 1y s6 542/TLPT-DS
ngay 10/11/2020 vé viéc “Tranh chdp hop dong dat coc chuyén nhuong quyén
su dung dat”.

Do ban 4n dan sy so tham s6 376/2020/DS-ST ngay 21/9/2020 cua Toa 4n
nhan dan huyén A, Thanh pho H6 Chi Minh bi khéng céo.

Theo Quyét dinh dwa vy an ra xét xtr phiic tham sé 5818/2020/QD-PT ngay
24/11/2020, gitra:

1. Nguyén don: C)ng Lé Ai D, sinh nim 1968 (ving mit).

Dia chi: T6 12 Ap B, huyén C, tinh Long An.

Nguoi dai di¢n theo iy quyén: Ong Lé Vian E, sinh nam 1988; Dia chi:
A14/11 Buong F, Thi trin G, huyén A, Thanh phé HO Chi Minh ,(Gl‘ay iy quyén
ngay 22/02/2019 tai Van phong Cong ching An Lac, Thanh phdé H6 Chi Minh)
(c6 mat).

2. Nguoi khang cdo: Bi don: Ba Ly Thi H, sinh nam 1937 (vdng mat).

Dia chi: B11/16 ap 2, x3 A, huyén A, Thanh phd Hb Chi Minh.

Nguoi dai dign theo uy quyén: Ba Nguyen Thanh I, sinh ndm 1975; Dia
chi: BI1/16A 4p 2 xd A, huyén A, Thanh phd H6 Chi Minh ’(Glé‘ly iy quyén
ngay 22/8/2019 tai Van phong cong chiing An Lac, Thanh pho H6 Chi Minh)
(c6 mat).

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:



3.1 Ba Nguyén Thanh I, sinh nim 1975. Pia chi: BI1/16A dp 2 xi A,
huyén A, Thanh phd HO Chi Minh (c6 mit).

3.2 Ong Nguyén Hoang J, sinh nim: 1956. Dia chi: B11/14 4p 2 x3 A,
huyén A, Thanh phd HO Chi Minh (ving mit).

3.3 Ong Nguyén Hitu K, sinh nim: 1960. Dia chi: B19/40A 4p 2 x3 A,
huyén A, Thanh phd HO Chi Minh (ving mit).

3.4 Ba Nguyén Thu L, sinh nim: 1964. Dia chi: C1/56A t6 1 4p 3 xi A,
huyén A, Thanh phé Ho Chi Minh (vang mat).

3.5 Ong Nguyén Minh M, sinh nim: 1972. Pia chi: B11/16 4p 2 xi A,
huyén A, Thanh phé Ho Chi Minh (vang mat).

Nguwoi dai dién theo ity quyén ciia nguoti c6 quyén, loi nghia vu lién quan:
Minh, Phuong, Huong, Chau: Ba Nguyén Thanh I, sinh nim: 1975; Dia chi:
B11/16A ap 2 xi A, huyén A, Thanh phé HO Chi Minh (Giay tuy quyén ngay
24/8/2020 tai Van phong cong ching An Lac, Thanh phé H6 Chi Minh) (c6
mat).

NOI DUNG VU AN:

Theo Don khoi kién ngay 22/02/2019 va trong qua trinh giai quyét vu an,
nguyén don 6ng Lé Ai D va nguoi dai dién theo Gy quyén 1a 6ng Lé Vian E trinh
bay:

Ngay 22/6/2018, 6ng Lé Ai D ky hop dong dit coc chuyén nhuong quyén
str dung dét lta, dién tich 2446,6m’, thudc thira 607 va dién tich 503,5m?, thudc
thira 27, déu thudc to ban d6 sb 39, xa A, huyén A véi ba Ly Thi H, gia chuyén
nhuong 4.500.000.000 dong (Bon ty nam trdam triéu) dong. Ngay 23/6/2018, ong
D dat coc cho ba H 100.000.000 dé)ng. Hai bén thda thudn sau 03 thang ké tur
ngay 22/6/2018, 6ng D c6 trach nhiém thanh toan sO tién con lai sau khi hai bén
ky cong chimg hop dong chuyen nhugng quyén s dung dat. Trong truong hop
khach quan xay ra ngoai y muon cua hai bén thi hoan tién coc va khong dén bu
coc. SO tién dat coc nay 1a tai san riéng cua 6ng D, khong lién quan gi dén vo
cua ong D la ba Phan Thi N.

Do 6ng D khéng du diéu kién nhin chuyén nhuong dat lua, vi khong truc
tiép san xudt néng nghiép nén ngay 15/10/2018, 6ng D ¢ yéu cau ba H tra lai
tién coc thi phia ba H 1a ba Nguyén Thanh I c6 ky thoa thuin dén ngay
15/01/2019, s€ tra lai cho 6ng D. Tuy nhién dén nay phia ba H chua tra. Do do,
ong D khoi kién yéu cau Toa an giai quyét:

- Huy hop ddéng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat ky ngay
22/6/2018, giita ong D va ba H d6i voi 02 thira dat 1a thira 607, dién tich
2446,6m” va thira 27, to ban dd s6 39 (BPDC), dién tich 503,75m’, xa A, huyén
A, Thanh phé Ho Chi Minh. Budc ba Ly Thi H va ba Nguyén Thanh I ¢6 trach
nhiém lién d6i tra sd tién trén cho ong D, tra mot lan ngay sau khi an c6 hi¢u luc
phap luat. Ngoai ra phia 6ng D khong c6 yéu cau nao khac.

Bi don ba Ly Thi H ¢6 dai dién theo 1y quyén la ba Nguyén Thanh I trinh
bay:



Phan dat thudc thira 607, dién tich 2446,6m” va thira 27, dién tich 503,5m’
déu thudc to ban do 39, loai dit lua, c6 ngudn gbc do ba Ly Thi H nhan chuyén
nhuong tir ho 6ng Ly Van O va duoc Van phong Dang ky Dat dai huyén A cap
nhat bién dong ngay 16/6/2006. Day la tai san chung cua ba H va 6ng Nguyen
Hiru P. Ong Nguyén Hitu P chét nim 2013. Ba H va ong P co 5 ngudi con gom:
Ong Nguyén Hoang J, ong Nguyén Hitu K, ba Nguyén Thu L, éng Nguyén
Minh M va Nguyén Thanh I 13 ba.

Ngay 22/6/2018, ba H ky hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung
dat trén cho ong Lé Ai D, gia chuyén nhuong 1a 4.500.000.000 dong. Ong D dit
coc cho ba H 100.000.000 dong vao ngay 23/6/2018. Hai bén thoa thuan sau 03
thang ké tur ngay 22/6/2018 6ng D co6 trach nhiém thanh toan s6 tién
4.400.000.000 dong cho ba H sau khi hai bén ky cong chimg hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat. Ba H da st dung s tién nay dé tri bénh.

Trong qua trinh thoa thuan va trudc khi ky ,h(yp‘dong dat coc, ba H co
thong bao cho 6ng D biét dat cua ba H la loai dat trong Ita, khong co6 tranh
chap, c6 chu quyén day du.

Ngay 15/10/2018, 6ng D di v6i nhiéu ngudi (khong 13 lai lich) dén nha ba
H ‘la 6 om som, lam g’lp luc dé léyrlai sO tién dat coc Yi ong D cho biét kh@ng q&
diéu kién nhan chuyén nhuong dat lta. Ngay thoi diém nay ba H dang hap hoi,
lo s cho stre khoe cua ba H bi anh huong nén ba ky voi vao to gidy do 6ng D
dua voi ndi dung cam ket hen 03 thang sau s€ tra s6 tién 100.000.000 dong cho
ong D. Nay ba H khong dong y voi yéu cau khoi kién cua 6ng D.

Nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan Nguyen Thanh I trinh bay.: Xac
nhéan ba H chuyen nhuong dit cho 6ng D dé lay tién tri bénh. So tién
100.000. OOO‘dong do ba H tryc tiép nhan tir 6ng D. Ba khong nhan sb tién nay,
nén khong dong y cung c6 trach nhiém tra.

Ong Nguyen Hoang J, Nguyen Hiitu K, Nguyen Thu L, Nguyen Minh M co
dai dién theo 1ty quyén la ba Nguyén Thanh I va ba I ¢6 y kién nhu trén.

Tai Ban an dan su so tha}m §0 376/2020/DS-ST ngay 21/9/2020, cia Toa an
nhan dan huyén A, Thanh phé H6 Chi Minh da xir:

1. Tuyén bd Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat ky ngay
22/6/2018 gitra ong L& Ai D va ba Ly Thi H 1a vo hi¢u.

Chép nhén yéu cau cua ong Lé Ai D d6i véi ba Ly Thi H.

Budc ba Ly Thi H c6 trach nhiém tra cho éng L& Ai D s6 tién 100.000.000
(Mot tram triéu) dong.

_ Ngoai ra, Ban an so tham con tuyén vé 13i xuat cham thuc hién nghia vy tra
tién; quyén khang cdo; an phi; quyén va nghia vy thi hanh an cta cac duong sy.

Ngay 06/10/2020, bi don ba Ly Thi H c¢6 don khang cao khong dong y noi
dung va quyet dinh ciia ban 4n so tham. Ly do: Ba H khong ky bién ban cam ket

tra lai tién coc cho 6 ong D. Ong D khoi kién yéu cau ba H, ba I lién d6i tra tién,
nhung ban 4n so tham lai tuyén budc minh ba H tra 100.000.000 dong. Tién dat
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coc ong D yéu cau ba H tra 20.000.000 dong cho ngudi moéi giol, nhung ba H
khong bi€t ngudi moi gidi nén tién nay ong D 1ay cua ba H.
Tai phién toa phtc thim:

Nguyén don khong rat yéu cau khoi kién, nguoi khang cao khong rat yéu
cau khang céo. Cac duong sy khong thoa thuan voi nhau vé viée giai quyét vu
an.

Ba Nguyén Thanh I dai dién theo uy quyén cua bi don ba Ly Thi H trinh
bay khang céo va phat biéu y kién tranh luan: Van giit nguyén cac 1y do khang
c40, nhung dong y ba H s& tra lai 100.000.000 dong tién dit coc cho 6ng D, chi
yéu cdu cho ba H thoi han 03 thang dé tra sé tién nay va tra dan vi ba H da gia.
Khong dong ¥ lién déi tra tién coc cung ba H. Thira nhan phan dat ma ong D di
dit coc, gia dinh d3 ban cho nguoi khac véi gia 4.500.000.000 dong dé 1ay tién
chira bénh cho ba H va céac con.

Ong Lé Vin E nguoi dai dién theo ty quyen ciia nguyén don 6ng Nguyén
AiD: Khong déng y 1y do khang cdo va yéu cau cua dai dién ba H. Vi 6ng D ky
hop ddng dit coc va giao tién coc 100.000.000 déng cho ba H nhén, c6 ca con
ba H lam chimg xac nhan, hop déng dit coc c6 néu 1y do khach quan phai tra
coc. Theo quy dinh phép luat, nguyén don khong thé nhan chuyén nhuong dugc
dAt 1aa nén hop déng dat coc vo hiéu, ba H phai tra lai tién coc. Ba H d3 ban dat
cho nguoi khéac 14y tién, bén ba ba H di ¢ bién ban cam két 03 thang tra nhung
dén nay khong tra nén khong dong y cho thoi han tra 1a 03 thang. Dé nghi giir
nguyén ban an so tham.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho”' Hé Chi Minh phat biéu:

- Vé viéc tudn theo phdp ludt t6 tung: Ngudi tién hanh t6 tung va nhimng
nguoi tham gia to tung da thuc hién va chap hanh ding cac quy dinh ctia Bo luat
t0 tung dan su.

- Vé néi dung khdng cdo: Ngay 22/6/2018, 6ng D khong truc tiép san xuat
dat nong nghiép nhung van ky hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung
dat thira 607, t& ban d6 sb 39, dién tich 2446,6m’ va thira 27, t& ban d6 39, dién
tich 503,5m?, loai dit lua v&i ba Ly Thi H 1a khong dang quy dinh phap luat tai
khoan 3 Piéu 191 Luat Dat dai 2013. Tai san nay 1 tai san chung cta ca 6ng
Nguyén Hiru P, nhung ba H ty minh quyét dinh 1a khéng dung. Vi vay Hop
ddng dit coc ngay 22/6/2018 1a vo6 hiéu, cac bén phai hoan tra cho nhau nhiing
gi d3 nhan. Ba H da nhan 100.000.000 dong tién coc nhu ba Nguyén Thanh I dai
di¢n thira nhan nén ba H phai c6 nghia tra lai cho ong D. Nguyén don yéu cau ba
H, ba I cung c6 trach nhiém tra lai 100.000.000 dong, Toa 4n so tham nhan dinh
chi budc ba H tra nhung lai tuyén chap nhan yéu cau cta nguyén don 13 khong
dang quy dinh cua B¢ luat t6 tung dan sy. Tai phién toa phuc tham, dai dién
nguyén don chi yéu cau ba H tra tién nén ghi nhan su tu nguyén nay. Can cur
khoan 2 Piéu 308 B¢ ludt t6 tung dén su, dé nghi Hoi dong xét xi stra ban an so
tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:
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[1]Vé thu tuc t6 tung:

Vé thoi han khéng cdo: Bi don ba Ly Thi H ndp don khang céo trong thoi
han luat dinh va c6 don xin mién an phi do la nguoi cao tudi nén duge chap
nhan vé mat hinh thurc.

Vé quan hé tranh chap: Nguyén don khoi kién tranh chép hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén st dung dat. Toa so thdm xac dinh quan hé phap luat 13
dang quy dinh.

[2] V& noi dung: Mic du Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung
dat ngay 22/6/2018, thé hién 12 hop dong dit coc, nhung vé ban chat nodi dung va
hinh thte ctia hop dong gitta ong D va ba H vira dé dam bao cho viéc giao két
hop ddng vira dé dam bao cho viéc thyc hién hop dong va méi chi ding lai &
giai doan dat coc cho viéc giao két hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat
tiép theo.

[2.1] Xét: Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dit ngay
22/6/2018, giira ba H va 6ng D di vi pham diéu cidm cua phap luat quy dinh tai
diém ¢ Diéu 117 Bo luat dan su 2015. Vi dién tich 2446,6m?, thudc thira 607 va
dién tich 503,5m™ thira 27, déu thudc to ban dd 39, x3 A, huyén A 1a dat trong
laa va 1a tai san chung ctia ba H va chdng 1a 6ng Nguyén Hiru P. Ong P chét
ngay 17/3/2013, cac phan dat trén chua thuc hién viéc khai nhan di san thira ké
theo quy dinh, nhung chi minh ba H ky hop dong dat coc ngay 22/6/2018 va
nhéan tlen coc 1a khong ding quy dinh phap luat. Ong Lé Ai D khong truc tiép
san xuat néng nghiép, khong dugc nhan chuyen nhuong quyén sir dung dat laa
theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 191 Luat Pat dai nim 2013. Do vi pham diéu
cAm cua phap luat, nén giao dich dat coc chuyen nhuong dat ba H va éng D da
ky két ngay 22/6/2018, bi vo hiéu theo Dicu 123 Bo luat dan sy 2015. Cac bén
phai khoi phuyc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 131 B6 luat dan su 2015.

[2.2] Xét yéu cau cua dai dién theo Uy quyén cua bi don khéng rat don
khang cao, nhung lai déng v bi don ba H s& tra lai nguyén don 6ng D
100.000.000 dong tién dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat da nhan ngay
22/6/2018. Chi dé nghi cho ba H thoi han tra 1a 03 thang véi hinh thirc tra dan,
thay: Dai dién bi don da thira nhan va déng v tra lai 100.000.000 dong ma bi don
ba H da nhan cho nguyén don 6ng D, can ctr khoan 2 Piéu 92 Bo luét td tung
dan su, nguyén don khong phai chirmg minh cho yéu cau ctia minh. Do d9, cac
Iy do tai don khang cdo chi 1a y kién khong phai 1a chimg cit phan bac cua bi
don. Déi v6i dé nghi cua dai dién bi don cho ba H thoi han 03 thang va tra dan
hang thang sd tién 100.000.000 dong di nhan cia nguyén don, khoéng duoc
nguyén don dong ¥ va cling khong ¢ co sé chap nhan. Vi chinh dai dién bi don
cling thtra nhén, cac thira dat da nhan coc cla ong D, ba H va céac con da chuyén
nhuong cho ngudi khac voi gia 4.500.000.000 dong, nhung khong tra lai tién
nhan coc cua ong D la khong c6 thién chi.

 [2.3] Theo cac ching ctr ¢6 tai hd so 1a Hop df}ng dit coc chuyén nhuong
dat ngay 22/6/2018; Bién nhan ngay 23/6/2018, thé hién ngudi nhan tién coc
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100.000.000 dong cia nguyén don la ba Ly Thi H. Ba I khong dong y co nghia
vu cung ba H tra lai s6 tién ndy. Viéc nguyén don yéu cau ba H, ba I cung tra
nhung Toa an cp so tham tuyén bd hop dong dit coc ké trén 1a vo hiu va chi
budc ba H tra lai 100.000.000 dong tién nhdn coc cua ong D 1a dung quy dinh
phap luat. Nguyén don khong khang cdo, Vién kiém sat khong khang nghi, tai
phién toa phiic thim nguyén don ciing chi yéu cau ba H tra tién va dai dién bi
don ciing dong ¥ bi don ba H tra lai tién coc 100.000.000 dong cho nguyén don.
Vi vay, khong ¢ co so chap nhan y kién dé nghi stra an so tham cta Pai dién
Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh.

[2.4] Vé an phi: Bi don la ngudi cao tudi nén khong phai chiu an phi dan su
so tham, phuc tham. Hoan lai ti€n tam ng &n phi so tham cho nguyén don.
Vi cac I€ trén,
QUYET PINH
Can ctr khoan 1 Piéu 308 B6 luat té tung dan su;
Cin ctr khoan 3 Diéu 191 Luat dat dai nam 2013;

Can ca Diéu 117, Diéu 123, biéu 131, Diéu 328, DPiéu 357, khoan 2 Piéu
468 B0 luat dan su nam 2015;

Can cir Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 cua Uy ban Thudng vu Quéc
hoi quy dinh vé mutc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€
phi Toa an;

Tuyén xir: Khong chép nhén khang cao cua bi don ba Ly Thi H, gilr
nguyén ban an dan su so tham s6 376/2020/DS-ST ngay 21/9/2020, cia Toa an
nhan dan huyén A.

1. Tuyén bd Hop déf)ng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat ky ngay
22/6/2018, giira ong Lé Ai D va ba Ly Thi H 1a v6 hiéu.

Chép nhédn yéu cau cua ong Lé Ai D d6i véi ba Ly Thi H.

Bugc ba Ly Thi H c6 trach nhiém tra cho 6ng L& Ai D s6 tién 100.000.000
(Mot tram triéu)dong. Thi hanh tai Chi cuc Thi hanh &n dan su c6 tham quyén.

Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac trudng
hop co quan thi hanh an co6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké
tor ngay co don yéu cau thi hanh an cua ngudi duoc thi hanh an (d6i voi cac
khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong,
tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chju khoan tién
1ai ctia s6 tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu
468 B0 luat dan sy nam 2015.

2. V& 4n phi: Ba Ly Thi H dugc mién nop tién an phi dan su so tham; an
phi dan sy phuc tham. Hoan lai cho 6ng Lé Ai D 2.500.000 (Hai triéu ndam tram
ngan) dong da ndp theo Bién lai thu tam Gmg an phi s6 AA/2017/0046414 ngay
25/3/2019 cua Chi cyc Thi hanh &n dan sy huyén A.



Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh 4n dan sy nim 2008 (stra d6i, bo sung nam 2014) thi nguoi duoc thi
hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an déan su co quyén thoa thuan thi hanh én,
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, Diéu 7, Diéu 7a, Diéu 7b va Piéu 9 cta Luat Thi
hanh an dan sy nam 2008 (sua doi, bd sung nam 2014); thoi hi€u thi hanh an
dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 cta Luat Thi hanh 4n dan sy nam 2008
(stra d0i, bo sung nam 2014).

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén A;

- Chi cuc THADS huyén A;
- Cac duong su;
- Luu.

P6 Thi Hoa



