TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LONG AN Poc 1ap — Tu do — Hanh phuc
Ban an sb: 430/2020/DS-PT
Ngay 15-12-2020
VIV tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LONG AN

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

Thdam phan - Chii toa phién toa: Ong Tran Tan Qudc

Cdc Tham phdn Ba Lé Thi Kim Nga

Ong Nguyén Thién Tam

- Thuw ky phién tda: Ong Nguyén Thanh Sang — Thu ky Toa an nhan dan
tinh Long An.
- Dgi dién Vign Kiém sit nhan dan tinh Long An tham gia phién toa:
Ong Huynh Pham Khanh - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 08 va 15 thang 12 nam 2020 tai try so Toa an nhan dén tinh

Long An tién hanh xét xar phiic tham cong khai vy an thy ly sO 457/2020/TLPT-
DS ngay 20 thang 10 nam 2020 vé viéc “Tranh chdp hop dong ddt coc”.

Do ban an dan su so thé;n sd 28/2020/DS-ST ngay 24 thang 8 nam 2020
ctia Toa an nhan dan thanh pho T bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 476/2020/QD-PT ngay 11 thang 11
nam 2020, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ba Dang Thi Bé C, sinh ndm 1967; dia chi: S6 15 duong s
1, khu phd T, phuong 5, thanh phd T, tinh Long An.

- Bidon:
1. Ba Tran Thi P, sinh nam 1958.
2. Ong Lé Tan D, sinh nam 1954.

Cung dia chi: S6 169 Quéc 16 1A, khu phd T, phudng 5, thanh phd T, tinh
Long An.

- Nguoi co ,quyé‘n loi ngﬁfa vu lién quan: C)ng Nguyén Binl} H, sinh nam
1964; dia chi: S6 15 duong s6 1, khu pho T, phuong 5, thanh pho T, tinh Long
An.

Ngwdi dai dién theo uy quyén cua 6ng H: Ba Bang Thi Bé C (Theo van ban
uy quyén ngay 18/6/2020).



- Ngueoi khdng cdo: Ong Lé Tan D, ba Tran Thi P, bi don.

(T4t ca co mit).
NOI DUNG VU AN:

Trong don khoi kien ngay 06 thang 09 nam 2019, don thay doi yéu cau
khéi kién ngay 08 thang 06 nam 2020 va cdc 1oi khai tiép theo trong qud trinh té
tung tai Toa dn nguyén don ba Pdang Thi Bé C dong thoi dai dién cho nguoi cé
quyén loi nghia vy lién quan éng Nguyén Binh H trinh bay:

Ngay 26/10/2018, ba Tran Thi P, 6ng Lé Tan D co6 thoéa thuin chuyén
nhuong cho vo chong ba Pang Thi Bé C, 6ng Nguyén Binh H quyén sir dung
dat do ba Tran Thi P dtng tén ddi véi thira dat s6 61, to ban d6 s6 4-04, dién
tich 285m?, loai dat thd va cin nha cap 4 trén dat vi tri tai phuong 5, thanh phd
T, tinh Long An; gia thoa thuan chuyén nhuong la 3.080.000.000 dong. Thoi
gian thanh todn hai bén thoa thuan chia lam hai dot:

Dot 1: Vo chong ba Bé C, 6ng H dit coc trude cho vo chong ba P, éng D
s6 tién 1.500.000.000 ddng dé bén ban di dong thué ng tién st dung dat va tra
ng vay thé chap tai Ngan hang Agribank — Chi nhanh khu vuc 3, thanh phd T,
tinh Long An va giao gidy chtng nhan quyén sir dung dat cho bén mua dé thué
tu van dich vu 1am ho so tha tuc chuyen nhuong, chi phi thué tu van do bén mua
chi tra. Thoi gian hai bén thdng nhat giao nhan tién dat coc 1a ngay 26/10/2018.

Dot 2: Vo chong ba Bé C s& tra sd tién 1.580.000.000 ddng cho vo chong
ba P, 6ng D sau khi hai bén ky hop dong chinh thirc tai phong Cong ching.

Ngay 26/10/2018 ba Bé C da dit coc cho ba P, 6ng D s6 tién 1.500.000.000
dong.

Ngay 05/3/2019, ba P, 6ng D tmg thém 60.000.000 dong dé hoan chinh ho
so dat trude khi thuc hién hop dong cong ching.

Sau d6, ba P, 6ng D giao ban chinh gidy chting nhan quyén sir dung dat s6
CD770819 do UBND thanh phd T cap ngay 31/5/2016 cho ba Bé C giit dé 1am
tin, gidy nay s& dugc hoan tra sau khi hop d6ng mua ban dugc ky xong tai phong
Cong chung.

Ngay 26/3/2019, sau khi ba Bé C ndp tién vao Ngan hang Agribank — Chi
nhanh khu vyc 3, thanh phd T dé tra ng cho ba P, 6ng D thi bi don khong dbng v
dén Vin phong Cong ching lam thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat cho
ba Bé C theo hop dong (ban tron thira). Bi don yéu cau giam dién tich chuyen
nhuong chi con 4m ngang va chiéu dai hét phan dat (udc tinh 4 x48=192m?), s6
tién thanh toan s& thuc hién theo dién tich thuc té chuyén nhuong.

Ba Bé C khong dong y vi dién tich bi don dé xuat khong thé tach thua dé
chuyén nhuong dugc theo quy dinh phap luat. Tuy nhién hai bén c6 thoa thuan
néu ba P, 6ng D thyuc hién viéc tach thira duoc trong thoi han 07 ngay, ké tir
ngay 26/3/2019 thi ba Bé C dong y giam dién tich theo dé nghi ctia ba P, dng D.



Néu qua thoi han néu trén ma bén ban khong thyc hién dugc viée tach thura thi
ba Bé C yéu cau co quan c6 thAm quyén giai quyét.

Ngay 08/4/2019, ba gui don dén Uy ban nhén dan phuong 5 giai quyét
tranh chap hgp dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra ba va ba P, 6ng D.

Ngay 13/4/2019 ba P, éng D giao gidy ching nhén quyén str dung dat sb
AB024214 do UBND thi xa T, tinh Long An cap ngay 14/12/2004 cho ba Bé C
giit dé 1am tin. Ba C da tra lai gidy chtrng nhan quyén str dung dat sé CD770819
do UBND thanh phé T cip ngay 31/5/2016 cho ba P.

Tai bién ban hoa giai ngay 08/5/2019 ciia UBND phudng 5, thanh phd T,
ba P, 6ng D cam két trong thoi han 10 ngay s& 1am hd so tach thira ra ban vé dat
chuyén nhuong. Néu khong tach thira dugc thi thuc hién theo thoa thuan trong
hop dong.

Ngay 10/6/2019, ba P va 6ng D giri don kién nghi dén UBND thanh pho T
dé nghi tach thira va duoc UBND thanh phd T tra 101 khong thé tach thua theo
quyét dinh s 3265/QD-UBND ngay 08/8/2016 va Quyét dinh s6 66/QD-UBND
ngay 30/11/2018 caa UBND tinh Long An.

Nay ba Bé C nhén thdy 6ng D, ba P khong dong v tiép tuc thuc hién hop
déng chuyén nhuong dat nén khoi kién yéu ciu tra cho vo chong ba Bé C
1.500.000.000 ddong tién coc va phat coc 1.500.000.000 dong. Pong thoi tra
60.000.000 dong tng thém ngay 05/3/2019. Tong cong 3.060.000.000 dong.

Bi don ba Tran Thi P, 6ng Lé Tan D trinh bay: Vao ngay 26/10/2018 vo
chong dng D, ba P va vo chong ba Bé C, 6ng H co 1ap hop dong mua ban dat,
thira dat s6 61, to ban do s6 4-04, dién tich 285m?, loai dat thd va mot ngdi nha
& cap 4 trén dat toa lac tai phuong 5, thanh phé T, tinh Long An, gid chuyén
nhuong 13 3.080.000.000 déng. Ba Bé C dit coc cho Ong D, ba P s tién
1.500.000.000 dong de trd ng cho Ngan hang Agribank lay gidy ching nhén
quyén st dung dat ra roi dén phong Coéng ching lam hop d6ng chuyén nhuong
chinh thtrc. Sau do, 6ng D, ba P den lién h¢ Phong quan ly d6 thi thanh phd T vé
thu tuc ngan nha, tach thira va cip gidy phép xay dung nha moi.

Tai Cong vin sé 144 ngay 20/11/2018 ciia Phong quan ly do thi thanh phé
T tra loi: Theo dd 4n quy hoach va qua kiém tra thuc té dia diém thi nha va cac
thira dat cua 6ng, ba néu trén di vudng vao quy hoach lam duong va 18 vo khu
dan cu phuong 5, con lai hon 2m ngang (nhung chua thuc hi¢n) khi nao lam
Nha nudc sé& bdi thudng. Do vay, ngdy 26/3/2019 dng, ba va ba Bé C co 1ap bién
ban vé viéc théa thuan mua ban va xac nhan ng véi nodi dung: Bén ban (6ng D,
ba P) yéu cau bén mua (ba Bé C) giam dién tich chuyén nhuong mua ban con
04m ngang va hét chiéu dai dat, gia tri chuyén nhuong nhu thda thuén tai hop
dong ngay 26/10/2018 nhung tinh theo dién tich dat thuc té. Thoi gian cam két
thuc hién tach thira trong thoi han 07 ngay ké tir ngdy 26/3/2019 thi ba Bé C méi
ddng v giam dién tich mua ban. Néu qua thdi han néu trén ma 6ng, ba khong
thue hién viée tach thira duoc thi s& giai quyét theo quy dinh phap luat.



Tuy nhién tai Quyét dinh 66/2018/0D-UBND ngay 30/11/2018 cua UBND
tinh Long An ¢6 quy dinh: Lo dat xay dung nha ¢ khi tiép giap véi dudng glao
thong c6 16 gidi 16n hon hodc bang 20m, sau khi tach thira va trir di chi gidi xay
dung thi thira dat méi hinh thanh va thira dat con lai phai dong thoi dam bao cac
yéu cau vé dién tich, kich thudc tdi thiéu nhu sau: Dién tich cua 16 dat xdy dung
nha & tdi thiéu 12 45m?, trong d6: Bé rong cua 16 dat xay dung nha & tbi thiéu 1a
5m. Vi vay ong, ba khong thuc hién dugc viée tach thira dugce cho ba Bé C la do
khach quan, khong phai vi pham hop dong.

Nay trudc yéu cau khai kién cua ba Be C thi ong D, ba P (jé)ng y tra coc
1.500.000.000 dong va 60.000.000 dong tién ng lam hé so dat. Tong cong
1.560.000.000 dong va 1ai suat tinh theo quy dinh phép luét, khong dong y phat
coc.

Tai bdn én ddn s so tham so: 28/2020/DS-ST ngay 24 thang 8 nam 2020
cta Toa 4n nhan dan thanh pho T can cir cac Dieu 35, 39, 147, 227,228,271 va
273 Bo luat T6 tung dan su; ap dung cac Piéu 288, 328 Bo luat Dan sy nim
2015; diém d DPiéu 12 'Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban thudng vu Qudc hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy
va sir dung an phi va 1€ phi Toa. Tuyén xu:

Chép nhén toan b yéu cau khoi kién cua ba Pang Thi Bé C ddi véi ong L&
Tan D va ba Tran Thi P.

- Budc ong Lé Tan D va ba Tran Thi P c6 nghia vu lién déi tra cho ba Pang
Thi Bé C va ng Nguyén Binh H 1.500.000.000 dong tién coc, 1.500.000.000
dong tién phat coc va 60.000.000 dong tién ung lam hd so. Tong cong la
3.060.000.000 dong (Ba ty khong trim sau muoi ngan dong).

- Budc ba bang Thi Bé C c6 nghia vu tra cho ba Tran Thi P 01 ban chinh
Gidy chung nhin quyén str dung dat s6 AB024214 do Uy ban nhan déan thi x3 T
(nay 1a thanh ph T) cép cho ba Tran Thi P vao ngay 14/12/2004.

Ngoai ra, Toa an cap so tham con tuyén vé nghia vu cham thi hanh an; chi
phi t6 tung; &n phi; quyén khang cdo; quyén yéu cdu, nghia vu va thoi hiéu thi
hanh an.

Ngay 07/9/2020, ong Lé Tan D 1am don khang céo yéu ciu Toa an cép
phuc tham xur bac yéu cau phat coc cia nguyén don.

Ngway 25/9/2020, Qa Tran Thi P 1am don khang cdo yéu cau Toda an cép
phuc tham x1r bac yéu cau phat coc ctia nguyén don.
Tqi phién toa phiic thim: Ba C khong rat don khai kién; 6ng D, baP giu’

nguyén yéu cau khang cao; cac bén khong thoa thuén duoc voi nhau vé viéc giai
quyét vu 4n va c6 y kién trinh bay nhu sau:

Ba Tran Thi P va 6ng Lé Téan D trinh bay: Quyét dinh 66/2018/QD-UBND
ngay 30/11/2018 cia UBND tinh Long An c6 sau hop dong mua ban dat va thoa
thuan dit coc giira hai bén nén 6ng ba c6 quyén thay ddi kich thude, dién tich
dat chuyén nhuong da duoc thoa thuin ban dau vi vay ba C khong thé cin cur
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vao quyét dinh nay dé cho rang do giam kich thuéc, dién tich khdng du diéu
kién tach thira 13 18i ctia bi don. Hon nita, hop déng chuyén nhuong va dat coc
khong cong chung, chiig thuc nén chua c6 hi¢u lyc rang budc trach nhiém cua
mdi bén. Vi 1y do trén, dé nghi Toa an giai quyét theo quy dinh ctia phap luat.

Ba Pdng Thi Bé C trinh bay: Quyét dinh 66/2018/QD-UBND c6 sau gidy
dit coc nhung viéc bi don dua ra diéu kién chi ban 4m ngang bé ngang 13 sau
khi ¢6 quyét dinh nay lam cho viéc mua ban khong thé thyc hién duoc 1a 13i
hoan toan cua bi don. Dé nghi giit nguyén ban an so tham.

Bai dién Vién kiém sdt nhéan dan tinh Long An phdt biéu y kién:

V& tinh hop 16 cua khang cdo: Pon khang céo 1am trong han lut dinh nén
dugc xem xét theo trinh tu phuc tham.

Vé chép hanh phap luat: Ké tur khi thu 1y vu &n cho dén trude thoi diém Hoi
dong xét xtr nghi an Tham phan, Hoi dong xét xur, Thu ky phién toa da tuan thu
dung nhimg quy dinh ctia BO luat t6 tung dan su, nhitng ngudi tham gia t6 tung
d3 chip hanh dung phép luat.

V& giai quyét yéu cau khang cdo: Gidy dit coc ngay 26/10/2018 hai bén
thoa thuan dat coc 1,5 ty déng dé thuc hién hop déng mua ban dt cung ngay.
Hop déng mua ban dat thoa thuan chuyén nhuogng hét thira 61, dién tich 285m?
nhung khi ba C dit coc thi bi don khong ddng y chuyén nhuong tron thira ma
chi d6ng ¥ chuyén nhugng mot phan thira v6i kich thudc ngang 4m x dai hét dat
la 192m?. Xét bi don da ty ¥ giam dién tich, kich thudc thira dat chuyén nhuong
din dén khong thé giao két duoc hop déng chuyén nhugng cong chimg, viéc
chuyén nhuong khong thanh do khéng du diéu kién dé tach thura, day 1a 16i hoan
toan cua bi don. Hop dong dit coc khong bat budc phai cong chimg, chimg thue
van c6 gia tri rang budc cac bén nén bi don 1a bén ban vi pham thda thuan dit
coc nén phai dén tién coc gap hai l1an 1a 03 ty dong. Ngoai ra, con phai hoan tra
s6 tién Gmg dé lam ho so 14 60 tridu déng nhu an so tham da xtr. B nghi khdng
chap nhén khang cdo cta bi don, giit nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN

Vé thii tuc té tung:

[1] Toa an cip so thim xac dinh thAm quyén Toa an giai quyét, quan hé
phéap luat tranh chap va xét xir c0 mat cac duong su la phu hop vdi quy dinh tai
Dbicu 26, 35, 39, 227 Bo luat to tung dan sy, ban an so tham dam bao thu tuc t6
tung.

[2] Tai phién toa phuc tham, nhitng nguoi dugc Toa an triéu tap co mat day
da, Toa an tién hanh xét xtr theo trinh tu phtic tham 1a phu hgp quy dinh tai Diéu
296 B0 luat t6 tung dan sy.

Vé vigc gidi quyét yéu cau khdng cdo:

[3] Bi don khang céo chi dong y tra tién coc 1,5 ty dong va 60 triéu dong
tién ung de€ 1am ho so.



[4] Xét khang cdo cua 6ng D ba P thiy rang:

[5] Theo Glay dat coc ngay 26/10/2018 thoa thuan bén mua dat coc cho bén
ban 1,5 ty dong dé dam bao cho viéc thuc hién Hop dong mua ban dat clng
ngay 26/10/2018. Hop déng mua ban dat c6 quy dinh nghia vy cta bén bén 13

“tién hanh giao két thurc hién hop dong cong chimng chuyen nhuong quyen SI/t’
dung dat cho bén mua theo ding nhir da thoa thudn tai Diéu I Hop dong nay”
va tai Piéu 1 hop dong thoa thuan chuyén nhuong tron thira dat s 61, dién tich
285m?.

[6] Sau khi nhén tién coc 1,5 ty dong bi don khong dong ¥ chuyén nhugng
tron thira dat ma chi ddng y chuyén nhugng mot phan thira véi kich thude ngang
4m x dai hét dat, dién tich 192m?, s6 tién thanh toan s& dugc tinh trén di¢n tich
thuc té chuyén nhuong. Viéc bi don tu y thay d6i giam kich thudc, dién tich dat
chuyén nhuong din dén khong thé giao két, thuc hién dugc hop doéng chuyén
nhuong cong chimg do khong du diéu kién dé tach thira cho ba C.

[7] Hoi dong xét xir xét thay, viée thoa thuan dit coc nhu trén 13 vira dé
giao két va thuc hién hop dong chuyen nhuong cong chimg, bi don don phuong
thay d6i giam kich thudc, dién tich dat chuyén nhuong 1a khong dung véi thoa
thuan ban dau duogc ghi trong glay dat coc. Do @6 c6 du co sé xac dinh “bén
nhdn ddt coc tir choi viée giao két, thyc hi¢n hop dong thi phdi tra cho bén dat
coc tai san dit coc va mét khodn tién twong dwong gid tri tai san dét coc”
(khoan 2 Piéu 328 Bo luat dan sy), trong truong hop nay ong D ba P phai tra
chobaC 1,5ty dong tién dit coc va mot khoang tién twong duong tién dit coc 1a
1,5 ty dong, tong cong phai tra 3 ty dong.

[8] Toa an cap so thAm budc bi don tra cho nguyén don 3 ty déng va 60
triéu ddng tién ung lam hd so 1a ¢o co so. Bi don khang cao nhung khong cung
cap dugc ching ctr gi méi nén khong duoc chap nhén, can gilt nguyén ban an so
tham nhu v kién phat biéu cua dai dién Vién kiém sat. Bi don dugc mién an phi
phtc tham.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Cian ctr khoan 1 Piéu 308 Bo luat td tung dan sy.

Khong chap nhan khang co ctia 6ng Lé Tan D va ba Tran Thi P.

Gifr nguyén Ban 4n dan sy so tham s6: 28/2020/DS-ST ngay 24 thang 8
nam 2020 cta Toa an nhan dan thanh pho T.

~ Ciin ctr cic Dicu 35, Diéu 39, Dicu 147, Dicu 227, Diéu 228, Bicu 271 va

Dbiéu 273 Bo luat To6 tung dan su.

Ap dung cac Picu 288, 328 Bo luat Dan sy nam 2015; diém d Diéu 12
Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cioa Uy ban thuong vu

Qudc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi
va 1€ phi Toa.



Tuyén xur:

}. Chép nhan ‘toe‘m bd yéu cu khai kién cua ba bang Thi B¢ C ddi véi ong
Lé Tan D va ba Tran Thi P.

- Budc ong Lé Tan D va ba Tran Thi P c6 nghia vu lién d6i tra cho ba Pang
Thi Bé C va 6ng Nguyén Binh H 1.500.000.000 ddng tién coc, 1.500.000.000
déng tién phat coc va 60.000.000 dong tién ung lam hd so. Tong cong 1a
3.060.000.000 dong (Ba ty khong trim sau muoi ngan dong).

K& tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi duoc thi hanh 4n cho dén
khi thi hanh 4n xong, khoan tién trén hang thang bén phai thi hanh an con phai
chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo murc 14i sut quy dinh
khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan sy nam 2015 twong ung véi thoi gian chua thi
hanh an.

- Budc ba bang Thi Bé C c6 nghia vu tra cho ba Tran Thi P 01 ban chinh
Gidy chung nhan quyén sir dung dat s6 AB024214 do Uy ban nhan dan thi xa T
(nay 1a thanh phé T) cap cho ba Tran Thi P vao ngay 14/12/2004.

2. V& chi phi t6 tung:

i Chi phi xem xét, tham dinh tai chd, do dac, diph gia tai san 6.900.000 déng.
Ong D, ba P c6 nghia vu lién ddi chiu 6.000.000 dong (Sau triéu dong).

Do ba Bé C da tam tmg 6 tién trén nén dng D, ba P ¢6 nghia vu lién doi
hoan tra cho ba C s6 tién 6.000.000 dong (Sau triéu dong).

3. Vé an phi: Ong Lé Tan D, ba Tran Thi P dugc mién an phi dan sy S0
tham va an phi dan sy phuc tham theo quy dinh tai diém d Diéu 12 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Qubc hdi hoi
quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1¢ phi
Toa an.

Hoan tra cho ba Pang Thi Bé C sd tién tam tng an phi 1 46.900.000 dong
(Bon muoi sau triéu chin trim ngan dong) theo cac bién lai thu sé 0004015 ngay
28/11/2019 va s6 0004497 ngay 08/6/2020 cua Chi cuc Thi hanh an dan su
thanh phé T, tinh Long An.

4. Trudng hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh &n hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai céac diéu 6, 7 va 9
Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

5. Ban 4n phuc tham ¢6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay tuy@n an./.



Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TANDCC tai Tp. H Chi Minh; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Long An;

- TAND huyén;

- Chi cuc THADS huyén;

- Duong su;

- Luu hd so vu an.

Tran Tan Quoc





