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QUANN, Doc 1ap — Tw do — Hanh phiic
THANH PHO C

Ban 4n s0: 96/2021/DS-ST
Ngay 21-6-2021
“V/v tranh chdp hop dong chuyén
nhirong quyén sir dung dat”.

NHAN DANH
NUGOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN N, THANH PHO C

- Thanh phdn Héi dong xét xik so tham goém co:

Thdm phdn — Chii toa phién toa: Ong Nguyén Hong Quan

Cdc Hoi tham nhén dén: 1. Ong Nguyén Tan Triéu

2. Ba B4 Thi Lé Hang

- Pai dién Vién Kiém Sat nhdn déin quan N, thanh phé C: Ba Nguyén Thi
Thuy Ngan — Kiém sat vién.

- Thur ky phién toa: Ba Tran Thai Minh Ngoc — Thu ky Toa an nhan dan quéan
Ninh Kiéu, thanh pho C.

Ngay 21 thang 6 nam 2021 tai tru s& Toa an nhan dan quan N, thanh phd C xét
xtr so tham cong khai vu an dan sy thu 1y s6 366/2019/TLST-DS ngay 16 thang 12
nam 2019 ve “Tranh chdp hop dong chuyén nhuong quyén sw dung ddt” theo Quyét
dinh dua vu 4n ra xét xtr s6 391/2021/QDBXXST-DS ngay 26 thang 5 nam 2021, gilta
cac duong su:

Nguyén don: Ong Tran Thanh T, sinh ndm 1969. C6 mit

Noi cu tra: 143B/3, Khu vuc 5, phuong A, quan N, thanh phé C.

Bi don: + Ba Tran Thi My K (Tran Thi My H), sinh nam 1953.

+ Ong Pinh Tuan K1, sinh nim 1956
Noi cu tri: 162D/4. Khu vyc 5, phuong A, quan N, thanh phé C.

Nguwoi ké thira quyén va nghia vu t6 tung ciia ong KI:
1. Ba Tran Thi My K (Tran Thi My H), sinh nam 1953
Ba Dinh T6 N, sinh ndm 1978

Ong Pinh Ba D, sinh nim 1981

Ong Pinh B4 Th, sinh nim 1982

Ong Pinh B4 T1, sinh nim 1982

Ba Dinh Thi T6 Tr, sinh nam 1987

AR bl N



Cung cu tra: 162D/4. Khu vuc 5, phuong A, quan N, thanh phd C.

Newoi dai dién theo iy quvén cia K. ba N. éng D. éng Th. éng T1. ba Tr: Ong
Tran Van D, sinh nam 1994. C6 mat

Dia chi: 80 Ng, phuong A, quian N, thanh phd C (Gidy uy quyén ngay
04/3/2021 va Giay uy quyén ngay 14/5/2021).

NOI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién ngay 13/8/2019, neuyén don Tran Thanh T trinh bay:

Vao ngay 10/5/2018, ong cd ky hop dong mua phan dat dién tlch 155 m*
(8 44m x 18.86m) tai Khu vyc 7, phuong An, quan N (thu:a 217, to ban d6 so 87, loa1
dat CLN theo Gidy chung nhan quyen su dung dat s BA 106458, sd vao sb
CHO00107, do UBND quan N cap ngay 27/01/2010 do ong V& Qubc Gia dimg tén,
duoc chinh 1y sang tén ong Dinh Tuan K1 ngay 24/01/2013).

Hai bén c6 lam hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat voi gid
540.000.000 dong. Nguoi ban 1a ong Pinh Tuan K1 va vo 1a Tran Thi My K (tén
thuong dung 1a Tran Thi My H). Ong di dit coc 30.000.000 dong vao ngay
10/5/2018 va hen 20 ngay s& thanh toan dut diém phan con lai, sau d6 vo chdong ba K
nhan thém tién coc 1a 30.000.000 dong. Ong c6 ndéi “con dang lo di so tzén
480.000.000 dong con lai dé giao cho Co tra Ngan hang dé cé giai chap ldy gidy
chitng nhdn quyén sir dung ddt dé chuyén nhwong cho con” va ba K dong ¥.

Ong da 10 du tién va kéu 0 chdng ba K dén nhan tién tra cho Ngan hang, giai
chap lay lai gidy ching nhan quyén st dung dat dé chuyén nhuong cho 6ng, nhung
vo chong ba K tra 16i 12 khong ban, vi ong khong mua nén mat tién coc.

Qua trinh bay trén cho thay, ba K va 6ng K1 da khong thuc hién nghla vu
chuyen nhuong quyén st dung dat cho 6 ong, vi khong stir dung ho tén trén giay to l1a
Tran Thi My K ma lai dung ho tén 1a Tran Thi My H, tu do khong thyc hién hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat da duogc ky két, gay thiét hai cho 6ng.

Nay yéu cau Tda an giai quyét:

1/ Budc 6ng K1, ba K tiép tuc chuyén nhuong cho ong phan dat dién tich 155
m? (8.44m x 18.86m) tai Khu vyuc 7, phuong A, quan N (thtra 217, t& ban do so 87,
loai dat CLN theo Gidy chung nhan quyén st dung dat s6 BA 106458, s0 vao so
CHO00107, do UBND quan N cap ngay 27/01/2010 do 6ng VS Qudc G ding tén, dugc
chinh ly sang tén 6ng Dinh Tuan K1 ngay 24/01/2013.

2/ Néu khong chuyén nhuong, thi 6ng K1, ba K phai hoan tra ong sb tién
60.000.000 dong da nhan. Pong thoi boi thuong cho 6ng s6 tien 60.000.000 dong.

Theo bdn tir khai ngdy 01/12/2020, nguoi dai dién cho bi don - 6ng Trdn Vin
Dan trinh bay:

Do can tién dé diéu tri bénh cho 6ng Dinh Tudn K1, nén vao ngay 10/5/2018
vo chong ong K1, ba K co6 thoa thuan véi ong Tran Thanh T dé chuyén nhuong phan
dat tai thtra 217, t0 ban do so6 87 toa lai tai Khu vuc 7, phuong A, quan N, dién tich




155 m? voi gia 540.000.000 dong.

Sau khi théng nhat vé thoi han ky két hop dong, hai bén tién hanh ky hop dong
dit coc (miu gidy hop déng mua ban dat do nguyén don c6 sin) dé ghi nhin nguyén
don dit coc cho bi don sb tién 30.000.000 déng. S4 tién con lai thanh toan trong thoi
han 20 ngay, khi hai bén ky hop dong chuyén nhugng tai Van phong cong chimg. Tai
hop déng dit coc hai bén cam két, néu khong mua s& mét coc, khong ban s¢€ dén gép
doi.

Khi hét thoi han 20 ngay, bi don yéu cau nguyén don dén Vin phong cong
ching dé ky hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat va thanh toan day du sd
tién con lai nhu da ky tai hop dong dit coc, thi nguyén don néu 1y do chua gom du
tién va dua thém cho bi don sb tién 30.000.000 déng, ghi nhan thanh sb tién dic coc
theo hop ddng dit coc; vi nguyén don thira biét trong khoang thoi gian ndy bi don
dang rat cén tién dé diéu tri bénh cho ong K1, khong thé chd doi vo thdi han va vi bi
don nghi s6 tién dat coc ciing du trang trai ch1 phi diéu tri bénh cho 6ng K1 trong
khoang thoi gian ngan Nén théng nhat cho nguyén don gia han thoi han ky két hop
ddng thém 20 ngay dé nguyén don gom du tién, thi ky hop ddng chuyén nhuong tai
Vian phong cong ching.

Tuy nhién, mot lan nita khi dén han nguyén don khong c6 dong thai gi, mac du
bi don nhiéu lan lién hé yéu cau nguyén don tiép tuc thuc hién hop doéng, nhung
khong dat hi¢u qua.

Vi phai can tién diéu tri bénh cho 6ng K1 va khong thé cho doi mot cach vo
thoi han khi nguyén don c6 tinh 1an tranh va khong thyuc hién ding giao két chuyén
nhuong quyén su dung dat nhu d3 thoa thuan, nén bi don da chuyén nhuong toan bd
thira dat nay cho ba Bui Thi Cam E theo hop ddng chuyén nhuong sb 10037, quyén
s 01/2018/TP/CC-SCC/HPGD ngay 28/6/2018 duoc cong chimg tai Vin phong
cong ching Nguyén Thanh P1.

Sau su viéc chuyén nhugng hoan thanh, bi don ciing da giao quyén sir dung dat
cho ba Bui Thi Cam E, nhu’ng nguyén don & gan cung xém véi bi don ciing khong co
y kién ngan can hay tranh chap gl véi viée bi don ky hop déng chuyén nhuong quyén
str dung dat voi ba Bui Thi Cam E.

Pén nay khi ong K1 chét, thi nguyén don lai khoi kién cho rang bi don vi pham
hop dong 1a khong dung, vi nguo1 vi pham Ia chinh nguyén don. Du b1 don da thong
cam cho gia han mot 1an, nén khong c6 co sé doi lai tién coc ciing nhu phat coc theo
don khéi kién.

Tur nhiing nd1 dung trén, yéu cau Toa an xem xét gidi quyéet nhu sau:

Vé t6 tung: Thi nhét xac dinh quan hé phap luat 1a “Tranh chap hop dong dit
coc chuyen nhuong quyen stt dung dat”, hoan toan khong phai 1a “Tranh chap hop
dong chuyen nhuong quyén st dung dat , vi cac bén chua tlen hanh ky két hop dong
chuyen nhuong tai Van phong cong chu’ng va hop dong mau in sin ciing ghi 1 14 s6
tién dit coc khong phai tién chuyén nhuong.

Thir hai, sau khi 6ng K1 chét, viéc ké thira quyén va nghia vu t6 tung cia 6ng
K1 dé nghi Toa an gidi quyét theo quy dinh phap luat.



Vé noi dung: Bac toan bo yéu cau khoi kién ciia nguyén don, vi di khong giir
ding cam két theo thoa thuan nén mat coc theo quy dinh phép luat.

Tai phién toa, nguyén don giit yéu cau khoi kién budc bi don hoan tra
60.000.000 dong tién coc, rut lai yéu cau budc b1 don tiép tuc chuyén nhuong phan
dat dién tich 155 m? va rat lai yéu cau budc bi don boi thudng so tién 60.000.000
dong.

Y kién phia bi don: khong dong ¥ hoan tra s tién coc 60.000.000 dong cho
nguyén don, vi nguyén don vi pham hop dong.

Y kién cta Kiém sét vién, viéc tuan theo phap luat cua Tham phan va Hoi df’)ng
xét xir thuc hién dung quy dinh. Tuy nhién, toa 4n xac dinh quan hé tranh chap hop
ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat 1a chwa chinh xac, dé nghi xac dinh lai 1a
tranh chap hop dong dit coc.

Vé ndi dung, bi don thtra nhan c¢6 nhan 60.000.000 déng tién coc clia nguyén
don, nén day 1a chimg ctr khong phai ching minh. Bi don cho riang c6 gia han cho
nguyén don lan 02, nhung khong c6 gi ching minh cho van dé nay va nguyén don
cling khong thira nhan. Nguoc lai nguyén don khing dinh, c6 yéu cau bi don dén
Ngan hang giai chip ldy gidy ching nhin dé ra Phong cong chimg ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat, nhung bi don khong ddng y. Do d6, xac dinh 15i
thudc vé hai bén, dé nghi chdp nhan mot phan yéu cau khoi kién cta nguyén don,
budc bi don hoan tra cho nguyén don 60.000.000 déng. Nguyén don rit lai yéu cu
budc bi don tiép tuc thuc hién hop déng va boi thuong 60.000.000 déng nén dinh chi
dbi vai 02 yéu cau nay.

NHAN PINH CUA TOA AN :

Sau khi nghién ctru céc tai li€u, chung ctt co6 trong hd so vu 4n d3 dugc xem xét
cong khai tai phién toa, can cir két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan
dinh:

[1]. Vé tham quyén gidi quyét, quan hé phdp ludt tranh chép:

Bi don cu tra tai quan N, thanh phd C nén thudc tham quyén giai quyét cua
Toa an nhan dan quan N theo quy dinh tai di€ém a khodn 1 Diéu 35, diém a khoén 1
bicu 39 B9 luat t6 tung dan sy nam 2015.

Theo thong bao thu 1y s6 366 ngay 16/ 12/2019 Toa an nhan dan quan N xac
dinh tranh chép hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dit 13 chua chinh xac, nén

xac dinh lai la tranh chap hop dong dit coc theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 B luat
t6 tung dan sy nam 2015.

[2]. Vé t6 tung: Ong Pinh Tuan K1 chét ngay 14/10/2019 (theo Trich luc khai
tor cua UBND phuong An Binh s6 584/TLKT-BS ngay 18/10/2019), nén x4c dinh
nhirng nguoi thira ké quyén nghia vu to tung cuia 6ng K1 1a ba Tran Th1 My K (Tran
Thi My H), Binh T6 N, Dinh Ba D, Binh B4 Th, Pinh B4 T1 va DBinh Thi T6 Tr.

[3]. Vé néi dung tranh chap:

a/ Poi véi hop dong mua ban dat ngay 10/5/2018 (hop dong ddt coc):



Vao ngay 10/5/2018, 6ng Pinh Tudn K1 (Bén A) va 6ng Tran Thanh T (Bén B)
ky két hop dong v6i muc dich 1a chuyén nhugng phan dat vuon dién tich 155 m?,
thira 217, to ban do sé 87 tai Khu vuc 7, phuong A, quan N, thanh phd C voi gia
540.000.000 ddng.

V& hinh thirc, Hop ddng nay chua dugc cong chimg hodc chimg thuc nén chua
dam bao vé mat hinh thirc theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 119 B6 luat dan sy nim
2015, nén giao dich chua du diéu kién thuc hién theo quy dinh tai Diéu 117 B6 luit
dan sy nam 2015.

Vé noi dung, ngay sau khi ky hop dong Bén B da dit coc cho Bén A s tién
30.000.000 dong, sau do ticp tuc giao thém cho Bén A 30.000.000 dong (t6ng cong
60.000.000 dong). Tai Biéu 3 cua Hop dong quy dinh:

Bén A ¢6 trach nhi¢m ban giao d4t cho Bén B khi nhan du tién.

Bén B c6 trach nhiém thanh toan tién cho Bén A theo dang theo hop dong. Tuc
1a sau 20 ngay ké tir ngay ky hop dong (ngay 10/5/2018), néu Bén B khong mua dat
s& mat coc, Bén A khong ban dat s& dén gap doi.

Nguyén don Ong T trinh bay, 6ng da 10 du tién va yéu cau bi don dén Ngan
hang giai chap liy lai gidy ching nhan quyen sir dung dat dé ra Vian phong cong
chtng ky chuyén nhugng quyén sir dung dat, nhung bi don tir chdi, né tranh.

Nguoc lai, theo phia bi don khai, nguyén don di vi pham hop dong va bi don
¢ gia han cho nguyén don lan hai dé giao tién nhung nguyén don ciing khong thuc
hién. Tuy nhién, 101 khai trén cua bi don 1a khong c6 can ctr, vi khong co gidy to gi
chtrng minh cho van dé nay; hon nita nguyén don pht nhan 15i khai cta phia bi don.

Do do, xac dlnh bi don d4 nhan 60.000.000 dong tién coc cua nguyen don va
nguyén dO'n yéu cau bi don (cu thé 1a ba K) ra Ngan hang giao tién giai chip ng Ngan
hang lay glay chiang nhan vé ky hop dong chuyén nhuong, nhung bi don tir chdi sau
d6 ban dat cho ngudi khac (chuyén nhuong cho ba Bui Thi Cam E vao ngay
28/6/2018) 1a vi pham thoa thuan. Pa phan 13i thudc vé bi don, lam cho hop dong
khong thuc hién duoc (bi vo hiéu) theo quy dinh tai Diéu 122, Biéu 123 B luat dan
su nam 2015.

b/ Veé so tién coc:

Theo huéng din tai muc 1 Phan I Nghi quyet 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 ctia Hoi ddong tham phan Tda an nhan dén t6i cao va quy dinh tai khoan 2
Piéu 328 Bo luat dan sy nam 2015, x4c dinh bi don 1a nguoi cé 16i, vi pham hop
ddng. L& ra, phai bdi thudng cho nguyén don gip d6i sd tién coc da nhan (nhu da
giao két tai Diéu 3 ctia Hop dong).

Tuy nhién, tai tda nguyén don rat lai yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong va
khong bugc bi don bdi thuong tién coc, ma chi yéu cau tra tién coc 60.000.000 dong

nén khong dat van dé phat coc (bdi thuong) de xem xét giai quyét. Can s Diéu 244
B luat t6 tung dan su ndm 2015 dinh chi yéu cau nay.

¢/ Vé hdu qud phdp Iy: Can ctt Diéu 131 B luat dan sy nam 2015.



Bi don c6 trach nhiém hoan tra cho nguyén don s tién coc 60.000.000 dong.

Ké tur ngay nguyén don c6 don yéu cau thi hanh 4n ma bi don cham tra tién thi
phai tra 13i d6i véi sb tién cham tra twong Gng véi thoi gian cham tra theo quy dinh
tai Diéu 357 cta B luat dan sy nim 2015.

[3]. Vé an phi ddn sw so tham: Can ct Diéu 147 ctia Bo luat T tung dan su
nam 2015 va Nghi quyét s6: 326/2016/UBTVQH14 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi
ngay 30/12/2016 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an
phi va 1¢ phi Toa an.

Bi don chiu theo quy dinh.

[4]. Vé tam vmg dn phi: Nguyén don duoc nhén lai 3.300.000 dong (theo Bién
lai thu s6 001798 ngay 19/9/2019).

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can ci: khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
bicu 244 Bo luat to tung dan su ndm 2015;

Khoan 2 Piéu 119, Piéu 117, Pieu 122, Piéu 123, Dicu 131, khoan 2 Diéu
328, Piéu 357 Bo luat dan sy nam 2015; muc 1 Phan I Nghj quyet
01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cua Hoi dong tham phan Toa an nhan déan toi
cao.

Tuyén xir: + Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Tuyén bd Hop ddng mua ban dat (hop dong dit coc) ngay 10/5/2018 duoc ky
két gitta dng Pinh Tuan K1 va 6ng Tran Thanh T v6 hiéu.

Budc phia bi don c6 trach nhiém hoan tra cho nguyén don sb tién coc
60.000.000 dong.

Ké tur ngay nguyén don c6 don yéu cau thi hanh 4n ma bj don chim tra tién thi
phai tra 13i d6i véi s6 tién cham tra twong (mg véi thoi gian cham tra.

+ Pinh chi d6i v6i yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong va yéu cau budc bi don
boi1 thuong tién coc 60.000.000 dong.

Vé dn phi dan su so tham: Can ct Piéu 147 ctiia Bo luat T6 tung dan sy nam

2015; Nghi quyét so: 326/2016/UBTVQH14 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi ngay
30/12/2016 quy dinh v€ muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va st dung 4n phi va
1€ phi Toa an.

Bi don phai ndp 3.000.000 dong.

Vé tam ung dn phi: Can cu Diéu 144 cua Bo luat T6 tung dan sy nam 2015.

Nguyén don duoc nhan lai 3.300.000 déng (theo Bién lai thu s6 001798 ngay
19/9/2019).




Vé quyén khdng cdo: Cac duong su duoc quyén khang cao ban an nay trong
thoi han 15 ngay ke tir ngay tuyén an.

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 su, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tw nguyén thi hanh an hoic
bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dén sy;
thot hi¢éu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh an dan
su.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- Cdc dwong su; THAM PHAN-CHU TOA PHIEN TOA
- Toa an nhan dan Tp. C;
- Vién kiém sdt nhéan dén T p. C;
- Vién kiém sdt nhéin dan Q. N;
- Chi cuc Thi hanh an ddn sy Q. N;
- Luu hé so (15).
Nguyén Hong Quan



