TOA AN NHAN DAN QUAN2  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Péc 1ap — Tu do — Hanh phuc

Ban 4n s6: 07/2020/DS-ST
Ngay: 28/4/2020

V/v tranh chép hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN 2 - THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdam phén - Chu toa phién toa: Ba Tran Thi Minh Yén

Cac Hoi tham nhan dan.

1. Ba Vi Thi Ta

2. Ba Vo Thi Gai

- Thw ky phién toa: (t)ng‘ Phan Trong Tuong - Thu Ky Toa an cua Toa an
nhan dan Quan 2, Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vién kiém sat nhin din Qudn 2, Thanh pho H6 Chi Minh
tham gia phién toa: Ba Poan Thi Thao — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 20 va 28 thang 04 nam 2020 tai phong xur an Toa an nhan
dan Quan 2, Thanh phd HO Chi Minh xét xir so tham cong khai vu 4n thy 1y s6
115/2019/TLST-DS ngay 02/05/2019 vé : “Tranh chap hop dong chuyén nhugng
quyén st dung dat” theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr s6 17/2020/QDXXST-
DS ngay 05 thang 3 nim 2020, Quyét dinh hoan phién toa sd 16/2020/QDST-
HPT ngay 31/3/2020 gitta:

Nguyén don:

1. Ba Bui Thi D, sinh ndm 1977 (c6 mat).

Pia chi: dudng A, Phuong B, quan C, Thanh phé H6 Chi Minh.

2. Ong Lé Trong Tr, sinh ndm 1985 (c6 mit).

Pia chi: Puong D, phuong E, Quan F, Thanh phd H6 Chi Minh.

Bidon:

1. Ba Pham Thi U, sinh nam 1947.

2. Ong Nguyén Thanh T, sinh nim 19609.

Pia chi: duong G, phuong H, Quan |, Thanh phd HO Chi Minh.

Nguoi dai dién theo ty quyén ciia ba U, 6ng T: Ba Nguyén Thuy Tr, sinh
niam 1983; 6ng Nguyén Thanh V, sinh nim 1974 (c6 mat).

Nguwoi c6 quyén lgi nghia vu lién quan:
1. Ba Nguyén Thi Khanh L, sinh nam 1987 (xin ving mat).
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Pia chi: Puong J, phuong K, Quan L, Thanh phé H6 Chi Minh.

2. Ong Nguyén Xuan D, sinh nam 1965 (xin vang mat).

Pia chi: dudng M, Phuong N, quan O, Thanh phd Ho Chi Minh.

3. Ba Tran Thij Tu, sinh nam 1977.

Pia chi: dudng G, phudng H, Quan |, Thanh phé HS Chi Minh.

Nguoi dai dién theo Gy quyén ctua ba Tu: Ba Nguyén Thuy Tr, 6ng
Nguyén Thanh V.

Nguwoi lam chirng: Ong Nguyén Xuan D1, sinh nam 1978 (xin vang mat).
Dia chi: duong P, phuong Q, Quan R, Thanh pho H6 Chi Minh.

C)ng Tr, ba b, ba Tr, 6ng V c6 mat tai phién toa. Ba L, 6ng B, 6ng D1 xin
vang madt tai phién toa.

NOI DUNG VU AN:

Tai Pon khoi kién ngay 02/5/2019, ban ty khai, Bién ban mé phién hop
kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai chimg ctr va hoa giai thi nguyén don
6ng Lé Trong Tr va ba Bui Thi B trinh bay: Cubi nam 2017, chung t6i cliing ba
Pham Thi U va 6ng Nguyén Thanh T thoa thuan va thong nhét viéc chuyén
nhuong bat dong san c¢6 Gidy chimg nhan QSDD, QSHNO va TSGLVD s
CExxxx35 va s CExxxx36 cung duoc cip ngay 03/4/2017, véi dién tich 340m?
thd cu + 88,7m” 10 gidi séng + 50m’ 1am dudng, thudc thira dit sb 523, to ban
d6 s6 55, phuong H, Quan I, Thanh phd H6 Chi Minh va gia tri thoa thuan
chuyén nhuong 13 12,6 ty dong (Muwoi hai ty sdu trdm triéu dong chan). Do chua
hoan thanh va trong khi cho hoan thi¢én thu tyc tach thira va xin chuyén ddi muc
dich st dung dbi v6i dién tich dat vuon nén ngay 06/11/2017, chung toi gdm
Bui Thi b va Lé Trong Tr (goi tit 13 bén mua) ctng ba Pham Thi U va dng
Nguyén Thanh T (goi tit 1a bén ban) cung ky va thue hién Hop dong dit coc vé
viéc chuyén nhuong bat dong san néu trén tai Cong ty TNHH DV bat dong san
VX trude sy chimg kién ciia 6ng Giam déc Cong ty Nguyén Xuan D1 véi noi
dung hai bén théng nhat thoa thuan: Bén mua dit coc 2 ty dong (Hai #y dong)
ngay tai thoi diém ky hop dong dit coc trude su chimg kién ciia dai dién Cong
ty Bat dong san VX. S4 tién con lai 10,6 ty ddng (Muwoi 1y sdu tram triéu dong)
s& thanh toan dirt diém ngay khi hai bén tién hanh thu tuc cong chimg vé viéc

mua ban bat dong san néu trén. Sau d6 bén mua di thanh toan tiép trong cac



ngay 04/01/2018 sb tién 1 ty déng (Mot ty dong), ngay 03/7/2018 sb tién
800.000.000 ddng (Tam tram triéu dong), ngay 23/7/2018 sb tién 1,2 ty dong
(Mot ty hai trdam triéu dong), ngay 18/3/2019 sb tién 2 ty (Hai 1 dong), tong cong
d3 thanh toan 5 ty dong (Nam 1y dong) cong voi 02 ty dong (Hai ty dong) da dat
coc, 1a 7 ty ddng (Bdy ty dong). Bén béan 1a ba Pham Thi U di ky nhédn cta bén
mua 1a ba Bui Thi D téng cong 1a 7 ty dong (Bdy ty dong) gbm ca tién dat coc.
Pén nay, bén mua dé nghi thanh toan ndt s tién con lai va bén ban tiép tuc thuc
hién hop dong trén dé hai bén lam Hop dong chuyén nhuong bat dong san trén tai
phong cong chung, nhung bén ban khong dong v va yéu cau chdm dit hop dong
trén ma khong co6 1y do chinh dang.

Nhu vdy, bén ban di don phuong cham dit hop dong dit coc dé khong
lam Hop dong chuyén nhuong nhu d3 thoéa thuan giita hai bén, nén da vi pham
hop ddng gay thiét hai nghiém trong cho ching toi.

Do d6, bang don khoi kién nay, chung toi kinh dé nghi Quy Toa giai quyét
tranh chap Hop ddng giita hai bén dé yéu cau bén ban 1a ba Pham Thi U va 6ng
Nguyén Thanh T phai tiép tuc thyc hién hgp dong trén theo quy dinh cta phap
luat.

Bi don co ba P2 (nay la ong V, ba Tr) dai dién trinh bay: Ngay
06/12/2017, ba Pham Thi U — dng Nguyén Thanh T ky két Hop dong dat coc véi
6ng Lé Trong Tr va ba Bui Thi D, thoa thuan vé viéc chuyén nhuong mot phan
thira dat 523, to ban d6 55 voi dién tich (340 m” tho cu + 88,7 m* 16 gidi song +
55 m” 1am dwong) tam tinh, khong c6 don gid, tong tién 12,6 ty dong (Muwoi hai
1y sdu tram triéu dong), duéi sy lam chimg cua ong Nguyén Xuan D1.

Tir ngay giao két Hop dong dit coc dén trudc ngay 14/3/2019, bi don
lién tuc nhic nhd, ddc thic bén mua 1a nguyén don nhanh chéng hoan tat cac
thu tuc can thiét nhu da thoa thuin ban dau dé sém tién hanh viéc chuyén
nhugng nham dam bao dung ¥ chi va théa thuan di duoc giao két giita cac bén.
Tuy nhién, bi don ciing chi nhin duoc nhitng 101 htra hen ma khong c6 két qua

tor phia nguyén don.



14/3/2019, bi don chi dong yéu cau ba Nguyén Thuy Tr (dai dién theo ty
quyén cta bi don) cing véi nguyén don 1a ba B dén Chi nhanh van phong dang
ky dat dai Quan 2 (CNVPPKDPD) dé hoi 15 tinh trang hd so tach thira. Ong H —
can bo CNVPPDKDD di hen lich 1am viéc truc tiép voi Giam Déc CNVPPKDD
vao 9 gio sang 15/3/2019.

15/3/2019, bi don cung véi dai dién Gy quyén cua bi don (Ba Nguyén
Thay Tr va éng Nguyén Thanh V) di truc tiép 1am viéc voi 6ng Ph — Giam Déc
CNVPBKDBD theo lich hen, nguyén don vang mit.

05/4/2019, cac bén bao gém: bi don, dai dién Gy quyén cta bi don (Ba
Nguyén Thuy Tr va 6ng Nguyén Thanh V), 6ng Lé Trong Tr, ng Nguyén Xuan
P1, ba Bui Thi B di c6 budi 1am viée tryc tiép tai nha ba Pham Thi U (dudng G,
phuong H, Quan |, Thanh phd HO Chi Minh). Tai budi lam viéc, cac bén da xéac
dinh d6i tuong ctia Hop dong 1a khong co, khong thé thyc hién duge vi dién tich
trong phan ddi tugng khong dung véi tinh trang tai thoi diém giao két. Sau d6
cac bén di thong nhat chim dut Hop dong dit coc va cing nhau xac dinh, thiét
lap lai thoa thuin méi véi cac diéu kién dé tiép tuc thuc hién viéc chuyén
nhuong theo y chi muén chuyén nhuong cia bi don va mudn mua cta nguyén
don.

27/4/2019 (9h48’), nguyén don (ba Bui Thi P) di bat ngd cung véi mot
nhoém thanh nién la mat ap vao chd & ctia bi don tai dia chi duong G, phuong H,
Quan |, Thanh phd H6 Chi Minh véi cac hanh vi gy réi, ddp pha cira cong, leo
rao tréo tudng vao bén trong xit son, cdm coc 1én mai nha, gidng bang ron vai
ndi dung khong dung sy that “ DPAT TRANH CHAP, CHO TOA AN GIAI
QUYET”.

02/5/2019, ba D cting 03 thanh nién ngang nhién xam nhap vao chd & bi
don l1an 2, dap pha cira cong va xit son khap tuong, gay ap luc tinh than dén gia
dinh bi don (trong d6 bao gdm ngudi gia va tré em).

03/5/2019, ba P cung 02 thanh nién xam nhap vao chd & cua bi don 1an 3

v6i hanh dong xit son khap tuong.



04/5/2019, ba P cing mot mot sé ngudi tiép tuc dén dia chi néu trén giy
roi, boi nho danh du, si nhuc gia dinh trudc cac khach moi c6 mit tai dam gid, de
doa cit gan... Mac du bi don da c6 thué 04 vé si dé bao vé dam tiée cling nhu cé
su can thiép ctia cong an phudng nhung van khong cai thién dugce tinh hinh.

09/05/2019, Ba b da ty day cira cong vao nha bi don (luc 10:05:50), sau d6
dua mot ngudi dan éng 4o soc caro do di cing, ngang nhién di thiang vao bén
trong can nha bi don dang sinh hoat va ty do di lai trén ph?m dat gia dinh bi don
(10h09” & 10:13:33). Mot Iuc sau nguoi dan ong do da quay trd lai cung vaoi 02
nguoi dan 6ng la mat mac déng phuc mau xanh mang balo, mung mén, dd dac ca
nhan di thang vao trong nha va yéu cau ho ¢ lai dé chiém gitr 24/24 cai phan dat
thudc tai san gia dinh bi don. Ba P luén miéng thach thic, cdm chi nham tudc
doat quyén dinh doat trén chinh tai san ma gia dinh Ba U dang s& hitu hop phap.
Ba P con de doa cat gan nguoi nha bi don (ghi hinh lac 10:19:19). Ba P yéu cau
ngudi thanh nién di cing tiép tuc xit son 1én tudng (ghi hinh lac 10h22”). Hai can
bd cong an phuong H, Quan | xudng hién truong (10:47:32) moi cac ddi tuong
noi trén vé co quan Cong an 1am viéc (10h50°).

Ngay 10/5/2019, ba P lai yéu cau nhitng ngudi la mit kia tiép tuc vao rinh
rap, canh giit nha ba U hang ngay, hang gio (ghi hinh 7:56:40 / 7:52:19 / 9:57:37
/ 11:24:00 / 12:49:15) ... dé cb tinh gy ép luc, uy hiép, de doa ca gia dinh Ba U
mic du di co “Quyét dinh 4p dung bién phap bao vé vé viéc cdm dich chuyén vé
tai san dang tranh chap” ngay 03/5/2019 cua Tda an nhan dan Quan 2 (4n cb
hi¢u luc phap luat).

Y kién: Hop déng dat coc bi vo hi¢u. Ly do Hop déng dat coc b1 vo hiéu

Theo Hop dong (trang 1), tai phan “Ddi Tugng Chuyén Nhuong” ctia Hop
ddng, c6 thoa thuan Bat dong san chuyén nhugng trong Hop dong 1a Dat duoc
xéac dinh tai thira dat s6 523, to ban d6 sé 55-Phuong H, Quan |, Thanh phd Ho
Chi Minh véi dién tich 1a 340m® thd cu + 88,7m 16 gidi song + 55m 1am dudng
theo Gidy chirng nhan QSDD, QSHNO va TSGLVD CExxxx35 va CExxxx36.

Tuy nhién, tai thoi diém giao két Hop dong trén, Gidy ching nhan QSDD,
QSHNO va TSGLVD theo t& CExxxx35 va CExxxx36 c6 dién tich 305,8 m® dat
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& (bao gdm 109.1m* dat & da chuyén nhugng cho ong Lé Trong Tr (mot trong hai
nguyén don) thay vi 340m” thd cu + 88,7m? 16 gi6i song + 55m” 1am dudng.

Nhu vay tai thoi diém giao két Hop dong dit coc nay va cho ca sau nay
khong co thira dat s6 523, to ban do s6 55 - phuong H, Quén |, Thanh phd HO Chi
Minh véi dién tich 1a 340m? thé cu + 88,7m’ 16 gi6i séng + 55m?, hay ndi cach
khac 1a dbi twong ctia Hop ddng khong thé thyuc hién duoc. Theo Diéu 408, Bo
luat dan sy 2015 (BLDS 2015) thi truong hop ngay tai thoi diém giao két
(06/12/2017), c6 dbi twong khong thé thyc hién thi Hop dong bi vo hiéu.

Tai thoi diém giao két Hop dong, nguyén don di biét d6i twong khong thé
thuc hién dugce thong qua viéc da xem, da biét ndi dung Giéy chirng nhan Quyén
st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gin lién véi dat (Gidy
CNQSDD) CExxxx35 va Gidy CNQSDDP CExxxx36; dong thoi hai Gidy
CNQSDBD di duoc dé cap ngay phan dau, trang 2 ciia Hop dong.

Hau qua phap 1y khi Hop dong dit coc bi vo hiéu.

Theo quy dinh tai Piéu 131.1, BLDS 2015 khi giao dich dan sy vo hi¢u
khong lam phat sinh, thay d6i, cham dut quyén, nghia vu dan sy cta cac bén ké
tir thoi diém giao dich dugc xac 1dp va theo Piéu 131.2, BLDS 2015, cac bén
khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi d nhan khi giao
dich dan su vo hiéu.

Bén don phuong cham dut thoa thudn 1a nguyén don.

Dua theo thong tin dugc cung cép tai phﬁn [ vé Tém tat dién bién sy viéc,
bi don khong dong ¥ voi ¥ kién ctia nguyén don khi nguyén don cho ring bi don
d3 khong dong ¥ tiép tuc thyc hién Hop dong va yéu cau cham dut Hop dong
trén ma khong c6 1y do chinh dang.

Tai phén nay, bi don nhan manh lai mét 1an nita réng bi don hoan toan,
tuyét d6i co thién chi va sin sang cung vé&i nguyén don giao két Hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat theo thoa thudn méi va dién tich s& xac nhan
lai sau khi hoan thanh viéc tach thira vi hai bén déu déng y va thura nhan ddi
tugng hop dong khong thé thuc hién dugc va cham duat Hop dong dit coc. Hai

bén ciing da nhat tri thuc hién theo thoa thuan méi. Va trong khoang thoi gian
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d6, bi don ciling khang dinh v&i nguyén don rang, bi don chi thuc hién giao dich
chuyén nhuong quyén sir dung dat cho nguyén don.

Tuy nhién, nguyén don d3 don phuwong chdm dut théa thudn méi ndy.
Nguyén don da vi pham thoa thuén ctia hai bén trong sy bang hoang ctia bi don;
nguyén don da ngang nhién xem thuong quy dinh cta phap luat khi cung véi
mot sd ngudi dén quiy réi, xdm pham bat hop phap chd ¢ cua bi don — xam
pham dén quyén ma Hién Phép cta nudc Cong hoa xi hoi chii nghia Viét Nam
xem 13 quyén bat kha xam pham (Piéu 22, Hién phap 2013), nguyén don da ndp
don khoi kién yéu cau tiép tuc thuc hién Hop dong mic du nguyén don biét rat
13, hiéu rét rd rang ddi tuong ctia Hop ddng khong thé thyuc hién duogc (46 1a 1y
do c6 su thdéa thuan moi cia hai bén) va hai bén da thoa thuan lai nhitng nd1
dung méi vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Vi vay, viéc don phuong chdm dit thoa thuin méi ciing nhu tién téi giao
két Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat sau khi tach thia 13 xuét phat
tor nguyén don chir khong phai tir bi don.

Bi don khong tiép tuc thuc hién Hop dong.

Nhu da phan tich tai myc I1.1, Hop déng dat coc da ky gitra hai bén bi vo
hiéu khong lam phat sinh, thay doi, chAm dat quyén, nghia vu dan su cia cac
bén ké tir thoi diém giao dich duogc xac 1ap.

Nhu d3 phan tich tai muc I1.2, nguyén don di don phuong cham dut thoa
thuén mai gitra hai bén.

Pong thoi, mot trong nhitng nguyén tic kim chi nam ctia moi loai giao
dich dan su theo quy dinh tai Piéu 3.2, BLDS 2015 14 c4 nhan xac lap, thuc
hién, cham dut quyén, nghia vu dan sy ctia minh trén co s¢ tu do, ty nguyén cam
két, thoa thuin nhung nguyén don di st dung nhiéu bién phap phi phap khéc
nhau (c6 kém theo cac video) dé de doa, cudng ép bi don giao két, thuc hién
Hop ddong chuyén nhuong quyén sir dung dat trong khi hai bén di thoa thuan la
khi nao thuc hién xong viéc tach thira s& tién hanh ngay viéc giao két hop dong.
Mic du, bi don da nhiéu lan trao d6i, thuong luong, yéu cau nguyén don cham

dat hanh vi vi pham phap luat; mac du da c6 su can thi€p cua co quan co tham
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quyén, ctia Cong an nhung nguyén don da bo qua tat ca va tiép tuc thuc hién
hanh vi trai phap luat. Pinh diém vao sang ngay 09/5/2019 (sau khi Toa an thu
Iy vu 4n va c6 Quyét dinh ap dung bién phap khan cép tam thoi), nguyén don
(ba D) cing voi mot s6 nguoi khac da xong thang vao nha va dua ra nhimng 10
de doa nhu cét gan. Thu hoi bi don, ba Pham Thi U sinh nam 1947, tinh dén nay
1a 72 tudi, sttc khoe yéu vi ly do tudi da cao, bi dong kinh cuc bd toan thé hoa,
bénh than man, giai doan 3; chin thuong phﬁn mém nguc bung trai thi lam sao
ba c6 thé chiu dung dugc nhiing kich dong, nhiing hanh vi quay rdi, gdy am 1
cung nhitng 101 haim doa de doa. Nhu vay 1 rang nguyén don di tudc di quyén
dugc tu nguyén, dugc su tu do trong giao két, cam két cho Hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat ctia bi don.

Vi céc 1y do trén va dé dam bao quyén va loi ich hop phap, bao vé tinh
mang, stc khoe cia bi don cling nhu nhiing nguoi than trong gia dinh, bi don
khong thé nao tiép tuc giao két hoic thuc hién bat ky Hop dong nao véi phia
nguyén don.

Nguoi ¢6 quyén lgi nghia vu lién quan - 6ng Nguyén Xuan D va ba Tran
Thi Khanh L ¢6 16i khai trong qua trinh giai quyét vu an dong y voi ¥ kién cua
nguyén don. C6 don Xin ving miit.

Tai phién toa hom nay ¥ kién cac bén duong su:

Nguyén don: yéu cau bén ban 1a ba Pham Thi U va dng Nguyén Thanh T
phai tiép tuc thuc hién hop dong trén theo quy dinh cia phéap luat. Néu khong
tiép tuc thuc hién hop déng thi can ctr diém 4 khoan g budc bén ban hoan tra s6
tién d3 nhan va boi thuong.

Pai dién bi don: Bi don khong dong ¥ tiép tuc hop dong 1y do nhu da trinh
bay vi cho rang hop dong dit coc vo hiéu toan bd vi co dbi tuong khong thé thyc
hién dugc, tat ca cac gidy to phéap 1y lién quan dén thira dat déu c6 dau hiéu vi
pham phap luat nén khong co co s& tiép tuc thuc hién viéc mua ban. Ddi véi
khoan tién 07 ty (Bdy ty dong) dd nhan bi don xac nhan chi nhan tién coc 02 ty,
ngoai ra sb tién 05 ty (Nam 1y dong) 1a tién Gng truéc chir khong phai tién

chuyén nhuong. Do tranh chip lién quan dén gidy CNQSDD do S¢ Tai nguyén
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mdi truong Thanh phd H6 Chi Minh cap nén khong thudc tham quyén giai quyét
cta Toa an nhan dan Quan 2.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 2 tham gia phién toa phat biéu:
Céc trinh ty, thi tuc déu tuan thu quy dinh cta phap luat. Tuy nhién tda &n con
vi pham thoi han xét xir 1a chua tuan thu ding qui dinh tai Didu 203 Bo luat TH
tung dan sy nam 2015.

Vé ndi dung: P& nghi Hoi dong xét xir chap nhan yéu cau khai kién cua
nguyén don.

Vé an phi: Cac duong su phai dong an phi theo quy dinh cta phép lut.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching ctr 3 dugc tham tra tai phién toa,
can ct vao két qua tranh luan tai phién toa; Ho1 déng x¢&t xtr nhan dinh:

[1] Vé tham quyén: Nguyén don - 6ng Lé Trong Tr va ba Bui Thi B khoi
kién bi don ba Pham Thi U va dng Nguyén Thanh T “Tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat ”, bi don cu tra tai Quan 2. Can cu khoan 3
Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 B6 luat t6 tung dan
su, vu an thudc thadm quyén giai quyét caa Toa an nhan dan Quén 2.

[2] Vé thu tuc t6 tung: Tai phién toa, nguyén don 6ng Lé Trong Tr va ba
Bui Thi D; bi don ba Pham Thi U va 6ng Nguyén Thanh T ¢6 ba Tr 6ng V dai
dién ty quyén, ngudi co quyén loi nghia vu lién quan ba Tran Thi Tu c6 ba Tr
ong V dai dién uy quyén c6 mat nén Hoi déng xét xtr tién hanh xét xr vu an theo
thu tuc chung.

Péi voi nguoi co quyén loi nghia vy lién quan Ba L, ong B; Toa an di 1ay
101 khai va xin vang mit tai phién toa, do vy Hoi dong xét xtr tién hanh xét xir
vu an theo thu tuc chung.

Péi véi 6ng Chu Thanh A c6 16i khai x4c dinh ong khong lién quan dén
vu 4n tranh chap nay nén 6ng tir chdi tham gia to tung véi tu cach nguoi co
quyén loi nghia vu lién quan. Déi v6i 6ng Nguyén Xuan D1 ¢6 101 khai xac dinh

ong chi lam chimg cho viéc hai bén ky hop dong, ong khong lién quan.



Xét pham vi giai quyét ctia vu an: Bi don khong c6 yéu cau phan té ddi
v6i nguyén don; Nhimg ngudi co quyén, nghia vu lién quan khong co yéu cau
doc lap ddi voi nguyén don hodc ddi véi bi don trong vu an. Ho1 déng xét xu,
nhan thay day 1a quyén quyét dinh va tu dinh doat cta dwong su 1a phu hop véi
quy dinh tai Diéu 5 Bo luat T6 tung dan sy ndm 2015, nén pham vi giai quyét vu
an chi trong pham vi cac yéu cau cta nguyén don.

[3] V& yéu cau cta duong su: Nguyén don 6ng Lé Trong Tr va ba Bui Thi
P yéu cau Toa giai quyét tranh chdp Hop dong giita hai bén dé yéu cau bén ban
|a ba Pham Thi U va 6ng Nguyén Thanh T phai tiép tuc thuc hién hop dong trén
theo quy dinh cua phap luat.

Bi don cho rﬁng hop déng vo hiéu do Giéy chirng nhan QSDD, QSHNO
va TSGLVD s6 CExxxx35 va CExxxx36 khong con ton tai, ngoai ra UBND
Quan 2 cip Gidy chimg nhan QSDD, QSHNO va TSGLVD sb CM xxxx26 va
CM xxxx60 khong hop 1¢, vi pham viéc cap gidy; dbi vai gia tri hop dong khoan
tién 12.600.000.000 ddng (Muwoi hai 1y sdu tram triéu dong) 1a tam tinh vi vay
nguyén don cin cit hop dong xac dinh gia tri hop dong 1a 12.600.000.000 dong
(Muoi hai ty sdqu tram triéu dong) 1a khong ding, bi don khong dong v tiép tuc
hop dong 1y do nhu di trinh bay vi cho rang hop dong dat coc v6 hiéu toan bo vi
c6 ddi twong khong thé thuc hién duoc, tat ca cac gidy to phap 1y lién quan dén
thira dat déu c6 dau hiéu vi pham phép ludt nén khong co co sé tiép tuc thuc
hién viéc mua ban. Dbi véi khoan tién 07 ty (Bdy ty dong) da nhan bi don xac
nhan chi nhan tién coc 02 ty (Hai 1y dong), ngoai ra sb tién 05 ty (Nam 1y dong)
1a tién tng trudc chir khong phai tién chuyén nhuong. Do tranh chép lién quan
dén gidy CNQSDD do S¢ Tai nguyén va Moi truong Thanh phd cip nén khong
thudc tham quyén giai quyét cua Toa an nhan dan Quan 2 nén bi don khéng
dong y voi yéu cau cia nguyén don.

Ho1 déng x€t xur nhan dinh: Cén ctr vao cac tai li¢u chung cur da thu thap
duogc c6 co s xac dinh, ngay 06/11/2017, ba Bui Thi B va éng Lé Trong Tr (goi
tat 1a bén mua) cing ba Pham Thi U va dng Nguyén Thanh T (goi tat 1a bén ban)

cung ky va thuc hién Hop déng dat coc vé viéc chuyén nhuong thira dat sb 523,
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to ban dd s6 55 - phuong H, Quan |, Thanh phd H6 Chi Minh véi dién tich 1a
340m° thd cu + 88,7m” 16 gi6i séng + 55m” tai dia chi dudong G, phuong H,
Quan |, Thanh phé HO Chi Minh. Gia tri hop dong 13 12.600.000.000 dong
(Muoi hai ty sau tram triéu dong). Ngay sau khi ky hop dong bén mua dit coc
cho bén ban 2.000.000.000 dong (Hai ty dong). Hai bén duong sy xac dinh viée
dat coc hai bén da thuc hi¢n xong. Theo théa thuin sb tién con lai s& tra dut
diém ngay khi ky cong chung.

Xét thay vé to tung: Nguyén don ndop Pon khai kién can cir hop dong diat
coc do hai bén ky két, do vy toa an nhan dan Quan 2 di thu 1y hd so vu an vé
viéc “Tranh chdp hop dong ddt coc”. Tuy nhién khi giai quyét vu an, xét thiy
bén mua da thyuc hién xong cam két dat coc 1a 2.000.000.000 dong (Hai ty dong)
va hai bén da tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong bén ban da tiép tuc thanh
toan tién mua dat 1a 5.000.000.000 dong (Nam 1y dong), tong cong bén ban di nhan
s tién 1a 7.000.000.000 dong (Bdy 1y dong). Nhu vay mic du tiéu dé ctia hop dong
1a hop déng dat coc nhung céac bén da thuc hién tiép tuc viéc chuyén nhugng nén day
la “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat .

Xét vé noi dung:

Can ctr Hop dong hai bén ky két ngay 06/11/2017 va 06/12/2017, ba Bui Thi
P va 6ng Lé Trong Tr (goi tat 1a bén mua) ciing ba Pham Thi U va 6ng Nguyén
Thanh T (goi tit 1a bén ban) cung ky va thuc hién Hop ddng dit coc vé viée
chuyén nhuong thira dat s6 523, t& ban do s6 55 - phuong H, Quan |, Thanh phd
H6 Chi Minh. Gia tri hop déng 1a 12.600.000.000 dong (Muwoi hai 1y sdu tram
triéu dong). Tién dit coc 1a 02 ty (Hai 1y dong), sb tién con lai 10,6 ty dong
(Mueoi 1y sau tram triéu dong) sé thanh toan dut diém ngay khi hai bén tién hanh
thu tuc cong ching vé viéc mua ban bat dong san néu trén. Tuy nhién sau d6 bén
mua d3 thanh toan tiép trong cac ngay 04/01/2018 so tién mot ty dong, ngay
03/7/2018 sd tién tam tram triéu dong, ngay 23/7/2018 s6 tién 1,2 ty dong (Mot
1y hai tram triéu dong), ngay 18/3/2019 sb tién 02 ty (Hai ¢y dong), tong cong da
thanh toan 5 ty dong (Nam ty dong) cong véi 02 ty dong da dit coc, 1a 7 ty dong
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(Bay ty dong). Bén ban 1a ba Pham Thi U d3 ky nhan ctia bén mua 1a ba Bui Thi
P tong cong 1a 7 ty ddng (Bdy ty dong) gdm ca tién dat coc.

Hoi ddng xét xir xét thiy tai phién tda hom nay 2 bén duong sy xac nhin
02 Hop dong hai bén ky két ngay 06/11/2017 va 06/12/2017, ba Bui Thi B va dng
Lé Trong Tr (goi tit 1a bén mua) cing ba Pham Thi U va 6ng Nguyén Thanh T
(goi tat 12 bén ban) 1a mot. Sb tién ba Pham Thi U va dng Nguyén Thanh T da
nhén la 07 Ty.

Pbi v6i v kién cia dai dién bi don cho rang viéc chuyén nhuong ngiy
06/12/2017 lién quan dén hop dong ky ngay 19/12/2016, Ba Pham Thi U — éng
Nguyén Thanh T ky két Hop dong dit coc véi ong Lé Trong Tr vé viéc thoa
thuan chuyén nhuong mot phan thira dit 523, to ban d6 55 véi dién tich 100 m®
(tam tinh), gia 29 triéu/m?, tong tién 2,9 ty dong. Sau d6, dién tich duoc xéac
nhan lai 1a 109.1 m® giita hai bén dua trén Ban vé& do dac ngay 27/12/2016. Xét
thay hop dong ngay 19/12/2016 khong lién quan dén vu an tranh chap nay nén
Hoi dong xét xir khong xem xét giai quyét.

Déi voi ¥ kién cia bi don cho rang viée tranh chap nay lién quan dén Uy
ban nhan dan Quén 2, Vin phong dang ky Quén 2 va thanh phd, don vi do vé...
vi nhitng don vi nay lién quan dén viéc thu hoi dat lam duong giao thong, vi vay
yéu cau To0a 4n phai dua nhiing don vi ndy vao tham gia t6 tung voi tu cach
ngudi co quyén loi nghia vu lién quan. Xét thay, yéu cau cua bi don khong khoi
kién theo qui dinh cua phap luat, yéu ciu ndy vuot qua yéu cau khai kién. Do
vy danh quyén khoi kién cho bi don bang vu kién hanh chinh khi c6 yéu cau va
Toa an khong dua nhitng ngudi ndy vao tham gia t6 tung voi tu cach ngudi co
quyén lgi nghia vu lién quan.

Pbi voi y kién ciia bi don cho rang ddi véi gia tri hop dong khoan tién
12.600.000.000 dong 1a tam tinh va s6 tién da nhan thém 05 ty (Nam ty dong) 1a
tién tam Ung trudc, vé gia tri ciia hgp dong s& do v& va tinh lai. Xét thay cin ctr
vao 02 Hop dong hai bén ky két ngay 06/11/2017 va 06/12/2017, ba Bui Thi B va
6ng Lé Trong Tr (goi tat 1a bén mua) cung ba Pham Thi U va 6ng Nguyén
Thanh T (goi tit 13 bén ban) khong thé hién phan gia tri hop dong 1a tam tinh;
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d6i voi phan tién da nhan 14 05 ty (Nam 1y) dong khong co cau chir ndo xac dinh
day 1a khoan tién tam ung. Do vdy xac dinh day 1a tién thanh todn hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat. Déi véi ¥ kién cua nguyén don cho rang 2
bén s& thoa thuan lai dién tich dat va gia tuy nhién noi dung hop dong khong thé
hién diéu khoan céc bén s& thoa thuan lai gid va dién tich do vay vdi nhiing ¥
kién cua bi don 1a khong ¢ co sé chap nhan.

Can ctr vao Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va
tai san khac gin lién vdi dat s CExxxx35 va CExxxx36; Cong vin sb
79/TNMT ngay 28/02/2020 cua Phong Tai nguyén va Moi truong Quan thi
toan bo dién tich dat theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hitu
nha & va tai san khac gan lién voi dat sd CExxxx35 va CExxxx36 co dién tich
1.233m?” trong do6: Dét & 305,8 m?; dit trong cay lau nam 927,2m°.

Cong van so 1416 va 1420/CNQ2 ngay 21/6/2019 vé viéc Phic dap
Cong vin sd 227/2019/TAQ2 ngay 20/5/2019 cta Toa 4n nhan dan Quan 2,
Vin phong dang ky dat dai chi nhanh Quén 2 di cung cip thong tin chi tiét vé
toan bo phﬁn dién tich dat nhu sau:

- Ngay 03/4/2017 UBND Quan 2 cép gidy chimg nhan sé CExxxx35 va
CExxxx36 tai thira dat 523, to ban d6 sb 55, phuong H, Quén | cho ba Pham
Thi U, dng Nguyén Thanh T, dién tich 1.233m?” trong d6: Pat & 305,8 m*; dat
trdng cay lau nim 927,2m?; Ngay 24/10/2018 UBND Quén 2 ban hanh Quyét
dinh 5414/QD 5414/QD-UBND-TNMT vé viéc thu hdi dién tich 78,1m? dat &
va 36,3m? dat trong cdy lau nam dé 1lam duong giao thong. Sau do, phan dién
tich con lai chia lam 02 phan:

+ Phan 1: Ba U tang cho 6ng Nguyén Thanh T 100,3 m* dat & (hién 6ng
T da chuyén nhuong cho 6ng Chu Thanh A, 6ng A di chuyén cho ba D, ba H).
Phan dat nay da duoc tach thira va cap Gidy ching nhan s6 CM 776424 ngay
22/3/2019 (Gidy chimg nhan nay dugc tach tir Gidy chimg nhan CExxxx35 va
CExxxx36 ngay 03/04/2017 do UBND Quén 2 cip); Xét thiy phan dién tich
dat nay khong lién quan dén vy an tranh chap nay nén Hoi dong xét xir khong

xem Xeét.
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+ Phan 2: Dién tich con lai do ba U, dng T dang sir dung 13 1018,3m”
trong d6: Dat & 127,4m?; dat trdng cdy lau nam 890,9m®. Phan dit nay da dugc
cap Gidy chimg nhan mai sé6 CM xxxx60 va s6 CM xxxx26 ngay 22/3/2019
(Gidy chimg nhan nay thay thé cho Gidy chimg nhan CExxxx35 va CExxxx36
ngay 03/4/2017 do UBND Quan 2 cép).

Cong vin s6 79/TNMT ngay 28/02/2020 vé viéc phic dap cong vin sb
71/TAQ2 ngay 24/02/2020 cua Toa an nhan dan Quan 2, Phong Tai nguyén
Moi trudng Quéan 2 di cung cip thong tin dia chinh vé phan dién tich dat co
tranh chép, theo d6: Khu dit 1.233m? (dét o 305,8m2, dat tréng cay lau nam
927,2m? thudc thira 523, t& ban dd sé 55 (tai liéu nim 2004), phudng Thao
Pién, Quan 2 theo Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha & va
tai san khac gan lién v&i dat sé6 CE xxxx35, CE xxxx36 (cung sd vao sd cap
GCN CHxxx93) do UBND Quan 2 cap ngay 03/04/2017 hién nay khong nam
trong khu vuc da c6 quyét dinh thu hoi, giai téa; Vé quy hoach: Mot phan dién
tich khoang 179,4m’ (dit trong cdy 1au nim) thudc hanh lang rach dng Chua,
phan con lai thudc quy hoach dat ¢ hién hitu.

Cin clr theo Cong vin sd 1416 va 1420/CNQ2 ngay 21/6/2019 cta Vin
phong dang ky dat dai chi nhanh Quan 2; Cong vin sé6 79/TNMT ngay
28/02/2020 ctia Phong Tai nguyén Mbi trudng Quan 2 thi phan dién tich con lai
cua ba U, dng T dang sir dung 1a 1018,3m®. Phan dat nay da duoc cép gidy
ching nhan méi s6 CM xxxx60 va sé CM xxxx26 ngay 22/3/2019 thay thé cho
Gidy chimg nhan CExxxx35 va CExxxx36 ngay 03/4/2017 do UBND Quén 2
cap, dat khong nam trong khu vuc da c6 quyét dinh thu hoi, giai téa. Ong T, ba
U c6 thé lién hé v6i co quan nha nudc c6 tham quyén tién hanh tach thira va
chuyén ddi muc dich sir dung dat.

Tai phién Toa hdm nay, Chu toa va Hoi dong xét xtr di gidi thich cho
nguyén don va bi don vé viéc tham dinh tai ché va dinh gia tai san. Nguyén
don va bi don xac dinh khong yéu cau dinh gia va tham dinh. Nguyén don va bi
don xac nhan: Thoi diém hai bén ky hop dong dit coc, hai bén déu biét tinh
trang phap 1y cua phan dit va c6 thoa thuén sau khi ky hop ddng dit coc bén
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ban s& giao gidy to cho bén mua tién hanh lién hé véi co quan Nha nudc cd
tham quyén lam tha tuc tach thira dat.

Do d6, yéu cau ciia nguyén don tiép tuc thuc hién hop dong, trong trudng
hop hop dong khong tiép tuc thuc hién thi bi don c6 nghia vu thanh toan cho
nguyén don tién phat theo Diéu 4 ctia hop dong da ky két 1a ¢6 co so. Tai phién
Toa, bi don khing dinh khéng tiép tuc thuc hién hop dong 13 vi pham nhig diéu
khoan quy dinh tai hgp dong nén phai chiu nghia vu phat hop dong.

Tai phién toa hom nay dai dién bi don khéng dinh khong tiép tuc thuc
hién hop dong va xac dinh hop dong khong tiép tuc khong phai vi 1y do bat
kha khang.

Tir nhitng phan tich néu trén do bi don khong tiép tuc thuc hién hop dong
va xac dinh hop dong khong tiép tuc khong phai vi 1y do bat kha khang vi vay
cin ctr vao 02 Hop dong hai bén ky két ngay 06/11/2017 va 06/12/2017, ba Bui
Thi P va éng Lé Trong Tr (goi tat 1a bén mua) cung ba Pham Thi U va ong
Nguyén Thanh T (goi tit 1a bén ban) thi cin ct diém 4 khoan g budc bén ban
hoan tra s tién di nhan va boi thuong. Budc ba Pham Thi U va 6ng Nguyén
Thanh T hoan lai s6 tién d3 nhan 1a 07 ty (Bdy 1) ddng va bdi thudng sb tién 07
ty (Bdy ty) dong. Tong cong sb tién phai tra 1a 14 ty (Muwoi bon ty) dong tra ngay
sau khi 4n c6 hiéu luc 1 ¢6 co s& dé HDXX chép nhan.

Xét v kién phat biéu cta dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 2 phu hop
vo1 nhan dinh cua Hoi déng xét xtr nén duoc chép nhan.

Do yéu cau cta nguyén don dugc toa an chip nhan nén cin ctt Piéu 131 Bo
luat TH tung dan sy, bi don phai chiu &n phi trén s tién phai tra; an phi dan su so
tham ba U va 6ng T phai chiu 1a 122.000.000 dong (M6t traim hai muoi hai triéu
d6ng). Mdi ngudi phai chiu 4n phi trén sd tién 122.000.000 : 2 = 61.000.000
d6ng. Do ba Pham Thi U, sinh ndm 1947 nén ap dung diém d khoan 1 Diéu 12
Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 niam 2016 cua Uy ban
Thuong vu Qué)c Hoi (Quy dinh vé murc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va st
dung 4n phi va 1¢ phi Toa 4n) mién 4n phi cho ngudi cao tudi ba Pham Thi U, sinh
nam 1947.
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Vi cdc I€ trén,
QUYET PINH;

- Cin ¢t Diéu 5, khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan
1 biéu 39, biéu 227, Diéu 271, Diéu 272, biéu 278, Biéu 280 B luit td tung
Dan su;

- Céan ctr Diéu 413, Diéu 418 B6 luat Dan su;

- Can cit Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30 thang 12 nim
2016 cta Uy ban Thuong vu Qudc Hoi;

Xur:

1. Chép nhan yéu cau cta nguyén don - 6ng Lé Trong Tr va ba Bui Thi
b;

Buoc ba Pham Thi U va 6ng Nguyén Thanh T c6 trach nhiém hoan lai cho
6ng Lé Trong Tr va ba Bui Thi B sd tién da nhan 1a 7.000.000.000 dong (Bdy ty
dong) va bdi thudng sé tién 7.000.000.000 dong (Bdy ty dong). Tong cong sb
tién ba Pham Thi U va 6ng Nguyén Thanh T phai tra cho 6ng Lé Trong Tr va ba
Bui Thi D 1a 14.000.000.000 dong (Muoi bon ty dong) tra mot 1an ngay sau khi an
c6 hi¢u lyc phap luat.

Hop dong hai bén ky két ngay 06/11/2017 va 06/12/2017, ba Bui Thi P va
6ng Lé Trong Tr (goi tit 13 bén mua) cung ba Pham Thi U va 6ng Nguyén
Thanh T (goi tat 13 bén ban) khong con gia tri.

Céc bén thi hanh tai Co quan Thi hanh an dan sy c6 thim quyén.

Tiép tuc duy tri Quyét dinh ap dung bién phap khan cip tam thoi sd
08/2019/QD-BPKCTT ngay 03/5/2019; Quyét dinh sta chita, bd sung quyét
dinh s6 48/2019/QD-SCBSQP ngay 04/7/2019; Quyét dinh stra chita bod sung
quyét dinh s6 68/2019/QD-SCBSQD ngay 11/9/2019; Quyét dinh sira chita bd
sung quyét dinh s6 02/2020/QD-SCBSQP ngay 02/3/2020 ctia Toa an nhan dan
Quan 2.

Ké tir ngdy c¢6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi duoc thi hanh an (ddi

v6i cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an
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xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cia s6 tién con phai thi
hanh &n theo mirc 131 suét quy dinh tai Diéu 357, Piéu 468 cua B luat Dan su
nam 2015.

Vé an phi: An phi dan su so tham ba Pham Thi U dugc mién. Ong
Nguyén Thanh T phai chiu an phi 61.000.000 ddng (Sdu muwoi mét triéu
dong).

Hoan lai cho Ong Tr ba D sb tién tam tng an phi da nop 1a 56.800.000
dong (Nam muoi bay triéu hai trim nim muoi nghin dong) theo bién lai thu s6
AA/2017/0016268 ngay 02/5/2019 do Chi cuc Thi hanh 4n Dan sy Quan 2 lap.

“Truong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Ludt thi hanh an dan sw thi nguoi duoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh
dn dan sw ¢6 quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cdu thi hanh dn, tw
nguyén thi hanh dn hodc bi cuéng ché thi hanh én theo quy dinh tai cdc Diéu 6,
7 va 9 Ludt thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy
dinh tai Pieu 30 Ludt thi hanh én dan su”.

2. Vé quyén khang cdo: Puong sy co quyén khang cao ddi véi ban an
ctia Toa an cép so tham 1a 15 ngay, ké tir ngay tuyén an; ddi v6i duong su khong
cd mat tai phién toa hoac khong c6 mat khi tuyén an ma co6 1y do chinh dang thi
thot han khang cao dugc tinh tir ngay nhan dugc ban an hodc ban an dugc niém
yét. Vién kiém sat c6 quyén khang nghi theo thu tuc phtc thim theo quy dinh

cua phap luat t6 tung dan su.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Céc duong s, THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Vién KSND Quén 2;

- Chi cuc THA DS Quén 2;

- TAND Tp. HCM;

- Luu VP va hd so vu an./.

Tran Thi Minh Yén

Ghi chl: Ban an dugce sua chira bd sung bang Quyét dinh sira chita, bd sung
ban an so: 51/2020/Qb-SCBSQD ngay 03/8/2020.
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