TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LONG AN Déc 13p - Tu do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 130/2021/DS-PT
Ngéy,: 15-4-2021
V/v tranh chap hgp dong dat coc

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LONG AN

- Thanh phéin Hpi dong xét xir ph(c thdm gom c6:
Thdam phén - Chii toa phién toa: Ong Lé Minh Tuan
Cac Tham phdn:

1. Ong Tran Vin Quan

2. Ba Trinh Thi Phuc

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh Tuyén — Thu ky Toa an nhan dan
tinh Long An.

- Dgi di¢n Vign kiém sdt nhan dan tinh Long An tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Duyén — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 09 va 15 thang 4 nam 2021, tai try s¢ Toa 4n nhan dén tinh
Long An mo phién toa xet xur phic tham cong khai vy an dan sy thy Iy so:
06/2021/TLPT-DS ngay 26 thang 01 nam 2021 v¢& “Tranh chap hop dong dit coc”.

Do Ban an dan su sorthém s6 69/2020/DS-ST ngay 27 thang 11 nam 2020 cua
To0a an nhan dan huyén Bén Lirc bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham sé: 44/2021/QD-PT ngay 18
thang 02 nam 2021, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba V6 Huyén Ngoc T, sinh nim 1984.

~ Cu trd tai: S6 64A, duong Dang Nguyén C, Phuong 14, Quan A, Thanh phd
Hd Chi Minh.

Nguwoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ong Nguyén Vin T1, sinh nim
1980; Cu tra tai: SO 49, dudng Nguyén Hiru Tho, Khu phd 3, thi tran BL, huyén
BL, tinh Long An. (La nguoi dai dién theo uy quyén, Van ban Gy quyén ngay
28/7/2020).

2. Bi don:
2.1. Ba Nguyén Thi L, sinh nim 1955.
2.2. Ong Phan Hitu H, sinh nam 1957.



Cung cu trd tai: Ap 8, xa Nhyt C, huyén BL, tinh Long An.

Ngueoi dai dién hop phap cua bi don: Ong Nguyén Vin T2, sinh ndam 1959;
Cu tri: Ap An Hoa 3, thi tran TT, huyén TT, tinh Long An. (La nguoi dai dién
theo Uy quyén, Vin ban iy quyén ngay 29/4/2020).

3. NQueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
3.1. Ong Huynh Phu Q, sinh nam 1976.

Cu tra tai: SO 64A, duong Bang Nguyén C, Phuong 14, Quan A, Thanh phé
H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp cia éng Huynh Phii Quéc: Ong Nguyén Van T1,
sinh nim 1980; Cu tra tai: Sb 49, dudng Nguyén Hiru Tho, Khu phé 3, thi tran BL,
huyén BL, tinh Long An. (La ngudi dai dién theo Gy quyén, Vin ban iy quyén
ngay 28/7/2020)

3.2. Ong Cu Thanh N, sinh nam 1983.

3.43. Ba Ngo6 Thi Diém H1, sinh nim 1990.

Cung cu trd tai: Ap Phudc Tinh, xd LH, huyén BL, tinh Long An.

4. Nguwoi khang cdo: Bi don 1a ba Nguyén Thi L va 6ng Phan Hiru H.

(Cac duwong sw co mat)
NOI DUNG VU AN:

* Trong don khoi kién ngay 05/3/2020, don thay doi yéu cau khoi kién ngay
28/7/2020 va trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don la ba Vé Huyén Ngoc T
va nguwoi dai dién hop phdp ciia nguyén don la 6ng Nguyén Vin T1 trinh bay:

Trude day, dién tich 1. 990m? tai thira dat s6 213 t& ban d6 sb 15 loai dat ONT
dat toa lac tai Ap 8, xa Nhyt C, huyén BL, tinh Long An do 6ng T3 mua cua ba L,
da lam hop dong dat coc bang gidy tay, ong T3 da dat coc cho ba L s6 tién
200.000.000 dong, gia chuyén nhuong phan dit trén giita 6ng T3 v6i ba L 1a
3.300.000.000 dong.

Sau d6, 6ng T3 c6 ban phan dat nay lai cho ba T voi gia 4.400.000.000 dong.
Ong T3 n6i phan dat trén ba L dang dung tén trén gidy ching nhéan quyén st dung
dat, nhung thuc chat 14 do 6ng Cu Thanh N dung tén trén giay ching nhan quyén
str dung dat, nén ba T, 6ng T3 voi ba L c6 thong nhét, 1a ba T s& dwa tién dit coc
cho ba L 1a 1.000.000.000 d¢ng va 200.000.000 déng ma éng T3 da dua trudc cho
ba L, tong so tién ma ba T da dua cho ba L 1a 1.200.000.000 dong.

Pén ngay 27/5/2019, ba Tran va 6ng CO Thanh N cung vo 1a ba Ngo Thi
Diém H1 c6 ra vin phong cong ching Bén Luc lam hop dong dat coc theo do, ba
Tran dua cho ba L 1.000.000.000 dong, sau khi nhén tién cua cua ba T, ba Ldua
cho 6ng N 1.000.000.000 dong. Khi glao tién xong ong N va vg ong N moi ky hop
dong dit coc mua ban dién tich 1.990 m? tai mot phan thira 213, to ban do sd 15,
toa lac tai xa Nhut C, huyén BL, tinh Long An véi ba T. Thoda thuan trong thoi han
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01 thang s& hoan thanh xong viéc mua ban. Néu bén mua khéng mua s& mat tién
coc, con bén ban khong ban s& phat coc gap doi. Tuy trong hop dong dat coc giira
ba T voi ong N khong thoa thuan ai 1a nguoi cé trach nhiém di tach thira, nhung
cac bén c6 thoa thuan 1a ba L phai c6 trach nhiém lién hé cac co quan chuyén mén
dé tién hanh thu tuc tach thira sang tén cho ba T.

Sau mot thang do phia ba L chua lam xong hd so dé thyuc hién viéc chuyén
nhuong, nén ba T ¢6 gip 6ng N yéu cau 6ng N 1am gidy gia han vao cac ngdy
2716/2019, ngay 31/7/2019, ngay 26/8/2019. Ly do gia han cua cac hop ddng trén
la do phia ba L chua lam xong glay td. Chir viét trong cac hop dong gia han trén 1a
ctia 6ng N. Toan bd hd so chuyén nhuong 14 do phia ba L thuc hién, vi 6ng N 1a
ngudi ky hop dong dit coc nén ba T méi yéu cau 6ng N ky hop dong gia han cho
baT.

Ngay 14/9/2019, tai Van phong cong chung BL, c6 mat 6ng N, ba H1 va ba
L. Ba T vaong N, ba H1 ky hop dong huy hop dong dit coc chuyén nhuong quyén
str dung dat tai mot phan thira 213, dién tich 1a 1.990m? da ky ngay 27/5/2019. Sau
khi huy hop dong dit coc voi ong N, thi gitra ba Tran véi ba L tiép tuc ky hop
ddng dat coc tai mot phan thira 213, dién tich 1a 1 990m Theo thod thuan trong
hop dong, thi trong thoi han 01 thang ba L s& hoan tat hd so chuyén nhuong. Sau
mot thang, dén ngay 13/10/2019 do ba L chua 1am xong hd so, nén giira ba T voi
ba L c6 lam gidy gia han thoi gian thuc hién hop dong dén ngay 14/11/2019. Bén
ngay 13/11/2019 ba T véi ba L tiép tuc lam gidy gia han thoi gian thuce hién hop
dong dén ngay 14/12/2019, 1y do gia han 1a ba L chwa hoan tat xong gidy to.

Ba V& Huyén Ngoc T yéu cal} ba L 6ng H tra tién coc 1a 1.200.000.000 dong
va phat coc 1.200.000.000 dong. Tong cong 1a 2.400.000.000 dong.

Péi voi 6ng Ly Trong T3 6 ong dong y khong triéu tap ong T3 vao tham gia to
tung véi tu cach 1a ngudi cd quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an. S tién
200.000.000 dong ba T da thanh toan xong cho 6ng T3.

* Ong Nguyén Vian T2 la nguoi dai dién hop phdp ciia bi don 1a ba Nguyén
Thi L va éng Phan Hiru H trinh bay:

Nam 2018, 6ng H ¢6 vay cua ong Ct Thanh N dia chi 4p Phudc Tinh, x4 LH,
huyén BL, tinh Long An sé tién 1a 1.700.000.000 dong. Bé dam bao s tién vay,
6ng H véi ong N c6 thoa thuan, 6ng H s& chuyén nhuong hét thira 213 ¢6 dién tich
4.110,8m? cho 6ng N, cac bén c6 lam hop dong chuyén nhuong tai Van phong
cong ching BL, nhung cac bén c6 1am hop dong bang gidy bang tay thoa thuan
phia 6ng H s¢ tra lai hang thang cho 6ng N, truong hop 6ng H khoéng tra gbc 13i s&
tinh lai gia tri dat va sb tlen con no dé chuyen nhugng quyén str dung dat theo hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat da duogc ky tai vian phong cong chimg BL.

Do 6ng H vi pham nghia vu nén 6ng N da ding ky va dimg tén trén gidy
chtng nhan quyén st dung dat vao ngay 09/02/2018. Sau dé, éng N tiép tuc ky
hop dong dat coc dé chuyén nhuong 2.000m? thudc mot phan thira 213 cho ba Vo
Huyén Ngoc T tai Vin phong cong ching BL.



Khi ng N ky hop dong dat coc voi ba T thi ba L khong biét, nhung khi ba L
biét dugc su viéc, méi tra da gde no cho 6ng Nhang, 6ng Nhang méi huy hop dong
dat coc voi ba T, dong thoi lam hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat tai
thira 213, to ban do s6 15, dién tich 4.110,8m? cho ba L. Den ngdy 10/9/2019, ba L
dugc So Tai nguyén va Moi truong tinh Long An cip gidy ching nhan quyén sir
dung dat.

Trudce day, 6ng Ly Trong T3, dia chi Ap 2, xd My T, huyén TT, tinh Long An
1a nguoi truc tiép caAm 200.000.000 déng dat coc cho ba L, khi dat coc hai bén c6
lam gidy tay, thoa thuan ba L ban cho 6ng T3 mot phan thira 213, dién tich
1.990m? véi gia 1a 3.300.000.000 dong, thoi han thyuc hién hop ddng 1a 01 thang,
nhung sau d6, 6ng T khong thuc hién. Ong T ¢6 dan ba T dén gip ba L, cac bén co
thoa thuan dé ba T 1a ngudi truc tiép mua phan dat trén cta ba Lung. Ngiy
14/9/2019, ba T véi ba L c6 ra Van Phong cong ching BL, hai bén ky vao hop
ddng dit coc ba T dwa cho ba L 1.200.000.000 dong, trong d6 co 200.000.000
d6ng ma 6ng T3 di dit coc cho ba L.

Hop dong thoa thuén trong thot han 30 ngay ba T phai thyc hién xong nghia
vu tai chinh, dé hai bén 1am hop déng chuyén nhuong quyén su dung dat. Néuba T
khong mua thi mat coc, ba L khong ban sé& phat coc gap doi.

Hét thoi han trong hop dong dit coc, ba T ¢6 dén gap ba L c6 don xin gia han
hop dong hai 1an mdi l1an ~mot thang voi ly do ba T khong c6 kha nang tai chinh,
nhung dén nay thi ba T van khong thuc hién nghia vy tai chinh ddi voi ba L. Ong
T2 xac dinh chir ky va chit viét “Nguyén Thi L” dudi muc bén ban dat trong Pon
gia han hop dong ngay 13/10/2019 va ngay 13/11/2019 1a ctia ba Nguyén Thi L.

Trudc yéu cau khoi kién cua ba T thi ba L, 6ng H khong dong ¥ véi 1y do ba
T da vi pham nghia vu tai chinh, hon nita viéc thoa thuan mua ban dén nay da qua
lau nén gia tri quyén s dung dat da ting 1én, nén phia ba L 6ng H khong dong y
tra lai tién coc.

Con dbi voi 6ng Ly Trong T3 thi khong lién quan gi dén viéc chuyén nhuong
gitra ba T véi 6ng H, ba L. Déi VOl s tién 200.000.000 dong ma trudc day ba L da
nhan tir 6ng T, da tinh vao sO tién 1.200.000.000 dong ma ba T dat coc cho ba L,
6ng H. S4 tién 200.000.000 déng ong T3 va ba T tu giai quyét, nén ong yéu cau
Toa an khong triéu tap ong T3 tham gia t6 tung véi tu cach 1a nguoi ¢6 quyén loi,
nghia vu lién quan trong vu an.

* Nguwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan 12 6ng Cu Thanh N trinh bay:

Vao khoang nam 2018 ong H la chf)ng cua ba L, dia chi Ap 8, xa Nhut C,
huyén BL, tinh Long An c6 vay cua 6ng so tién 14 1.700.000.000 dong, dé dam bao
cho s6 tién vay trén giita ong voi ba L, ong H c6 ky Hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dét tai thira 213, t& ban d6 sb 15, loai dat ONT, toa lac tai Ap 8, xa
Nhut C, huyén BL, tinh Long An. Do phia 6ng H, ba L vi pham nghia vu tra ng,
nén ong moéi di dang ky va dimg tén trén gidy chimg nhan quyén sir dung dat tai
thtra 213.



Ngay 27/5/2019, ba L c6 goi dién, ndi dng ra Van phong cong chimg BL dé
ky hop dong dit coc véi ba Vo Huyen Ngoc T dé ba L, 6ng Hanh ban cho ba T
dién tich 1.990m% tai mot phan thia 213. Khi d6, ba T c¢6 dua cho ba L
1.000.000.000 déng. Theo thoa thudn trong Hop dong dit coc ngay 27/5/2019, thi
trong thoi han 30 ngay dén ngay 27/6/2019 phia ba L s& lam thu tyc tach thia va
chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ba T.

Do qua han thoa thuén trong Hop dong dit coc, phia ba L chua tach thua dé
chuyén quyén cho ba T, nén vao cac ngay 27/6/2019, ngay 31/7/2019 va ngay
26/8/2019 giita 6ng va ba T c¢6 lam Gidy gia han dat coc theo hop dong dit coc
ngay 27/5/2019, chit ky ¢ cac Gidy gia han dat coc 1a cia ong. Muyc dich cia viéc
ky Glay gia han dat coc 1a cho ba L ¢6 thém thoi gian dé lam thu tuc tach thira va
chuyén nhuong phan dat trén cho ba T.

Sau d6, ba L, ong H tra di tién nén ong cung vo 1am Hop dong chuyén
nhuong thira 213 qua cho ba L, 6ng H. Ngay 14/9/2019, 6ng vdi ba Tran ¢ ra Van
phong cong chimg BL huy hop dong dit coc ngay 27/5/2019. Sy viée dién ra giira
ba T vai ba L 6ng H 6ng khong duoce 15, vi khi d6 khong con lién lac véi 6ng H, ba
L cling nhuba T.

* Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan |a ba Ngo Thi Diém H1 trinh bay:
Ba la vg ctia anh Cu Thanh N, ba thong nhat véi 10 trinh bay cua 6ng N. Ba khong
bo sung gi thém.

Vu an dugc Toa an cip so tham tién hanh hoa giai nhung khong thanh.

Tai Ban an dan sy so tham s6 69/2020/DS-ST ngay 27/11/2020, Tda an nhan
dan huyén Bén Lirc dd cén ctr cac Diéu 5, 26, 35, 39, 147, 271, 273, 483 cua B luat
T tung dan sy ndm 2015; cac Diéu 328, 468 Bo luat Dan sy nam 2015; Diéu 6,
khoan 1 Diéu 12, Piéu 27 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Qubc hoi quy dinh vé& mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
str dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cia ba V4 Huyén Ngoc T.

1.1. Huy “Hop dong dit coc” ngay 14/9/2019 giita ba V5 Huyen Ngoc T véi
ba Nguyen Thi L, d6ng Phan Hitu H.

1.2. Bugc ba Nguyén Thi L, 6ng Phan Hiru H c6 nghia vy lién ddi tra cho ba
V& Huyén Ngoc T 2.400.000.000 dong.

Khi 4n c6 hiéu lyc phap ludt, ké tir khi ¢6 don yéu cau thi hanh 4n cia nguoi
dugc thi hanh an cho dén khi thi hanh xong cac khoan tién, bén c6 nghia vu thi
hanh &n con phai chiu thém khoan tién 1ai trén s6, tién cham tra theo mrc 1ai suat
quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bd luat Dan sy s6 91/2015/QH13, tuong tng véi
tho1 gian chua thi hanh.



2. Vé chi phi thfl‘m dinh tai chd: Budc ba Nguyén Thi L, 6ng Phan Hitu H lién
doi chiu 2.000.000 dong. Chi phi nay ba Tran da ndp xong, nén bugc ba Nguyen
Thi L, 6ng Phan Hiru H ¢4 nghia vu tra cho ba T 2.000.000 dong.

3. V& an phi dan sy so tham: Mién toan bo an phi cho ba Nguyén Thi L, 6ng
Phan Hiru H. Hoan lai cho ba V& Huyén Ngoc T s6 tién tam ng an phi da nop la
300.000 dong va 40.000.000 dong theo cac bién lai thu tién tam tng an phi sb

0001936 ngay 13/5/2020, va s6 0002239 ngay 05/8/2020 cua Chi cuc Thi hanh an
dan su huyén BL.

Ngoai ra, an so thAm con tuyén vé quyén khang cdo, quyén yéu cau thi hanh
an, nghia vu thi hanh &n va thoi hi€u thi hanh 4n theo Luét Thi hanh an dan su.

Ngay 01/12/2020, bi don 1a ba Nguyén Thi L va ‘ong Phan Hitu H khang cao
khong doéng ¥ mot phan ban an dan sy so tham, cu the Ba L va ong H chi dong v
tra cho ba Vo Huyén Ngoc T 1 .200.000.000 dong tién coc da nhan, khong dong ¥
tra cho ba T 1.200.000.000 ddng tién phat coc.

Nhan thay, tai phién toa phuc tham, nguyén don van giir nguyén yéu cau khoi
kién, nguoi khang cdao khong rat yéu cau khang cao, cac duong su khong thoa
thuan duogc véi nhau vé viée giai quyeét vu an.

* Pai dién Vién kiém sdat nhdan dan tinh Long An tham gia phién toa phdt
biéu:

- Y kién vé viéc tuan theo phap luat t6 tung: Ké tir khi thu 1y vu an cho dén
trude thoi diém Hoi déng xét xir phiic tham nghi 4n, Tham phan — Chu toa phién
toa, thanh vién Hoi dong xét xtr phuc tham, Thu ky phién toa tuan thi dung cac
quy dinh cua Bo luat T6 _tung dan sy nam 2015. Nhimg nguoi tham gia t6 tung

thuc hién day du cac quyen va nghia vu theo quy dinh cua B¢ luat T tung dan su
nam 2015.

- Quan diém vé viéc giai quyét vu an: Pon khang cdo ctia ba Nguyén Thi L va
ong Phan Hiru H thuc hi¢n dung vé hinh thirc, ndi dung va thoi han theo quy dinh
tai cac Diéu 272, 273 ctia Bo luat T6 tung dan sy nam 2015 nén vu an dugc xem
xét giai quyét theo thu tuc phiic tham.

Ve ndi dung:

Vé vige ba Nguyén Thi L va ong Phan Hiru H khang cao chi dong ¥ tra cho
V3 Huyén Ngoc T 1.200.000.000 dong ti€n coc dd nhan, khong dong y tra cho ba
T 1.200.000.000 dong tién phat coc:

Theo hop dong dit coc ngay 14/9/2019 cuing vai 1oi trinh bay cia cac duong sy
laba T, baLl, dng H co so xac dinh ngay 14/9/2019, tai Van phong cong chirng BL,
ba V& Huyén Ngoc T véi v chong 6ng H, ba L ¢ 1am hop dong dat coc dé chuyén
nhuong 1.990m? thudc mot phan thira 213, to ban d6 s 15 tai 4p 8, xa Nhut C,
huyén BL. Theo d6, ba Tran da dat coc cho 6ng H, ba L sé tién 1.200.000.000 dong.

Xét hop dong dat coc ngay 14/9/2019, hai bén da thyc hién xong dat coc, dé
tién t6i viéc chuyén nhuong quyén st dung dat. Hai bén chi thoa thuan chuyén
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nhuong mot phan thira dat nén phai tach thira méi thuc hién duoc viéc chuyen
nhuong dat theo quy dinh. Hop dong dat coc khong quy dinh ba T hay ba L, 6ng
Hanh ai s€ c6 trach nhiém di lam thu tuc tach thua.

Phia nguyén don xuét trinh cac Pon gia han hop déng ngay 13/10/2019 va
ngay 13/11/2019. Cac Pon gia han hop dong co tiéu dé thé hién nguoi xin gia han
hop ddng 1a ba Nguyén Thi L nhung ndi dung lai thé hién ca ba Ling va ba Tran
théng nhat doi thoi gian chuyén nhuong phan dat trén véi ly do gia han 1a do gidy
to chua hoan tit. Mat khac, theo 6ng N (nguoi tirng chuyén nhuong dat cho ba L,
6ng H) trinh bay truéc day 6ng véi ba T ciing da ky cac Hop ddng gia han 1a dé
cho ba L c6 thém thoi gian dé thuc hién tha tuc tach thira. Tuy nhién, can xac dinh
rd khi 6ng N ky dit coc véi ba Tran hay thoi diém ba T ky hop dong dit coc véi ba
L thi QSD dit 1a do 6ng Nhang dang dung tén & phan diéu chinh khéng phai 12 ba
L nén khong cé di can cir dé noi la cho ba L ¢6 thai gian 1am thu tuc tach thira ma
1a dé ba L diéu chinh gidy CNQSD dit sang tén ba thi mai phu hop.

Vién dé dit ra 1a sau ngay 4/10/2019 (ngay ba L duoc cap gidy CNQSD dit lai)
ba L c6 thién chi chuyén nhuong cho nguyén don hay khong. Theo Bién ban xac
minh ngdy 14/10/2020 cta Toa &4n nhan dan huyén Bén Luc, tir ngdy 14/9/2019
dén ngay 14/10/2020 ba L khong nop don xin tach thira d6i véi phan dat cd dién
tich 1.990m? thudc mot phan, thira 213,t0 ban d6 s6 15 xa Nhyt C, huyén BL, tinh
Long An; ba L ciing khong cung cap duoc chuang ctr chitng minh ba T khdng co
kha ning vé tai chinh nén hop dong khong tiép tuc thuc hién dugc. Nhu vay, van
dé khong tién toi chuyén nhuong 1a van dé hoan tat tha tuc chuyén nhugng.

Tuy nhién, nhu da phan tich trén khong c6 rang budc phap 1y nao dé thé hién
ba L, ong H hay ba T 1a nguoi cé trach nhiém thuc hién thu tuc tach thira hoac tha
tuc chuyén nhuong dé chuyén nhuong dat nén 15i din dén giao két hop dong
khong thé thuc hién duoc 1a do ca ba L, 6ng H va ba T khdng giao két rd rang
quyén va nghia vu ctia mdi bén trong giao két hop dong dit coc, do hai bén khéng
ddng y tiép tuc hop déng nén can hay hop dong nay, budc dng H, ba L tra tién coc
1a 1.200.000.000 dong 1a phi hop voi quy dinh tai Diéu 328 Bo luat Dan su.
Khong phat coc do 15i ca hai bén, tuy nhién ba L gitt s tién coc thoi gian dai vi
vay dé nghi HDXX xem xét hudng giai quyét chiu i theo dé nghi cua phia bi don
trong pham vi phép luat quy dinh dé dam bao quyén loi cho phia nguyén don.

Tur v kién va quan diém trén, Kiém sat vién dé nghi Hoi dong xét xir phlc
tham can ct khoan 2 Diéu 308 cua Bo luat TH tung dan sy nam 2015: Chép nhan
mot phan yéu cau khang cdo cta ba Nguyén Thi L va 6ng Phan Hiru H, stta mot
phan ban an dan sy so thim nhu phan tich trén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghzen citu cde tai lidu 6 trong hé so, vu dn dwoc tham tra tai phien
toa, can cit vao két qua tranh tung tai phien toa, y kién va quan diém ciia Kiém sdt
vién, Hoi dong xét xir phiic tham xét thdy:



[1] V& thu tuc t6 tung: Pon khang céo cta ba Nguyén Thi L va 6ng Phan Hitu
H thyc hién dung vé hinh thirc, ndi dung va thdi han theo quy dinh tai cac Diéu
272,273 cua BO luat T tung dan sy nam 2015 nén vu an dugc xem xét giai quyét
theo thi1 tuc phtic tham.

[2] Vé viée ba Nguyén Thi L va ong Phan Hitu H khang cao chi df}ng y tra
cho ba V5 Huyen Ngoc T 1.200.000.000 dong tién coc da nhan, khong dong ¥ trd
cho ba T 1.200.000.000 dong tién phat coc:

Can ctr 101 trinh bay cua cadc duong su va cac tai liéu, chiing ctr ¢6 trong ho so
cO co sO xac dinh:

Vao ngay 14/9/2019, ba V5 Huyén Ngoc T ¢6 thoa thuan nhan chuyén nhugng
cia ba Nguyén Thi L va 6ng Phan Hitu H 1.990m? d4t, loai dat ONT, thudc mot
phﬁn thtra s6 213, to ban dd sb 15, toa lac tai x3 Nhut C, huyén BL, tinh Long An
v6i gia 3.300.000.000 ddng. Hai bén co 1ap “Hop ddng dit coc” va duge Van phong
Cong chimg BL cong ching ngay 14/9/20219. Bé dam bao viéc giao két, thuc hién
hop dong, ba Tran di dit coc cho ba L va ong H s tién 1.200.000.000 dong va hai
bén thoa thuan trong thoi han 30 ngay, ké tir ngay 14/9/2019, hai bén thuc hién tha
tuc chuyén nhuong 1.990m? dét noi trén. Pén ngay 13/10/2019, ba T va ba L thoa
thuan gia han thoi han dén ngay 14/11/2019, hai bén s& dén Vin phong cong ching
ky két hop dong chuyén nhuong 1.990m? dat néi trén véi 1y do gidy to chua hoan
tat (But luc s6 55). Pén ngay 13/11/2019, ba T va ba L tiép tuc thoa thuan gia han
thoi han dén ngay 14/12/2019, hai bén s& dén Vin phong cong ching ky két hop
d(f)ng chuyén nhuong 1.990m? dat néi trén véi 1y do gidy to chua hoan tat (Bt luc
sO 54).

Theo 101 trinh bay cua phia ba T, do phia ba L va ong H khong thuc hién thoa
thuan trén nén ba T khoi kién yéu cau ba L va 6ng H phai lién déi tra
1.200.000.000 d6ng tién coc da nhan va 1.200.000.000 dong tién phat coc. Con
phia ba L va dng H thi dong ¥ tra cho ba T s tién coc 1.200.000.000 dong nhung
khéng dong chiu 1.200.000.000 ddng tién phat coc voi Iy do viéc khong thuc hién
duoc viée tach thira 1a do khach quan nén phia ba L va 6ng H khong c6 1i.

Xét khi xac 1ap giao dich dit coc ngay 14/9/2019, ba T, ba L va 6ng H nguoi
co nang luc phap luat dan sy, nang luc hanh vi dan sy phu hop véi giao dich dat
coc duoc xac lap; Ba T, ba L va 6ng H tham gia giao dich dat coc hoan toan tu
nguyén; Muc dich va noi dung ctia giao dich dit coc khong vi pham diéu cAm cta
luat, khong trai dao dic xa héi; Hinh thirc ctia giao dich dat coc nay co6 1ap thanh
van ban, khong can thiét cong chung hay ching thuc, phu hop véi quy dinh tai
Piéu 328 cta Bo luat Dan sy nam 2015. Do do, giao dich dan sy nay c6 hi¢u luc
theo quy dinh tai Diéu 117 ctia BO luat Dan sy nam 2015.

Do giao dich dit coc nay c6 hiéu luc nén néu c6 tranh chap thi giai quyét theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 cua B¢ luat Dan sy nam 2015: “..néu bén ddt coc
tir choi viéc giao két, thuc hién hop déng thi tai san dat coc thuéc vé bén nhan dat
coc; néu bén nhdan dat coc tir choi viéc giao két, thuc hién hop déng thi phdi tra



cho bén ddt coc tai san dit coc va mét khodn tién twong dwong gia tri tai san dat
coc, tru truong hop cac bén co thoa thudn khac”.

Xac dinh ]5i dan dén hai bén khong tién hanh duogc viée giao két, thuc hién
hop dong chuyén nhugng 1.990m? dat noi trén:

Xét theo quy dinh tai Pidu 79 cua Nghi dinh sd 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 Piéu cua Luat Pat dai
nam 2013 thi: “...Truong hop thuc hién quyén ctia ngudi sir dung dat déi véi mot
phan thira dat th1 nguoi sir dung dat dé nghi Van phong dang ky dat dai thuc hién
do dac tach thira dbi v6i phan dién tich can thyc hién quyén cua ngudi st dung dat
trude khi ndp hd so thyuc hién quyén cua ngudoi st dung dat...

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 6 cia Quyét dinh sé 66/2018/Qb-UBND
ngay 30/12/2018 cia Uy ban nhan déan tinh Long An vé viéc quy dinh vé dién tich
t6i thiéu duoc tach thira d6i voi dat & va dat nong nghiép trén dia ban tinh Long An
thi d6i voi thira dat o: “...Thira dat c6 dién tich tir 2.000m? tré 1én, nguoi sir dung
dat phai 1ap dy an dau tu trinh cap c6 tham quyén phé duyét va trién khai thuc hién
du an theo quy dinh...”.

Tai Bién ban x4ac minh ngay 12/4/2021, 6ng Lé Hong Hai — Pho Giam déc
Chi nhanh Vin phong Ping ky dét dai tai huyén Bén Lic thi truong hop cia ba
Nguyén Thi L vé dién tich tich mot phan thira sd 213 la dam bao. Tuy nhién, theo
quy dinh tai khoan 2 Dleu 6 cua Quyét dinh sb 66/2018/Qb-UBND ngay
30/12/2018 thi do thura s6 213 16n hon 2. 000m? nén phai lap du 4n dau tu trinh cp
c¢6 tham quyén phé duyét va trién khai thuc hién dy an theo quy dinh.

Nhu vay theo cac quy dinh trén va ddi chiéu trudong hop vu an cu thé nay thi
do thira dat & s6 213, c6 dién tich 1a 4.110,8m? (trén 2. 000m?) nén trude khi dén
Van phong Cong ching ky két hop dong chuyén nhuong quyén su dung 1 .990m?
dat thudc mot phan thira sé 213 thi duong su phai 1am don dé nghi Vin phong
dang ky dat dai thyc hién do dac tach thua va phai lap dy an dau tu trinh cap co
tham quyén phé duyét va trién khai thyc hién du an theo quy dinh.

Trong khi do, tai Piéu 2 “Thoi han dit coc” cua Hop déng dat coc ngay
14/9/2019 gitrta ba T va 6ng H, ba L ¢6 thoa thuan: “...Thoi han dat coc 1a 30 ngay,
ké tir ngdy 14/9/2019 dén ngay 14/10/2019. Trong thdi han nay, hai bén tién hanh
lap thi tuc chuyén nhugng quyén st dung dat néu tai Piéu 3 cia hgp déng nay cho
bén A...”. Trong cac Pon gia han hop dong ngay 13/10/2019 va ngay 13/11/2019,
ba T va ba L thong nhat gia han thoi gian cong chimg hop dong chuyén nhugng
dat 1a do gidy to chua hoan tat. Nhu vay, trong Hop dong dat coc ngay 14/9/2019
cling nhu trong cac don xin gia han, hai bén khong c6 thdéa thuén ndi dung ai 1a 1a
nguoi ¢o trach nhi¢m thyuc hién thu tuc tach thira s6 213 va ai la nguoi lap du an
dau tu trinh cdp c6 thim quyén phé duyét va trién khai thuc hién du an theo quy
dinh. Do d6, viéc ba T cho rang phiaba L va 6ng H 1a nguoi ¢o 16i ddn dén hai bén
khong tién t6i viéc ky két Hop dong chuyén nhuong 1.990m? thuc mot phan thira
s0 213 la chua co6 can cu vimg chéc. Boi 18, theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 6 cua
Quyét dinh sb 66/2018/QD-UBND ngay 30/12/2018 cua Uy ban nhan déan tinh
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Long An noi trén thi trong trudng hop nay, viéc thuc hién tha tuc tach thia s6 213
dugc thyuc hién dong thoi véi viée 1ap du an dau tu trinh cép c6 tham quyén phé
duyét va trién khai thuc hién du an theo quy dinh. Tuy nhién, phia ba L va dng H
khong thé thuc hién dong thoi hai viée nay néu khong co su hop tac, phdi hop thuc
hién tr phia ba T.

Tur nhan dinh trén, HO1 déng x€t xur phic tham xét théy, Hop déng dat coc
ngay 14/9/2019 gitra ba T véi 6ng H va ba L ¢6 hiéu luc. Tuy nhién, viéc cac
duong su khong tién t6i viée ky két Hop dong chuyén nhuong 1.990m? thudc mot
phan thira s6 213 14 vira do cé hai bén cung co 16i va vira do trd ngai khach quan
nén khong phat coc. Theo huéng din tai diém d Muc 1 cua Nghi quyet
01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan t6i
cao huéng dan 4ap dung phap luit trong viéc giai quyét mot sé loai tranh chdp dan
su, hon nhan va gia dinh thi: “Trong truong hop hwéng dan tai cdc diém a va ¢
Muc I nay néu ca hai bén ciing c6 16i hodc trong truong hop cé sw kién bat khd
khdang hodc co tro ngai khach quan thi khong phat coc”. Do @6, viéc ba L va 6ng
H chi dong y tra cho ba T 1.200.000.000 dong tién coc da nhan 1a ¢6 can ct.

Tuy nhién, tai phién toa phtc thim, 6ng nguyén Van T2 1a ngudi dai dién cho
phia bi don trinh bay do phia bi don nhén sb tién coc tir phia nguyén don tir ngay
14/9/2019 va da sir dung s6 tién nay nén phia bi don tu nguyén tra cho phia nguyén
don mot khoan tién 13i v6i murc 13i suat 10%/nam, tic 0,83%/thang, tinh tir ngay
15/9/2019 cho dén ngay xét xir phuc tham hom nay (ngay 15/4/2021) la 19 thang.
Xét day 1a su tu nguyén cta phia bj don nén duoc Hoi dong xét xir phuc tham chap
nhan. Do d6, ba L va 6ng H c6 nghia vu lién d6i hoan tra cho ba T so tién 14i 1a:
1.200.000.000 dong x 0,83%/thang x 19 thang = 189.240.000 dong.

~ Nhuvay,bal va 6ng H co6 nghia vu lién d6i hoan trd cho ba T 1.200.000.000
dong tién coc dd nhan va 189.240.000 dong tién lai, tong cong la 1.389.240.000
dong.

[3] ‘Vé viéc Toa an cap so~th§m tuyén huy giao dich dat coc xac lap gitra ba
Vo Huyén Ngoc T véi ba Nguyén Thi L va dng Phan Hitu H ngay 14/9/2019:

Xét ba T khai kién yéu cau ba L va dng H phai lién d6i tra 1.200.000.000
déng tién coc d3 nhan va 1.200.000.000 déng tién phat coc. Nhu nhan dinh ¢ doan
[2], Hoi déng x¢t xr phuc tham xac dinh giao dich dat coc xac 1ap gitta ba T vdi ba
L va 6ng H ngay 14/9/2019 c6 hiéu lyc va giai quyét tranh chip nay theo quy dinh
tai khoan 2 DPiéu 328 cua Bo luat Dan sy nam 2015 va hudng dan tai diém d Muc 1
ctia Nghi quyét 01/2003/NQ-HPTP ngay 16/4/2003 néi trén. Do d6, viéc Toa an
cap so tham tuyén hiy giao dich nay nhung lai buc ba L va 6ng H cé nghia vu
lién dé6i tra cho ba T 1.200.000.000 dong tién coc di nhan va 1.200.000.000 dong
tién phat coc 1a khong dung quy dinh ctia phap luat nén sira ban an dan sy so tham
vé phan nay.

[4] Tir nhan dinh & cac doan [2] va [3], Hoi dong xét xtr phuc thdm cin ctr
khoan 2 Diéu 308 cua Bo luat TH tung dan sy nam 2015: Chép nhan modt phﬁn yéu
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cau khang cdo cua ba Nguyén Thi L va ong Phan Hiru H, stta mot phan ban 4n dan
su so tham nhu dé nghi ctia Kiém sat vién.

[5] V& an phi: Cac duong su phai chiu an phi dan su so tham, 4n phi dan sy
phuc tham theo quy dinh tai cac Diéu 147, 148 cua BO luat T tung dan sy nam
2015; cac Diéu 27, 29 cua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
ctia Uy ban thuong vu Qubc hoi nuée Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam quy
dinh vé muc thu, mién, gidm, thu ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an.
Tuy nhién, do ba Nguyén Thi L, sinh nim 1955; 6ng Phan Hiru H, sinh nim 1957,
tinh dén nay da hon 60 tudi nén 1a ngudi cao tudi theo quy dinh ctia Luat Ngudi
cao tudi ndm 2009 va c6 don dé nghi mién an phi. Do dé, ba L va 6ng H duoc
mién toan bo tién an phi dan sy so thim va an phi dan sy phic thim theo quy dinh
tai diém d khoan 1 Diéu 12 cua Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 noi trén.

Ba V& Huyén Ngoc T phai chiu 4n phi dan sy so thim do mot phan yéu cau
khoi kién vé phat coc khong duge Toda an chdp nhan (2.400.000.000 dong -
1.389.240.000 dong = 1.010.760.000 ddng) la: 36.000.000 dong + 03% x
(1.010.760.000 dong — 800.000.000 dong) = 42.332.800 dong.

Ba Nguyén Thi L va 6ng Phan Hitu H khong phéi chiu 4n phi dan su phuc
tham do yéu cau khang cao dugc chap nhan mot phan.

[6] Vé chi phi xem xét, thim dinh tai chd: Tong cong 1a 2.000.000 dong va
phia nguyén don la ba Vo Huyén Ngoc T da ndp tam g toan b chi phi nay. Cac
duong sy phai chiu chi phi t6 tung theo quy dinh tai cac Piéu 157, 158 cua Bo luat
T tung dan sy nam 2015. Do Toa an chap nhan mot phan yéu cau khai kién cia
phia nguyén don nén phia nguyén don va phia bi don moi bén phai chiu %2 chi phi

t6 tung ndy. Do do, budc ba Nguyén Thi L va ong Phan Hiru H phai lién d6i nop
1.000.000 dong dé hoan tra cho ba T.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 cta B luat T6 tung dan sy nam 2015.

- Chap nhan mdt phan yéu cau khang cdo cta ba Nguyén Thi L va dng Phan
Hiru H.

- Stra m6t phan Béan 4n dén sy so thdm so 69/2020/DS-ST ngay 27/11/2020
cua Toa 4n nhan dan huyén Bén Lirc, tinh Long An.

Cian cu cac biéu 26, 35, 39, 147, 148, 157, 158 cua Bo luat TH tung dan su
nam 2015;

Can ct Diéu 328, khoan 2 Piéu 468 ctia Bo luat Déan sy nam 2015; cac Diéu 27,
29 va diém d khoan 1 Diéu 12 cia Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Qudc hdi nude Cong hoa xa hoi chu nghia Viét
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Nam quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu ndp, quan 1y va str dung an phi va 1é
phi Toa an.
Tuyén xu:

L. Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cia ba V& Huyén Ngoc T V‘é viéc
yéu cau ba Nguyen Thi L va 6ng Phan Hiru H ¢6 nghia vy lién ddi tra so tién coc
phat sinh tir hop dong dat coc xac 1ap ngay 14/9/2019.

Buoc ba Nguyén Thi L va 6ng Phan Hiru H c¢6 nghia vu lién d6i hoan tra cho
ba V5 Huyén Ngoc T 1.200.000.000 dong tién coc da nhan va 189.240.000 dong
tién 1di, tong cong 1a 1.389.240.000 dong (mot ty ba trim tdm muoi chin triéu hai
trim bén muoi nghin dong).

2. Khong chip nhan mot phan yéu cau khai kién ciia ba V3 Huyén Ngoc T vé
viéc yéu cau ba Nguyén Thi L, ong Phan Hirtu H c6 nghia vu lién d6i tra
1.200.000.000 d6ng (mot ty hai trim tridu dong) tién phat coc phat sinh tir hop
ddng dat coc xac 1ap ngay 14/9/2019.

3. V& chi phi xem xét, thdm dinh tai chd: Budc ba Nguyén Thi L va 6ng Phan
Htru H phai lién d61 nop 1.000.000 dong (mot tricu dong) dé hoan tra cho ba Vo
Huyén Ngoc T.

4. Vé nghia vy cham thi hanh an: Ké tir ngdy ban an, quyet dinh ¢6 hiéu lyc
phép luat (d6i véi cac truong hop co quan thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét
dinh thi hanh 4n) hodc ké tur ngay co don yéu cau thi hanh an cta nguoi dugc thi
hanh an (d6i v0i cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi
thi hanh xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu
khoan tién 1ai cua so tién con phai thi hanh an theo murc 1ai suat quy dinh tai khoan
2 biéu 468 BJ luat Dan sy nam 2015.

5. V& an phi dan sy so tham:

~ Bugc ba V3 Huyén Ngoc T phai ndp 42.332.800 dong tién an phi dan sy so
tham nhung duoc khau trir 300.000 dong tién tam tng an phi so tham da nop theo
Bién lai thu tam tng an phi s6 0001936 ngay 13/5/2020 va 40.000.000 dong tién
tam Ung an phi so thdm da nop theo Bién lai thu tam tmg an phi s6 0002239 ngay
05/8/2020 tai Chi cuc Thi hanh an dén sy huyén Bén Lirc nén ba T con phai nop
tiep 2.032.800 dong.

7 Ba Nguyén Thi L va 6ng Phan Hiru H dugc mién toan b an phi dan sy so
tham.

5. V& 4n phi dan sy phtic tham:

~ Ba Nguyén Thi L va ong Phan Hiru H khong phai chiu an phi dan sy phuc
tham do yéu cau khang cao dugc chap nhan mot phan.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy thi nguoi dugce thi hé}nh an dé}n su, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoéc bi
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cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan
su; thoi hi¢u thi hanh 4n duoc thuc hién theo quy dinh tai Bi€u 30 Luat Thi hanh
an dan su.

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

Noi nhin: ‘ _ TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TANDCC tai TP. H6 Chi Minh; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Long An;
- TAND huyén Bén Luc;

- Chi cuc THADS huyén Bén Lic;
- C4c duong su;
-Luu HS; AV./.

Lé Minh Tuin
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