TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN YEN THANH Doc 1ap — Tw do — Hanh Phic
TINH NGHE AN

Ban 4n $6:40/2023/DSST
Ngay 29 thang 12 nam 2023
(V/v Tranh chap hop dong dit coc)

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN YEN THANH - TINH NGHE AN

Thanh phan hgi dong xét xir so tham

Thim phan - Chu toa phién toa: Ong Vii Anh Ngoc

Hoi tham nhan dan: Ong Tran Danh Pha - Ong Phan Vin Hu’ng

Thu ky phién tdoa: Ong Nguyén Céng Hung - Thu ky tda 4n nhan dan huyén
Yén Thanh - tinh Ngh¢ An.

Pai dién Vién kiém séat nhan dan huyen Yén Thanh - tinh Nghé An tham gia phién

toa:Ong Luyén Vian Thong- Kiém sét vién.

Trong ngay 29 /12/2023, tai try s& Toa an nhan dan huyen Yén Thanh, tinh
Nghé An m¢ phién toa cong khai xét xu so tham vu an dan sy thu Iy 50
163/2023/TLST-DS ngay 16/10/2023 vé vigc “Tranh chap hop dong dat coc ” theo
Quyet dinh dwa vu an ra xét Xt so tham so: 200/2023/QDXX -ST ngay 04/12/2023 va
Quyét dinh hoan phién toa s6:89/2023/QD-HPT ngay 15/12/2023.

Giira:

* Nguyén don: Ba Bui Thi N, sinh nam 1989. (C6 mat)

Pia chi: thon A, x4 H, huyén D, tinh Lim Dong.

* Bi don: Ong Nguyén Duy L, smh ngay 10/10/1985

Pia chi: xom P, x4 N, huyén Y, tinh Nghé An (Vang mat 1an th{ 2 tai phién
toa khéng co ly do).

NOI DUNG VU AN:

-Theo ndi dung don khai Kién, trinh bay tai ban khai va tai phién toa ba Bui
Thi N trinh bay: Ngdy 26/5/2022 giira ba Bui Thi N va ong Nguyen Duy L c6 dia chi
tai Xxom P, xa N huyen Y, tinh Nghe An gdp nhau tai xa I, huyén I, tinh Gia Lai. Qua
trao doi thl ong L noi voi ba N can ban mot phan dat thu:a dat s6 96A, to ban dd s6
18, x4 |, huyén 1, tinh Gia Lai véi chiéu rong phia trudc, phia sau 1a 16m, chiéu dai
hai bén dal tu 55m dén 60m do ong L da mua duoc cia Lé Van T ¢thon T, xa |,
huyén I, tinh Gia Lai. Do ¢6 nhu cau mua dat, ba N yéu cau éng L& cung ¢ sb chen
thoai ctia chu dat dé ba N kiém tra d6i véi dién tich 6 ong Lé c1 ban. Sau khi xac minh
kiém tra thong tin d6i vai thira dat thi ba N biét dugc ong L ¢4 mua duoc mot phan
thira dit néu trén dang trong qua trinh lam thu tuc tach thira. Do d6 ba N da ddng y
mua ong Nguyen Duy L dién tich dat can ban véi chiéu rong phia trudc, phia sau 1a
16m, chiéu dai hai bén dai tir 55m dén 60m voi gia 784.000.000d ( Bay tram tam



muoi tu triéu dong). Culng ngay 6ng L, ba N da ky ket hop dong dat coc vé viéc
Chuyen nhuong quyén st dung dét, voi noi dung: Ong Nguyen Duy L ( bén A)
chuyén nhuong cho ba Bui Thi N (ben B) mét phan thira dat 96A, td ban d6 sb 18,
xa I, huyén I, tinh Gia Lai v6i chiéu rong phia trudc, phia sau 1a 16m, chiéu dai hai
bén dai tir 55m dén 60m véi gia 784.000.000 d, ba N dat coc cho ong Lé s tién
200.000.000d (Hai tram tri¢u dong) Ba N va 6ng Lé thoa t trong thoi han 45 ngay,
tinh tir ngay 26/5/2022 dén ngay 02/7/2022 thi hai bén dén Phong cong chung cé
tham quyén . dé lam thu tuc chuyén nhuong thira dat cho nhau, moi chi phi thu tuc
tach thira, cap gidy chtng nhan quyen st dung dat do (bén A) dng Nguyen Duy L
chiu trach nhi¢ém. Sau khi c6 glay chu’ng nhan quyén st dung dat thi Ong Lé p béo
truéc mot tuan dé ba N glao $0 tién con lai 584.000.000 dong. Néu qua 45 ngay ong
Lé c2 lam thu tuc duoc vigc tach thira, chua co gidy chirng nhan quyen st dung dat
thi hai bén ng01 lai thuong lu’ong Bén A va bén B cam két, néu bén A khong Chuyen
nhuong quyen su dung dat néu trén cho bén B thi phai tra cho bén B gap doi so tién
dat coc, ngugc lai bén B khong mua dat thi bén B s& mat tlen dat coc.

Hét thoi han 45 ngay bén A va bén B khong thé tién hanh ky két dugc Hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dat tai phong cOng ching ¢6 tham quyen voi ly
do bén A chua tach duoc thira tir nguoi Chuyen nhuong dat cho éng L. Do vay ba N
(bén B) va ong L ( bén A) da thuong lugng, thong nhat véi nhau qua di¢n thoai, ba
N ddng Y gia han cho 6ng L ( bén A) dén het ngay 30/12/2022 dé lam thu tuc tach
thira. Hét thoi glan gia han ong L (bén A) van khong tach dugc thira dat Ong L (ben
A) tiép tuc doi gia han dé tach thira nhung khong duoc ba N (bén B) dong y. LUc nay
ba N yéu cau éng L& t1 lai tién coc, tién phat coc ghi trong hop dong dat co, nhung
ong Lé k chap nhan dua ra ly do nay, ly do khac. Sau d6 6 ong Nguyén Duy L da vé
qué 6 xaN, huyen Y Ngh¢ An, ba N da nhiéu lan lién hé vai ong Lé d giai quyet Hop
ddng dat coc do 6 ong L& vipl hop dong, nhu’ng ong Lé c3 dut lién lac dOI véi ba N.

Do éng L& vi p1 hop dong dit coc nén ba Bui Thi N khéi kién dé nghi Toa &n
budc o6ng Nguyen Duy L tra lai tién coc va phat coc theo Hop dong dat coC ngay
26/5/2022 véi tong sb tién 400.000. 000d trong d6 tién coc 200.000.000 d, tién phat
coc 200.000.000 d. Truong hop Hop ddng dat coc vo hiéu vé mat phéap IUat thi ba N
dé nghi Toa an tuyen hop dong dat coc ngay 25/5/2022 giita ba Bui Thi N va 6ng
Nguyén Duy L1 v6 hiéu, budc 6ng Nguyén Duy L tra lai tién coc 2000.000.000 d (
Hai tram triéu dong).

-Tai ban ty khai 6ng Nguyén Duy L trinh bay: Ngay 26/5/2022 gilra Ong
Nguyén Duy L va ba Bui Thi N da ky két hop dong dat coc ve vigc ong Lé ohuyen n
cho ba N mot mleng dat, 6ng L da nhan caa ba N s6 tién coc 1a 200.000.000 dong,
6ng L va ba N théng nhat 1a 45 ngay ra phong cong chtng ¢6 thAm quyén lam hop
dong chuyén nhu’orng Hét 45 ngay do chua lam giay to xong nén ong Lé nl lai voi
ba N “Thu tyc giay to chua xong thi trd lai tién coc” nhung ba N noi, ba lay dat chu
khong 14y tién va ctr bao Ong L& I cr lam cho xong di. Nay 6ng L da lam xong cac
thu tuc, dé co gidy chung nhan quyen str dung dat thuoc quyen st dung cua Ong L.
Nay ba N tiép tuc lay dat thi ong dong y ban dat cho ba N, 6ng Lé k théng nhét tra
tién coc, phat coc cho ba Bui Thi N.

- Cin ctr vao 10i khai ctia 6ng Nguyén Duy L trinh bay tai ban ty khai. TAND
huyén Yén Thanh, tinh Nghé An d4 1am Céng vin yéu cau UBND x4 I, huyén I, tinh



Gia Lai va Chi nhanh van phong dang ky dat dai huyén I, tinh Gia Lai cung Cap thong
tin vé viéc tach thua, chuyén nhuong ddi véi thua dat 96A, to ban do sé 18, xa |,
huyén I, tinh Gia Lai. UNBD x& I, huyén I, tinh Gia Lai va Chi nhanh van phong
dang ky dat dai huyén I, tinh Gia Lai da tra oi bang van ban cho TAND huyén Yén
Thanh v6i ni dung: Thua dat 96A, to ban d6 s6 18, x4 I, huyén I, tinh Gia Lai thuoc
quyén sir dung dng Lé Van T cu trt tai thon T, xa I, huyen I, t1nh Gia Lai chua lam
thu tuc tach thira, chua chuyen nhuong toan bd thua dat hay mét phan cua thira dat
cho bt ¢ ca nhén, t6 chic nao.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat phét biéu viéc tuan theo phap luat té tung
dan sy caa tham phan, hoi dong xét xu, thu ky, cac dwong su va dé nghi giai quyét
Vu an nhu sau:

+Vé t6 tung:

Tham phan dugc phan cong thu Iy giai quyét vu an dung tham quyén. Xac
dinh dung tu cach nhimg ngudi tham gia td tung, ding quan hé tranh chap. Xac minh
thu thap ching cr theo quy dinh tai chuong VII BLTTDS; Toan bd chung cu, tai
licu do nguyén don giao ndp déu la ban chinh hoac ban c6 ching thuc, y sao cua co
quan c6 tham quyén.Tham phan da t6 chirc phién hop kiém tra tra viéc giao nop,
cong khai, tiép can chimg ctr va hoa giai diing quy dinh. Pa chuyén ho so cho VKS
nghién ciru theo quy dinh tai Diéu 196, Piéu 220 BLTTDS. P4 dua vy an ra xét xir
dung thoi gian quy dinh. Hoi dong xét xir da thuc hién dang cac quy dinh tai céc
Piéu 227, 254, 258, 262 va Piéu 264 BLTTDS nam 2015; Thu ky phién toa da thuc
hlen dung cac quy dinh tai Piéu 51 BLTTDS niam 2015. Nguyén don da thuc hién
quyén va nghia vu ctia minh dugc quy dinh tai cac diéu 70, diéu 71 va Diéu 227
BLTTDS. Bi don chua chap hanh, thuc hién quyen va nghia vu qui dinh tai diéu 70;
Diéu 72 va biéu 227 cua BLTTDS.

+ V& ndi dung:

Can cur vao cac Diéu 122, 123,131 va Dbiéu 132 cua Bo luat dan sy nim
2015;Can cu va Piéu 168 cua Luat dat dai ndm 2013.

Pé nghi xu: Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Bui Thi N.

Tuyén bb: Hop dong dat coc ngay 26/5/2022 gitra nguyén don ba Bui Thi
N va bi don 6ng Nguyén Duy L v0 higu.

Budc bi don ong Nguyen Duy L tra lai cho nguyén don ba Bui Thi N sb tién
nhan coc 1a 200.000.000 & ( Bang chir: Hai tram triéu dong chan).

- V& 4n phi: Cin ctr Diéu 147 cia BLTTDS; Diéu 26 cua nghi quyét sé:
326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Quéc Hoi qui dinh
vé mirc thu, mién giam, thu ndp quan 1y va st dung an phi va 18 phi Toa 4n.Budc ong
Nguyén Duy L phai chiu an phi theo qui dinh cua phap luat.

Do y&u cau cta nguyén don dugc chap nhan, d& nghi tuyén tra lai tién tam ¢ng
an phi cho nguyén don.Tuyén quyén khang cao cho nguyén don, bi don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung: Pay 1a vu an tranh chap hop ddng dit coc thudc tham quyén
giai quyét cua Toa an nhan dan, bi don ¢6 noi cu tra la Xom P, xa N, huyén Y, tinh



Nghé An nén vu an thudc tham quyén giai quyet cua Toa an nhan dan huyen Yén
Thanh, tinh Ngh¢ An duoc qui dinh tai khoan 3 Diéu 26 va khoan 1 biéu 35 va diém
a khoan 1 DBiéu 39 cua B0 luat t6 tung dan su.

Toa an da tong dat hop I€ cac van ban t6 tung yéu cau nguyén don, bj don
trong vu 4n c6 mat tai Toa an dé giai quyet tranh chap. Nguyen don chap hanh, bi
don Ong Nguyen Duy L chi ¢6 mat mot 1an duy nhat tai Toa an dé viét Ban tu khai,
sau do khong chap hanh, khong hop tac, cb tinh vang mit. Vivay, Toa an da lap bién
ban theo qui dinh cua phap luat t6 tung dan sy lam co s dé giai quyet vu an.

Quyét dinh dua vu 4n ra Xet xur G1ay bao phlen tda d duoc tong dat hop I¢
cho céc duong su.Tai phién toa lan thu nhat nguyén don c6 mt, bi don vang mit
khong c6 ly do nén Hoi dong xet xir da quyet dinh hoan phlen tda, 4n dinh thoi gian
tiép tuc xét xir vu an. Dé tlep tuc giai quyét vu an, Toa an t1ep tuc tong dat hop lé
Quyét dinh hodn phién toa va Glay béo phién toa lan thtr hai d6i véi cac duong su.
Tai phién toa lan thtr hai nguyén don c6 mit, bi don vang mit lan thtr hai khong co
1y do, can cu diém b, khoan 2 dleu 227, khoan 1 va khoan 3 diéu 228 cua B luat
t6 tung dan su, Hoi dong xét xi, tién hanh Xét Xt vu an vang mat ddi véi bi don 6ng
Nguyén Duy Lé .

[2] V& noi dung :

Xét hop dong dit coc gitra cac bén tai thoi diém giao két hop ddng coc ngay
26/5/2022. Bi don 6ng Nguyén Duy L1 nhan tién coc sd tlen 200.000.000 dong cua
ba Bui Thi N 1a dé chuyén nhuong mot phan cua thira dat s6 96A, to ban do so 18,
xa I, huyén I, tinh Gia Lai v6i chiéu rong phia truéc, phia sau la 16m, chiéu dai hai
bén dal tur 55m dén 60m. Tuy nhién tai thoi diém nhan coc va dit coc thi dién tich dat
c6 s6 do cac canh duoc néu trén chua duoc (6ng Lé Vin T) tach thira, chua lam thu
tuc chuyén nhuong cho 0ng Nguyen Duy Lé .Viéc chu dat chua lam thu tuc tach
thira, chua chuyen nhu’ong cho 6ng Nguyeén Duy L thi bén nhén coc va dat coc déu
biét. Do d6 ngoai thoi gian duoc ghl trong Hop dong dat coc thi ba N 6ng L d& thuong
lugng théng nhat véi nhau 1a cho 6 ong L& m thoi gian kha dai dé ong Lé 11 thu tuc
tach thira, nhan chuyén nhuong tir dat chu dat, nhung 6ng Lé V khong 1am duoc thu
tuc, chuyén nhuong.

Qua trinh viét ban tu khai ong Nguyen Duy L cho rang dat ong nhan tién coC
cta ba Bui Thi N da c6 gidy t0, nay ba N lay dat thi 6ng dong y ban, ba N yéu cau
tra coc 200.000.000 dong phat coc 200.000.000 dong 6ng khong ddng y. Sau khi
6ng Nguyén Duy L c6 v kién trinh bay tai ban tu khai, TAND huyén Yén Thanh,
tinh Nghé An da lam Cong van yéu cau UBND xa I, huyen I, tinh Gia Lai va Chi
nhanh van phong dang ky dat dai huyén |, tinh Gia Lai cung cap thong tin Vé Viéc
tach thira, chuyén nhuong d6i véi mot phan thira dat 96A, to ban d6 sé 18, x4 |,
huyén I, tinh Gia Lai. UNBD xa I, huyén |, tinh Gia Lai va Chi nhanh van phong
dang ky dat dai huyén |, tinh Gia Lai déu tra loi bang van ban la thira dat 96A, to ban
dd s6 18, x& 1, huyén 1, tinh Gia Lai theo Gidy chting nhan quyen st dung dat cap
cho 0ng Lé Van T vao ngay 20/4/2001 la thira dat 96A, to ban do s6 18, Di¢n tich:
10.396m?; bia chi thira dat: xa I, huyén I, tinh Gia Lai da dugc Cap doi giay Chung
nhan quyén str dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat ngay
01/12/2023 mang tén ong L€ Van T, sinh nam 1984, ¢6 sO phat hanh DI 108198;
Thira sd 60; Dién tich: 9.011,5m? van thudc quyén st dung 6ng Lé Vian T chua tach



thira, chua Chuyen nhuong mot phan hay toan b thira dat cho bat ¢t ca nhan, to chirc
nao.Tir do cho thay 101 khai ctia 6ng Nguyén Duy L trinh bay tai tu khai c6 noi dung:
Dién tich dat 0ng nhan coc cta ba Bui Thi N da 6ng L¢ Van T chuyén nhuong cho
ong L, da duoc cap Gidy chu:ng nhan quyén st dung dat cho 6ng Nguyén Duy L la
dung véi thuc té, khdng co cén cu.

Theo qui dinh tai Dleu 168 Luat dat dai nam 2013 qui dinh: “Nguwoi sir sung
ddt diroc thyc hién cac quyén Chuyen nhu’o’ng cho thué, cho thué lai, ting cho, thé
chdp, gop von quyén sir dung dat khi c6 gidy chirng nhdn”’

Nhu vay, ba N dat tlen coc, 0ng L da nhén coc cua ba N s6 tién 200. 000.000
d dé chuyén nhuong mot phan dién tich dat ddi voi thira dat s6 96A, to ban do sb 18,
xa I, huyén I, tinh Gia Lai véi Chleu rong phia trugc, phia sau la 16m, chiéu dai hai
bén dal tur 55m dén 60m, nay thira dat s6 60; Dién tich: 9.011,5m? khi mot phan cua
thira dat ‘nay chua thudc quyen st dung cua 6ng Nguyen Duy L, 6ng L& c2 duogc
caaos giay Chu’ng nhan quyeén str dung dat 1a trai qui dinh cta phap luat. Nguyén don
biét dugc rang dat 6ng Lé nhan coc cua minh chua dugc tach thira, chua dugc chuyen
nhuong tir nguoi khac, chua co gidy chirng nhan quyen st dung dat, do tin tedng ma
dat coc, giao két hop dong dat coc. Dan dén Hop dong dat coc ngay 26/5/2022 gitra
ong Nguyen Duy L va ba Bui Thi N vi pham diéu cam cua phap luat dat dai, hai bén
déu co 16i dan dén hop dong v6 hiéu, nén khong lam phat sinh quyén va nghia vu
ctia cac bén tu thoi diem giao két h0’p dong qui dinh tai Piéu 123 cia BLDS nim
2015. Tai Biéu 131 ciia BLDS niam 2015 qui dinh: “Khi giao dich déan sw vo hiéu thi
cac bén khozphuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi déi nhdn”. Do
cac bén déu co 15i dan dén hop dong vo hiéu, do d6 khong phai phat coc va bol
thuong cho nhau. N guyen don ba Bui Thi N yéu cau 6ng Nguyén Duy L tra lai tién
coc 200.000.000 dong néu tai Hop dong dat coc ngay 26/5/2022 giita 6ng Nguyén
Duy L va ba Bui Thi N v0 hi¢u la ¢6 cén cir dé chap nhan.

[3] D4i véi dé xuat cua kiém sat vién tai phién toa hoan toan phu hop voi nhan
dinh cua Hoi dong Xet xir nén duoc chap nhan.

[4] An phi:Do yéu Cau cua nguyén don duoc toa an chap nhén, nén khong phai chiu
an phi dan sy so tham, tra lai tién tam tng an ph1 cho nguyén don.

Budc bi don dng Nguyén Duy L ndp an phi dan sy so tham 10.000.000d
(Mudi triéu déng) 200.000.000 d x 5% = 10.000.000 d

Vi cac lé trén. )

QUYET DINH:

Can cur vao céc Diéu 122, 123,131 va Piéu 132 cua Bo luat dan sy nim 2015

Can ctr va Diéu 168 cua Luat dat dai nam 2013.

Xir: Chap nhan yéu cau khaoi kién ciia nguyén don ba Bui Thi N.

Tuyeén bo: Hop dong dat coc ngdy 26/5/2022 gitra nguyén don ba BUi Thi N
va bi don 6ng Nguyén Duy L v0 hiéu.

Budc bi don 6ng Nguyen Duy L tra lai cho nguyén don ba Bui Thi N s6 tién
nhan coc 1a 200.000.000 4 ( Bang chir: Hai tram triéu dong chan).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh &n cia nguoi duoc thi hanh an cho dén khi
thi hanh xong tat ca cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh &n, thi hang



thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i suat cta sd tién phai thi hanh
an, theo murc 1ai suat qui dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat dan su nam 2015.

- V& an phi: Can ctr Diéu 147 cia BLTTDS; Diéu 26 cua nghi quyét so:
326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Quéc Hoi qui dinh
vé muc thu, mién giam, thu nép quan Iy va st dung an phi va 1& phi Toa an.

Budc: Ong Nguyén Duy L ndp 10.000.000d ( Bang chir: Mudi triéu dong) an
phi dan sy so tham.

Tra lai tién tam tng 4n phi s6 tién 5.000.000d (Bing chit: Nam triéu dong) cho
ba Bui Thi N theo bién lai nop tién s6:AA/2022/ 0001247 ngay 13/10/2023 tai Chi
cuc thi hanh an dan sy huyén Yén Thanh, tinh Nghe An.

Nguyén don c6 mit dugc quyén khang cao ban an [én toa an cap phuc tham
trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an so tham.

Bi don vang mat dugc quyén khang c&o ban an Ién toa an cap phuc tham trong
thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc ban an do toa an tong dat hoic niém yét ban
an tai tru s6 UBND xa N, huyén Y, tinh Nghé An va noi cu tra cua bi don 6ng
Nguyén Duy Lé .

“Truong hop ban an duogc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh an
dan su thi nguoi dugc thi hanh &n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su ¢ quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoaic bi
cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai Diéu 6; Piéu 7 va Biéu 9 Luat thi hanh an
dan sy; thoi hiéu thi hanh 4n dwoc thuc hién theo qui dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh
an dan su”.

TM: HOI PONG XET XU SO THAM
Tham phan -Chii toa phién toa

Noi nhan:

- VKSND huyén Yén Thanh (ba ky)

- VKSND tinh Nghe An

- Luu hd so vy an

Luu VP TA Vii Anh Ngoc
TAND tinh Nghé An

Céac duong su.



