TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN TRIEU SON Poc 1ap- Tw do- Hanh phuc
TINH THANH HOA

Ban 4n s6: 04/2024/DS-ST

Ngay 30 - 01 -2024

Vé viéc: “Tranh chap hop dong
dat coc"”

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN TRIEU SON, TINH THANH HOA

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

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ba L¢ Thi Thuy

Cdc Hoi tham nhén dan: Ong Nguyen Ba Long

Ong Nguyén Manh Hung.

- Thue ky phién toa: Ong Lé S§ Vi— Thu ky Toa an Toa an nhan dan huyén

Triéu Son, tinh Thanh Hoéa.

- Pai dién Vién kiém sat tham gia phién tda: Ba Nguyén Thi Lan- Kiém
sat vién Vién Kiém sat nhan dan huyén Triéu Son, tinh Thanh Hoa.

Ngay 30 thang 01 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan huyén Triéu Son
xét xtr so tham cong khai vu an dan sy so tham thy 1y s6 48/2023/TLST-DS
ngay 10 thang 10 nam 2023, vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc” theo quyét
dinh dua vu an ra xét xu s6 02/2024/QDST-DS ngay 04 thang 01 nim 2024 va
quyét dinh hoan phién toa s6 01/2024 ngay 17/01/20214 giita cac duong su:

- Nguyén don: Anh Bang Van V, sinh nam 1994
Dia chi: Thon 2, xa T, huyén T, tinh Thanh Hoa.
- Bi don: Ong Trinh Xuéan T1, sinh ndm 1975
Ba Tran Thi T2, sinh ndm 1975
Cung dia chi: Thon D, xa H, huyén T, tinh Thanh Hoa.
Nguoi dai dién theo uy quyén cta 6ng T1: Ba Tran Thi T2.
Theo gidy Uy quyén ngay 07 thang 12 nam 2023.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién va ban tu khai, cling nhu tai phién toa, nguyén don la
anh Bang Van V trinh bay: Ngay 06/09/2022 anh V va 6ng Trinh Xuan T1 cung
ba Tran Thi T2 c¢6 ky hop dong dit coc dé dam bao giao két va thuc hién hop dong
chuyén nhuong mot ph?m dét tai thira dat sb 48 (Thura cti 510), to ban dd sb 16
(TS ban do cii s6 05) dia chi tai: Thon 5, x4 H, huyén T, tinh Thanh Hoéa voi gia
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chuyén nhuong 1 720.000.000 dong (Bay tram hai muoi triéu dong). Khi hai bén
ky két hop dong dit coc, anh V duge biét chi T2 duoc thira ké manh dit cua bd
me d¢ va dang lam thu tyc ding ten trong gidy chimg nhan quyén sir dung dat (
sau day viét tat 1a QSD dét) tai vin phong dang ky QSD dat cia UBND huyén T,
tinh Thanh Hoa, chi T2 chua dugc cap gidy chung nhan QSD dat. Cung ngay anh
V di dat coc s tién 1a 50.000.000 dong (ndm muoi triéu déng) cho 6ng Trinh
Xuan T1 va ba Tran Thi T2, chuyén khoan qua s tai khoan cua anh T1. Thoi han
dat coc hai bén thda thuén tir ngay 06/9/2022 dén 06/12/2022. Tai Piéu 4 cua hop
déng dit coc 02 bén thoa thuan “Néu dén hen s6 chua ra duge thi 02 bén thoa
thuan thém thoi gian”. Tuy nhién sau ngay 06/12/2022 anh V goi dién cho vo
chdng chi T2 dé hoi vé viéc chi T2 da c6 gidy ching nhan QSD dat chua, anh
dugc gia dinh chi T2 thong bao 1a chua cd, nén vao ngay 16/12/2022 anh V ¢o
dén nha chi Tran Thi T2 dé yéu cau thoa thuan chdt thoi han cu thé dé 02 bén tién
hanh 1am hop dong chuyén nhugng QSD dat tai van phong cong chtng, nhung
chi T2 khong dong ¥, khong ky vao vin ban thoa thuan, ma chi noi 1a “ khi nao
c6 gidy chirg nhan QSD dat thi s& 1am thi tuc cong ching”.

Pén thang 6 nam 2023 anh V lai tiép tuc dén nha chi T2 dé yéu cau thoa
thuan chdt thoi han ky hop ddng chuyén nhugng QSD dat, nhung chi T2 yéu cau
ra han dén khi chi T2 c6 gidy chimg nhan QSD dat thi 1am tha tuc chuyén nhuong.
Tinh dén ngay 13/6/2023 ( ngay anh V ndp don khai kién tai Toa 4n) da qua thoi
han thuc hién nghia vu trong hop dong dit coc gan 07 thang, chi T2 nhiéu lan
khong hop tac dé thoa thuan vé thoi gian 1am thu tuc chuyén nhuong QSD dit,
khéng thuc hién theo cam két, tri hodn va khong cho thoi gian cu thé dé 02 bén
théng nhat. Dén nay thoi gian chd doi da qua 1au 1am anh hudng dén quyén va loi
ich chinh dang cta anh V. Ngay 15/01/2024 anh V c¢6 don xin rit toan bd sb tién
phat coc bang 50.000.000d (Nam muoi triéu dong). Anh V yéu cau vo chdng chi
T2 tra s6 tién dit coc 50.000.000d (Nam muoi tri¢u déng) cho anh.

Qua trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa, chi Tran Thi T2 trinh bay:
Ngay 06/09/2022 vo chdng chi co ky két hop dong dit coc dé ban dat cho anh
Ping Vin V véi sd tién 720.000.000 dong (ban trim hai muoi triéu dong), chi da
nhan trudce tién dit coc ciia anh V 50.000.000 dong (Nam muoi triéu dong), anh
V da chuyén khodn vao so tai khodn 3516205127911 cua anh Trinh Xuén T1 ( la
chdng chi T2). Dién tich dat vo chdng chi T2, anh T1 nhan tién dit coc dé chuyén
nhuong cho anh V ¢6 ngudn gdc 1 dat ctia 6ng Tran Van D ( chét nim 2012) va
ba Nguyén Thi Y ( chét nam 2008) 12 bd me dé ra chi T2. Khi 6ng ba chét khong
dé lai di chuc, nén nhiing nguoi thudc hang thtra ké thir nhat d4 1ap bién ban ting
cho chi T2 dé chi T2 1am thu tuc duoc cap glay chtng nhan QSD dét. Trong khi
dang hoan tat tha tuc ¢ UBND huyén T cap gidy chung nhan QSD dit, thi ngay
06/9/2022 vo chong chi ky hop dong dat coc véi anh V. Khi ky hop dong dit coc
hai bén thoa thuan véi nhau vé thoi gian dit coc 13 90 ngay ( ké tir ngdy 06/9/2022
dén hét ngay 06/ 12/2022) \(\ chbng chi T2 nhan du tién coc s& cung voi anh V
1am thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat tai van phong cong chumng, khi thu
tuc cong ching hoan tat, anh V phai giao day du sb tién con lai cho chi T2. Vi
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chua biét duoc thoi gian cu thé khi nao thi duge UBND huyén cap gidy ching
nhan QSD dat, nén tai Piéu 4 cua hop déng dat coc hai bén con c6 thda thuan
khac 1a “ Néu dén hen, sd chua ra dugc thi hai bén théa thuan thém thoi gian”.
Dén ngay 06/ 12/2022 mac du anh V da hoan thanh nghia vy chuyén tién dit coc
nhung chi T2 van chua dugc UBND huyén T cip gidy chung nhan QSD dat do
dién tich dat ctia bd me chi c6 su ting, giam so v&i gidy chimg nhan QSD dét, nén
can phai trich do lai. Vo chdng chi T2 va anh V ciing khong ky két thém van ban
thoa thudn nao nita. Anh V ¢6 goi dién yéu cau thoa thuan thoi gian cy thé va dén
thang 6 nam 2023 anh V dén nha yéu cau chi T2, anh T1 trong vong 01 thang phai
c6 gidy ching nhan QSD dét dé 1am thu tuc chuyén nhuong theo quy dinh cua
phap luat cho anh V, nhung chi T2 va anh T1 tra 16i khi nao c6 gidy chtrng nhan
QSD dét thi méi ky hop dong chuyén nhwong tai vin phong céng ching, vi chi
khong biét khi nao thi chi dugc cap gidy chimg nhan QSD dat.

Nay anh V yéu cau vo chdng chi T2 tra lai 50.000.000 dong tién dit coc,
chi T2 khong dong y, vi chi T2 khong vi pham hop dong dit coc. Ngay 02/ 12/2023
chi T2 da dugc UBND huyén cap gidy ching nhan QSD dat. Chi T2 van yéu cau
anh V thyc hién thoa thuan trong hop dong dit coc.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Triéu Son tham gia
phién toa c6 ¥ kién vé viéc tuan theo phap luat t6 tung trong qua trinh giai quyét
vu an ctia thim phan, Hoi ddng xét xtr, thu Ky phién tda va cia nhitng nguoi tham
gia té tung trong qué trinh giai quyét vu an ké tir khi thu Iy cho dén trudc thoi
diém Hoi dong xét xtr nghi an déu dung quy dinh cia phap luat va dé nghi Hoi
ddng xét xir 4p dung Piéu 117; Bidu 119, 122, 131, 328, 501 Bo luat dan sy, Diéu
168 luat dat dai. Tuy@n bd hop ddng dit coc vé viéc chuyén nhuong QSD dét ngay
16/9/2022 giita anh Ping Van V va vo chong anh Trinh Xuén T1, chi Tran Thi
T2 14 v6 hiéu. Budc vo chdng chi T2, anh T1 phai tra lai cho anh V sé tién coc
50.000.000d, d¢ nghi dinh chi phan phat coc do anh V rat yéu cau. Vé an phi: Vo
chong chi T2, anh T1 chiu 4n phi theo quy dinh ctia phap luat. Tra lai s tién tam
ung an phi cho anh V.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai li€u co trong hd so vu 4n, cdn ¢t vao 16i trinh
bay cua ctia cac duong su. Hoi dong xét xtr nhan dinh:

[1] Vé t6 tung:

- Vé quan h¢ phap luat tranh chép Cac bén duong su ky két « Hop dong
dit coc vé viée chuyen nhuong QSD dat” 1am co so bao dam cho viée giao két
hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat, nay hai bén phat sinh tranh chép.
Nhu vay Hoi dong xét xir xac dinh day 1a quan hé “ tranh chap hop dong dit coc
v& viée chuyén nhuong QSD dit”.

- Vé tham quyén giai quyét vu an: Bi don cu trd trén dia ban huyén T, nén
can cr vao khoan 9 Piéu 26, Diéu 35, Dicu 39 ciia Bo luat t6 tung dan sy, vu 4n
thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan huyén Triéu Son.
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[2] Xét yéu cau khéi kién ciia nguyén don

[2.1] Xét vé hinh thirc va néi dung ciia hop dong:

+ Hinh thirc ctia hop dong: Hop dong dit coc duoc lap thanh van ban thé
hién bang “ Hop ddng dit coc vé viéc chuyén nhugng QSD dat”. Hop dong co
hinh thitc pht hop véi quy dinh tai Diéu 117, 119 va Diéu 328 cua B luat Dan
su.

+ V& nodi dung cua hop dong: Hop dong dit coc dé ngay 06/9/2022 c6 nodi
dung thé hién vo chong anh Trinh Xu&n T1 va chi Tran Thj T2 thoéa thuan chuyén
nhuong quyén st dung dat véi dién tich 450 m?, tai thira 408 ( 510 cii), to ban d6
80 16 (05 cii), voi gia nhan chuyén nhuong 1a 720.000.000d ( bay tram hai muoi
triéu dong). Anh V dit coc trudc cho vo chong chi T2 sé tién 50.000.000d. Thoi
han dit coc 1a 90 ngay, ké tir ngay 06/9/2022 dén hét ngay 06/12/2022. Khi bén
ban nhan du sé tién dat coc s& cuing voi bén mua lam thu tuc cong chiung dé chuyén
nhugng quyén st dung dat cho anh V. Anh V ¢6 trach nhiém thanh toan day du
s6 tién con lai 14 670.000.0004. Ngoai ra trong hop dong dat coc, hai bén con ¢o
thoa thuan khac voi ndi dung “ Néu dén hen, so chua ra dugc thi hai bén thoa
thuan thém thoi gian”. Sau ngay 06/12/2022 anh V thi yéu cau thoi gian cu thé
bang ngay, thang, nam, nhung chi T2 khong chap nhan va chi théa thuan bang
mot su kién c6 thé Xay ra la khi nao co6 giay ching nhan QSD dat thi hai bén s&
thuc hién viéc ky két hop dong chuyén nhuong dat tai van phong cong chimng theo
quy dinh cua phap luat. Nhu vay anh V va vg chéng chi T2 khong dat dugc viéc
thoa thuan thém thoi gian theo Diéu 4 ctia hop dong.

[2.2] Xét vé tai san dit coc, sb tién dat coc: Anh Pang Vin V va vo chong
chi T2, anh T1 ky két hop dong dit coc nham dam bao cho viée ky két hop dong
chuyén nhuong QSD dit. Tai thoi diém ky két hop dong dat coc, anh V va vo
chong chi T2 déu biét chi T2 chua dugc UBND huyén T cép gidy chimg nhan
QSD dat. Chi T2 va anh T1 ciing khong cam két thoi gian cu thé chi T2 duoc
UBND huyén T cép gidy chimg nhan QSD dit, do dé dién tich dat nay khong
dugc phép chuyén nhuong theo quy dinh tai Dleu 168 Luat dat dai va Piéu 500,
Piéu 501 cua B luat Dan Su nhung hai bén van thong nhat ky két va nhan tién
dit coc. Khi két thiic thoi gian thoa thuén ban dau ( Diéu 3 ctia hop ddng dit coc)
anh 'V va vg chong chi T2 khong thoa thuan dugc thém thoi gian ( theo nhu thoa
thuan tai Piéu 4 ctia hop dong dit coc). Vi vay Hoi dong Xet XUr can cir vao Piéu
131, 328 ctia Bo luat dan su tuyén bd hop dong dit coc vé viée chuyen nhu:ong
QSD dat ngay 6/9/2022, gitta anh Ding Van V va vo chong chi Tran Thi T2 va
anh Trinh Xuan T1 1a vo hiéu, khong lam phat sinh quyén va nghia vu cta céc
bén theo quy dinh tai 131 cta bd luat Dan Sy. Budc vo chéng chi T2, anh T1 phai
tra lai s6 tién nhan coc 50.000.000d cho anh V. Pinh chi yéu cu phat coc ctia anh
V do anh V rt mot phan yéu cau.

[3] Vé dn phi: Anh Trinh Xuan T1 va chi Tran Thi T2 phai chiu an phi c6
gia ngach theo quy dinh cua phap luit.

Tra lai cho anh Dang Van V sO tién tam tmg an phi da ndp.

[4] 7 quyen khdng cdo: Ngay 07 thang 12 ndm 2023 anh Trinh Xuén T1
iy quyén cho chi Tran Thi T2 tham gia té tung tai Toa an. Vi vay cin ctr vao Diéu
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86; khoan 1 Piéu 273 ctia bo luat té tung dan su thi chi T2 dugc nhan danh anh
T1 thuc hién cac quyén va nghia vu theo uy quyén. Viéc anh T1 vang mit tai
phién tda nhung c6 nguoi dai dién theo ty quyén tham gia phién toa thi dugc coi
la anh T1 c6 mit tai phién toa, thoi han khang cdo ctia anh T1 dbi v6i ban an so
tham 13 15 ngay ké tir ngdy tuyén an.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

1. Can ctr vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35; diém a, khoan 1
Piéu 39; khoan 1, Biéu 147; Diéu 271, 273; 280 cia By luat to tung dan su;

Diéu 117; Diéu 119, Diéu 123; 131, 328, 500, 501 ctia Bo luat dan sy; Diéu
168 cua luat dat dai.

Piém b, khoan 1 biéu 24, Khoan 2 Diéu 26 Nghi Quyét
326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc Hoi, dlem
b, tiéu muc 1.3, muc 1 phan II, danh muc &n phi ban hanh kém theo Nghi quyet

2. Xu:

- Tuyén bd hop dong dat coc dé ngay 6/9/2022 duogc ky két giira gitta anh
bang Van V va vo chéng chi Tran Thi T2, anh Trinh Xuan T1 bi vo hiéu.

- Budc vo chong chi Tran Thi T2, anh Trinh Xuan T1 phai lién d6i khong
chia phan tra cho anh Pang Vian V s6 tién dat coc 1a 50.000.000d ( nim muoi triéu
déng).

- Pinh chi xét xir phan rit mot phan yéu cau ctiia nguyén don d6i voi sd tién
phat coc 14 50.000.000d ( Nam muoi triéu dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugce thi hanh an cho dén
khi thi hanh xong ban an, hang thang chi T2, anh T1 con phai chiu khoan tién 13i
cta sd tién chua thi hanh an theo muc 13i suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo
luat dan su.

Truong hop ban 4n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai diéu 2 cia
Luat thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi
hanh hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6,7, va 9 ctia Luét
thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai diéu 30
cua Luat thi hanh &n dan su.

- V& 4n phi vo chong chi Tran Thi T2 va anh Trinh Xuan T1 phai nop
2.500.000d ( hai triéu nim traim nghin dong) tién 4n phi dan sy so tham c6 gia
ngach.

Tra lai s6 tién tam tng an phi 2.500.0004d ( hai triéu nim trim nghin dong)
cho anh Piang Vian V da ndp theo bién lai sé AA/2022/0000163, ngay 06 thang10
nam 2023 tai Chi cuc Thi hanh an huyén Tri¢u Son, tinh Thanh Héa.



Vé quyén khang cdo: An xtr cong khai so thim c6 miat anh V va chi T2.
Anh Ding Van V, chi Tran Thi T2 va anh Trinh Xuan T1 duoc quyén khang céo
trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

Noi nhdn: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
-TAND tinh T. Héa THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKs Triéu Son
- Cdc duvong sw
- Thi hanh an
- Luu ho so

Lé Thi Thiy



