TOA AN NHAN DAN HUYEN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HIEP HOA TINH BAC GIANG Poc Lap - Tw do - Hanh phuc

Ban an sb: 60/2022/DS-ST

Ngay: 19/7/2022
Vv tranh chap hop dong dat coc
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN HIEP HOA, TINH BAC GIANG

- Thanh phan Hai ddng xét xir so' tham gom co:

Tham phan - chii tog phién toa: Ong Pang Vian Chirc

Céac Hgi tham nhan dan: Ong Nguy&n Xuan Hoang — Ba Hoang Thi Kim
Oanh

Thw ky phién toa: Ba Duong Thi HU¢ - Thu ky Toa an nhan dan huyé¢n
Hiép Hoa, tinh Bac Giang.

Dgi dién Vién kiém sat nhan dan huyén Hiép Hoa tham gia phién toa: Ba
Ng6 Thi Tuoi - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 18 va 19/7/2022, tai try s¢ Toa an nhén dén huyén Hiép Hoa,
tinh Béc Giang xét xir so tham _cong khai vy an thy ly sO 94/2022/TLST — DS ngay
16/5/2022 vé viéc tranh hop ddng dat coc, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir so
73/2022/QbXXST- DS ngay 28 thang 6 nam 2022 giira cac duong su:

- Nguyén don: Ba bang Thi V, sinh nam 1969 — c6 mat
bia chi: thon T, xa LP, huyén Hiép Hoa, tinh Baic Giang.
Bi don: Ong Nguyén Vian H, sinh nam 1970 — c6 mat

Ba Nguyén Thi H1, sinh nim 1974 — c6 mit
Cung dia chi: thon K, x4 LP, huyén Hiép Hoa, tinh Bac Giang.
Nguoi co quyén lgi nghia vu lién quan:
Ong Nguyén Van N, sinh nam 1965 — c6 mat sang ngay 18/7/2022
Dia chi: thén T, x4 LP, huyén Hiép Hoa, tinh Bac Giang.
Ngwoi lam chieng: Anh Nguyén Vin T, sinh nim 1974 — ¢d mit
bia chi: thdon T, xa LP, huyén Hiép Hoa, tinh Baic Giang.

NOQI DUNG VU AN:

Nguyén don ba Ping Thi V, Ong Nguyén Vin N cung trinh bay: Ngay
20/11/2021 6ng Nguyén Van H va vo 1a Nguyén Thi H1 c6 lap, ky hop dong dat
coc V&i ba, muc dich chuyén nhwong cho ba mot thira dat nam trong phan dién tich
thira dat do vo chong dng H, ba H1 1a cha sir dung(thia dat sé 47, to ban d6 s6
131, dién tich 1a 1.448,1m?; dia chi thira dat tai thén K, x& LP, huyén Hiép Hoa,
tinh Bac Giang).



Hai bén thoa thuan thong nhat 6ng H, ba H1 chuyen nhuong cho ba 01 16 dét
c6 mot chiéu gidp mat duorng thdn rong 6m, canh day c6 chiéu rong la 6,2m; chiéu
dai hai bén 1a 30m, véi gié tién chuyén nhuong 1a 510 triéu ddng nam trong thua
dat noi trén.

Tai thoi diém lap, ky két hop ddng dat coc 6ng H, ba H1 da nhan cua ba sb
tién dat coc 1a 150 triéu dong; hai bén théng nhat s tién con lai sau khi hoan tat
thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat thi ba thanh toan nét. Thoi han dé hoan
thanh cac thi tuc 1a 90 ngay ké tir ngay 20/11/2021 dén ngay 20/02/2022.

Trong thoi han trén éng H va ba H1 c6 trach nhiém 13 hé so thu tuc dé nghi co
quan nha nu6c ¢ tham quyén téch tir thira dat hién nay ra thira dat chuyén nhuong
cho ba. Lap, ky két hop dong chuyen nhuong quyen su dung dat va 1am ho so thu
tuc dé nghi co quan nha nudc ¢ tham quyen chuyen quyén sir dung thira dat noi
trén tur tén 6ng H, ba H1 sang tén ba va cap gidy ching nhan quyén sir dung dat
mang tén ba Bang Thi V. Néu quéa thoi han trén 6ng H va ba H1 khong ban, khéng
chuyén nhuong quyén sir dung thira dat cho ba thi ho phai tra lai tién dat coc cho
ba va phai chiu phat coc gap 3 lan sé tién dit coc 1a 450 triéu dong.

Trong thoi ké tir d6 cho dén nay ba da nhiéu lan don dbc, yéu cau ong H, ba
H1 thyc hién viéc tach thira va 1ap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat noi
trén cho ba theo dung nhu thoéa thuan va cam két tai hop dong dat coc ma hai bén
da ky nhung 6ng H, ba H1 khong thuc hién.

Theo ba dugc biét 6ng H, ba H1 d3 hoan thanh viéc tach thtra dat vao ngay
11/5/2022. Ong H d& nhan hai gidy chiing nhan quyén sir dung dat trong d6 c6 01
thir dt ddng y chuyén nhuong cho ba 14 thira sdat s6 262, to ban d6 sé 31 dién tich
la 201,8m>.

Ngay sau khi 6ng H nhan gidy chang nhan quyén st dung dat da tach ma ong
H, ba H1 da ky hop dong dit coc dé chuyén nhugng cho ba, ba da gap va yéu cau
6ng H, ba H1 lap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, hoan thién ho so
tha tuc chuyén nhuong quyén sir dung dit cho ba theo diing thoéa thuan va cam két
nhung dng H, ba H1 vién nhiéu ly do khdng thuc hién, con thach thuc, khéng hop
tac.

Theo ba duoc biét thi 6ng H, ba H1 khdng chuyén nhuong cho ba thira dat
trén nhu da cam két ma 1am ho so thu tuc chuyén nhuong cho ngudi khéac. Do hai
bén khong thoéa thuan duoc nén xay ra tranh chap. Vi vay, ba yéu cau Toa an buoc
ba H1, dng H phai tra cho ba sé tién dit coc da nhan 1a 150 triéu dong va sb tién
phat coc do dng H, ba H1 vi pham hop ddng dat coc 1a 450 triéu dong.

Bi don 6ng Nguyén Vin H trinh bay: Ngay 20/10/2021 dng c¢6 nhuong lai cho
ba V & thdn T, xa LP thira dat 6x30m tai thon K véi muac thoéa thuan. Ong H, ba
H1, ba V, 6ng T tai nha ba V dé théng nhat 1am hop ddng va da nhat tri ng giao
toan quyén cho ba V c6 trach nhiém tach sé 1am sao cho dugc hai s6, mdi s6 phai
c6 70m? dat thd cu va tat ca thuc tuc do ba V lo toan bo. Ong khéng biét viéc nay
nita, hop dong thoa thuan da ky thoi han 90 ngay khi ¢ hai s6 vé thi dinh gia lai
thira dat. Néu dinh gia ngay thi phai tra tién thira dat mot viéc sai khong lam dugc.
Ba V chi dat coc 150 tri¢u dong ngoai coc ra ba bat tinh I&i mei thi 1ai theo thang
hét thoi han hop dong ba quay sang tinh lai. Thoi gian rat 1au 6ng hoi so do goc Ve
ba V khong dua, ba cb tinh gui s6 cia 6ng dai thoi gian dé thu 13i sut cao lan nia.
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Va lién tuc budc dng phai mua dat thd cu sau d6 nhan tién Iai rdi trir mua tho cu
gia cao. LAi suat cao cudi cung trir hét tién thira dat con am 5 triéu dong. Tong thua
dat 1a 510 triéu nhung ba V dat coc 150 triéu, con 360 triéu. Trong d6 240 triéu
6ng duoc cam va phai chiu 14 xuat cao con bao nhiéu ba trir sach. Tat nhién hop
dong phai c6 thoi gian, khi qua rat dai ba V khang chiu xuong nha éng lam lai tiép
theo sai phai chiu va dén hién nay ong van nhuong lai cho nhu’ng theo gia thoi nay.
Néu khong cham hét ba V 1am sai rat nhiéu. 6ng khong dong y véi yéu cau cua ba
V

Ba Nguyén Thi H1 khéng c6 10i khai voi tda &n, Toa an triéu tap khong dén
Toa an lam viéc.

Tai phién toa, nguyén don khong rat don khoi kién, cac dwong sy khdng thoa
thuan duoc vei nhau ve viéc giai quyét vu an.

Ba V trinh bay: Ba yéu cau ng H, ba H1 phai tra cho ba sé tién coc 1a 150
triéu déng va phat coc 450 triéu ddng. Can cr ba yéu cau 1a giira ba va vo chong
6ng H, ba H1 ky hop dong dit coc dé mua ban thira dat c6 chiéu dai mat duong la
6m, chiéu dai mat hau 12 6,2m chiéu dai hai canh bén 1a 30m, trong d6 c6 70m? dat
tho cu. Thoi han thuc hién hop dong la tir ngay 20/11/2021 dén ngay 20/02/2022.
Pit coc 1a 150 triéu va phat coc gap 3 1an néu bén ban khéng lam thu tuc ban cho
ba. Ong H, ba H1 phai cd trach nhiém lam tha tyc tach thua, lam gidy chang nhan
dé lam tha tuc sang tén cho ba. Ba chi 1a nguoi hd tro 6ng H, ba H1 trong viéc mua
dat thd cu va 1am thu tuc tach thua chi ba khdng cd trach nhiém 1am sé do6 méi vi
ba khong phai 1a chi st dung. Hai bén ciing khong thoa thuan vé viéc ba 1a nguoi
phai 1am s6 d6. Sau khi ba duoc biét 6ng H, ba H1 di lam duogc gidy chang nhan
quyén sir dung dat ba xudng néi chuyén dé mua lai nhung trir cho ba tién phai mua
dat th cu nhung 6ng H, ba H1 khéng nghe va yéu cau ba phai mua véi gia chuyén
nhuong mai 1a 200 triéu dong mot mét mat dudng nén ba khong dong y.

Ong H trinh bay: Viéc mua ban gitra vg chong 6ng va ba V nhu ba V trinh
bay 1a dung nhung hai bén thoa thuan gia d6 1a khong c6 s6, ba V phai tu di 1am
s6, tw mua dat tho ca. Qua thoi han trén ba V khong thuc hién duoc viéc 1am s dé
mua ban nén ba V phai chiu trach nhiém. Tuy nhién, viéc thoa thuan nay chi la
bang miéng ma khong bang van ban. Hién nay, 6ng dé lam thu tuc dé tach thua va
duoc cap giay ching nhan quyen st dung dat d6i voi phan dat ma 6ng dinh bén
cho ba V tuy nhién khong c6 dat thd cu ma toan 1a dat trong cay 1au nam. Ong Van
d6ng y ban cho ba V nhung véi gid moi, khong dong y béan véi gia cil.

Ba H1 Trinh bay: Ba ddng y véi 1oi trinh bay caa 6ng H, vo chdng ba ban
cho ba V gia 85 triéu mot mét mit dudng 12 khdng 6 s6, ba V phai tu di 1am sé.

~ Ong N trinh bay: Ong Nhat tri voi 1oi trinh bay cua ba V, 6ng khang c6 y
kien gi.

Anh T trinh bay: Anh khéng cé quan h¢ ho hang gi véi 6ng H, ba H1 va ba V.
Viéc mua ban gitra hai bén 6ng c6 dugc ching kién, khdng co viéc thoa thuan giira
hai bén vé viéc ba V phai di 1am s6 nhu 6ng H, ba H1 trinh bay. Hai bén thoa thuan
duogc dng ghi vao hop dong dit coc, con chix ky ¢ duéi 1a caa hai bén.

Pai dién vién kiém sat phat biéu quan diém duong 16i giai quyét vy an:



Vé viéc tuan theo phap luat cua thu ky, tham phan, Hoi dong xét xir da chap
hanh ding quy dinh cua phap luat. Cac duong sy tham gia t6 tung tai phién toa da
thuc hién day du quyen va nghia vu cua minh.

V& ndi dung: D& nghi chap nhan yéu cau khai kién caa ba V budc 6ng H, ba
H1 phai tra tién dit coc cho ba V, 6ng N s6 tién 1a 150 triéu dong va phai chiu phat
tién dit coc 1a 450 triéu dong.

V& an phi: Ong H, ba H1 phai chiu &n phi dan su so tham la 28 triéu tién an
phi dan sy so thim

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru ho so vy &n va tham tra ching cir tai phién toa, sau khi
nghi &n, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé tham quyén giai quyét, tha tuc t6 tung: Ba Bang Thi V khoi kién yéu
cau Toa an budc 6ng Nguyén Vian H, ba Nguyén Thi H1 c6 noi cu tri tai X3 LP
huyén Hiép Hoa, tinh Bac Giang tra so tién dat coc va chiu phat coc. Toa an nhan
dan huyén Hiép Hoa da thu ly giai vu an tranh chap hop dong dit coc la dung phap
lut, dtng tham quyén theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35,
diém a khoan 1 Biéu 39 Bo luat Té tung dan su.

[2] Xét yéu cau khoi kién cia nguyén don, HDXX thay: Tai but luc s6 21 1a
hop dong dit coc gitra ba V véi 6ng H, ba H1. Noi dung hop dong dat coc 1a dé
dam bao giao dich mua ban thira dat c6 canh mat duong dai 6m, canh phia sau dai
6,2m, chiéu dai hai canh bén 1a 30m. Hai bén thoa thuan thoi han dé thuc hién,
hoan thién hop dong 1 tir ngay 20/11/2021 dén ngay 20/02/2022. Céc bén tham
gia hop dong déu co day du nang luc hanh vi dan su, muc dich, ndi dung cua giao
dich la khéng trai vai quy dinh caa phap luat.

Tai Diéu 4 cua hop dong co thoéa thuan vé viéc bén ban (bén A) s& 1am thu tuc
dé tach thura, tha tuc chuyén nhuong cho bén mua (bén B) thi bén mua sé& c6 nghia
vu thanh toan sé tién con lai. Nhu vy, nghia vu vé viéc lam tha tuc tach thaa, 1am
gidy chung nhan quyén sir dung dat mai 1a do bén dng H, ba H1 thuc hién. Ong H,
ba H1 cho rang minh ban dat khdng c6 so, bén mua phai ty di 1am s6 nhung ba V
khong thira nhan viéc nay, ba V thira nhan s& ciing ho tro 6ng H mua thém dét tho
cu va lam thu tuc tach thia dé hai bén thuc hién duoc viéc chuyén nhuong. Loi
trinh bay cua 6ng H, ba H1 1a khong c6 can ctr. Trong hop dong dit coc di thé hién
rd nghia vu cua 6ng H, ba H1 1a 1am thu tuc dé tach duoc thira dat, hon nira theo
quy dinh cua luat dat dai viéc tach thira dat 1a caa chu sir dung dat (tc 1a 6ng H, ba
H1). Ba V khong phai cha st dung dat nén khong thé thuc hién viéc nay duoc.
Theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 189 Luat dat dai thi “Chu sir dung chi dugc
chuyén nhuong khi da co gidy chiing nhan quyén sir dung dat”. Tuy nhién, gitra ba
V va 6ng H, ba H1 mai chi 1a hop dong dit coc khong phai la hop ddng chuyen
nhuong, hai bén ciing biét 1a viéc phai tach thira, duoc cap gidy ching nhan quyén
st dung dat méi thi méi thuc hién Chuyen nhuong dugc. Nhu vay, hop dong dat
coc cua ba V, 6ng H, ba H1 1a hop dong dit coc c6 dieu kién va cé gigi han vé mat
thoi gian. Do do, thoa thuan nay caa ba V, 6ng H, ba H1 la khdng trai véi quy dinh
tai diém a khoan 1 DBiéu 189 Luat dat dai.
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- Tai Diéu 4 cua hop déng dit coc ba V va dng H, ba H1 thoa thuan thoi gian
thuc hién hop ddng 1a 90 ngay. Hét thoi gian nay 0ng H, ba H1 van khong thuc
hién duogc viéc tach thira, cap gidy chang nhén quyén sir dung dat di véi phan dat
dinh ban cho ba V 1a vi pham hop ddng. Do vay, ba V yéu cau ong H, ba H1 phai
tra coc va chiu phat coc theo thoa thun 1a c¢6 cin cir can duoc chap nhan. Tai Biéu
4 cua hop dong c6 thoa thuan qua thoi han 20/2/2022 ma bén ban khong chuyén
nhuong cho bén mua thi phai chiu phat coc gap 3 1an sé tién dit coc tuc 1a 450
triéu dong. Tai Piéu 328 Bo luat dan sy khong quy dinh gisi han vé phat coc nén
thoa thuan nay gitra ba V, éng H, ba H1 la phu hop véi quy dinh cta phép luat.

Tir nhig can cir, nhan dinh trén can chap nhan toan bo yéu cau khai kién cua
ba V budc éng H, ba H1 phai tra cho ba V, dng N so tién dat coc la 150 triéu va
phai chiu phat coc la 450 triéu.

[3] V& an phi: Ong H, ba H1 phai chiu 4n phi dan sy so tham 1 20 triéu + 200
triéu x 4% = 28.000.000 dong. Ba V khong phai chiu an phi dan su so tham. Hoan
tra ba V tién tam tng an phi da nop.

Vi cac Ié trén,
QUYET PINH:

Ap dung khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Piéu 39;
Diéu 146; biéu 147; Biéu 227; biéu 271; khoan 1 Diéu 273 Bo luat T6 tung dan su;

biéu 328 B6 luat dan su 2015

Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong
vu Quéc hoi.

Chap nhan y&u cau khai kién cua ba Bang Thi V. Xi:

1. Buoc 6ng Nguyén Vin H, ba Nguyén Thi H1 phai tra cho ba Bang Thi V,
6ng Nguyén Vian N sé tién dit coc 14 150.000.000 d¢éng (Mot trim ndm muoi triéu
d6ng) va 450.000.000 dong (bdn traim nim muoi triéu doéng) tién phat coc. Tong
50 tien dng H, ba H1 phai tra cho ba V, 6ng N 1a 600.000.000dong (Séu tram trigu
dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cia ngudi dugc thi hanh an déi voi céac
khoan tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh &n cho dén khi thi hanh an xong khoan
tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 14i caa sé tién con
phai thi hanh an theo muc 1i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan su
nam 2015.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2- Luat thi hanh an
dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh &n dan sy c6 quyén
thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh &n hoic bj
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9 - Luat thi hanh an
dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 - Luat thi
hanh an dan su.

2. V& 4n phi: Ong Nguyén Vin H, ba Nguyén Thi H1 phai chiu 28.000.000 dong
tien an phi dan su so tham. Ba Bang Thi V khong phai chiu &n phi dan su so tham. Hoan

5



tra ba V 14.000.000 dong tién tam tmg 4n phi da nop tai bién lai thu s6 0008027 ngay
16/5/2022 cua Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Hiép Hoa, tinh Bac Giang.

3. Vé quyen khang céo: Nguyén don, bi don c6 quyen khang céo ban an trong
thoi han 15 ngay, ké tir ngay tuyén an. Ong N cd quyén khang céo ban an trong
thoi han 15 ngay, ké tir ngay duoc téng dat an hop 16.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Bac Giang; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND huyén Hiép Hoa;

- CCTHADS huyén Hiép Hoa;

- Cac duong sy;

- Luu HSVA - VP . (da ky)

DPang Van Chuc



