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NHANDANH )
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN DAU TIENG, TINH BINH DUONG

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

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Vi Anh Tun.
Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ba Nguyén Thi Kim Phi;

2. Ong Nguyén Vin Bic.

- Thw ky phién toa: Ong Pham B4 Son - Thu ky Toa an nhan dan huyén
Dau Tiéng, tinh Binh Duong.

- Dai dién Vién kiém sdat nhan dén huyén Dau Tié teng, tinh Binh Duwong
tham gia phlen tdoa: Ong Nguyén Quang Thinh - Kiém sat vién.

Ngay 03 thang 4 nam 2019, tai try s¢ Toa an nhan dan huyén Dau Tiéng
md phién toa xét xtr so tham cong khai vu an thu Iy s6 268/2018/TLST-DS ngay
11 théng 7 nam 2018 vé viéc “tranh chap hop dong hop dong dat coc” theo
Quyét dinh dua vu an ra xét xur s6: 13/2019/QBXXST - DS ngay 11 thang 3
nam 2019 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Lé Thi Bich N, sinh nim 1961; ho khau thuong tra: S6
43, khu phd 2, thi tran D, huyén D1, tinh B.

Nguoi dai dién hop phap cta nguyén don: Ong Pham Tién Thién T, sinh
nam 1983; ho khau thuong tra: Khu phd 5, thi tran D, huyén D1, tinh B 13 nguoi
dai dién theo ty quyén (van ban ty quyén ngay 10/7/2018).

2. Bi don: Ba Chau Thi Tuyét P, sinh nim 1964; ho khau thudng tra: S6
114/12 khu phé 1, thi trin D, huyén D1, tinh B.

3. Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ba Chau Thi Tuyét H, sinh nam 1985.

3.2. Ba Chau Kim T, sinh nam 1988

3.3. Ong Chau Bao L, sinh nam 1991



Cung ho khau thuong trii: S6 114/12 khu phd 1, thi trin D, huyén D1, tinh
B.

Dai dién theo uy quyén cua nguyén don, bi don su c6 mat tai phién toa.
Nhitng ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan c6 don xin ving mit.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi ki¢n ngay 10/7/2018 cia ba Lé Thi Bich N; tai li¢u,
chirng cir c6 trong ho so ciing nhw tgi phién toa, dai di¢n nguyén don (6ng T)
thé hién nhw sau:

Ngay 17/5/2018, ba Lé Thi Bich N ¢6 ky hop dong dit coc véi ba Chau
Thi Tuyét P. Hai bén trao d6i théng nhat noi dung: Ba N dat coc cho ba P dé ba
P thuc hién viéc chuyén nhuong cho ba N cin nha sd 114/12 (nay la 114/6), khu
phé 1, thi tran D (ngang 5m x 30m) va phan dat 5m x 30m (c6 80m” thd cu) bén
canh cin nha. Gia chuyén nhuong 1a 940.000.000 doéng. Ba N dit coc
500.000.000 dong. Ba P giao nha dit cho ba N ngay khi nhan tién coc. Hen khi
hai bén ra cong chimg thi bén ba N giao hét sb tién con lai. Bén ba N khong chiu
bat cr khoan tién nao khac, ké ca tién cong chimg. Théa thuan phat coc: Néu
bén mua khong mua nita thi mat tién coc. Néu bén ban khong tiép tuc ban thi
phai tra coc va phat gap doi tién coc (01 ty dong). Hop dong c6 ba N Ky, ba P ky
clng véi cac con ba P 1a ba Chau Thi Tuyét H, ong Chau Bao L va ba Chau Kim
T cung ky. Hop dong c6 03 nguoi lam ching Nguyén Thi Thu D, 6ng Tran Vin
L va ba Lé Thi Thanh M cung ky tén lam ching.

Tuy nhién, tir khi ky két hop dong kéo dai dén thang 07 ndm 2018, ba P
khong thuc hién cac thu tuc d€ ra cong chimg. Ba N da nhiéu lan yéu cau ba P
thue hién viée tach thira, nhung ba P khong thuc hién. Ngay 10 thang 7 nam
2018, ba N khdi kién yéu cau ba P tiép tuc thuc hién hop dong. chuyén nhuong
quyén st dung dat

Ba N tim hiéu & co quan nha nudc thi biét duoc nha, dit (ngang Sm x
30m) va phan dat 5m x 30m (c6 80m” thd cu) bén canh cin nha trong tong dién
tich dién tich 477 m® thira dit sd 06 to ban d6 28 toa lac tai khu phé 1, thi tran
Dau Tiéng cta ba Chau Thi Tuyét P khong du diéu kién tach thira. Ngay
22/8/2018, ba N 1am don yéu cau thay dbi don khoi kién, cu thé: Ba yéu cau Toa
an tuyén hop déng vo hiéu, yéu cau ba P tra lai tién coc 500.000.000 dong. Ly
do Nha nuéc khong cho tach thira vi dat ba P khong du diéu kién tach thira.

Chtng ctr 1a hop dong dit coc ky ngdy 17/5/2018 va Cong van sd
92/UBND-NC ngay 23 thang 01 nam 2019 ciia UBND huyén Dau Tiéng (do
Toa an thu thap).



* Qud trinh lam vigc; tai ligu, chieng civ ¢é trong hé so va 1oi trinh bay
tai phién toa ciia bi don (ba P) thé hién nhw sau:

Loi trinh bay cta ba N vé viéc ky hop dong dit coc ngay 17/5/2018 nhu
trén 14 dung. Tuy nhién, khi ky két hop ddng hai bén khong giao trach nhiém
cho ai thyc hién thu tuc day du dé thyc hién «cong ching. Khi ba N kién yeu cau
tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat thi ba P dong y Ba
hoan toan phdi hop dé thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat.

Ba P da lién hé voi co quan nha nude thi biét khu dat khong thé tach thua.
Nay trudc yéu cau thay doi khoi kién cua ba N va tai phién toa, ba P chi chép
nhan tra lai cho ba N 300.000.000 dong Vi, ba P cho rang vi pham hop dong.
Néu nhu theo hop dong, ba N tu ¥ xin bo hop dong thi phai mat hét tién coc.
Hién nay, ba P khong con bi Chi cuc thi hanh 4n huy¢n Dau Tleng ké bién tai
san. Gidy ching nhan quyén st dung dat ban goc ba P dang giir (d4 giao cho
Toa an xem ddi chiéu ban chinh).

Ching cur 1a hop dong dit coc ky ngay 17/5/2018 va glay ching nhan
quyén sir dung dat s6 03446QSDD do UBND huyén Dau Tiéng cip cho ho ba P
ngay 21/01/2003 (ban chinh).

- Y kién ciia ba H, ba T va Ong L — ngwoi cé quyén lgi, nghia vu lién
quan trinh bay trong vin bdn xin vang mdt:

Ba H, ba T va 6ng L hoan toan nhét tri viéc chuyén nhuong quyén sir
dung dat néu trén cho ba N. Ba H, ba T va éng L hoan toan thong nhat vdi 161
trinh bay cua ba Phuong.

_ * Dgi di¢n Vign kiem sit nhan dan huyén Dau Tiéng (ong Thinh) cé ¥
kien:
~ Qua trinh t0 tung cling nhu dién bién tai phién toa, Tham phan va Hoi
dong )gét xu da th}_m hién ding quy di’nh cua Bo luat To6 tung dan sy, da thuc
hién day du vi¢c tong dat cac van ban t6 tung cho cac bén duong su.

Tai phién toa, da c6 mat dai dién theo uy quyén ba N la dng T; ba P co
mit; Nhitng nguoi c6 quyén loi, nghia vy lién quan xin vang mat.

Quan hé phép luat tranh chap 1a tranh chap hop dong dit coc.

Quan diém xir 1y vu an: Giao dich dat coc gitra ba N ky véi ba P ngay
17/5/2018 bi v6 hiu, Vi quyén su dung dat trong thoa thudn hop dong dat coc
khong du diéu kién tach thura theo quy dinh cua phap luat vé luat dat dai. B¢
nghi H)1 dong xét xir chap nhan toan bo yéu cau khéi kién cua nguyén don.

NHAN PINH CUA HOI DONG XET XU
Sau khi nghién ctru cac tai lidu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai

phién toa va cin ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xtr nhan
dinh:

[1] Quan hé tranh chip trong vu an:



Ngay 10 thang 7 nim 2018, ba N khoi kién yéu cau ba P tiép tuc thuc
hién hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat, ma ba N ky két voi ba P ngay
17/5/2018. Ngay 22/8/2018, ba N lam don yéu cau thay doi don khéi kién, cu
thé: Yéu céu Toa an tuyén hop dong ba N ky két v6i ba P ngay 17/5/2018 v
hiéu, yéu cau ba P tra lai tién coc 500.000.000 dong. Ly do Nha nudc khong cho
tach thira vi khong du diéu kién tach thua. Cac duong su va quyen s dung dat
trong giao dich dan su cung toa lac tai thi tran DAu Tleng, huyén DAu Tleng, tinh
Binh Duong.

Vu kién thudc tranh chip vé hop dong dan su quy dinh tai Khoan 3 Piéu
26; diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Piéu 39 Bo luat TH tung dan su
nam 2015; ndi dung ban dau la tranh chap hop dong chuyen nhuong quyen su
dung dat, nhu‘ng nay nguyén don thay d6i khai kién yéu cau tuyén hop dong dit
coc 1a vo hiéu theo quy dinh tai Diéu 116, 117, 122, 123, 131, 328, 407 Bo luat
Dan sy nam 2015.

[2] Xét yéu cau khoi kién ctia nguyén don nhu sau:

Ngay 17/5/2018, ba Lé Thi Bich N ¢6 ky hop dong dit coc véi ba Chau
Thi Tuyét P. Hai bén trao d6i thong nhat noi dung: Ba N dit coc cho ba P dé
thuc hién viéc ba P chuyén nhuong cho ba N can nha s6 114/12, khu phé 1, thi
tran D (ngang 5m x 30m) va phan dit 5m x 30m (c6 80m’ thd cu) bén canh cin
nha. Gid chuyén nhuong 1a 940.000.000 dong. Ba N dit coc cho ba P
500.000.000 dong. Ba P giao nha dat cho ba N ngay khi nhén tién coc. Thoa
thuan khi hai bén ra cdng chimg thi bén ba N giao hét s6 tién con lai. Bén ba N
khong chiu bét ctr khoan tién nao khac, ké ca tién cong ching. Théa thuan phat
coc: Néu bén mua khéng mua nita thi mat tién coc. Néu bén ban khong tiép tuc
ban thi phai tra coc va phat coc gap doi (01 ty dong). Hop dong c6 ba N ky, ba
P ky cling vdi cac con ba P 1a ba Chau Thi Tuyét H, 6ng Chau Bao L va ba Chau
Kim T cung ky. Hop dong c6 03 nguoi lam chting ba Nguyén Thi Thu D, 6ng
Tran Vian L va ba Lé Thi Thanh M clng ky tén.

Nhu vay, cac duong su da thoéa thuan, xac lap hop déng dit coc theo Piéu
328 B¢ luat Dan sy nam 2015.

7 Qua trinh thu‘c hién hop déng, cac bén chua thuc hién thu tuc ky két
chuyén nhugng quyén su dung theo quy dinh cua phap luét, chua cong chimng,
chimg thue. Dén ngay 10/7/2018, ba N khei kién. Ba N yéu cau ba P tiep tuc
thue hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat. Ba P dong y tip tuc
thuc hién hop dfmg. Tuy nhién, pl}én dat ba P thuc ,hién chu}{én nhuong cho ba
N la can nha s6 114/12 (nay la so 114/6) khu pho 1, thi tran D (ngang 5m x
30m) cuing phan dat 5m x 30m (co 80m? thé cu) bén canh can nha (dién tich nay
nam trong téng dién tich 477 m?® thira 06 t& ban dd 28 toa lac tai khu phd 1, thi
trdn D ctia ba Chau Thi Tuyét P) khong du diéu kién tach thira. Tai Cong vin sb

92/UBND-NC ngayq 27 thang 01 nam 2019, UBND huyén Dau T da xac dinh
phan dién tich chuyén nhuong khong du di€u kién tach thira (tirc 1a phan con lai



khong du dién tich theo quy dinh). Do vay, UBND huyén Dau T khong chap
nhan cho tach thira, khong thuc hién chuyén nhuong quyén st dung dat duoc.

Hop dong do ba N ky két voi ba P ngay 17/5/2018 khong thuc hién dugce
do 16i cta cac bén tham gia ky két. Cu thé cac bén phai lién hé v6i co quan nha
nudc co tham quyén nhu UBND thij tran D, UBND huyén D dé xac dinh dién
tich ma cac bén mudn chuyen nhuong, nhan chuyén nhuong c6 dugc phep tach
thira, thi tuc chuyén quyén sir dung dat thyc hién nhu thé nao nhung cac bén
déu khong thuc hién. Khi cac bén ky két hop dong di vi pham diéu cAm cua
phap luat 1a khong du diéu kién tach thira. Nhu vay, hop dong v6 hiéu khéng do
16i ctia ca hai bén. Ba N di giao cho ba P 500.000.000 dong va nhan nha dat.
Ngay 14/02/2019, ba N da giao tra nha, dat cho ba P. Khi hop dong vo hiéu do
16i cuia hai bén thi mdi bén phai tra cho nhau nhing gi 3 nhan. Ba P cho rang ba
N ty y khong thuc hién hop dong nén ba P chi chap nhén tra lai 300.000.000
dong. Ly do, ba P néu ra la khong dung véi thyc té, vi ba N vin mong mudn
thuc hién hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat. Nhung hop dong khong
thuc hién dugc, do phan dién tich cac bén chuyén nhuong khong du diéu kién
tach thira. Ba P phai tra lai toan bo so tién da nhan cho ba N. Nha, dat thi ba P di
nhén lai nén khong yéu cu giai quyét.

Cac con cua ba P la ba H, ba T va 6ng L hoan toan thong nhat tiép tuc
viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat néu trén cho ba N. Tuy nhién, nhu nhin
dinh néu trén, hop dong ba N ky két v6i ba P vo hiéu nén khong thé tiép tuc thuc
hién. Hoi dong xét xir khong chap nhan ¥ kién cua ba H, ba T va 6ng L.

[3] Xét quan diém cta dai dién Vién kiém sat 1a c¢6 can ctr chap nhan.

[4] V& an phi: Do hop ddong vo hiéu nén ba P phai chiu &n phi. Hoan tra
tién tam Ung an phi cho ba N.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao qéc khoan 3 Diéu 26; diém a }(hoén 1 Piéu 35, diém a khoan 1
biéu 39 B luat To tung dan sy nam 2015; biéu 116, 117, 122, 123, 131, 328,
407 BO luat Dan sy nim 2015; khoan 2, Diéu 26 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/ 12/2016 ciia Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa
an.

1/ Chip nhan yéu cau khoi kién cta ba Lé Thi Bich N ddi v6i ba Chau
Thi Tuyét P

Tuyén “gidy dat coc mua ban nha” ba Lé Thi Bich N da ky ket voi ba
Chau Thi Tuyet P ngay 17/5/2018 vo hiéu.

Bugc ba Chau Thi Tuyét P phai hoan trd cho ba L& Thi Bich N
500.000.000 (ndm tram triéu) dong.



‘Sau khi 4n ¢6 hiéu luc phap ludt, ké tir ngdy ba N c6 don yéu cau thi hanh
an, neu ba P khong tra so tién trén, thi hang thang ba P con phai chiu tién 1ai
theo murc 131 suat quy dinh tai khoan 2 Biéu 468 cua Bo luat Dan su 2015 tuong
ung véi thoi gian chua thi hanh an

2/ An phi dan sy so thim:

- Ba Chau Thj Tuyét P phai chju tién 4n phi dan sy so' tham 1a 300.000 (ba
tram ngan) dong .

- Hoan trd cho ba N 300.000 (ba tram ngan) d6ng tién tam (mg an phi ma
ba N da n¢p theo bién lai thu so6 AA/2016/0012101 ngay 11 thang 7 ndm 2018
cta Chi cyc Thi hanh an dan sy huyén Dau Tiéng.

Bao cho nguyén don, bi don, c6 mét tai phién toa biét c6 quyén khang cao
ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay Toa tuyén an (ngay 03 thdng 4 nam
2019).

Truong hop Ban an duoc thi hanh an theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an déan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va Diéu 9 Luat
Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu
30 Luat thi hanh an dan su./.

Noi nhn: T/M. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Binh Duong;

- VKSND huyén Dau Tiéng;

- CC THA DS huyén Dau Tiéng;

- Céc duong su;

- Luu hd so, VT.

Nguyén Vii Anh Tuan



