TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH TIEN GIANG Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

Bén 4n s6: 184/2020/DS-PT
Ngay: 23-6-2020
V/v tranh chip: “Hop dong dit
coc”

, _ NHANDANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH TIEN GIANG

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Diép Thay
Cdc Tham phdan: Ong Phan Vian Huyén

Ba Tran Thi Kim Em.

- Thu ky phién toa: Ong Ng6 Phic Tham - Thu ky Toa 4n, Toa 4n nhan
dan tinh Tién Giang.

- Dgi dign Vign Kiém sdt nhin déan tinh Tién Giang tham gia phién toa:
Ba Phan Thi Thanh Xuan - Kiém sat vién.

_ Trong cac ngay 16 va 23 thang 6 nam 2020 tai try s Toa an nhan dan tinh
Tién Giang xét xur phuc tham cong khai vu an thu 1y so: 270/2020/TLPT-DS
ngay 29 thang 4 nam 2020 vé tranh chap “Hop dong dat coc”.

Do Bén 4n dén sy so tham s6 377/2019/DS-ST ngay 15 thang 11 nam 2019
cua Toa an nhan dan huyén C, tinh Tién Giang bi khang cdo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phiic tham s6: 317/2020/QP-PT ngay
25 thang 5 nam 2020 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Anh Truong Thé L, sinh nam 1987;
Dia chi: Ap T, xa V, huyén C, tinh Tién Giang.

Pai dién theo ity quyén ciia nguyén don: Ong Lé Vin L, sinh nam 1985 (c6
mat);

Dia chi: Ap B, xa T, huyé¢n C, tinh Tién Giang.

(Theo vin ban ty quyén ngay 12/3/2019)

- Bi don: Ba Tran Thi B, sinh nam 1970;

DPia chi: Ap b, xa K, huyén C, tinh Tién Giang.

Bai dién theo 1y quyén: Anh Phan Anh D, sinh nam 1982 (c6 mit);

Dia chi: S6 43D, Nguyén Tri P, Phuong 7, thanh phd M, tinh Tién Giang.
(Theo van ban ty quyén ngay 25/11/2019)



Nguoi bdao vé quyén va lpi ich hop phdp cho bi don: Luat su Nguyén
Thanh T, thudc Van phong luat sw Cao Minh T, doan luat su tinh Tién Giang (co
mat).

- Nguwoi lam chirng: Anh Nguyén Hoang S — Chirc vu: Céan bd do dac (ving
mat).

Pia chi: Chi nhanh Vin phong ding ky dit dai huyén C, tinh Tién Giang.
- Ngueoi khdng cdo: Bi don ba Tran Thi B.

NOI DUNG VU AN:

Theo dn so tham;
Nguyén don anh Triwong Thé L trinh bay:

Ngay 09/01/2019, anh Truong Thé L c6 thoa thuan va ky hop dong dat coc
Vo1 ba Tran Thi B, muc dich dé dam bao thuc hién h0’p dong chuyen nhuong
quyen sir dung dat d01 v6i phan dat dién tich 1 000m° thudc mot phan thira dat
80 2639, to ban dd s6 02, dién tich 2.304,9m?, theo gidy ching nhén quyén s
dung dat quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat s6 CS00663, do S&
Tai nguyén va Moi truong tinh Tién Giang cap ngay 24/4/2018 cho ba Tran Thi
B dtmg tén. Hop dong dugc Uy ban nhan dan xa K chang thuc.

Anh Truong Thé L dit coc cho ba Tran Thi B s6 tién 200.000.000 dong va
ba B cam két s& hoan thanh thi tuc do tach thtra trong thoi han 30 ngay ké tir
ngay dit coc dé ky két va thuc hién hop doéng chuyén nhuong quyén st dung
dat. Sb tién chuyén nhuong quyén sir dung dat ong L s& thanh toan cho ba B khi
hai bén hoan tat thu tuc sang tén. Theo ndi dung hop ddng, hai bén co thoa
thuan: Ba Tran Thi B ¢ trach nhiém lam céc thi tuc do tach thira vi gidy ching
nhan quyen stt dung dat, do ba B 1a ngudi quan ly glay ching nhan quyén su
dung dat (ban chinh) va dimg tén nguoi st dung dat. Bong thoi néu ong L tur
ch01 giao két va thyc hién hop dong chuyen nhuong quyén su dung dat thi s&
mat s6 tién dit coc. Truong hop ba B tu chéi giao két va thuc hién hop dong
phai tra lai cho 6ng L s6 tién dat coc da nhan va bi phat coc véi sb tién bang véi
s6 tién da dit coc.

Tuy nhién sau khi hét thoi han thoa thuan, anh Truong Thé L yéu cau ba
Tran Thi B tién hanh ky két va thuce hién hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat cho anh L nhung ba B cho rang hién nay ba khong c6 nhu cau st dung
tién nén khong muén ban dat nira. Vi ba B khong thuc hién hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dit nén da vi pham thoa thuan hop dong dit coc lam xam
hai dén quyén loi cta anh L.

Anh Truong Thé L khéi kién yéu cau Toa an giai quyét: Budc ba Tran Thi
B phai tra cho anh Truong Thé L sé tién dit coc 1a 200.000.000 ddng va sd tién
phat coc 12 200.000.000 dong, tong cong 1a 400.000.000 ddng, tra khi 4n c6 hiéu
luc phap luat.

Bi don ba Tran Thi B trinh bay:



Ba Tran Thi B thira nhan ngay 09/01/2019, ba ¢ ky két hop dong dat coc
v0i anh Truong Thé L, ba di nhan cua anh Truong Thé L sb tién dit coc 1a
200.000.000 dong, muc dich dé dam béao thuc hién hop déng chuyén nhuong
quyén sir dung dat cho anh Truong Thé L nhu phia nguyén don trinh bay. Tu
khi ky hop dong ba B 1a ‘nguoi quan ly gidy chung nhén quyén str dung dat (ban
chinh). Noi dung hop ddng hai bén thoa thuin quyén va nghia vu cac bén: Ba
Tran Thi B ¢6 trach nhiém lam cac thu tuc do dac tach thira va dén ngay
09/3/2019 thi s& hoan tat thii tuc sang tén cho anh Truong Thé L. Néu anh L tir
ch01 giao két va thyc hién hop dong chuyen nhu’ong quyen stt dung dat thi s&
mat s6 tién dat coc. Truong hop ba B tu chéi giao két va thuc hién hop dong
phai tra lai cho anh L s6 tién dit coc dd nhan va bi phat coc véi sb tién bang voi
sb tién da dit coc.

Sau khi nhén tién dit coc, ba Tran Thi B di tién hanh hop ddéng véi Chi
nhanh Vin phong diang ky dat dai 1am thua tuc do dac. Tuy nhién khi can b dén
do dac ba B thong bao cho anh L dén ching kién do dac thi anh L yéu cau sap
xép ngay khac vi anh L ban cong viéc nén khong tién hanh do dac dugc. Cu thé
lan dau tién ngay 24/01/2019, ba B c6 goi dién cho anh L bao khoang 30 phut s&
tlen hanh do dac va yéu cau anh L ¢6 mat, anh L néi ban cong viéc hen lai vao
tuan sau. Pén ngay 28/01/2019, khi can bd do dac dén thi ba B dién thoai anh L
khong bat may; Lan tht hai vao ngay 01/02/2019, can bo xudng do dac ba L
dién thoai thi anh L khong bét may, khong tra 10i; Lan thir ba vao ngay
13/02/2019, can bo co6 bao s& xubng do dac, ba c0 goi dién thoai bao anh L blet
nhung anh L néi rang “Ong co cong vie dé sip xép mot ngay nao d6 méi xudng
duoc”. Do nhiéu 1an dén khong do dac dugc nén can by do dac da huy bo hop
ddng do dac. Nhu vay anh Truong Thé L d3 c6 16i khong chiu tham gia do dac
nén ba B méi khong thue hién hop dong. Sau d6 ba khong con nhu ciu st dung
tién ban dat nén khong dong y thuc hién giao két va chuyén quyén sir dung dat
cho anh L.

Ba B khong dong ¥ voi yéu cau cua anh L. Boi vi anh L 1a nguoi co 16i va
vi pham hgp dong dat coc, nén anh L phai chiu mat tién dit coc, viéc anh L khoi
kién y€u céu ba hoan tra tién coc va tién phat coc la khong c6 can cu. Ba B
khong dong v tra lai cho anh L 400.000.000 dong.

Ngueoi lam chitng anh Nguyén Hodang Son trinh bay:

Ngay 19/01/2019, ba Tran Thi B ¢6 ky hop ddng do dac voi Chi nhanh Vin
phong diang ky dét dai huyén C dé do dac thira dat 2639, to ban do sd 02 tai ap
Pong, xd Kim Son dé tach dién tich 1.000m® chuyén nhuong quyén sir dung dt.
Anh la nguoi dugce phan cong tién hanh do dac. Do muc dich do dac dé chuyén
nhuong quyén st dung dat nén theo quy dinh, khi do dac chi can c6 mat chu dét
(nguoi st dung dat) xac dinh ranh dat véi cac thira dit xung quanh va gidy
ching nhan quyén sir dung dat ban chinh 1a tién hanh do dac duoc. Anh da
nhiéu lan lién hé véi ba B dé do dac thira dat nhung nhitng 1an dén thira dat thi
ba B yéu cau phai c6 mit bén mua dat chimg kién méi do dac nén anh khong thé
tién hanh do dac duoc.



Tai ban an dan sy so tham s6 377/2019/DS-ST ngay 15 thang 11 ndm
2019 cua Toa an nhan dan huyén C, tinh Tién Giang da quyét dinh ap dung:
Céc diéu 5, 26, 92, 147 va Piéu 229 Bo luat TS tung dan suy; Diéu 117, Piéu
328, Diéu 357 Bo luat Dan su; Diéu 26 Nghi quyét 326/2016/NQ-UBTVQH
ngay 30/12/2016 cta Uy ban thudong vu Qudc Hoi quy dinh vé an phi, 1& phi
Toa an,

Xu:
Chép nhan toan bd yéu cau khoi kién cta anh Truong Thé L.

Budc ba Trﬁn Thi B phai tra cho aph Truong T}lé L s tién dat coc 1a
200.000.000 dong va 200.000.000 dong tién phat coc, tong cong la 400.000.000
dong (Bon tram tri¢u dong). Thuc hién khi an c6 hi¢u lyc phap luat.

Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi, nghia vu cham thi hanh an va quyén
khang céo cua duong su.

Ngay 21/11/2019, bi don ba Tran Thi B ¢6 don khang cao ban an so tham
yéu cau Toa an cap phuc tham sira toan b ban an so tham theo hudéng bac yéu
cau khoi kién ctia nguyén don.

Tai phién toa phic tham dai dién uy quyén ctia ba Tran Thi B van giit
nguyén yéu cau khang céo, ba B dong ¥ tra lai cho anh L sb tién dit coc 1a
200.000.000 dong, khéng dong v phat coc.

Dai dién uy quyen cua nguyén don 6ng Truong Thé L trinh bay: Ong L c6
nhu cau sit dung dat nén mai thoa thuan chuyén nhuong dat ciia ba B dién tich
1.000m?, ranh gi6i vi tri dat chuyén nhuong hai bén da thong nhat. Ba B ¢
trach nhlem thue hién viée ky hop dong do dac, 16i do ba B khong thuc hién
viéc do dac cy thé glay ching nhén quyén sur dung dat do ba B giit va viéc c6
mit ctia ong L khong can thiét do ong L di thoa thuan théng nhat véi ba B viée
xac dinh ranh. Do do, 16i khong thuc hién duge viée giao ket chuyén nhuong
quyen str dung dat hoan toan do ba B. Dai dién theo uy quyen cua nguyén don

van gitr nguyén yéu cau khoi kién yéu cau ba B tra sb tién coc va phat coc 1a
400.000.000 dong.

Hai bén duong su khong thoa thuan duoc veé viéc gidi quyét Vvu an.

Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don trinh bay: Theo thoa
thuén thi ba B c6 trach nhiém lam thu tuc do dac, tach thura. Ngay sau khi ky
hop dong dit coc véi ong L thi ngay 19/01/2019 ba B da ky hop dong véi Chi
nhanh van phong ding ky dit dai huyén C dé do dac phan dat chuyén nhuong.
Can bd do dac dén 03 lan nhung khong khong do dac dugc do khong c6 mat
ong L du da duoc thong bao ngay do dac.

Tai bién ban do dac ngay 28/01/2019 can b do dac ghi 16 “Do ba B lién
hé véi ong Trieong Thé L la nguoi mua dat ciia ba Tran Thi B khéng dwoc nén
khong thuc hién duoc viéc do dac”. Loi trinh bay cia anh Son can bd do dac
mau thuin vé&i ndi dung bién ban ngay 28/01/2019. Do d6, xac dinh viéc do dac
khéng thuc hién duogc 1a do ong L. Tai bién ban dbi chat ngay 20/9/2019 dai
dién uy quyén ctia ong L ciing thira nhan hop dong khéng thuc hién dugce 1a do
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hai bén khong sap xép duogc thoi gian do dac. Dén ngay 09/3/2019 ba B van
con lién h¢ voi ong L nhung ong L khong ddng y. D& nghi Hoi dong xét xir
chap nhén khang cdo cta ba B, stra 4n so tham.

Y kién cta dai dién Vién kiém sat vé viéc tuan theo phap luat cia nguoi
tién hanh t6 tung va nguoi tham gia t6 tung, chap hanh ding qui dinh cua phap
luat vé t6 tung tai tda 4n cap phuc thim.

Vé yéu cau khang cao: Tai phién toa phic tham ba B khong cung cap duoc
ching cir mo1 nén khong c6 co s¢ chap nhan yéu cau khang cao cua ba Tran Thi
B. bé nghi Ho1 dong xét Xt can ¢t khoan 1 Diéu 308 Bo luat td tung dan su, gitr
y 4n so tham.

Can cir cac tai liéu co trong hd so di duoc tham tra tai phién toa va két qua
tranh ludn tai phién toa 101 trinh bay cua cac duong sy, Luat su, y kién cua dai
dién Vién kiém sat.

NHAN DINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung: Pon khang cdo cta ba Tran Thi B thuc hién ding qui dinh
theo Diéu 272 B6 luét tb tung dan su, thoi han khang cédo dang qui dinh biéu
273 Bo luat t6 tung dén sy;

Vé quan hé tranh chip: Can clr yéu cau khoi kién ctia nguyén don, Toa an
cap so tham xac dinh quan hé tranh chap “Hop dong dit coc” theo qui dinh tai
Diéu 328 Bo luat dan sy ndm 2015 13 ding qui dinh.

[2] Vé ndi dung: Cin ctr cic tai lidu co trong hd so ¢ co sé xac dinh ong
Truong Thé L va ba Tran Thi B c6 thoa thuan chuyén nhuong 1. 000m* dét
thudc thira 2639 to ban do sb 02, theo gidy ching nhéan quyén su dung dat sd
CS00663 do S¢ Tai nguyén va Mbi trudng tinh Tién Giang cap ngay 24/4/2018
cho ba Tran Thi B dung tén. Dé dam bao cho viéc thyc hién hop dong chuyén
nhugng quyen str dung dat 6ng L da dat coc cho ba B 200.000.000 dong Vigce
giao nhan tién coc duoc thuc hién vao ngay 09/01/2019, hai bén c6 ky két hop
ddng dat coc, hop dong co day du ong L, ba B ky tén. Ching cit chirng minh cua
nguyén don 1a hop dong dit coc ngay 09/01/2019. Toa an cap so thim xac dinh
gilra anh L va ba B xac 1ap hop dong dat coc theo qui dinh tai Piéu 328 Bo luat
dan su 1a ¢6 can ctr.

Xét yéu cau khang cdo cua ba B cho rang ba khong c6 15i trong viée 1am
cho hop dong khong thyuc hién dugc, théy r@ing:

Cin ctr hop dong dat coc ngay 09/01/2019 qui dinh tai Dicu 3 “trong thoi
gian ddt coc, bén B cam két sé lam cdc thi tuc phdp Ii (do dac, tach thira trong
thoi han phdp ludt qui dinh 30 ngay ké tir ngay ky hop dong ddt coc dé chuyén
nhwong cho bén A”

Thuc hién theo thoa thun, sau khi nhan tién coc thi phia ba B ¢6 thuc hién
viéc ky hop ddéng do dac voi chi nhanh Vin phong dang ky dat dai huyén C,
theo hop dong do dac s6 108/01/2019/HDDD-CN ngay 19/01/2019. Tuy nhién,
viéc do dac khong thuc hién trong 2 lan do khong c6 mat anh L.



Tda an cap so thAm nhan dinh 15i 1am cho hop ddéng khong thyc hién duoc
la do ba B vi viéc thuc hién cac ,thﬁ tuc Qhép 1i (do dac, tach thua) l1a tréch nhi€ém
cua ba B va ba B tir choi giao két hop dong la vi pham thoa thuén tai Biéu 5 cua
hop dong, 161 hoan toan do ba B.

Xét nhan dinh trén ciia Toa 4n cap so thflm la khong phu hop véi cac chiig
ctr va 101 trinh bay cua hai bén duong su vi 161 khong thuc hién duoc viée do dac
la do ¢4 hai 6ng L va ba B.

Céc bén trinh bay théng nhét viéc do dac lan dau vao ngay 24/01/2019, lan
nay ba B c6 thong bao cho anh L bi€t viéc can bo do dac dén nhung anh L
khong dén do ba B thong bao cho anh trudc 01 gid nén anh khong sap x&p dugce
cong viéc va anh L y€u cau ba B hen tuan sau bao ’cho anh ngay cu thé. Pén
ngay 28/01/2019 thi ba B c¢6 thong bao cho anh L biét viéc do dac nhung anh L
khong nghe dién thoai va cting khong dién lai. Do d6 ca hai lan can bo do dac
dén phan dat dé thyc hién viéc do dac nhung khong thuc hién do khong c6 mat
anh L.

Pai dién Gy quyén cta nguyén don cho rang viéc do dac khong can thiét
phai c6 mat anh L vi da giao cho ba B chiu trach nhiém do dac.

Xét thay: Viée chuyén nhuong quyén str dung dat cac bén chua xac dinh vi
tri Qién tigh c}luyén nhuong nén viéc co mét anh L la ngu’()@ mua dat khi do dac
1a can thiét d€ dam bao chinh xac vi tri phan dién tich chuyén nhuong. Nén viéc
do dac phai c6 mat ar}h L th~€0 yéu cau cua bé B 1a c6 can cti. Do d0, xac dinh
hai bén 6ng L, ba B déu c¢6 161 lam cho hop dong khéng thuc hién duoc.

Can cr diém d muc 1 phan I Nghi quyét sb 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 qui dinh * Trong cac trwong hop dwoc huwong dan tai cdc diém a va c
muc 1 nay, néu ca hai bén cung c6 16i hodc trong trwo’ng hop c6 su kign bdt kha
khang hodc co tro ngai khach quan thi khong phat coc’ . P6i chiéu v6i quy dinh
trén thi do 6ng L va ba B déu c6 161 nén ba B khong phai chiu phat coc.

Tu nhimg phan tich trén xet yéu cau khang céo cia ba B la co can ctr nén
dugc chap nhan. Quan diém dé€ nghi cua dai dién Vién kiém sat khong phu hop
v61 nhan dinh néu trén nén khong dugc chap nhan.

[3] V& an phi phuc tham: Do chép nhan yéu cau khang cdo nén ba B khéng
phai chiu an phi dan sy phuc tham theo quy dinh phép luat.

Vi cac 1€ trén; )

QUYET DINH:

Cin cr vao khoan 2 Diéu 308 Bo luat tb tung dan su;

Can ctr vao Diéu 328, Diéu 357 Bo lut dén su.

Ap dung khoan 4 Piéu 26, Piéu 29 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH
ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quédc hodi quy dinh vé murc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an;

. Ch’d'p nhéin yéu ciu khing cdo ciia bi don Tran Thi B. Sita bin dn so
tham so 377/2019/DS-ST ngay 15/11/2019 ciia Toa dn nhéin din huyén C,
tinh Tién Giang.



Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khdi kién ctia anh Truong Thé L.

Buoc ba Trﬁn Thi B phdi trd cho anh Truong Thé L sb tién dit coc 1a
200.000.000 dong (Hai tram triéu dong). Thuc hién khi an c6 hiéu luc phap luat.

, ‘Ké tir ngay 6ng L c6 don yéu cau thi hanh an, néu ba B khong thuc hién tra
sO ‘tién trén thi ba B con phai chiu 1ai suﬁt,thqo muc 1ai suat qui dinh tai khoan 2
bicu 468 Bo luat dan sy ndm 2015, trén so6 tién cham tra tuong ing vai thoi gian
cham thuc hién.

2. V& an phi:

~ Ba Tran Thi B khong phéi chju 4n phi phic thim va phai chju 10.000.000
dong an phi dan sy so tham. Ba B da ngp 300.000 dong tam tmg an phi theo
bién lai thu s6 01504 ngay 21/ 11/2019 cta Chi cyc Thi hanh an dan sy huyén C
nén con phai ndp tiép 9.700.000 dong.

Anh Truong Thé L phai chiu 10.000.000 dong 4n phi dan sur so tham, duoc
trir vao so tién tam tng &n phi da ndp 1a 10.000.000 dong theo bién lai thu so6
0009546 ngay 27/3/2019 cua Chi cuc Thi hanh 4n huyén C xem nhu ndp xong
an phi.

Truong hop ban an dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt Thi hanh
an ddn sw thi nguoi duoc thi hanh ‘dn dan su, nguoi phai thi hanh an dan su co
quyén thoa thugn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh dan
hodc bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Lué{ Thi
hanh an dan sy, Thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Ludt Thi hanh an dan su.

3. Ban an phuc tham cé hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

An tuyén luc 14 gio 00 phat, ngay 23/6/2020 c6 mat anh D, anh L va dai
dién Vién kiém sat./.

Noinhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Tién Giang; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén C,;

- Chi cuc THADS huyén C;

- Ping cbng thong tin dién tu;

- Phong KTNV&THA TAT; (Da ky)

- Cac duong su;
- Luu: VT, ho so vu an;

Nguyén Thi Diép Thity



