TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG BINH Doc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban én s6: 13/2021/DS-PT

Ngay: 05 — 3 -2021

“V//v tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat va Hop dong dit coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH QUANG BiNH
- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gém cd:
Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Tran Ptic Long
Cdc Tham phan: Ong Tran Hiru S§ va ba Tir Thi Hai Duong
- Thw ky phién t0a: Ba Vo Thi Nhu Ngoc — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Quang Binh.
- Pai dién Vién Kiém sdit nhén dén tinh Quang Binh: Ba Dang Thi Kim Thay
- Kiém sét vién.
Ngay 05 thang 3 ndm 2021, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Quang Binh xet
Xt phtc tham cong khai vu an thu 1y s6 35/2020/TLPT — DS ngay 23 thang 11 nam

2020 vé vige “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat” va “Tranh
chap hop dong dat coc” .

Do ban 4n dén sy so tham s6 07/2020/DS — ST ngay 15 thang 10 ndm 2020
cua Toa an nhan dan huyén Bo Trach, tinh Quang Binh bi khang cao. Theo Quyét
dinh dua vu an ra xét Xt phac tham so: 2053/2020/QDb-PT ngay 31/12/2020, gitra
cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Vin D, sinh nim 1971.

Dia chi: Thon R, x& T, huyén B, tinh Quang Binh; c6 mat.

Pai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Thé T,

Dia chi: s6 23, duong L, phuong B, thanh phd D, tinh Quang Binh; ¢6 mat.

- Bi don: Ba L& Thi X, sinh nam 1972. Dia chi: Thon C, xa T, huyén B, tinh
Quang Binh, vang madt va c¢6 yéu cau x&t xir vang mat

- Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

+ Ba Duong Thi L. Dia chi: Thon R, x T, huyén B, tinh Quang Binh, ving
mat.

Pai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Vin D, dja chi Thon R, xa T, huyén B,



tinh Quang Binh; c6 mat.
+ Ong Lé Van P. Pia chi: Thon C, xa T, huyén B, tinh Quang Binh; Véng mat

Nguwoi khang cdo: nguyén don 6ng Nguyén Vin D.
NOI DUNG VU AN:

Theo ndi dung Ban an cua Toa an nhan dan huyén B6 Trach, ndi dung vu an
duoc tom tat nhu sau:

Nguyén don ong Nguyén Vin D trinh bay: Ngay 25/10/2018 dng c6 nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat ctia ba Lé Thi X, tru tai thon Con, xa T4y Trach,
huyén B6 Trach, tinh Quang Binh thira d4t s6 515, to ban d6 s6 26, dién tich 6.000m?
tai xtr ddi Con C, Xxa T, muc dich sir dung dat trong cay cao su, thoi gian sur dung
dén nam 2050, gid chuyén nhuong l1a 350.000.000 dong; giao nhan trudc
200.000.000 dong. Do ba X kéo dai thoi gian, c¢d tinh khong giao Gidy ching nhan
quyén sir dung dat dé o ong D di lam thu tuc chuyén nhugng theo hop dong vaba X
da cat bot dién tich dat ban cho nguoi khac, nén 6ng D khoi kién yéu cau Toa an
tuyén bugc ba X thyc hién hop dong chuyén nhuong sir dung dat da ky két. Qua
trinh giai quyét tai cac phién hoa giai va ban tu khai, ong D bd sung yéu cau Toa an
tuyén budc ba X trd cho 6ng D s6 tién phat coc 200.000.000 dong nhu di cam két
trong hop dong theo quy dinh cua phap luat vé phat coc.

Bi don ba Lé Thi X trinh bay tai giai doan t6 tung 1an thtr nhat: Nhat tri noi
dung thoa thuan trong hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 25/10/2018,
dang nhu nguyén don trinh bay veé vi tri, dién tich, gia chuyén nhuong, hinh thirc
thanh toan. Phia bj don khong chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don. Bai 18
ong D da vi pham nghia vy thanh toan, 6ng D mdi tra cho ba X 200.000.000 dong,
khong tra du 2/3 s6 tién nhu thoa thuan trong hop dong (twong duong 233.000.000
dong); cb tinh kéo dai thoi gian tra tién; 6ng D cho rang ba X ban bot dat 1a khong
co can ctr vi thua dat hai bén chuyen nhuong quyén sir dung dat nay van con, ranh
giol, dién tich van giir nguyen. Pé nghi Toa an tuyén bd hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat ky két giira hai bén ngay 25/10/2018 1a hop dong v0 hi¢u (vi pham
v€ hinh thirc vi khong dugc cong chimg, ching thuc); khong chap nhén yéu cau cua
6ng D budc ba X phai tra sb tién phat coc 200.000.000 ddng vi s6 tién 6ng D dua
trude cho ba X 200.000.000 d6ng 1a tién thanh toan viéc chuyén nhuong quyén sir
dung dat chur khong phai tién dat coc. Hién nay ba X da tra lai du s6 tién 200.000.000
d6ng trude diy di nhan cta 6ng D.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan Lé Vin P trinh bay: Nhat tri véi y kién
cta ba X da trinh bay nhu da néu trén.

Tai Ban 4n dan sy so tham s6: 10/2019/DS-ST ngay 12 thang 11 ndm 2019 cia
Toa an nhan dan huyén B6 Trach da quyét dinh:

Ap dung khoan 3 DPiéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém ¢ khoan 1 Piéu 39;
cac Diéu 147, 217, 218 Bo luat té tung dan su; cac Pidull7, 119, 328 B luat dan
su; Diéu 27, Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang 12 nim 2016 cua
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Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va
st dung an phi va 1€ phi Toa an, tuyén xu:

- Pinh chi yéu cau khai kién cta nguyén don 6ng Nguyen Van D budc bi don
ba Lé Thi X thuc hién hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat ky két ngay
25/10/2018.

- Chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Nguyén Vin D, budc ba
L& Thi X tra cho 6ng Nguyen Vin D s6 tién dat coc 200.000.000 dong va tién phat
coc 200.000.000 dong Tién dat coc ong D da nhan du 200.000.000 dong, ba X phai
tra tiép cho 6ng D sd tién phat coc 200.000.000 dong.

Ngoai ra ban an so thdm con tuyén vé an phi, quyén khang c4o cho cac duong
su.

Ngay 20/11/2019 bi don ba Lé Thi X va nguoi co quyén lgi nghia vu lién quan
6ng L& Van P lam don khang cao ban an so tham, yéu céu Toa an nhan dan tinh
Quang Binh xem x¢t huy toan bd ban an dan sy so thdm cua Toa an nhan dan huyén
B0 Trach va chuyén ho so vu an cho cap so tham giai quyét lai.

Tai ban an dan su phuc tham s6: 03/2020/DS —PT ngay 24 thang 4 nam 2020
cua Toa an nhan dﬁn tinh Quang Binh da nhan dinh do bén’én so tham cua Toa an
nhan dan huyén B6 Trach c6 vi pham nghiém trong thu tyc t0 tung va thi€u sot trong
vige thu thap tai liéu, chung cr nén da quyét dinh:

Can ctr khoan 3 Piéu 308, khoan 1 Piéu 310 B luét té tung dan su, khoan 3

Piéu 29 Nghi quyet s0: 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy
ban Thuong vu Quéc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st
dung an phi va 1€ phi Toa an, xu:

Huy toan bd ban an dan sy so tném ) 10/2019/DS - ST ngay 12 thang 11 nam
2019 cua Tc‘)z} an nhan dan hnyén Bo6 Trach. Chuyén ho 50 vu an cho Toa an nhan
dan huyén B6 Trach giai quyét lai vu an theo thu tuc so tham.

Ban 4n con tuyén vé xir 1y tién tam tmg an phi va an phi phuc tham.

Ngay 08 thang 5 nam 2020, Toa an nhan dan huyén Bé Trach thu 1y lai vu an,
tai giai doan t6 tung so tham 1an thir hai phia nguyén don rut yéu cau khoi kién budc

ba Lé Thi X thyc hién hop dong chuyen nhuong quyén str dung dat; chi yéu cau Toa
an giai quyét phat coc ba Lé Thi X s6 tién 200.000.0004 (hai trim triéu dong).

Tai Ban an so t}}am s6 07/2020/DS — ST ngay 15 thang 10 ndm 2020 cua Toa
an nhan dan huyén B6 Trach, tinh Quang Binh quyét dinh:

Can ct Piéu 85, diém ¢ khoan 1 Piéu 217 va Diéu 218 B6 luat t6 tung Dan su;

Can ctr cac Diéu 116, Didu 117, Diéu 138 va Diéu 328 Bo luat Dan sy;

Cén cir khoan 4 Diéu 27 Nghi quyet s6: 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang
12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan ly va sur dung an phi va I¢ phi Toa an, xu:
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Dinh chi yéu cau khai kién cia éng Nguyen Vin D vé viéc budc ba Lé Thi X
phai thuc hién hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat 1ap ngay 25/10/2018.

Khéng chap nhan yéu c,au khot kién cua 6ng Nguyén Vin D budc ba L& Thi X
phai thuc hién phat coc véi so tién 200.000.0004d (hai tram triéu dong).

Ngoai ra Ban an so tham con tuyén vé phan an phi dan su va quyén khang cao
cua cac duong su.

Ngay 28/10/2020, nguyén don 6ng Nguyén Vin D lam don khang c4o ban an
so tham s6 07/2020/DS — ST ngay 15 thang 10 nam 2020 ciia Toa an nhan dan huyén
B6 Trach, yéu cau Toa an cap phdc tham stra mot phan ban an so tham s 07/2020/DS
— ST ngay 15 thang 10 nam 2020: Budc ba L& Thi X phai thuc hién phat coc véi )
tién 200.000.000 dong.

Tai phién toa phtc tham, nguyén don van giit nguyén ndi dung trong don khang
cao va cho réng s6 tién 200.000.000 déng 1a tién dat coc dé dam bao cho viée thuc
hién hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat vira 1a tién chuyén nhuong dat, ba
X 13 nguoi o 16i trong viéc 2 bén khong thuc hién duoc Hop dfmg nén phai chiu
trach nhiém boi thuong. Hop dong dat coc duoc ghi trong hop dong chinh va c6 cac
diéu kién Giao thé d6 mdi tra tién chuyén nhuong, c6 noi dung bdi thuong tién coc
theo quy dinh tai Piéu 328 ctia BO luat dan sy nam 2015. Do d6 dé nghi Toa an tuyén
budc ba X phai tra tién phat coc. Nguyén don thira nhan ngay 28/10/2019 ba X tra
lai khoan tién 200.000.000 dong cho dng D tai Uy ban nhan dan xa Ty Trach va 6ng
D d3 nhan du sb tién 200.000.000d, viéc giao nhan gitta cac bén duong su la hoan
toan tu nguyén.

Ba X va dng P vang mat tai phién toa phic tham.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Binh phdt biéu y kién:

+ V& t6 tung: Tur khi thu Iy vu an va qua trinh giai quyét vu an tai cap phuc
tham Tham phan, hoi ddng xét xtr da tién hanh dung trinh ty thu tuc t6 tung theo quy

dinh cta phéap luat. Cac duong su chdp hanh dung quy dinh cta phéap luat vé quyén
va nghia vu ctia minh.

+ V& noi dung: Doi véi quan h¢ tranh chap hop dong chuyen nhuong quyen
st dung dat Nguyén don it yéu cau khoi kién nén Toa an cap so tham dinh chi déi
v6i yéu cau nay 13 co co sd va phu hop véi phap luat.

Péi véi tranh chap hop df)ng dit coc: Dé nghi Hoi dong xét xr can cu vao
khoan 1 Diéu 308 cua B¢ luat t6 tung dan sy, gitt nguyén Béan 4n so tham s
07/2020/DSST ngay 15/10/2020 cua Toa an nhan dan huyén B6 Trach vi Hop dong
khong ghi 16 sb tién dat coc la bao nhi€u; theo bién nhén tién miat cung ngay
25/10/2018 (giay nay do 6ng D viét, co chir ky cua 6ng D va ba X) ly do: Nhan tién
chuyen nhuong dat caa bén B (6ng D) sd tién 200.000.000 dong, nén xac dinh day
1a s6 tién dé thuc hién hop ddng, khong phai 1a tién dit coc. Do d6 khong ¢ du cin
ctr budc ba X, 6ng P phai bdi thudng tién phat coc 200.000.000d cho dng D.

V& an phi dan sy phuc tham: Ong D phai chiu.
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NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, chimg ¢t ¢ trong hd so vu an duoc tham tra
tai phién toa, can clr vao két qua tranh tung tai phién toa, y kién ctia Kiém sat vién,
Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé t6 tung: Pon khang céo cua ong Nguyén Vén D lam trong han luat
dinh, thu tuc khang cao ding quy dinh tai Diéu 272 va biéu 273 B0 luét t6 tung dan
su nén duoc chap nhan dé xét xir phac tham.

Ngay 20/1/2021 Toa an nhén dan tinh Quang Binh tién hanh mo phién toa
phuc tham 1an thur nhit tuy nhién 6ng D va 6ng P ving mat tai phién toa nén Hoi
ddng xét xtr quyét dinh hodn phién toa. Ngay 20/01/2021 Toa an tinh Quang Binh
tién hanh thu tuc tong dat, niém yét Quyét dinh hodn phién toa s6 89/2021/QDPT-
DS va gidy triéu tap cho ba X va ong P. Ong P tir chbi nhan cac van ban cua Toa an
nén Toa an tién hanh niém yét theo quy dinh cua phap luat. Ba X vang mat tai phién
tdoa nhung cd yéu cau xét xir ving mat, tai _phién toa 6ng P khong c6 mat, Hoi dong
xét X can cir vao quy dinh tai khoan 2 Diéu 296 Bo luat tb tung dan su xét xur vang
mit bi don ba Lé Thi X va nguoi co quyén loi nghia vu lién quan 6ng Lé Vin P.

[2] Xét khang cao cua 6ng Nguyén Van D vé viéc budc ba L¢ Thi X phai chiu
phat coc véi s6 tién 200.000.000 dong, Hoi dong xét xur nhan thay:

Day la quan h¢ phap luat vé tranh chap hop dong chuyen nhuong quyén str
dung dat va tranh chap hop ddng dit coc, qua trinh giai quyét so tham, nguyén don
darat01 phan yéu cau theo don khoi kién, rat yéu cau vé tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat nén cp so tham dinh chi d6i voi yéu cau nay 1a phu hop
voi1 quy dinh tai khoan 2 Diéu 244 cia Bo luat td tung dan su.

[2.1] Theo su thtra nhan cua cac duong sy, co6 can clr dé xac dinh gifta Ong
Nguyén Vin Doanh va ba Lé Thi Xim c6 théa thuan vé viéc chuyén nhugng 6.000m?
dat tai Poi C, thdn C, xa T, huyén B, tinh Quang Binh véi gia 350.000.000 dong. cac
bén lap “Hop dong thoa thuan chuyén nhugng dat” vao ngay 25/10/2018.

Noi dung ctia Hop ddng chuyén nhuong ma cac bén ky két ¢o lién quan dén
viéc thanh todn c6 néu ro: Bén B (6ng D) c6 trach nhi€ém thanh toan cho bén A (ba
X) 2/3 tong s6 tién chuyén nhugng, bén A co trach nhiém giao thé do cho bén B, s6
tién con lai bén B chiu trach nhiém thanh toan cho bén A sau khi hoan tat thu tuc
chuyén nhuong, 02 bén ky giao thé d6. Pdong thoi Hop dong ciing di thoa thuan vé
ché tai “...Hop dong nay hai bén doc k¥ trudc khi théng nhét ky két dé lam can ctr
trudc phap luat dé phong mot bén don phuong pha hop ddng thi phai chiu bdi thudng
thi¢t hai va chiu trach nhi¢m trude phap luat theo Piéu 328 cta BLDS niam 2015”.
Ngay 28/10/2019 ba X tra lai khoan tién 200.000.000 dong cho 6ng D tai Uy ban
nhan dan xa T, huyén B, tinh Quang Binh.

Nhu vay trong Hop dong thoa thuén chuyén nhuong dat khéng dé cap dén
muc tién dit coc 1a bao nhiéu, chi néu phat coc; ngoai ra, bién nhan tién mit cung
ngay 25/10/2018 (gidy nay do 6ng D viét, c6 chit ky ctia 6ng D va ba X) 1y do: Nhan
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tién chuyén nhuong dat cua bén B (6ng D) s tién 200.000.000 dong. Theo quy dinh
tai Piéu 29 ctia Nghi dinh 163/2006/ND-CP ngay 25/12/2006 cta Chinh pha vé Giao
dich bao dam: “Truong hop mot bén trong hop dong giao cho bén kia mot khoan
tién ma cac bén khong xac dinh 10 la tlen dat coc hodc tién tra trude thi sb tién nay
duoc coi 1a tién tra truée”. Ong D cho rang 1a tién dt coc nhung ba X lai khong thtra
nhan ma cho réng la tién chuyén nhuong, Hop dé)ng khong thé hién dit coc bao nhiéu
tién, gidy nhan tién khong ghi ndi dung tién dit coc nén khong c6 co sé dé chap nhan
s6 tién 200.000.000 ddng ma ong D tra cho ba X 1a tién dit coc.

Theo quy dinh tai Diéu 328 Bo luat Dan sy nim 2015 va Nghi quyet
01/2003/ NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cua Hoi ddng tham phan Tda an nhan dan t6i
cao veé hudng dan dit coc, thi thoa thuan vé dit coc 13 mot giao dich dan su; do do,
viéc dat coc chi ¢ hiéu luc khi c6 du cac diéu kién quy dinh tai Diéu 117 BLDS.
Nhu vay, dat coc 1a mot trong cac bién phdp bao dam thuc hién nghia vu, dé)ng thot,
1a giao dich dan sy nhung phai thé hién 6 rang vé ndi dung dat coc mai co hiéu lyc.
Toda an cép so tham néu ra nhitng cin ctr dé xtr khong chip nhan yéu cu khoti kién
cua ong Nguyen Van D bugc ba Lé Thi X phai thyc hién phat coc voi sd tién
200.000.000 dong 1a phu hop véi cac tinh tiét cua vu an va ding phap luat, 6ng
Nguyén Vin D khang cao nhung khong cung cép dugc ching ctr gi méi nén khong
dugc chap nhan, can gitt nguyén ban an so tham.

Xét nhu quan diém cua dai dién Vién kiém sat vé giit nguyén Ban an so tham
la c6 co so.

[3] Cac quyét dinh khac cua ban an so tham khong c6 khang céo, khong bi
khang nghi, c¢6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cdo, khang nghi phuc
tham.

[5] An phi dan su phtic thim: Nguyén don 6ng D phai chiu an phi theo quy dinh
cua phap luat

Vilé cac lé trén,

QUYET PINH:
Can ctr khoan 1 Piéu 308, khoan 2 Diéu 244 cta Bo luat to tung dan suy:

Ap dung D1éu 116, Piéu 117, Piéu 138 va Piéu 328 Bo luat Dan su; khoan 4
Diéu 27 Nghi quyet so: 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy
ban Thuong vu Quéc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va su
dung an phi va 1€ phi Toa an

1. Khong chap nhéan khang cao cua nguyén don 6ng Nguyén Vin D, giit
nguyén Ban an dan sy so tham s6 07/2020/DS — ST ngay 15 thang 10 nam 2020 cua
Toa an nhan dan huyén B6 Trach, tinh Quang Binh. Tuyén xir

Dinh chi yéu cau khoi kién cua ong Nguyen Vin D vé viéc budc ba Lé Thi X
phai thuc hién Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat 1ap ngay 25/10/2018 do
nguyén don rat yéu cau khaoi kién.



7

Khéng chip nhan yéu c,ﬁu khot kién cua 6ng Nguyén Vin D budc ba Lé Thi X
phai thuc hié€n phat coc véi so tién 200.000.000d (hai tram tri¢u dong).

2.Vé an phi dan su phtic tham: Ong Nguyen Van D phai chiu 300.000 dong
tién 4n phi phuc tham, nhung duoc trir vao sb tién da ndp theo bién lai thu tién tam
ing an phi s6 0003240 ngay 25/7/2019 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy huyén B6
Trach, tinh Quang Binh. Ong D d ndp du tién 4n phi dan sy phtic tham.

3. Céac Quyét dinh khac cia Ban an so tham khong bi khang cio, khang nghi
c6 hi¢u luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cdo, khang nghi phuc tham.

An xtr phtic thim c6 hiéu luc phap luét, ké tir ngdy tuyén an phuc tham (ngay
05 thang 3 nam 2021)

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhin: THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
- TANDCC tai Pa Nang;
- VKSNDCC tai Pa Nang;
- VKSND tinh Quéng Binh; (da ky)
- TAND huyén B6 Trach;
- Chi cucTHADS B Trach;
- Cac duong su;
- Luu: VT, hd so vu an.

Tran Pirc Long



