TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Poc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 177/2023/DS-PT
Ngay 19-5-2023
V/v tranh chip hop ddng dit coc
chuyén nhugng nha, dat

, ‘ NHAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

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

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Ng6 Thi Bich Diép

Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Vin Tai

Ba Huynh Thj Thanh Tuyén

- Thuw ky phién toa: Ba Huynh Thao Vy - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dai dién Vién Kiém sit nhan din tinh Binh Dwong tham gia phién
tdoa: Ong Phan Vian Loi — Kiém sat vién.

Ngay 19 thang 5 nam 2023, tai tru s¢ Toa an nhén dan tinh Binh Duong
xét xu phuc thdm cong khai vy an dén sy thy ly s6 442 /2022/TLPT-DS ngay 15
thang 12 nam 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc chuyén nhuong nha,
dat”

Do Ban 4n dan sy so tham s6 75/2022/DS-ST ngay 16 thang 9 nam 2022
cua Toa an nhan dan thanh pho T1, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phiic thim sb 41/2023/QDPT-DS
ngay 07 thang 02 nam 2023, gitra cdc duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi B (tén goi khac Nguyen Thi My L), sinh
1957; dia chi: s6 D, T, phuong L, thanh phé B, tinh Lam Pong; chd 6: s6 C khu
phé T, phuong A, thanh phé T, tinh Binh Duong.

Nguroi dai dién hop phdp cua nguyén don: Ong Tran T, sinh nim 1979;
dia chi: s6 G, Lé Hong P, t6 A, khu pho G, phuong P, thanh phd T, tinh Binh
Duong, 1a nguoi dai dién theo uy quyén.

- Bi don: Ba Nguyén Thi D, sinh ndm 1967; dia chi: doi A, P, B, A, Hung
Yén; cho ¢: s6 C khu pho B, phuong B, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phdp ciia bi don: Ba Chu Thi Hang N, sinh nam 1974;
dia chi: s0 H khu pho C, phuong B, thanh pho T, Thanh pho H6 Chi Minh, la
nguoi dai dién theo uy quyén.



- Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ba Ngd Thi Kim P1, sinh nam 1948; dia chi thuong tri: s6 C khu pho
B, phuong B, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai dién theo 1y quyén cua ba P1: Qng bang Huy P2, sinh nam
1979; dia chi: s0 C khu pho B, phuong B, thanh pho T, tinh Binh Duong.

2. Ong Pang Huy P2, sinh nam 1979;
3. Ba Bang Thi Ngoc D1, sinh nam 1971;
4. Ba Bang Thi Bich H, sinh nam 1977,
Cung dia chi: s6 C khu phd B, phuong B, thanh phé T, tinh Binh Duong;
5. Ba Pham Thi N1, sinh nam 1988;
6. Ong Pham Van N2, sinh nam 1991;
Cung dia chi: s6 C khu phé B, phuong B, thanh phé T, tinh Binh Duong.
Nguoi khdng cdo: Bi don ba Nguyén Thi D.
NOI DUNG VU AN:

* Theo don khei kién dé ngay 03/4/2022, ban tu khai ngay 02/8/2022,
qua trinh giai quyet vy an, qua hoa gidi cling nhu tai phién toa so tham, nguyén
don va dai dién theo uy quyén ctia nguyén don trinh bay:

Nam 2016 ba Nguyén Thi B (Nguyén Thi My L) va ba Nguyén Thi D c6
thoa thuan chuyén nhwong phan dét cé dién tich 90m?, trén dat c6 01 nha céap 4
(vai chiéu ngang 5m, chiéu dai 18m); thudc thira dat s6 63, to ban @ C2, toa lac
tai: Phuong B, thanh phé T, tinh Binh Duong Vvé&i gia chuyén nhuong la
650.000.000 dong (sdu trim nim muoi triéu dong). Tai thoi diém thoa thuan,
phan dét noi trén chua dugc cip Gidy chiing nhan quyén su dung dat cho ba B
nén ngay 10/7/2016 céac bén chi lap hop dong dat coc. Phan nha, dat nay do ba L
mua cia ba P1 nhung chua lam thu tuc sang tén. Ba D da thanh toan cho ba L s
tién 350.000.000 dong (ba trim nim muoi triéu dong), sb tién con lai 1a
300.000.000 dong (ba trim triéu ddng) ba D sé thanh toan khi 02 bén ra cong
chirng ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat (theo thoa thuan viéc ky
hop dong chuyen nhuong sau khi ba L thuc hién xong viéc tach thia va cap gidy
chang nhan quyén sir dung dat).

Ngay 20/10/2016 ba D gip ba L dua thém sb tién 50.000.000 déng (ndm
muoi triéu dong) dé xin vao nha & vi khdng c6 chd o, ba L déng ¥. Sau d6 ba L
Xin tach thira d6i v&i phan dat néu trén dé chuyén nhuong cho ba D khong duoc
vi theo Quyét dinh s 25/2017/QDP-UBND ngay 27/9/2017 ciaa UBND tinh B thi
phan dat khong du diéu kién tach thira, khong duoc cap Gidy ching nhan quyén
sir dung dat. Tir d6, dan dén viéc ba L khong thé thuc hién viéc ky hop dong
chuyén nhuong phan dat cho ba D theo hop dong dat coc ngay 10/7/2016.

Ba L da gip ba D dé thoa thuan huy hop dong dit coc ngdy 10/7/2016 va
tra lai cho ba Duyén so tién coc 350.000.000 dong va 50.000.000 dong nhan
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thém, tong so tién 400.000.000 ddng (bén tram triéu dong) nhung ba D khéng
dong y.
Nay ba B (L) khoi kién yéu cau:

- Tuyén bd Hop ddng dit coc ngay 10/7/2016 giira ba Nguyén Thi B (c6
tén goi khac 1a Nguyén Thi My L) véi ba Nguyén Thi D vo hiéu;

- Yéu cau Toa an giai quyét hau qua phap ly caa Hop ddng vé hiéu; ba L
dong y tra lai cho ba Duyén sé tién 350.000.000 dong (ba trim nim muoi triéu
d6ng) cong 50.000.000 ddng (nim muoi triéu dong) dua thém. Tong s tién
nhan lai 1a 400.000.000 d6ng (bdn tram triéu dong). Va budc ba D cling cac con
phai tra lai can nha, dat cho ba L.

Nguyén don khong chap nhan yéu cau phan t6 cua bi don. Di voi giao
dich dat coc gitra ba L va ba P1 lién quan tai san nay, hi¢n tai ba L khong yéu
cau xem xet giai quyet.

cung véi don khdi Kién, nguyén don cung cdp cac tai liéu, ching ci:
chizng minh nhan dan, sé hg khau cia nguyén don (ban sao ching thuc); don
Xin Xac nhdn tén thuong goi (ban photo); Hop dong dat coc ngay 10/7/2016
(ban photo); Hop dong uy quyén ngay 04/4/2022 (bdn chinh); Pon xin mién an
phi.

* Tai don phan to ngay 24/6/2022, ban tuong trinh ngay 27/5/2022, qua
lam viéc, hoa giai cling nhu tai phién toa bi don, dai dién theo uy quyén cua bi
don trinh bay:

Ngay 10/7/2016 ba Nguyén Thi D c6 nhan chuyén nhuong tir ba L
(Nguyén Thi B) thira dat c6 ngdi nha cap 4, thudc thira s6 63 to ban do C2, dién
tich 90m” ngang 5m, dai 18m, toa lac tai phuong B, thanh phé T, tinh Binh
Duong. Gia chuyén nhuong 13 650.000.000 dong. Ba D di thanh toan cho ba L
400.000.000 dong, hai bén lap hop dong dat coc bang gidy tay c6 ky tén diém
chi va c6 ngudi 1am ching 12 ba Tén Thi C, trong hop dong dit coc ba L c6 cam
két thira dat trén khéng co tranh chap va ba L s& chiu hoan toan trach nhiém van
dé nay néu c6 xay ra tranh chap, giao du dién tich dat 90m? va ding vi tri, ba L
chiu trach nhiém Iam thu tuc phap Iy va moi chi phi ra s6, sau d6 ba D thé chap
ngan hang dé thanh toan sé tién con lai 13 250.000.000 déng, ba L da dong y
giao d4t va nha cho ba D vao & sau khi ky hop ddng dit coc ngay 10/7/2016.

Cudi nam 2018 ba L c6 dén nha noi ket tién vé viéc 1am an, mudn ba D
giao hét s6 tién con lai, cam két s6 van dang lam khong c6 van dé. Ba D dong y
tra va chuan bi bién ban giao nhan tién c6 kém cam két nghia vu 1am s6 sau nay,
nhung ba L khong déng y cam két dé nhan tién. Qua trinh str dung, ba D nhiéu
lan hoi thdc ba L tién hanh tha tuc ra s6. Pau nam 2019, ba L bao cho ba D biét
thu tuc 1am s6 kho khan can thanh toan sé tién 250.000.000 d¢éng con lai, ba D
da dong y va chuan bj tién nhung sau d6 lai khdng thoa thuan dugc.

Nay ba L (B) khoi kién yéu cau tuyén bd Hop dong dat coc ngay
10/7/2016 giira ba Nguyén Thi My L voi ba Nguyén Thi D v0 hiéu; Yéu cau
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Toa an giai quyet hau qua phap ly cua Hop dong v hiéu, ba D khéng dong y. Bi
don ba Nguyén Thi D ¢6 y&u cau phan té cu thé:

- Yéu cau tiép tuc thyuc hién hop dong dit coc mua ban nha do ba Nguyén
Thi B (Nguyén Thi My L) va ba D ky ngay 10/7/2016;

- Cong nhan hop dong dit coc ngdy 10/7/2016 giira 2 bén c6 hiéu luc do
ba D da thanh toan 2/3 s6 tién mua ban nha va da nhan nha 6;

- Bugc ba B giao lai toan bo giy to lién quan dén nha dét trén cho ba D,
cam ket khong lién quan va khong tranh chap vé sau va cong nhan quyeén s hiru
nha, quyeén st dung dat thugc ve ba D;

Truong hop huy hop dong thi ba B phai tra lai cho ba D toan b¢ gia tri
nha dat theo gié tri nha dat hién tai. U’é’c‘ tinh nha dat hién nay c6 gia tri
1.500.000.000 ddng (Mot ty nam trim triéu dong).

Cung vdi y kién va yéu cau cia minh bj don cung cdp: Hop dong dat coc
ngay 10/7/2016 giza ba L va ba D, Hop dong dat coc giira ba P1 va ba L; Gidy
chitng nhdn quyén si dung ddt sé vao sé 025700SDP/BN ngay 10/11/2003
mang tén Ngb Th; Kim P1, bién bdn théa thudgn ngay 28/12/2021 (tat ca 1a ban
photo)

* Nguoi ¢6 quyen loi va nghia vy lién quan ba Ngo Thi Kim P1 do ong
Dang Huy P2 dai dién theo uy quyén trinh bay:

Trude day ba Ngd Thi Kim P1 c6 ban cho ba L (I ba B) phan dién tich
dat ngang 5m, dai hét can nha, trén dét co cin nha cap 4. Ba L dua tién nhiéu lan
va da thanh toan xong cho ba P1, cac bén chi mai lam hop dong dit coc khong
cong ching. Ba L cam keét s& tu 1am so dat cho ba L, khi ba L mua nha dat, ong
P2 c6 thong bao khong biét c6 tach quyen su dung dugc khdng thi ba L ndi lam
dugc va kéu nguoi dén nhan lam s6 nhung cho dén nay van khong lam duogc.
Sau d0, ba L ban nha, dat cho ba D nhu thé ndo ba P1 khdng biét nhung thay ba
D vé & khoang 6 nim nay. Hién giira ba L va ba D tranh chap thi hai bén ty giai
quyét. Bdi véi viée dit coc chuyén nhuong phan nha, dit nay giita ba L va ba P1
khi c6 tranh chap s& giai quyét sau, khong yéu cau giai quyét trong vu &n nay.
Khi can thiét, ba P1 s& khoi kién ba L (Buém) trong vu an khac. Hién nay giay
ching nhan quyén sir dung dét ban chinh van do ba P1 cét gitr.

* Nguoi cO quyén loi va nghia vu lién quan Pham Thi N1, Pham Vin N2
trinh bay: Ba N1, ong N2 la con cta ba Nguyén Thi D. Ba N1, 6ng N2 cuing
sinh séng tai dia chi C khu phd B, phudng B, thanh phé T, tinh Binh Duong Vi
ba D tir nam 2016 dén nay. Ba N1 va 6ng N2 khong dong y yéu cau khai kién
ctia nguyén don. Théng nhat theo yéu cau phan t6 cta bi don, yéu cau Toa an
cdng nhan hop dong dit coc ngay 10/7/2016 giita ba L va ba D, ly do ba L la
nguoi da cam két 1am dugc so cho gia dinh ba D

* Qua trinh thu ly, giai quyét, Toa an xem xét tham dinh tai chd, dinh gia
tai san thé hién: Dién tich tranh chap qua do dac thuc té 1a 77,9m? (thuoc mot
phan thira s6 63, to ban do s6 7 (to ban d6 goc: C2) toa lac tai khu phd B, puong
B, thanh phé T, tinh Binh Duong), c6 tir can: Bac giap thira 490 cua ba Trinh
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Thi T1, Nam giap phan thira 63 ctia ba Ngb Thi Kim P1; Pong giap phan thia
63 cua ba Ngb Thi Kim P1; Tay giap thera 1332 caa Nguyén Thi A; trén dat c6
nha ¢ (cot gach tuong xay t0, son nu’oc mai tole c6 tran, nén gach men vai dién
tich 63,7m?, dién tich mai che 13,6m?; ; s4n xi mang; hang rao xay t6 va khung
ludi B40; hang rao xay to6 va khung sat cong sat; dinh gia dat néng nghiép co
gia 10.000.000 déng/01m? va dat thd cu 13.000.000 ddng/01m?.

_ Tai san gan lién véi dét tranh chap gom: Nha ¢ 63,7m’ don gia 3.450.000
ddng/01m’ x75%; mai che tole 13,6m x 351.000d/01m?; sin xi mang 140.000
ddng/01m? x 13,6m’; hang rao xay t6 khung ludi B40 520.000 dong/01m? (2,7m
X 2m); hang rao xay to kién c6 va khung sat (2m x 2m) 679.000 ddng/01m?% 01
cong sat 118.000 d6ng/01m? (1,8m x 2m); 01 bdn nudce chi phi di doi & 702.000
dong/01 céi.

* Tal phién toa:
- Nguyen don van giir cac y kién va yéu ciu di trinh bay. Khong dong y
cac y kién dai dién bi don da trinh bay, khong dong y yéu cau phan t cua bj

don. B4i véi viéc bi don stra chira thém hang rao, Cong, mai che nguyén don
khong cé y kién, dong y thanh toan theo gia do Hoi dong dinh gia da dinh.

- Pai dién theo uy quyén caa bi don: Van gitt nguyén yéu cau phan tb. Pai
dién bi don yéu cau duoc cdng nhan hop dong dit coc ngay 10/7/2016, yéu cau
duoc tlep tuc st dung nha, dat véi ly do: ba B (ba L) nhan chuyen nhuong tur ba
P1 phan nha, dit ndy va mac du hién nay ba B chua dugc cap quyén st dung
nhung ba B di giao toan bo tién cho ba P1, nén ba B c6 quyén ban tai san nay,
vi vay ba B mai cam két toan bo nha nay khdng ai tranh chap, néu c6 thi ba L
hoan toan chiju trach nhiém. Thuc té ba L mua nha dat caa ba P1 c6 550.000.000
d6ng nhung ban cho ba D 650.000.000 ddng ciing 1a 13y tir ngudn tién cua ba D
dé tra cho ba P1. Do ba D tin tuéng nén méi giao dich mua ban, vao nhan nha sir
dung va 1am mai che, cong, hang rio... néu ba D ding s6 tién nay dé di mua nha
khac tir nam 2016 dén nay da khong phai thiét thoi, d& nghi Hoi dong xét xur
xem xét cong nhan hop dong dé me con ba D c6 chd &; khdng yéu cau nguyén
don phai tra 1,5 ty dong nhu don phan té trinh bay.

Tai Ban an dan sy so tham s6 75/2022/DS-ST ngay 16 thang 9 nam 2022
ctia Toa 4n nhan dan thanh phd T1, tinh Binh Duong, tuyén x:

1. Chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don ba Nguyén Thi B (tén goi
khac Nguyén Thi My L) voi bi don ba Nguyén Thi D vé viéc “Tranh chap hop
dong dat coc chuyén nhuong nha, dat”.

- Giao dich dat coc theo hqp’d(‘A)ng dat coc ngay 10/7/2016 gitra ba Nguyén
Thi My L va ba Nguyén Thi D d6i voi cin nha, dat tai khu pho B, phuong B,
thanh pho T, tinh Binh Duong la vo hiéu.

- Bugc ba Nguyén Thi D, ba Pham Thi N1, 6ng Pham Van N2 ¢ trach
nhiém di doi toan bo tai san, vat dung ca nhan d¢ giao lai cho ba Nguyen Thi

My L (Nguyen Thi B) 01 can nha (ct gach, tu:0’ng xay t0, son nudc, Mai tole co
tran, nén gach men vai dién tich do thuc té 63,7m?) cling véi mai che 13,6m? (c6



so d6 ban vé kém theo); san xi mang 13,6m?; hang rao xay t0 va khung ludi B40
(2,7mx2m); hang rao xay t0 va khung sat (2mx2m) cong sat (1, 8mx2m); toan
bo tai san thudc mot phan thira dat sé 63, to ban do sb 7 (to ban @6 gdc C2) toa
lac tai Binh Phuoc, B, T, tinh Binh Duong.

- Ba Nguyén Thi B (Nguyén Thi My L) c6 trach nhiém tra cho ba Nguyén
Thi Duyén s tién 400.000.000 dong (bdn trim triéu ddng) va thanh toan gia tri
mai che, san xi mang, hang rao, cdng sat, chi phi di doi bén nuée vai s tién
17.151.600 ddéng (muoi bay triéu mot trim ndm muoi mét nghin sau trim dong).
Tong sb tién ba B (L) phai tra cho ba Duyén sb tién 417.151.600 dong (bdn tram
mudi bay triéu mot trim nim muoi mét nghin sau traim dong).

2. Khong chap nhan yéu cau phan t6 cua ba Nguyen Thi D dbi voi ba
Nguyen Thi B vé viéc yéu cau tiép tuc thuc hién hop déng dat coc, cong nhan
hop ddng dit coc ngay 10/7/2016, giao cac giay to lién quan nha dat cho ba D.

Ngoai ra ban &n dan sy so tham tuyén vé phan an phi va quyén khang céo
cua cac duong su.

Sau khi xet xu so tham, ngay 29/9/2022, bi don 6ng Nguyén Xuan P
khang céo ban an so tham.

Tai phién toa phuc thAm, ngudi dai dién theo uy quyen cua nguyén don co
don y€u cau xet xur vang mat nhung van gilt nguyén yéu cau khéi kién, bi don
Van glu: nguyen yéu cau khang cao nén cac duong sy khong thoa thuén voi nhau
vé viéc giai quyet vu an.

Y kién cua Kiém sat vién: Ngay 10/7/2016, ba Nguyén Thi B (Nguyén
Thi My L) va ba Nguy@n Thi D c6 théa thuan Hop ddng dit coc chuyén nhuong
phan dat cé dién tich 90m?, trén dat cd 01 nha cap 04 (voi chiéu ngang 5m,
chiéu dai 18m); thudc thira dat s 63, to ban dd C2, toa lac tai phuong B, thanh
phd T, tinh Binh Duong Véi gia chuyén nhuong 1a 650.000.000 dong. Hai bén
thoa thun thanh toan: dat coc Ian 01 s tién 350.000.000 dong ngay khi ky hop
dong; dot 02 khi ra cdng chung lay dugc glay chang nhan quyén sir dung dat
bén mua thé chap ngan hang sé tra hét sé tién con lai cho bén A 1a 300.000.000
d6ng. M&i bén gitr 01 ban hop déng.

Trong qua trinh thuc hién hgp dong, Ba D da giao thém 50.000.000 dong
cho ba B va da nhan nha, stra chira thém dé su dung.

Theo ban hop ddng dit coc do nguyén don gitr da thé hién noi dung: “can
nha néi trén la do t6i mua, con 16 dat la dung tén gium cho di L” c6 chir ky xac
nhan cua ba D. Con trén ban hgp dong do bi don dang gitr thi khéng thé hién noi
dung nay.

Theo Bién ban thoa thuan ngay 28/12/2021 thé hién:

“Thong nhat théa thudn ddt va nha dién tich khodng 90m® va tai san gdn
lién quyén sir dung dat la 01 can nha cdp 4, c6 chiéu ngang 5, chiéu dai 18m
thudc thira ddt sé 63, to ban do C2 toa lac tai phuong B, thanh pho‘ T, tinh Binh
Duong thudc quyén sé hitu hop phdp ciia ba Nguyén Thi D. Ba D da thanh todn
cho ba Nguyén Thi B (ba Nguyén Thi My L) s6 tién 400.000.000 déng (bén tram



triéu déng) theo Hop dong ddt coc ngay 10/7/2016 giiva ba Nguyen Thi My L va
ba Nguyen Thi D. Ngay 18/02/2022 (dwong lich) ba Nguyén Thi D giao toan bé
SO tién chuyén nhuong con lai 250.000.000 dong (hai trdm ndm muoi triéu
dong) cho ba Nguyen Thi B (ba Nguyén Thi My L). Sau khi ba D giao toan bo s6
tién 250.000.000 dong (hai tram nam muoi triéu dong) cho ba Nguyen Thi B (ba
Nguyén Thi My L) dat va nha dién tich khoang 90m® va tai san gdn lién quyén
sir dung ddt la 01 can nha cdp 4, ¢6 chiéu ngang 5, chiéu dai 18m thudc thira
ddt s6 63, to ban do C2 toa lac tai phwong B, thanh phé T, tinh Binh Duong
thudc quyén sé hitu hop phdp cia ba Nguyén Thi D. Néu c6 nguoi tranh chdp
thi ba Nguyén Thi B (ba Nguyén Thi My L) phai chiu trach nhi¢m trudc phap
lugt. Ngay 18/02/20202 (dwong lich) ba Nguyen Thi D khong giao toan bo so
tién chuyén nhwong con lai 250.000.000 dong (hai tram ndm muoi triéu dong)
cho ba Nguyén Thi B (b Nguyén Thi My L) thi ciing phdi chiu trach nhiém
truoc phap luat.

Sau khi ba D thanh todn sé tién chuyén nhieong con lai 250.000.000 dong
(hai tram ndm muoi triéu dong) cho ba Nguye~n Thi B (ba Nguyén Thi My L) thi
ba Nguyen Thi B phai giao lai toan bo hop dong chuyén ‘nhwong giita ba P1 va
ba Nguyen Thi B (ba Nguyén Thi My L); giay to cam ket lam giay chirng nhan
quyén sir dung ddt va toan b cdc gidy to c6 lién quan vé nhén thin ciia ba Pl
ciing nhw ban sao gidy chirng nhdn quyén sir dung dat ban sao.”

Theo Bién ban xem xét, thim dinh tai chd ngay 29/6/2022 thé hién bi don
da nhan nha, dat; trén dat tranh chéip c6 mot ph?m tal san do bi don stra chira lai.
Nhu vdy, cac bén c6 sy thoa thuin chuyén nhuong dit va nha, ba D 1a ngu:(‘)’i
dung tén trén gidy chirng nhan (bao gdm phan nhan chuyén nhuong cua ba B va
phan con lai thi ding tén gium cho ba B). Pay la hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat nhung toa an cap so tham x4ac dinh hop dong dit coc va giai
quyét vu an 1a khong ding ban chat, gay thiét hai quyen lgi cho ba D. Theo Pon
phan té ngay 24/6/2022 cta bi don thé hién yéu cau: “ Cong nhdn hop. dong dat
coc ngay 10/07/2016 giira 2 bén c6 hi¢u luc do t6i da thanh toan 2/3 so tién mua
ban nha theo khoan 2 diéu 129 BLDS 2015 va dad nhdn nha & theo quy dinh tai
Diéu 12 Ludt nha ¢, (Gla mua ban 650.000.000 : 90m2 = 7.222.000/ m?, thuc té
7.222.000 x 78,2 m? = 564.760.000 VNDB, da thanh todn: 400.000. 000 VNDD
twong dwong hon 2/3 gid tri hop dong). Buéc ba B giao lai toan bé gidy to lién
quan dén nha ddt trén cho ba D, cam két khong lién quan va khong tranh chdp
vé sau va cong nhan quyén s¢ hitu nha, quyén s dung dat thudc vé t6i”. Yéu
cau phan t6 cua bi don thudc quan hé tranh chap hop dong chuyen nhu:ong
quyén st dung dat nhung Toa 4n so thim xac dinh chi la hop ddng dit coc 1a
xac dinh bo sot quan h¢ tranh chap hop dong chuyén nhuong dat. Do xéac dinh 1
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nén khi tuyén vo hiéu thi phai giai
quyét hau qua hop dong vo hiéu, ba B ¢6 nghia vu thanh toan gia tri quyén sir
dung dAt chénh léch cho ba D theo két qua dinh gia cling gia tri tai san ma ba D
da dau tu trén dat. Do d6 dé nghi Hoi dong xét xtr chdp nhan khang cdo cua bi
don, stra ban an so tham.
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Sau khi nghién ctru céc tai li€u co6 trong hé so vu an dugc tham tra tai
phién tda va can ct vao két qua tranh ludn tai phién toa, y kién cia Kiém sat
vién, Ho1 dong xét xur nhan dinh:

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé ndi dung vu an: Cac duong su déu thira nhan tai san tranh chap
theo hop dong dit coc 1ap ngay 10/7/2016 giita nguyén don va bi don 1a dién
tich 90m? (do dac thuc t& 77,9m?) gin lién ngdi nha cap 4 dién tich 63,7m? (mot
phan thira dat sé 63 to ban do C2), toa lac khu phé B, phuong B, thanh phé T
tinh Binh Duong, dugc Uy ban nhan dan thanh phd T cip Giay chang nhan
quyén str dung dat s6 vao s6 02570QSDB/BN ngay 10/11/2003 cip cho ho ba
Ngb Thi Kim P1 va gidy ching nhan quyén sir dung dat ban chinh ba P1 dang
cat git.

Ngay 10/7/2016, nguyén don va bi don ky két hop dong dit coc dé
chuyén nhuong cin nha dién tich chiéu ngang 5m x chiéu dai 18m véi gia
650.000.000 ddng: bi don dit coc sb tién 350.000.000 ddng, ngay 20/10/2016 bi
don giao thém cho nguyén don sd tién 50.000.000 ddng va nhan nha. Nam 2019,
nguyén don thong bao cho bi don biét khong thé 1am thu tuc sang tén quyén sir
dung dét cho bi don, vi dat nay con dtng tén ba P1. Nguyén don khoi kién bi
don dé yéu cau tuyén hop dong dit coc vo hiéu. Nguyén don di thoa thuan dé
tra lai tién coc cho bi don nhung bi don khong ddng y nén phat sinh tranh chap.

[1.1] Xet théy tai san nguyén don va bi don thoa thuan dat coc chuyén
nhuong 12 mot phan thira dat s6 63 to ban d6 C2, toa lac tai khu phé B, phuong
B, thanh phé T tinh Binh Dwong do ho ba Ngd Thi Kim P1 déng tén quyén str
dung dat. Trong hop dong dat coc lap ngay 10/7/2016 giita nguyén don va bi
don thé hién hai bén dong y ban cin nha, nhung khong thoéa thuan chuyén
nhugng dat, khéng thé hién thong tin thiaa dat . Bi don dua trén hop dong dat
Coc (khong ghi ngay thang nam) gitra nguyén don va ba Ngb Thi Kim P1 d¢
thoa thuan chuyén nhuong lai cho bi don phan tai san néu trén 1a khong dung
quy dinh cua phap luat. Boi I, nguyén don chua duoc cap gidy chiing nhan
quyén str dung dat nén khdng ¢ quyén chuyén nhuong theo quy dinh tai biéu
166, 167, 168, 179 cua Luat Pat dai, vi pham diéu kién cd hiéu luc cua hop
déng theo quy dinh tai Piéu 117 va 500 Bo luat Dan su.

Mt khac, can cir Piéu 91 Luat Nha & quy dinh diéu kién cta nha & tham
gia giao dich: “Trong cdc giao dich vé mua bdn, ...nha & thi nha ¢ phdi c6 céc
diéu Kién sau ddy: a) Cé giay ching nhgn quyén s¢ hitu doi véi nha o theo quy
dinh cua phap lugr™; theo Piéu 122 Luat Nha ¢ quy dinh ve cong chung, ching
thuc hop dong va thGl diém c6 hiéu luc cua hop déng vé nha ¢ nhu sau: “1).
Truong hop mua ban, tang cho...... thi phai thyc hién cong ching, chirng thyc
hop dong, triv truong hop quy dinh tai khodn 2 Piéu nay. Déi véi cdc giao dich
quy dinh tai khodn ndy thi thoi diém cé hiéu lyc cia hop dong la thoi diém cong
chitng, chirng thwc hop dong. 2). DPéi véi truong hop t6 chive ting cho nha tinh
nghia, nha tinh thwong, mua ban, cho thué mua nha o thuoc so hitu nha nuoc;



mua ban, cho thué mua nha & xa hoi, nha o phuc vu tai dinh cu; gop von bing
nha & ma cé mét bén la té chire; cho thué, cho mieon, cho & nho, uy quyén quan
Iy nha & thi khéng bt bugc phai cong ching, chirng thuc hop dong, trir triong
hop cdc bén c6 nhu cau. Poi véi cde giao dich quy dinh tai khodn nay thi thoi
diém cé hiéu luc cia hop dong la do cdc bén thoa thudn, truong hop cac bén
khéng cé théa thudn thi thoi diém cé hiéu luc cia hop dong la thoi diém ky két
hop dong.”

Doi chiéu cac quy dinh thi nguyén don chua c6 quyén vé tai san, khong
thuc hién viéc chuyén nhuong, mua ban. Vi vay, giao dich dat coc chuyén
nhuong nha, dat gitta nguyén don véi bi don 1ap ngady 10/7/ 2016 vi pham diéu
cam cua phap luat nén vé hiéu theo Piéu 128 Bo luat Dan sy nim 2005 (Piéu
123 B9 luat Dan sy nim 2015). Do dé, yéu cau ciia nguyén don vé viéc tuyén vo
hiéu hop ddng 1ap ngay 10/7/2016 14 ¢6 cin ctr. Xét don phan té cua bi don yéu
cau cong nhan hop doéng dat coc mua ban nha, dat gitra nguyén don va bi don
lap ngay 10/7/2016 dé tiép tuc thyuc hién hop dong, vi di thanh toan 2/3 s tién
va da nhan nha ¢.

[1.2] Xét thay nhu dé phén tich ¢ phan trén, nguyén don chua dugc co
quan nha nuéc c6 tham quyén .cong nhan, giao quyén st dung nha, dat nén viéc
chuyen nhwong 13 vi pham diéu cam cuaa phap luat. Péi vai y kién caa bi don
cho rang da thyc hién thanh toan 2/3 dé yéu cau cong nhan hop déng hop ddng
dat coc ngay 10/7/2016.

[1.3] Xét thay: tai Piéu 502 Bo luat Dan su quy dinh hinh thuc, thi tuc
thue hién hop dong vé quyén si dung dat phai phu hop voi quy dinh caa Bo luat
dan sy, phap luat dat dai. Theo khoan 3 Piéu 167 Luat dat dai 2013 quy dinh:
“a) Hop dong chuyén nhwong....... phai dwoc cdng ching, ching thuee...”. Tai
khoan 2 Diéu 129 Bo luat Dan sy 2015 quy dinh: “2. Giao dich dan sy da duoc
Xac lap bang van ban nhung vi pham quy dinh bat bugc vé cong ching, ching
thurc ma m¢t bén hodc cdc bén da thuc hién it nhat hai phan ba nghia vu trong
giao djch thi theo y&u cau cia mét bén hodc cac bén, Toa &n ra quyér dinh cong
nhgn hi¢u lyc cua giao dich do...”. Nhu vay, theo quy dinh nay thi chi khi vi
pham vé hinh thtc (vi pham viéc cﬁng chung, ching thyc), nhung ndi dung giao
két, chu thé thuc hién phai c6 du quyén va dam bao cac diéu kién cé hiéu luc
khac cua hO’p d6ng méi duoc cdng nhan. Bong thoi theo thoa thuan tai hop dong
dit coc gia tri chuyén nhuong 650.000.000 dong, bi don chi méi giao sb tién
400.000.000 dong 1a chua duoc hai phan ba nghia vu trong giao dich. Chinh vi
vay, bi don yéu cau céng nhan hop déng dat coc ngay 10/7/2016 c6 hiéu luc l1a
hoan toan khong cé can ct.

Do vi pham diéu cAm cta phap luat nén hop dong khong cé gia tri tir thoi
diém giao két, khong lam phat sinh, thay d6i, cham dat quyén, nghia vu dan su
cua cac bén, cac bén phai khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau
nhitng gi d nhan, bén nao c6 16i din dén thiét hai cho bén kia thi phai boi
thuong thiét hai. Cho nén yéu cau phan t6 cta bi don 1a khong c6 can cir chap
nh4n.Bj don dua cho nguyén don s tién 400.000.000 dong, nguyén don co trach
nhiém tra lai cho bi don.
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Loi khai cua ba P1 thira nhan c6 thoéa thuan chuyén nhuong tai san nay
cho nguyén don nhung ba P1 van con dung tén, ba P1 khdng yéu cau Toa an
giai quyet Néu phat sinh tranh chap s€ duoc giai quyet trong vu an khéac khi cé
y&u cau. Nguyen don giao nha, dt cho bi don nén can budc bi don cing cac con
phai di doi cac tai san, vat dung ca nhan dé giao tra nha, dat lai cho nguyén don.
Trong giao dich nay ca hai bén déu c6 16i ngang nhau nén khéng bén nao phai
boi thuong thiét hai cho bén nao.

Nguyén don giao nha cho bi don hoan toan khong co6 bién ban ban giao dé
xac dinh tinh trang nha khi giao. Hién tai, bi don c6 son lai nha, lam lai bép, lam
hang rao lugi B40, hang rao sat, Cong sit, sdn xi mang, mai che nhung nguyén
don thtra nhan. Do ngdi nha da c6 san, bi don sir dung va son sira nham phuc vu
cho bi don nén khong tinh gia tri cin nha dé thanh toan. Pi véi hang rao, cong,
mai che, san xi mang thi nguyén don dong y thanh toan lai cho bi don, theo bién
ban dinh gia tai san nay c6 gia tri 17.151.600 dong, khi bi don giao tra nha, dat
cho nguyén don, nguyén don c6 trach nhiém thanh toan s tién céc tai san nay
cho bi don.Tuy nhién tai cap phlc tham bi don yéu cau dinh gié lai tai san tranh
chap nén dén ngay 06/4/2023, Hoi ddng dinh gia trong T tung dan sy Toa an
nhan dan tinh Binh Duong tién hanh dinh gia tai san tranh chip nhung vé don
gia tai san khong co thay dbi chi thay doi vé ty Ié sir dung con lai nén lay két qua
dinh gia ciia Hoi dong dinh gia cip so tham giai quyét 1a pha hop.

Do giao dich bj vé hiéu nén bi don yéu cau nguyén don phai giao toan bo
gidy to lién quan dén nha dat trén cho bj don 1a khong c6 can cr. Tir nhitng nhan
dinh trén, khong c6 can ctr dé Hoi ddng xét xir phuc thAm chip nhan khang cao
ctia bi don, Toa an cap so tham xir 14 ¢6 cin cir, cAn gilt nguyén ban an so tham.

[2] Quan dgem cta dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai
phién toa phuc tham la chua phu hop.
[3] V& 4n phi dan sy phtic thAm: Bi don phai chiu theo quy dinh ctia phap
luat.
Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

- Cén ctr khodn 1 Diéu 148, khoan 1 Diéu 308 va Dicu 313 ctia Bo luat T6
tung dan su,

- Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 ciia Uy
ban Thuong vu Quoc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
su dung an phi va 1€ phi Toa an,

Tuyén x1r:

1. Khong chip nhan yéu cau khang cao ctia bi don ba Nguyén Thi D.

2. Giir nguyén Ban 4n dan sy so thAm s0 75/2022/DS-ST ngay 16 thang 9
nam 2022 ctua Toa an nhan dan thanh pho T1, tinh Binh Duong.
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3. Chi phi ‘tc*) tung tai cap phuc theftm:‘Bi don Nguyén Thi D phai chiu 6
tien 3.000.000 dong dugc trir hét vao so tién ba D da ndp tam tng tai Toa an
nhan dan tinh Binh Duong.

4. V& an phi dan su phuc tham: Bi don ba Nguyen Thi D phai chiu sé tién
300.000 dong (ba trim nghin dong) dugce trir vao tién tam Gng an phi phuc thim
d3 ndp theo Bién lai thu tién sé 0003706 ngay 01/12/2022 cta Chi cuc Thi hanh
an dan su thanh phd T1, tinh Binh Duong.

5. Truong hop ban an duogc thi hanh an theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi ngudi dugc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac biéu 6, 7 va Biéu 9 Luat
Thi hanh an dan su; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai biéu
30 Luat Thi hanh an dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cyc THADS thanh pho T1;

- TAND thanh pho T1;

- Céc duong su; (dﬁ ky)

- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su.
Ngo Thi Bich Di¢p



