TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG DPoc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban an s: 293/2022/DS-PT
Ngay 29-12-2022
VIv Tranh chap hop dong dat coc

] ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG
- Thanh phan Hgi dang xét xi phac tham gém co:

Tham phén - Chui toa phién tda:  Ba Nguyén Thi Duyén Hang
Cac Tham phan: Ong Nguyén Trung Diing
Ba Pinh Thi Mong Tuyét

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Tinh — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dgidién Vién Kiém sat nhan dan tink Binh Dwong tham gia phién toa:
Ong Lé Ngoc An — Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 12 ndm 2022, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong xét
xu phic tham cong khai vu an thu ly so: 326/2022/TLPT-DS ngay 10 thang 11
nam 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban &n dan sy so tham s 92/2022/DS-ST ngay 08 thang 9 nam 2022 cua
Toa an nhan dan thanh pho A, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu &n ra xét xir phiic tham s6 247/2022/QD-PT ngay
16/11/2022, Quyét dinh hodn phién toa phuc tham so 369/2022/Qb-PT ngay
05/12/2022, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi T, sinh nam 1970; dia chi: s6 18, duong s
17, khu pho D1, phuong A, thanh pho A, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap ciia nguyén don: Ong Nguyén Tan Phuéc V, sinh
nam 1985; dia chi: so A3/159, phuong V1, thanh pho H, tinh Bong Nai (van ban
uy quyen ngay 27/6/2022).

- BJ don: Ba L& Thi L, sinh nam 1984; dia chi: s0 64/15/14, to 4, khu phd
b2, phuong A, thanh pho A, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap cua bi don: Ba Nguyén Thi’Hl, sinh nam 1993;
dia chi: s6 40, duong TTA, khu pho B2, phuong A, thanh pho A, tinh Binh Duong
(van ban uy quyéen ngay 30/6/2022).
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- Nguoi O quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Luong Thanh T1, sinh ndm
1975; dia chi: s6 544/07, t6 18A, khu pho C, phuong H2, thanh pho A, tinh Binh
Duong.

- Nguoi khang cdo: Nguoi dai dién hop phap cua bi don ba Nguyén Thi H1.
NOI DUNG VU AN:
Theo néi dung ban an so tham:

Tai don khéi Kién ngdy 19/11/2021; don thay doi yéu cau khéi kién ngay
15/8/2022 va tgi phién toa, nguyén don trinh bay:

Nam 2018, qua tim hiéu ba T biét duoc ba L& Thi L ¢ nhu cau chuyén
nhuong dat c6 s6 chung véi dién tich 6m x 20m = 120m?, thuoc mét phan thira
dat s6 3900, to ban d6 s6 3TDH, toa lac khu phé C, phudng H2, thanh phd A, tinh
Binh Duong theo Gidy chung nhan quyén sir dung dat s6 CH15778 ngay
23/6/2015 cap cho ba Luong Thanh T1. Ba L hira s& chuyén muc dich dat thanh
dat o, tach thira dé ra s6 cho ba T.

Theo thoa thuan, ngay 19/12/2018 ba T va ba L ky két hop dong dit coc Véi
noi dung: Gia chuyén nhuong dién tich dat trén 1a 1.200.000.000 déng. Ba T dit
coc cho ba L s tién 420.000.000 ddng, s tién con lai s& dugc thanh toan ngay
khi hai bén ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a ngay 20/12/2018
(&m lich). Bong thoi, hai bén cé thoa thuan ré trong hop dong dit coc 1a tién chi
phi 1am gidy chung nhan 245.000.000 ddng, mdi bén chiu % sau khi ra duoc gidy
chung nhan. Tuy nhién, dén ngay 20/12/2018 (dm lich) 1a ngay hen ky két hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dt thi ba L ¢c6 tinh né tranh, khdng hop tac,
khong ky hop dong chuyén nhuong cho ba T. Vi vay, ba T khoi kién yéu cau ba
L phai tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong dat cho ba T va ba T sé thanh toan
hét s tién con lai 780.000.000 ¢dng cho ba L.

Tai don thay d6i yéu cau khai kién ngay 15/8/2022 va tai phién toa so tham,
nguoi dai dién theo uy quyén caa ba T thay d6i yéu cau khai kién, yéu cau tuyén
bd hop dong dit coc gitra ba T va ba L vo hiéu, budc ba L tra lai cho ba T sé tién
d4 nhan 13 420.000.000 dong, ngoai ra khdng cd y&u cau gi khac.

Tai bién ban 14y loi khai ngay 24/01/2022 va tai phién toa, bi don trinh bay:

Trude day ba L ¢6 nhan chuyén nhuong cta ba Luong Thanh T1 dién tich
dat 240m? thuoc mot phan thira dat 3900, to ban d6 s6 3TDH, toa lac tai khu phd
C, phuong H2, thanh phé A, tinh Binh Duong. Viéc chuyén nhuong giita ba L Véi
ba T1 cling chi lam giay tay do dat khong tach thira duoc nhung do thoi gian da
lau nén nay gidy to chuyén nhuong da that lac. Sau do, ba L c6 thoa thuan s&
chuyén nhuong cho ba Nguyén Thi T % dién tich dat 1a 120m? véi gia
1.200.000.000 dong. Do dat chua tach thira duoc nén ba L ¢6 ndi rd véi ba T 1a
dat nay giay chitng nhan chung, khdng xay dung duoc nhung ba T mubn mua thi
ba L s& ban va chi thoa thuan gidy tay hoac vi bang. Ba L va ba T ¢6 1am hop
ddng dit coc ngay 19/12/2018 (dwong lich), theo d6 2 bén thoa thuan ba T dwa
cho ba L sé tién dit coc 420.000.000 d¢ong, ngay 20/12/2018 (am lich) ba T phai
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thanh toan cho ba L du s6 tién con lai 780.000.000 dong. Ba L khdng c6 hira hen
sé ra giay chuang nhéan cho ba T. Thyc hi¢n theo thoa thuan dat coc trén, ba T da
giao cho ba L sé tién 420.000.000 ddng, sau d6 ba T khong thanh toan tién cho
ba L theo dung cam két. Ba L xac dinh ba chi thoa thuan chuyén nhwong cho ba
T bang gidy tay hoic vi biang chi khdng cam két ra giay chang nhan cho ba T va
ba T biét rd dat nay khong tach sé dugc. Trong don khai kién, ba T trinh bay Ia
ngay 20/12/2018 (am lich) 12 ngay hen ra cong chang ky hop dong chuyén nhwong
1a khong dung, ma ngay 20/12/2018 (am lich) chi 1a ngay ba T phai thanh toan sb
tién con lai cho ba L. D4t chua tach s6 duoc nén khong thé ra cong chiing ky hop
ddng chuyén nhuong duoc. Hién nay, ba L van c6 ¥ dinh tiép tuc chuyén nhuong
cho ba T nhung ba T khéng mua nita nén ba L khong dong y tra lai tién coc.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Luong Thanh T1 da duoc Toa an
téng dat Thong bao thu 1y vy an va triéu tap hop Ié dé tham gia té tung theo quy
dinh nhung ba T1 khdng c6 mit theo gidy triéu tap cua Toa an va khdng cé y kién
hay cung cap céc tai liéu, chang ct gi.

Tai Ban &n dan sy so tham s6 92/2022/DS-ST ngay 08 thang 9 nam 2022 cua
Toa an nhan dan thanh phd A, tinh Binh Duong, di quyét dinh:

Can ctr c4c Piéu 131, 408 cua Bo luat Dan sy nam 2015; Diéu 92, 144, 147
va 273 caa Bo luat T4 tung dan sy nam 2015; khoan 4 Biéu 27 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi vé mic
thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi va 1é phi Toa an;

1. Chap nhan yéu cau khoi kién caa ba Nguyén Thi T doi véi ba Lé Thi L.

~ 1.1. Tuyén b hop dong dit coc gitra ba Nguyén Thi T véi ba L& Thi L duoc
thé hién tai hgp dong dat coc tien chuyén nhuong quyen su dung dat va tai san
gan lien vai dat ngay 19/12/2018 la hop dong vo hiéu.

~1.2.Budc ba Lé Thi L phii tra lai cho ba Nguyén Thi T s6 tien 420.000.000
(bon tram hai muoi triéu) dong.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh &n caa nguoi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh &n xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con
phai chiu khoan tién 14i cua sé tién con phai thi hanh &n theo muc 13i suét quy
dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan sy nim 2015.

Ngoai ra, ban 4n so tham con tuyén vé chi phi té tung, an phi, trach nhiém
thi hanh &n va quyén khang céo cua cac duong su.

Sau khi ¢6 ban an so tham, ngay 20/9/2022 nguoi dai dién hop phap cua bi
don ba Nguyen Thi H1 c6 don khang cdo toan b ban an so tham, yéu cau Toa an
cap phuc tham sira ban an so tham, khong chip nhan yéu cau khéi kién ctia nguyén
don.

Tai phién toa phic tham, nguyén don van giit nguyén yéu cau khai kién, bi
don van gir nguyén yéu cau khang cdo. Cac duong su khong thoa thuan duoc Véi
nhau vé viéc giai quyét vu an.
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Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu y kién:

V& 16 tung: Nhitng nguoi tién hanh t6 tyng va tham gia to tung tai Toa &n
cap phac tham da thuc hién dang quy dinh cta B luat To6 tung dan su.

V& noi dung: Thoi diém ky két hop déng ba L chwa duoc cap gidy chang
nhan quyén str dung dat, ba L khdng c6 giay ay quyén caa ba T1 nén hop dong
dat coc gita ba T voi ba L vo hi¢u, bi don c6 nhén cua nguyén don 420.000.000
ddng tién dat coc. Toa &n cap so tham tuyén chap nhan yéu cau cia nguyén don,
tuyén hop dong dat coc vd hiéu, bi don tra lai cho nguyén don 420.000.000 d6ng
1a c6 can cur. Bé nghi giit nguy@n ban an so tham.

Sau khi nghién ctu cac tai liéu, chung ca ¢d trong hd so vu an va da duogc
tham tra tai phién toa, can cur vao ket qua tranh tung tai phién toa, 1oi trinh bay
cua duong su, y kien cua Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung:

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba L& Thanh T1 d4 dugc Toa an triéu
tap hop 1¢ 1an thir hai dé tham gia phién toa nhung vang mit khong cé 1y do. Can
ctr khoan 2 Piéu 296 Bo luat T tung dan su, Hoi dong xét xur tién hanh xét xur
vang mit duong sy néu trén.

[2] V& noi dung:
[2.1] H6 so vu 4n thé hién:

Quyén st dung dat dién tich 1.755,5m? thudc thira sé 3900, to ban dd sd
3TDH, toa lac tai phuong H2, thanh phd A, tinh Binh Duong theo Gidy ching
nhan quyén su dung dat quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat s6
BV 464016, s6 vao s6 CH15778 ngay 23/62015 do Uy ban nhan dan thi xa (nay
1a thanh phd) A cap cho ba Luong Thanh T1 (cung str dung dat vGi 6ng Le Thanh
Q, do ba Lé Thi D lam dai dién). Trong qué trinh té tung tai cap SO tham baTco
yéu cau dua ba D va ong Q tham gia t6 tung Véi tu cach nguoi c6 quyén loi, nghia
vu lién quan. Toa an cip so tham da ra thong bao cho ba T va ba L cung cap dia
chi noi cu tra hién nay cua ba D va ong Q nhung khong ai cung cap duoc. Dong
thoi, xét thay quan hé ma hai bén dang tranh chap trong vu an 1a quan hé hop déng
dit coc gitra ba L va ba T, thoi diém giao két hop ddng khdng co su tham gia cua
ba D va 6ng Q. Do d6, viéc giai quyét quan hé dit coc ndy khong anh huong dén
quyén, nghia vu cua ba D va 6ng Q nén Toa an cip so tham khong dua ba D va
6ng Q vao tham gia t6 tung, 1a phi hop quy dinh phép luat.

Ngay 19/12/2018, ba L (bén ban) vaba T (bén mua) ky két hop dong dit coc
tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién vOi dat d6i v6i dién tich
120m? (06m ngang x dai 20m) thuéc mot phan thira dat s6 3900 néu trén véi gia
1.200.000.000 ddng; thanh toan 1an 1, ngay 19/12/2018: 420.000.000 dong, thanh
toan 1an 2, ngay 20/12/2018: 780. 000.000 dong, hai bén s€ ra phong cong ching
ky hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat, sau khi ky hop ddng chuyén
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nhuong quyén str dung dat ba T phai thanh toan cho ba L 780.000.000 dong; tién
lam s6 245.000.000 déng, mdi bén chiu %, sau khi ra s6 d6 mdi bén mét nira sd
thi ciing thong nhét ban ra chia hai 16 gitra, ban 16 ngoai khong tho cu; truong hop
ba L khong cung cap gidy to lién quan v¢ thura dat, hay dat bi tranh chap hoac doi
v khong ban thi bdi thudng gap hai lan s6 tién ‘ma ba T da dit coc, truong hop ba
T khong ding thoa thuén coc s& mat toan bo sb tién d3 dit coc cho ba L. BA T, ba
L théng nhat trinh bay, ngay 19/12/2018 hai bén giao két dit coc véi ndi dung néu
trén, ba T giao cho ba L 420.000.000 dong. Pay la tinh tiét, sy kién khong phai
chirng minh theo quy dinh tai Diéu 92 cua Bo luat T6 tung dan sy.

Tai phién toa so tham, ngudi dai dién theo uy quyén cua nguyén don xac
dinh yéu cau khoi kién cua nguyén don la yéu cau tuyén b hop dong dit coc vo
hi¢éu, budc bi don tra lai cho nguyen don s tién dat coc da nhan 1a 420.000.000
ddng, ngoai ra khdng co yéu cau gi khac.

[2.2] Xét, vao thoi diém hai bén thoa thuan viée dit coc ndy, phan dat ba L
cam két chuyén nhuong cho ba T, ba L khai nhan chuyén nhuong bang gidy tay
tir ba T1 nhung khéng c6 gi chimg minh, dén thoi diém nay ba L ciing khéng c6
gidy to gi chizng minh ba ¢ quyén quan 1y, st dung hop phap hoidc duoc uy quyén
hop 1 dé diing ra nhan coc va thuc hién viéc chuyén nhuong. Bong thoi, dién tich
dat 1a dat nong nghiép ciing khong thé tach thira dugc va ba T ciing biét rd diéu
ndy. Ca ba T va ba L deéu biét rd thoa thuan chuyen nhuong quyen sir dung dat
nay khong thé thuc hién dugc mot cach hop phép (khdng the ky két hop dong
cong chung va tach thira sang tén cho ba T) nhung van tién hanh giao két hop
dong dat coc. Tai khoan 1 Diéu 408 B luat Dan sy nam 2015 quy dinh: “Truong
hop ngay tir khi giao két, hop dong cé doi tuwong khong thé thuc hién duroc thi hop
d‘ong nay bi vo hi¢u”. Giao dich dat coc gitta ba T va ba L la trai phap luat, khong
thé thuc hién duogc theo quy dinh nén bi vé hiéu ngay tir khi giao két. Toa an cap
so tham tuyén bb hop dong dat coc ngay 19/12/2018 giita ba T voi ba L vo hiéu
la ¢6 can cu.

V& giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu, tai Diéu 131 cua Bo luat Dan
suniam 2015 quy dinh vé hau qua phap ly caa hop dong dan su vo hiéu: “Khi giao
dich dan sir vo hiéu thi cac bén khoi phuc lgi tinh trang ban dau, hoan trd cho
nhau nhitng gi di nhdn.” Ba L da nhan cua ba T s6 tién dit coc 420.000.000 dong,
nay ba T yéu cau ba L hoan tra lai s tién da nhan, Toa an cap so tham budc ba L
tra lai tién coc da nhan cho ba T 1a ¢6 can cu.

Vé xir Iy tai san trén dat: Theo két qua xem xét, tham dinh cua Toa &n cap so
tham trén dat hién c6 01 cong trinh dang d& ¢ dién tich 26,04m?, két cau: tudng
gach xdy chua t6, cot gach, mot phan nén gach men, chua c6 mai. Cong trinh nay
ba L xac dinh do ba T tu y xay dung trai phép. Tai phién toa, nguoi dai dién cua
ba T xac dinh cong trinh nay khong phai do ba T xay dung va khdng c6 yéu cau
glal quyét dbi voi tai san nay. Ba L khong co chung ctr gi chung minh cong trinh
nay ba T xay dung va cling khong c6 yéu cau giai quyét dbi vai tai san nay. Do
d6, Toa &n cip so tham khdng xem xét giai quyét l1a phu hop.

Tir phan tich trén, khang cdo ciia bi don 13 khong c6 co s& chap nhan.
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Quan diém cia dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong la phu
hop.
[3] V& an phi dan su phuc tham: Nguoi khang cao phai chiu.
Vi cac I€ trén,
QUYET PINH:

- Can ctr Diéu 148, khoan 1 Biéu 308 va biéu 313 cua Bo luat T4 tung dan
su nam 2015;

- Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016
cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi khoa XIV quy dinh vé muc thu, mien, giam, thu,
nop, quan ly va sir dung an phi va Ié phi Toa an;

1. Khong chap nhan yéu cau khang co cua ngudi dai dién hop phap caa don
ba Nguyén Thi H1.

Gifr nguyén Ban &n dan sy so tham s6 92/2022/DS-ST ngay 08 thang 9 nam
2022 cta Toa &n nhan dan thanh pho A, tinh Binh Duong.

2. V& an phi dan sy phlc tham:

Ba L& Thi L phai chju s tien 300.000 dong (ba trim nghin dong), duoc khau
trir vao tien tam umg an phi da nop theo Bién lai thu so 0004200 ngay 20/9/2022
caa Chi cyc Thi hanh an dan sy thanh pho A, tinh Binh Duong.

Ban an dan su phdc tham cé 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 cuc THADS thi xa Tan Uyén;

- Chi cuc THADS thanh phd A:;

- TAND thanh phé A;

- Cac duong su;

-TH Hanh chinh Tu phap; . .

- Luu: Ho so, Toa Dan su. Nguyén Thi Duyén Hz‘ing



