TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LONG AN Doc 1ap — Tu do — Hanh phuc
Ban &n sé: 323/2020/DS-PT
Ngay 09-9-2020
VIV tranh chap hgp dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TIiNH LONG AN

- Thanh phédn Hpi dong xét xir phiic thdm géom cé:

Thdam phan - Chii toa phién toa: Ong Tran Tan Qudc

Cdc Tham phdn Ba Lé Thi Bich Tuyén

Ong Nguyén Vin Canh

- Thuw ky phién tda: Ong Nguyén Thanh Sang — Thu ky Toa an nhan dan
tinh Long An.

- Dai dién Vién Kiém sdt nhén dan tinh Long An: Ong Lé Ngoc Hién -
Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 09 thang 9 ndm 2020 tai tru s¢ Toa an nhén dan tinh Long An tién
hanh xét xtr phic tham cong khai vu an thu 1y so 376/2020/TLPT-DS ngay 18
thang 8 nam 2020 vé viéc “tranh chap hop dong dat coc”.

Do béan an dan su so tham s 68/2020/DS-ST ngay 23 thang 6 nim 2020
ctia Toa an nhan dan huyén D bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xir sb 413/2020/QD-PT ngay 27 thang 8
nam 2020, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi Ngoc G, sinh ndm 1970; Dia chi: S6 B4/15,
ap 2, xa V B, huyén B, Thanh phd H6 Chi Minh. (c6 mat)

Nguoi bdo vé quyén va lpi ich hop phdp cia nguyén don: Luat su Thai
Hoang D — Van phong luat su Nguyén Hoa B thugc Poan ludt su tinh Long An.
(c6 madt)

- Bi don: Ba Cao Héng H, sinh nam 1968; Dia chi: Ap C, xa b, huy¢n b,
tinh Long An. (c6 mat).

- Ngueoi c6 quyén \oi, nghia vu lién quan:

1. Ong V& Vin C, sinh ndm 1964 (xin vang mit).

2. Ong V& Van Puc T, sinh nam 1965 (xin ving mat).
3. Chi V& Thi Cong D, sinh ndam 1989 (xin vang mit).
Cung dia chi: Ap C, xi b, huyén D, Long An.



4. Ong ’Nguyén Vin T, sinh nim 1971; Pia chi: Ap N1, xa D, huyén D,
Long An. (vang mat).

- Nguoi khang cdo: Ba Nguyén Thi Ngoc G, nguyén don.
NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién ngay 11/12/2019, nhitng 1oi khai tiép theo trong qud
trink gidi quyét vu dan va tai phién toa nguyén don ba Nguyén Thi Ngoc G trinh
bay:

Vao ngay 10/3/2018, ba Cao Hong H ¢d chuyén nhuong cho ba G dién tich
dat 3.196m? (ngang 50m, dai khoang 60m), thudc cac thira sb 252, 253 va 206,
to ban d6 so 13, dét toa lac xa D1, huyén B, tinh Long An, dat do ba Cao Hong
H dang tén gidy chung nhan (GCN). Gia chuyen nhuong dat lta
80.000.000d6ng/m ngang nhung thoa thuan ghi trong gidy dat coc la dat tho cu
c6 gia 95.000.000d6ng/m ngang, ¢ tong gia tri chuyén nhuong dat tho cu 13
4.750.000.000d6ng. Ngoai ra, hai bén thoa thuan dat thd cu 1én dén dau thi tinh
tién dén d6. Cung ngay ba G dit coc cho ba H s tién 01 ty ddng va hai bén cam
két khi nao ba H chuyén muc dich 1én tho cu thi hai bén s€ ra phong cong chiing
ky hop dong chuyén nhugng (HPCN) quyén st dung dat (QSDD) va thanh toan
hét s6 tién con lai cho ba H, khong c6 qui dinh thoi gian cu thé. Tuy nhién, dén
ngay 13/5/2019 ba H da chuyen muc dich duoc mot phan dién tich dat khoang
hon 900m? (twong duong véi 15m ngang) nhung ba H ¢b tinh tranh né, khong
dong v tiép tuc thuc hién theo gidy nhan coc da ky.

Nay ba G yéu cau Toa an huy gidy nhan coc ngay 10/3/2019 da ky voi ba
H. Budc ba H tra lai cho ba G so tién coc da nhan 1a 1.000.000.000d0ng va phat
coc 1.000.000.000d6ng.

Bi don ba Cao Héong H trinh bay:

Ngay 10/3/2018 ba H c¢6 nhan coc dé chuyén nhuong cho ba G phan dat
v6i dién tich 3.196m? (ngang 50m, dai khoang 60m) thudc céc thira sd 252, 253
va 206, to ban do s6 13, toa lac xa D1, huyén D, tinh Long An. Khi thoa thuan
nhian coc, QSDD cua ba H la dat 1luaa, gia chuyén nhuong dat laa 1a
80.000.000d6ng/m ngang. Do bén ba G ¢6 hd khau tai Thanh phd H6 Chi Minh
nén khong dung tén duoc dat laa, tir d6 ba G dé nghi ghi vao trong gidy coc 1a
95.000.000d6ng/m ngang, dé phan tién chénh léch 15.000.000ddng/m ngang
giao cho bén dich vu lam chi phi chuyén muc dich 1én thd cu cho ba G. Hai bén
khong xéac dinh duoc thoi gian chuyén muc dich 1én thd cu dén khi nao xong
nén trong gidy nhan coc khong ghi ngay ra céng chimg (nhung co trao ddi
mi¢ng la trong thoi han 09 thang phai ra cong chimg). Cung ngay 10/3/2018 ba
H c6 nhan ctia ba G 13 01 ty dong tién dit coc.

Ngay 17/3/2018 theo yéu cau bén ba G, ba H c¢6 ty quyén cho ong Nguyén
Van T, sinh nam 1971, ngu tai xa D1, huyén D lam thu tuc chuyén muc dich 1én
thd cu toan bo dién tich 3.196m?, dng T c6 hira trong thoi gian khoang 09 thang
s& lam xong thu tuc. Do dng T gitt ban géc GCN va lam thu tuc chuyén muc
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dich 18n thd cu khong ding hen, 6ng T con doi ting thém tién dich vu nén ba H
khong dong y. Pong thoi cubi nam 2018, cé mot sé qui dinh mdi ciia nha nudce
khéng ché dién tich chuyén muc dich 1én thd cu va ho dan mudn chuyén muc
dich vuot 2.000m? phai ¢6 chu truong nén viéc chuyén muc dich 1én dat tho cu
dién tich 3.196m? theo thoa thuin trong giéy nhan coc l1a khong thuc hién dugc.

Tir nhitng qui dinh ctia nha nude gidi han dién tich 1én thdé cu nén 6ng T
khong 1am dugc tha tuc chuyén muc dich, ba H yéu cau ong T tra lai hd so va
nho dich vy khac lam. Trong nam 2019 ba H c6 lién hé ba G nhiéu 1an dé giai
quyét lai gia chuyén nhuong trong hop dong dat coc ngay 10/3/2018 cho phu
hop nhu’ng ba G tra 101 “khi nao lén dv dat tho cu, bA G sé mua theo gid ciia ba
H dwa ra...”, tir @6 ba H khong con lién hé duoc ba G.

Do h(yp dong dit coc ngay 10/3/2018 theo thoa thuan trong 09 thang phai
lam xong thu tuc chuyén muc dich va ra cong chimg nhung nay di qua han
khong thue hién duge 1a vi nguyén nhan khach quan, khong phai 16i ctia ba H.
Nay ba G dé nghi Toa 4n huy giay nhén coc ngay 10/3/2018 gitra ba H véi ba G
thi ba H dong y. Khi huy giay nhan coc thi ba H s& tra lai tién coc cho ba G 1201
ty déng, ba H khong ddng ¥ bi phat coc.

Nguoi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan trinh bay:

Ong V6 Van C la chong ,bél H, anh V6 Van Purc T, chi Vé Thi Cong D la
con ba H: Thong nhat véi y kién trinh bay ctia ba H.

Ong Nguyén Van T trinh bay: Nam 2018 ong c6 gidi thiéu cho ba G dit coc
dé nhan chuyén nhuong ctia ba H dién tich dat 3.196m? (ngang 50m, dai khoang
60m) thudc cac thira s6 252, 253 va 206, loai dit laa, t& ban do sé 13, toa lac &
P1, huyén . Ba G c6 dit coc cho ba H 01 ty déng, do con phai lam tha tuc
chuyén muc dich 1én thd cu nén giéy nhan coc khong an dinh dugc cu thé ngay
ra cong ching. Ngay 17/3/2018 ba H iy quyén cho 6ng T 1am thu tuc chuyén
muc dich tir dat la 1én tho cu, sau d6 vi ba H khong lam tha tuc x6a thé chép
nén ong T khong lam dugce thu tuc chuyén muc dich 1én thd cu. Nay ong T d4
huy gidy uy quyén lam dich vu trén voi ba H nén khong biét viéc thuc hién hop
ddng dat coc gitra ba G va ba H dén giai doan nao.

Tai ban dn dén sw so tham so: 68/2020/DS-ST ngay 23 thang 6 nam 2020
ciia Toa an nhan dan huyén P can ct Piéu 5, 26, 35, 39, 147, 483 B9 luat td
tung dan sy nam 2015; biéu 117, 328, 357, 407, 408, 468 Bo luat dan sy nam
2015; khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH.14 ngay 30/12/2016
ctiia Uy ban thudng vu Qudc hoi. Tuyén xir:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cta ba Nguyén Thi Ngoc G.

- Ghi nhan sy thoa thuén cta ba Nguyén Thi Ngoc G va ba Cao Hong H vé
viéc huy Giay nhan coc ngay 10/3/2018.

- Ghi nhan su thoa thuan cua ba Nguyén Thi Ngoc G va ba Cao Hong H vé
viéc ba Cao Hong H cung chong 1a 6ng V6 Vin C ¢6 trach nhiém lién déi tra



cho ba Nguyén Thi Ngoc G sb tién coc dd nhan 13 1.000.000.000dong (mot ty
dong).

- Budc ba Cao ~Hc‘A)ng H cung ch(:Sng la 6ng VO Van C co6 trach nhiém lién
doi tra cho ba Nguyen Thi Ngoc G so tién coc da nhan 1a 1.000.000.000d (mdt
ty dong).

2. Khéng Chép nhéan yéu‘céu khéi kién cta ba Nguyén Thi Ngoc G vé viéc
phat coc ba Cao Hong H s6 tién coc 1a 1.000.000.000d (mot ty dong).

Ngoai ra, Toa an cap so tham con tuyén vé nghia vu cham thi hanh an; chi
phi t6 tung; an phi: quyén khang cdo; quyén yéu cau, nghia vu va thdi hiéu thi
hanh an.

~ Ngay 03/7/2020 ba Nguyéq Thi Ngoc G lam don khang céo yéu cau Toa an
cap phtc tham stra ban an so tham, chap nhan toan bd yéu cau khai kién cua ba
G.

Tqi phién toa phiic tham: Ba G khong rat don khoi kién Vél van giir
nguyen yéu cau khang cao; cac bén khong thoa thuén dugc voi nhau vé viéc giai
quyét vu an va co ¥ kién trinh bay nhu sau:

Ludt sw Thai Hoang D va ba Nguyén Thi Ngoc G thong nhat trinh bay: Tai
phién toa hdm nay ba H thira nhén ba la ngudi ¢6 nghia vu lam thu tuc 1én thd
cu va nghia vu nay con dugc thé hién ba 1a nguoi ky gidy uy quyen chodng T
va ky hop dong dich vy voi ong Phan Tan T lam thu tyc 1én thd cu. Gidy nhan
coc ghi ra tho luc nao chong so lac do, ba H 1én tho duge 935m? ma khong dong
y chuyén nhugng cho ba G 1a vi pham nghia vy cam két nén bi phat coc.

Ba Cao Hong H trinh bay: Gidy nhan coc khong ghi thoi gian ra cong
chtng va 1én thd bao nhiéu phai chuyén nhuong bay nhiéu ma chi ghi “ra dat
thé liic ndo chong sé ndy” nén thoa thuan khong rd rang. Hai bén ¢ thoa thuan
miéng ra cong chimg trong vong 9 thang, nay da qua han néu tiép tuc chuyén
nhuong thi phai thoa thudn lai. Do thoa thuan khong rd rang va viéc khong thuc
hién duogc thoa thuan 1a khach quan, c6 18i cta hai bén nén khong dong y phat
coc theo yéu cau cua ba G.

Kiém sat vién phat biéu y kién:

V& tinh hop 18 ctia khang céo: Pon khang cdo cua bd G lam trong han luat
dinh nén duoc xem xét theo trinh ty phtlc tham.

Ve chap hanh phap lut: K& tir khi thy 1y vu 4n cho dén truée thoi diém Hoi
dong xét xur nghi an Tham phan, Ho1 dong xét xu, Thu ky phién toa dé tuén thu
dung nhimmg quy dinh cua B¢ luét to tung dan sy, nhimng nguoi tham gia t0 tung
da chap hanh dtng phap luat.

Vé giai quyét yéu cau khang céo:
Glay nhén coc khong xac dinh thoi glan cu thé ra cong ching ky HDCN

ma ghi “ra ddt thé lic nao chong lic ndy”, Khi lam tht tuc chuyén tho do tién
thué 1én thd, chi phi dich vu tang, quy dinh han mtc 1én thd ctia ho dan khong
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qua 2.000m? va cac bén khong thong nhit duoc bén ndo phai chiu chi phi thay
d6i tang. Do vay cac thoa thuin tai Gidy nhan coc khong thuc hién dugce 1a do
16i cua hai bén nén Toa so thim budc cac bén giao tra cho nhau nhiing gi da
nhén theo Diéu 407, 408 BLDS nam 2015 14 ¢6 cén ctt.

Khang cao ctia ba G yéu cau phat coc khong cé co so, d¢ nghi gitr nguyén
ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN

Vé thii tuc to tung:

[1] Toa 4n cép so thim xac dinh thAm quyén Toa an giai quyét, quan hé
phap luat tranh chap va xét xir vang mat cac duong sy 1a phu hop véi quy dinh
tai Dicu 26, 35, 39, 227 B0 luat to tung dan su, ban an so tham dam bao thu tuc
to tung.

[2] Tai phién toa phic tham nhimg nguoi co quyén loi va nghia vu lién
quan co don dé nghi xét xtr vang mit va duoc tong dat hop 1¢, Toa an tién hanh
xét XU Vang mat la phu hgp quy dinh tai Piéu 296 Bo luat td tung dan sy.

Ve viéc giai quyét yéu cau khang cdo:

[3] Ba G lam don khéang cdo yéu ‘ce‘iu ba H phai tra cho ba G mot khodn tién
tuong duong so tién dat coc 1a 01 ty dong. Xét khang cao cua ba G thay rang:

[4] Ba G va ba H théng nhat vao ngay 10/3/2018, hai bén 1ap Gidy nhan
coc thoa thuan ndi dung ba H s& chuyén nhuong cho ba G dién tich dat o
3.196m? véi gia 01 mét ngang 1a 95 triéu dong (trong d6 phan dat lta co gia 80
triéu dong va 15 triéu dong 1a chi phi chuyén muc dich 1én dat &), ba G dit coc
cho ba H 01 ty dong, hai bén khong thoa thuan ngiy cu thé ra cong chimg ky
HDCN vi khong xac dinh dugc thot diém thyc hién xong vigc chuyen muc dlch
lén dat 6. Ba G cho rang Gidy nhan coc ghi “Ra ddt thé liic ndo chong sé ndy”
nén khi ba H chuyén thd duge 953m? thi phai ra cong ching ky HPCN cho ba G
nhung ba H khong thuc hién 1a vi pham thoa thudn nén bi phat coc. Con ba H
cho rang viéc ghi “Ra ddt thé lic nao chéng sé ndy” 1a khdng rd rang, cau nay
khéng c6 nghia 13 1én thd dugc bao nhiéu phai ky chuyén nhugng bay nhiéu va
cling khong c6 thoa thuan nhu vay ma thoa thuan khi nao 1én thd xong méi ky
chuyén nhuong va thoa thuan miéng thoi han ra cong chimg 1a 9 thang, nay da
qua han; viéc khong chuyén thé xong 1a do nguyén nhan khach quan, khong
phai 151 ctia ba nén khong dong ¥ phat coc.

[5] Nhan thay, hai bén cung cap hai Glay nhan coc, mot gidy ghi: So tién
con ng lai la: Ra ddt thé lic nao chong sé ndy”; glay con lai ghi: “Sé tién con
ng lai la: Ra dat thé hic nao (chéng hic nay) Thay rang dong chir dau cau ghi

“So tién con no lgi la:...” do d6 c6 thé hiéu ba G thanh toan sd tién con no lai
khi ba H 1én tho xong hay hiéu theo cach ctia ba G, tai phién toa cac bén trinh
bay khong thong nhat vé thoa thuan nay nén khoéng du co s chap nhan 16i khai
ctia ba G. Do vy, viéc ba G khai hai bén thoa thuin chuyén tho dugc bao nhiéu



thi ra cong chimg ky HDCN by nhiéu, bé H 1én thd duoc 935m? nhung khong
dong y chuyén nhuong 1a vi pham cam két nén bi phat coc 1a khong cé co s6.

~[6] Xet thay, thoa thuén ddt coc khong ro rang, viéc ba H chua chuyén thd
hét dién tich 3.196m? dat 14 do nhiéu nguyén nhén, co nguyén nhan khach quan
do quy dinh mdi cua nha nudce, c6 nguyén nhan chu quan do 101 cua hai bén thoa
thuan khong 1o rang glén dqén khong xac d,inh duoc nghia vu cu thé ciia moi bén
khi lam tha tuc chuyén tho, cling nhu Gi:&y nhénq coc khong an dmh thoi han ra
cong chung ky HDCN. Véi ly do trén, cap so tham xur tra lai tién coc cho ba G
mé‘ khong budc ba H ,phéi bi phat coc 1a phu hop véi quy dinh tai diém‘d, muc 1,
phan I cua Nghi quyét: 91/2003/ NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cua Hoi dong Tham
phéan Toa an nhan dén toi cao nén can khong chap nhan khang cao cua ba G.

[7] Qua trinh giai quyét vu an ba H chap nhan tra lai s tién coc di nhan va
khong chip nhan phat coc, Toa an xur khong chap nhan phat coc thi ba G phai
chiu an phi c6 gia ngach 42 triéu dong ddi véi phan phat coc 01 ty dong. Tuy
nhién, cap so thAm budc ba H chiu an phi 42 triéu dong ddi véi sd tién coc phai
tra 01 ty dong la khong dung voi quy dinh tai khoan 4 Diéu 27 ctia Nghi quyét
326/2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh ve€ an phi, 1¢ phi Toa 4n nén
can s an so tham v€ phan nay. Ngoai ra, can stra ban an so tham vé cach tuyén
an.

[11] Cac phén khac khong khang céo, khang nghi c6 hi¢u lyc thi hanh.

[12] Y kién phat biéu cta Kiém sat vién 13 c6 can ctr mot phan.

Vicac lé trén;

QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 Diéu 308 B9 luit to tung dén su.

Khong chap nhan khang céo cua ba Nguyén Thi Ngoc G.

Stra ban 4n so tham vé phan an phi.

‘ Can cu Diéu 26, 35, 39, 147, 148, 483 Bo lqét T tung dan sy nam 2015;
Biéq 117, 328, 357 B6 luat Dan su nam 2015; diém d, muyc l,vphén I cua Nghi
quyet: 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cua Hoi dong Tham phan Toa an
nhan dan tdi cao; khoan 4 Diéu 27, Piéu 29 cua Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH. 14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé an phi, 1€ phi Toa an. Tuyén Xur:

1. Chap nhén mot phan yéu cau khoi kién cua ba Nguyén Thi Ngoc G ddi
voi ba Cao Hong H vé tranh chap “Hop dong dat coc”.

Ghi nhén su tu nguyén cua ba Cao Hoéng H va 6ng V6 Van C clng lién déi
tra cho ba Nguyén Thi Ngoc G s0 tién coc da nhan 1a 1.000.000.000d (Mot ty
dong).

Ké tir ngay co don yéu cau thi hanh an ctia nguoi duoc thi hanh an (d6i voi
cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) bén c6 nghia vu chua thi
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hanh xong sd tién trén thi con phai tra cho bén duoc thi hanh an khoan tién 1ai
suat theo muc 1ai suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 BLDS nam 2015 tuong
ung va&i so tién va thoi gian chua thi hanh, trir trudng hop cac bén c6 thoa thudn
khéc.

2. Khéng chap nhan yéu cau khai kién cua ba Nguyen Thi Ngoc G vé viéc
budc ba Cao Hong H phai tra cho ba G mot khoan tién tuong duong tién dit coc
(tién phat coc) 1a 1.000.000.000d (M6t ty dong).

3. Vé 4n phi so tham: Ba Nguyén Thi Ngoc G phai chiu 42.000.000d (Bbn
muoi hai triéu dong) an phi dan sy so thim, nhung dugc trir vao tién tam tng an
phi do ba G di ndp 36.000.000d theo bién lai thu s6 0004277 ngay 12/12/2019
ctia Chi cuc Thi hanh 4n déan sy huyén P nén ba G con phai nop tiép 6.000.000d
(S4u triéu dong) an phi dan sy so tham.

4.Vé an phl phuc tham: Ba Nguyén Thi Ngoc G phai chiu 300.000d an phi
dan sy phuc thim, nhung duogc trir vao tién tam Ung 4n phi do ba G di ndp
300.000d theo bién lai thu s6 0005751 ngay 06/7/2020 ctia Chi cuc Thi hanh an
dan su huyén D; ba G d3 ndp du an phi dan sy phiic tham.

5. Trudng hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoil dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a va 9
Luat Thi hanh &n dan su; thoi hi€u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

6. Ban an phiic tham c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND huyén; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TANDCC tai Tp. H6 Chi Minh;

- VKSND tinh Long An;

- Chi cuc THADS huyén;

- Puong su;

- Luu ho so vu an.





