TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TiNH BEN TRE Poc 1ap — Tw do — Hanh phac

Ban 4n s6: 277/2018/DS — PT
Ngay: 22/10/2018
Vv “ Tranh chap hop dong dat
coc”

’ ~ NHAN DANH i
NUGC CQONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BEN TRE

- Thanh phan Hgi déng xét xi phic tham gém co:

Thdm phéan — Chu toa phién tda: Ong Huynh Ngoc Diing

Céc tham phan: Ong Bui Thé Xuong

Ba Nguyén Thi Ngoc Huong

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Nhu Suong — Thu ky Toa an nhan dan
tinh Bén Tre.

- Pgi dién Vién kiém satnhan dan tinh Bén Tre: Ba Bang Thi Phuong Kha
— Kiém sét vién.

Ngay 22 thang 10 nam 2018 tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Bén Tre xét xur
phlc tham cong khai vu an dan sy thu Iy sé: 203/2018/TLPT- DS ngay 19 thang 9
nam 2018 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc™.

Do Ban an dan su so tham s6: 29/2018/DS — ST ngay 06 thang 8 niam 2018
cua Toa an nhan dan huyén Chau Thanh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xtr phic tham sé: 233/2018/QDPT-DS
ngay 02 thang 10 nam 2018 gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ong Tran Thanh T, sinh nim 1971 (c6 mat);

Ba Pham Thi N, sinh nam 1975 (c6 mat);

Dia chi: 4p A, x4 C, huyén H, tinh Bén Tre;

- Bi don: Ba Nguyén Thi Thanh T1, sinh nim 1982 (c6 mat);

Ong Ha Pang K, sinh ndm 1983;

Cung dia chi: ap A1, x& X, huyén H1, tinh Bén Tre;

Hién cu tra tai: 4p A2, thi tran T, huyén H, tinh Bén Tre.

Nguoi dai dien hop phap ctua 6ng Ha Piang K: ba Nguyén Thi Thanh T1
(theo van ban ty quyén ngay 19/10/2018);

- Nguoi khang cao: bi don ba Nguyén Thi Thanh T1, 6ng Ha Ping K;

NOI DUNG VU AN:



Theo 4n so tham va céc tai liu, ching ctr trong qué trinh giai quyét vu an
nguyén don ba Pham Thi N, 6ng Tran Thanh T trinh bay:

Vao ngay 02/11/2017 ba Pham Thi N, 6ng Tran Thanh T c6 théa thuan nhan
chuyén nhuong quyén st dung phan dat thuoc thira 08, 03, 411 to ban dd s6 18
cling toa lac tai x& X2, huyén H, tinh Bén Tre cua ba Nguyén Thi Thanh T1, gia
chuyén nhuong 13 650.000 dong/m® Hai bén cé ky hop ddng dit coc tai Van
phong cong ching Kim Cuong, 6ng T, ba N ¢cé dat coc trude sé tien 500.000.000
dong. Ong ba di giao s tien coc 500.000.000 dong cho ba T1, nhung trong qué
trinh thyc hién hop déng hai bén khéng théng nhat dugc nén phéat sinh tranh chap.
Cu thé, theo Piéu 2 ctia hop ddng dat coc thi thoi gian ky két hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat tai Van phong coéng chung cham nhat [a ngay
02/12/2017, nhung ngay 02 1a ngay tha bay nén hai bén théng nhat qua ngay
04/12/2017 s& ky hop ddng chuyén nhuong. Tuy nhién, dén ngay 04/12/2017 ba
T1 khéng thuc hién céc tha tuc tra no ngan hang ciing nhu x6a thé chip nén hop
ddng chuyén nhuong khong thé ky két duoc. Cac bén ciing chua thuc hién viée do
dac dién tich dat dé 6ng ba lam cin cr thanh toan nén ba T1 cho rang nguyén don
vi pham nghia vy thanh toan 1a khong cé can ct. Bong thoi, theo khoan 2 Diéu 4
ctia hop ddng dit coc thi viéc tra tién va ky két hop ddng chuyén nhuong thuc
hién trong ngay nén nguyén don hiéu la phai thuc hién song song nhau. Sau khi
hét han hop dong, 6ng T, ba N van mudn tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong
nén ¢ yéu cau uy ban nhan dan xa X2 hoa giai ¢é yéu cau ba T1 tiép tuc thuc
hién hop déng nhung ba T1 khong ddng ¥. Nay nguyén don yéu cau hay hop
ddng dat coc ngay 02/11/2017 giita 6ng T, ba N véi ba T1 va yéu cau ba T1 lién
d6i tra sé tién dat coc 1a 500.000.000 d¢ong. Trong qua trinh giai quyét vy &n
nguyén don xin thay doi yéu cau khai kién, cu thé Ia rt lai yéu cau phat coc.

Theo 4n so tham va céac tai lieu ching ctr trong qua trinh giai quyét vy an bi
don ba Nguyén Thi Thanh T1 va 6ng Ha Ding K trinh bay:

Ba T1 thira nhan c6 thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat cho 6ng
T, ba N va c6 ky hop dong dat coc nhu nguyén don trinh bay. Ba T1 da nhan
duoc sé tién dit coc 1a 500.000.000 ¢ong. Tuy nhién, theo khoan 2 Diéu 4 trong
hop dong dit coc thi bén 6ng T, ba N phai thanh toan mét lan tién chuyén nhuong
cho ba T1 bang hinh thirc chuyén vao tai khoan cua ba thi ba T1 s& thuc hién viéc
ky két hop ddng chuyén nhwong cho éng T, ba N trong ngay. Do dng T, ba N
khong thuc hién viéc chuyén tién 1a di vi pham nghia vu thanh toén nén viéc
chuyén nhugng méi khong thuc hién dugc. Nhu vay, 6ng T, ba N di vi pham hop
dong nén sé tién da dat coc xem nhu bi mat. Hop dong dat coc ngay 02/11/2017
chi c6 ba T1 ky tén nhung 6ng K biét tit ca nhitng thoa thuan nay cia ba T1 va
cling dong y cing ba T1 chiu trach nhiém lién d6i trong vu an ndy. Trong qua
trinh giai quyét vu an, ba T1 6ng K dong y huy hop dong dat coc va sé tra lai s6
tién coc khi ban duge dat.



Tai phién toa so tham, bi don khong déng y huy hop ddng dat coc va ciing
khong ddng y tra lai tién coc. Bi don xac dinh, hai bén thoa thuan chuyén nhuong
va tra tién dua trén dién tich do dac thuc té [a khdng phi hop vi co quan c6 tham
quyén chi cong nhan viéc chuyén nhugng quyén st dung dat dua trén dién tich
ghi trong gidy chiing nhan quyén sir dung dat. Do d6, bi don chua thyc hién viéc
do dac dién tich dat, néu do dac 13 do nguyén don tu thuc hién, bi don hoan toan
khong biét viéc nay.

Sau khi hoa giai khong thanh, Toa an nhan dan huyén Chau Thanh dua vu éan
ra xét xt, Ban &n s6 29/2018/DSST ngay 06 thang 8 nim 2018 cuia Toa an nhan
dan huyén Chéu Thanh da tuyén:

Can ctr Diéu 71, 147, 244 Bo luat T tung Dan su;

Ap dung Diéu 388 Bo luat Dan su nam 2015, Diéu 27 Luat Hon nhan va gia
dinh, Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngy 30/12/2016 cua ty ban Thuong vu
Quéc hoi quy dinh vé mic thu, mign, giam, thu, nop, quan Iy va st dung an phi va
lé phi Toa an.

Xir:

Huy hop dong dit coc ngdy 02/11/2017 gitta ba Pham Thi N, 6ng Tran
Thanh T véi ba Nguyén Thi Thanh T1 (sé cdng ching 1763, quyén s6 03 TP/CC-
SCC/HDBGD cua Van phong cong chimg Kim Cuong);

Ba Nguyén Thi Thanh T1 va 6ng Ha Piang K chiu trach nhiém lién déi tra
cho ba Pham Thi N, 6ng Tran Thanh T s tién 500.000.000 d¢ong.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé I&i suat cham thi hanh &n, an phi va quyén
khang céao cua cac duong su.

Ngay 16/8/2018 ba Nguyén Thi Thanh T1, 6ng Ha Ping K c6 don khang
c40 vai ndi dung ban 4n so thdm xét xtr khong dang quy dinh cua phép luat vé
mat thu tuc to tung va ndi dung vu an lam anh hudng nghiém trong dén quyén va
loi ich hop phap cua bi don. DBé nghi huy ban an so tham.

Nguyén don ong Tran Thanh T, ba Pham Thi Nga khong dong y vai yéu cau
khang céo cua bi don. P& nghi giir nguyén ban 4n so tham.

Tai phién toa phlc tham nguoi khoi kién gitt nguyén yéu cau khai kién,
ngudi khang cdo giit nguyén yéu cau khang cdo, cic bén duong sy khong thoa
thuan duoc viéc giai quyét vu an.

Pai dién Vién kiém sat tham gia phién tda phat biéu: Vé td tung: Tham phan,
Hoi dng xét xur, nguoi tién hanh td tung va ngudi tham gia to tung da thyuc hién
dung cac quy dinh cua phap luat. V& noi dung: dé nghi Hoi ddng xét xtr phic
tham khéng chap nhan khang cdo cta ba Nguyén Thi Thanh T1, 6ng Ha Ping K.
Giit nguyén Ban an so tham s6 29/2018/DS-ST ngay 06/8/2018 cua Toa &n nhan
dan huyén Chau Thanh, tinh Bén Tre.

Sau khi nghién cuu céc tai liéu ¢ trong hd so vu &n, 1oi trinh bay cua cac
duong sy, cin cir Vao két qua tranh tung tai phién tda. Xét khang céo cua ba



Nguyén Thi Thanh T1, 6ng Ha Pang K va dé nghi cua dai dién Vién kiém st tai
phién toa.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Nguyén don khoi kién yéu cau hiy hop ddéng dit coc ngay 02/11/2017.

Xét thay, hop dong dat coc ngay 02/11/2017 dugc cong ching tai Van phong
cdng chung Kim Cuong, giita dng Tran Thanh T, ba Pham Thi N véi ba Nguyén
Thi Thanh T1 dé dam bao cho viéc giao két hop déng chuyén nhuong quyén sir
dung dat phan dat va tai san gan lién voi dat trén phan dat cé dién tich
13.557,7m?, thudc cac thira 08, 03, 411 to ban dd sb 18, toa lac tai xa X2, huyén
H, tinh Bén Tre, dat do ba Nguyén Thi Thanh T1 dung tén gidy chung nhan
quyén sir dung dat, gid chuyén nhuong 13 650.000 dong/m> Thai han dit coc 1
01 thang tinh tir ngay hai bén ky hop ddng dén ngay 02/12/2017, tién coc la
500.000.000 d6ng. Su Viéc ndy ca nguyén don va bi don déu thira nhan.

Nguyén don cho rang theo ndi dung hop ddng dat coc thoa thuan trong thoi
gian mot thang (tinh tir ngay hai bén ky hop dong cho dén hét ngay 02/12/2017)
hai bén sé& tién hanh viéc ky két hop dong chuyén nhuwong quyén st dung dat tai
Vin phong cong chang, qué trinh thuc hién hop dong hai bén khdng théng nhat
nén phéat sinh tranh chap, phia 6ng T, ba N khong déng y tiép tuc thuc hién hop
dong, yéu cau hiy hop dong dat coc va yéu cau ba T1, 6ng K lién dai tra lai s6
tién coc 500.000.000 dong, khéng yéu cau phat coc.

[2] Bi don thira nhan viéc thoa thuan chuyén nhuong phan dat, ky két hop
ddng dit coc cling nhu nhén tién coc cua nguyén don sd tién 500.000.000 ddng.
Tuy nhién, bi don cho rang do nguyén don vi pham nghia vu thanh toan nén viéc
chuyén nhugng méi khong thé thuc hién duoc, trong qué trinh giai quyét vu an ba
T1, dng K c6 thién chi hoan lai sé tién coc 500.000.000 dong cho dng T, ba N voi
diéu kién khi nao ban duoc dat (bat luc 45- 47).

Qua trinh thuc hién hop dong hai bén xay ra mau thuan nén khéng tién hanh
viéc ky két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Nguyén nhan dan dén
phat sinh mau thuan 1a do hop dong dit coc quy dinh khdng ré rang. Cu thé theo
Diéu 4 cua hop ddng dit coc quy dinh: “gia chuyén nhugng Ia 650.000 ddng/m’.
Sau khi cO két qua do dac hai bén s& tinh theo dién tich thuc té nhan véi gia
chuyén nhuong (khdng tinh theo dién tich trong gidy chiing nhan quyén sir dung
d4at)”. Nhu vay, hop dong khong néu rd ai s& 1a ngudi do dac va ca hai bén khdng
thoa thuan gi vé viéc do dac phan dat.

[3] Do dat dang thé chip tai ngan hang, trong trudng hop nay néu cac bén co
thién chi tiép tuc thuc hién hop déng thi phai tra tit ng ngan hang va thuc hién céc
thu tuc xda thé chip nhung cac bén khong thoa thuan thoi gian thuc hién cong
viéc nay. Nhu vy, noi dung cac bén thoa thuan trong hop ddng dit coc la khdng
rd rang va cac bén chua thuc hién dung theo thoa thuan nén khdng thé ky két hop
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ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat trong thoi gian theo thoa thuan. Hop
ddng khong tiép tuc thuc hién duoc 1a do 16i cua hai bén.

Do d6 ban 4n so thadm chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don hay hop
ddng dit coc ngay 02/11/2017 1 ¢6 cén ct.

Ba T1, 6ng K khang céo nhung khong cung cap duoc chang ctr gi dé chung
minh cho yéu cau khang céo ciia minh nén khong c6 cin cit chap nhan.

[4] Do khang cao khong duoc chap nhan nén ba T1, 6ng K phai chiu &n phi
phlc tham theo Diéu 148 B luat T4 tung Dan su.

Vi cac Ig trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 1 Diéu 308 B¢ luat T tung Dan su 2015;

Khong chap nhan khang céo cua ba Nguyén Thi Thanh T1, 6ng Ha Ping K

Giir nguyén Ban an dan su so tham s 29/2018/DS-ST ngay 06/8/2018 cua
Toa &n nhan dan huyén Chau Thanh, tinh Bén Tre.

Tuyén xir:

Can ctr Diéu 71, 147, 244 Bo luat T tung Dan su;

Ap dung Diéu 388 Bo luat Dan su nam 2015, Diéu 27 Luat HOon nhan va gia
dinh, Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngy 30/12/2016 cua ty ban Thudng vu
Quéc hoi quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va sir dung an phi va
lé phi Toa an.

Xir:

1. Hay hop dong dit coc ngay 02/11/2017 gitta ba Pham Thi N, dng Tran
Thanh T véi ba Nguyén Thi Thanh T1 (sé céng ching 1763, quyén sé 03 TP/CC-
SCC/HDPGD cua Van phong cong ching Kim Cuong).

2. Ba Nguyén Thi Thanh T1 va 6ng Ha Dang K chiu trach nhiém lién doi tra
cho ba Pham Thi N, 6ng Tran Thanh T s tién 500.000.000 d¢ong.

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat, c6 don yéu cau thi hanh an cua
ngudi duoc thi hanh an cho dén khi thi hanh 4n xong, tit ca cac khoan tién, hang
thang bén phai thi hanh &n con phai chiu khoan tién 1i cua sb tién con phai thi
hanh an theo mac I4i suat quy dinh tai khoan 2 Biéu 468 B luat dan sy.

3. An phi dan su so tham:

Ba T1, 6ng K phai lién doi chiu &n phi dan su so tham khéng cé gia ngach la
300.000 dong.

Hoan tra cho 6ng T, ba N sé tién tam tmg an phi d3 ndp 14 21.000.000 d6ng
theo bién lai thu tam wng &n phi sé 0016905 ngay 19/4/2018 cua Chi cuc thi hanh
4n dan sy huyén Chau Thanh, tinh Bén Tre.

4. An phi dan sy phuc tham:



Ba T1, 6ng K phai chiu mdi ngudi 300.000 dong nhung duoc khau trir theo
bién lai thu tam Gng &n phi sé 0019079 ngay 17/8/2018 cua Chi cuc thi hanh an
dan su huyén Chau Thanh.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo Diéu 2 Luat thi hanh &n dan su thi
ngudi duoc thi hanh 4n, nguoi phai thi hanh an c6 quyén thoa thuan thi hanh an,
quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh &n, hoic bi cudng ché thi hanh an
theo qui dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh &n
duoc thuc hién theo qui dinh tai Biéu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

Ban an phudc tham c6 hiéu hrc ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Ben Tre (1b); THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén Chau Thanh (1b);

- Chi cuc THADS huyén Chéau Thanh (1b);
- Cac duong su;

- Luu hd so, Vp(3b).

(da ky)

Huynh Ngoc Diing



