TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BEN TRE Péc l1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban an s6: 204/2021/DS - PT
Ngay: 03/11/2021

Vv “tranh chap hop dong dat coc”

Tre.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BEN TRE
- Thanh phan Hgi dang xét xa phuac tham gém co:
Thdm phén — Chii toa phién toa:  Ong Pham Kim Cua
Céac Tham phan: Ba Nguyén Thi Ngoc Huong

Ong Huynh Ngoc Diing

- Thuw ky phién toa: Ba V3 Thi Minh Nguyét — Thu ky Toa an nhan dan tinh Bén

- Pgi dién Vign kiém sat nhan dan tinh Bén Tre: Ba Tran Thi Kim Ngan — Kiém

sat vién tham gia phién toa.

Ngay 03 thang 11 ndm 2021 tai try s¢ Tda &n nhan dan tinh Bén Tre xét Xt phuc

tham cong khai vu &n thu ly s6 133/2021/TLPT-DS ngay 01 thang 10 nim 2021 vé
“Tranh chdp hop dong dat coc”.

Do Ban &n dan sy so tham s6 34/2021/DS — ST ngay 25 thang 6 nim 2021 cua

Toa an nhan dan thanh phd B bi khang co va khang nghi.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir phtc tham sb 174/2021/QD — PT ngay 12

thang 10 nam 2021 gitta cac duong sy:

- Nguyén don: Anh Poan Hitu N, sinh nam 1990;

Pia chi: S6 nha 137/4 duong N, phuong A, thanh phb B, tinh Bén Tre.

- Bi don:

1. Ong Phan Vin B, sinh nim 1968;

2. Ba Nguyén Thi B¢ H, sinh nam 1970;

Cung dia chi: S6 nha 120D, ap 4, x& N, thanh phd B, tinh Bén Tre.

- Nguoi dai dién theo iy quyén cua bi don: Ong Truong Van T, sinh nam 1978;

Pia chi: Ap My An C, x4 M, thanh phé B, tinh Bén Tre.



- Nguoi khang céo: Bi don Phan Vin B, Nguyén Thi Bé H.

- Vién truéng Vién kiém sat nhan dan thanh pho B khang nghy.
NOI DUNG VU AN:

Theo bdn dn so tham, nguyén don anh Podn Hiru N trinh bay:

Anh N va vo chdng 6ng Phan Vin B, ba Nguyén Thi Bé H cd thoa thuan chuyén
nhuong phan dat dién tich 1.199 m?, thira 16, to ban do sb 03 toa lac tai x4 N, thanh
phd B, tinh Bén Tre do 6ng B dung tén Gidy chiing nhan quyén st dung dat.

Ngay 31/7/2019, hai bén c6 ky hop dong dit coc va anh N di giao du s tién coc
14 250.000.000 dong cho vo chéng 6ng B, ba H. Cac ndi dung chinh cua hop dong dit
coc bao gébm: gia chuyén nhuong 1a 1.600.000 ddng/m? x dién tich do dac thuc té; duoc
chuyén nhuong cho bén thir 3 sau khi dit coc nhung phai dam bao viéc thanh toan; néu
bén ban tir chdi viéc chuyén nhuong thi s& tra gap 5 lan sé tién coc da nhan; trong thoi
han 15 ngay lam viéc sau khi c6 két qua do dac 1a ngay ky hop dong chuyén nhuong;
thoi gian ky hop dong tbi da 1a 03 thang va thoi gian di doi t6i da 13 15 ngay sau.

Sau khi nhan tién coc thi dng B va ba H khéng tién hanh do dac thira dat sé 16 dé
ky hop déng chuyén nhuong cho anh N, mac du hai bén di thoa thuan mua tron thira
dat s6 16 nhung phai tién hanh do dac 1a do dng B va chi dét lién ké c6 tranh chap ranh
tai vi tri phia sau dat cia 6ng B. Pa hét thoi han 03 thang, anh N nhiéu lan gap 6ng B,
ba H dé yéu cau tién hanh do dac, ky hop dong nhung 6ng B va ba H khong thuc hién.
Ong B va ba H di vi pham khoan 7, Diéu 4 ctua hop dong dit coc nén anh N khai kién
y&u cau vg chong 6ng B, ba H phai lién déi tra s6 tién coc da nhan 1a 250.000.000 dong
va tién phat coc gap 05 lan sb tién da dat coc la 1.250.000.000 dong, tong cong 1a
1.500.000.000 dong, khdng yéu cau tinh 1di. Nguyén don tu nguyén nop toan bo chi
phi thu thap chang cir 1a 220.000 dong.

Trong qué trinh t6 tung, bi don éng Phan Vin B va ba Nguyén Thi Bé H cling
trinh bay:

Ngay 31/7/2019, vo chong 6ng B, ba H cd ky hop dong dit coc voi anh N dé thoa
thuan chuyén nhuong quyén sir dung thira dat sé 16, t& ban do s 3, dién tich 1.199 m?
tai x4 N, thanh phé B, tinh Bén Tre.

Noi dung chinh cua hop dong gom: gia chuyén nhuong 13 1.600.000 dong/m?; néu
anh N tir chéi viéc chuyén nhuong thi mat tién dit coc; néu vo chong 6ng B ba H tur
chéi viéc chuyén nhuong thi sé tra gap 05 lan tién coc di nhan cho 6ng N; thoi gian ky
hop dong tbi da 1 03 thang.

Hop ddng do anh N soan san dua cho vg chong dng B xem, sau khi xem xong 6ng
B ¢6 dua cho con gai da truong thanh doc lai va co ghi thém ndi dung vao khoan 7



Piéu 4 cua hop dong. H bén co thoa thuan khdng can do dac do thira dat s6 16 caa vo
chdng 6ng B di duoc cap s6 do chinh quy vao ngay 22/02/2006, anh N ciing dong y
nén mai thoa thuan thoi han dat coc 1a 03 thang. Do da c6 thoa thuan khong do dac nén
vo chong 6ng B khéng tu lién hé ciing nhu khéng uy quyén cho anh N lién hé Chi
nhanh Vin phong dang ky dét dai thanh phd B dé yéu cau do dac thira dat.

Sau khi ky hop déng dat coc, vo chdng 6ng B nhiéu lan dién thoai cho anh N yéu
cau ky hop dong chuyén nhuong nhung anh N khong vé véi nhiéu 1y do nhu ban hoc,
dich bénh. Anh N nhiéu lan dan khach d¢én xem dét va yéu cau vg chong 6ng B bao gia
véi khach caa anh N gi ban 1a 2.500.000 ddong/m? dé anh N ban duoc dat s& tién hanh
hop ddng chuyén nhuong véi vo chong ong B nhung khong ban duoc.

Hét thoi gian 03 thang theo hop dong dit coc, 6ng B co gia han thém cho anh N
1,5 thang nhung anh N van khdng ky hop dong chuyén nhuong ma cé tinh kéo dai gay
anh hudng dén quyén loi cia 6ng B nén vg chong 6ng B ¢6 tién hanh do dac, tach
thanh hai thira 37 va 38, da chuyén nhuong thira dat s6 38, dién tich 372,1 m? cho ba
V& Thi Bé CH. Hién tai, ba CH ciing da chuyén nhuong phan dat nay cho ba Nguyén
Thi Kiéu D.

Déi vai yéu cau khai kién ctua anh N, 6ng B va ba H khong dong y tra tién coc va
tién phat coc véi cac 1y do nhu sau:

- Anh N 13 ngudi vi pham hop dong, cu thé trong thoi han 03 thang anh N khong
ky két hop d6ng chuyén nhuong, dng B di gia han thém 1,5 thang nhung anh N van
khong Ky hop dong ma tim ddi tac khac dé sang nhuong trong khi chua hoan tat ho so
nhan chuyén nhuong tir vo chong 6ng B;

- Anh N néu ly do yéu cau vg chong 6ng B do dac dé ky hop dong chuyén nhugng
1a khong dting vi thira dat 16 du diéu kién dé chuyén nhuong ma khdng can do dac;

- Do nguoi vi pham thoa thuan 1a anh N nén xem nhu anh N “#i chéi viéc chuyén
nhwong thita dét dd néu trén thi sé mat sé tién da dat coc”.

- Anh N khéng c6 ning lyc tai chinh dé tra s tién con lai nén mat tién coc.

- Ong Nguyén Vin Q va ba Phan Thi V 1a chau ho 6ng B, c6 s hitu thira dat sb
30, lién ké dat cua 6ng B, ba H. Cing ngay 31/7/2019, 6ng Q, ba V ciing c6 ky hop
dong dat coc véi anh N, tuy hai giao dich nay hoan toan doc lap nhung noi dung va
hinh thac caa hop dong dit coc hoan toan gidng nhau. Giao dich giita 6ng Q, ba V da
hoan tat ma khéng thuc hién tha tuc do dac.

Sau khi hoa gidi khdng thanh, Toa &n nhan dan thanh phd B diea vu an ra xét xiz.
Tai Bdn &n dan su so tham so 34/2021/DS — ST ngay 25 thing 6 nam 2021 cua Toa &n
nhan dan thanh phé B da tuyén:



Chép nhan toan bo yéu cau khai kién cua anh Poan Hitu N. Budc 6ng Phan Vin
B va ba Nguyén Thi Bé H phai c6 trach nhiém lién déi tra cho anh Poan Hitu N s6 tién
téng cong 1a 1.500.000.000 ddng (Mét ty nim trim triéu dong), trong do6 tién coc la
250.000.000 d6ng (Hai trim nim muoi triéu dong) va tién phat coc 1a 1.250.000.000
d6ng (M@t ty hai trim nim muoi triéu dong).

Ghi nhan anh Poan Hitu N khdng yéu cau tinh 14i sb tién 1.500.000.000 dong
(Mot ty ndm tram triéu dong).

Ngoai ra ban &n con tuyén vé an phi, chi phi té tung va quyén khang céo cua céc
duong su.

Sau khi xét xtr so thdm, ngay 30/6/2021 6ng Phan Vin B va ba Nguyén Thi Bé H
khang céo, don khang cdo c6 ndi dung khang cao toan bo ban an so tham, yéu cau Toa
cap phtc tham stra ban an so tham, khéng chap nhan yéu cau khai kién caa nguyén
don anh Poan Hitu N.

Ngay 09/7/2021, Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phé B khang nghi
mot phan ban 4n so tham, dé nghi sra Ban an dan su so tham sb 34/2021/DS — ST ngay
25 thang 6 nam 2021 cua Toa an nhan dan thanh phé B.

Tai phién toa phtc tham, bi don van gitr nguyén noi dung khang cao, khong dong
y tra tién coc cho nguyén don va khong dong y phat coc. Nguyén don dé nghi giir
nguyén ban an so thim. Cac bén duwong su khong thoa thuan dugc voi nhau vé viéc
giai quyét vu an.

Pai dién Vién kiém sat tham gia phién toa van giir nguyén khang nghi caa Vién
truong Vién kiém sat nhan dan thanh phd B va phét biéu y kién nhu sau: nhiing nguoi
tién hanh té tung da tuan theo dung cac quy dinh caa phap luat t tung, nhitng ngudi
tham gia t6 tung da thyc hién ding cac quyén va nghia vu theo quy dinh cua phap luat
t6 tung; vé noi dung: do ca anh N va ong B, ba H déu cd 15i trong thuc hién hop dong
nhung Toda so tham xac dinh 16i hoan toan thudc vé bi don va budc bi don chiu phat
coc 1a khong ¢6 can ctr, dé nghi chap nhan khang nghi caa Vién truong Vién kiém séat
nhan dan thanh phd B, chap nhan mét phan khang céo caa 6ng B, ba H, stra ban an so
tham theo hudng chi budc bi don tra cho nguyén don tién coc 250.000.000 dong, khéng
budc bi don chiu phat coc.

Sau khi nghién cru cac tai liéu, chiing ctr ¢6 trong hé so vu an duoc tham tra tai
phién toa va cin ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, y kién cua kiém sat vién, xét
khang cdo ciia 6ng Phan Vin B, ba Nguyén Thi Bé H, khang nghi cuaa Vién truéng
Vién kiém sat nhan dan thanh phé B, hoi dong xét xtr nhan dinh:

NHAN PINH CUA TOA AN:



[1] Vé giao két hop ddong: Céac bén duong su thong nhat sy viéc ngay 31/7/2019
anh Poan Hitu N va 6ng Phan Vian B, ba Nguyén Thi Bé H c6 ky két hop dong dat coc
dé chuyén nhuong phan dat dién tich 1.199 m?, thira 16, to ban d6 s6 03 toa lac tai xa
N, thanh phé B, tinh Bén Tre do 6ng B dung tén Gidy chiing nhan quyén sir dung dat.
Hop dong dit coc do anh N soan sin, cac bén déu biét chit, co doc lai va tu nguyén ky
tén vao hop dong. Theo d6, ong B va ba H dd nhan du sé tién coc 250.000.000 dong;
gia chuyén nhuong 1a 1.600.000 ddng/m?; thoi gian ky hop dong 1a 03 thang; ndi dung
viét tay tai khoan 7 Diéu 4 cua hop ddng do con gai dng B viét va cac bén déu dong V.
Xét thay, khi xac 1ap giao dich dit coc, nguyén don va bi don 1a nhitng ngudi cé ning
luc hanh vi dan su phu hop véi giao dich dit coc; cac duong su tham gia giao dich
hoan toan tu nguyén; muc dich va ndi dung cua giao dich dit coc khéng vi pham diéu
cam ctia phap luat, khong trai dao duc xa hoi; viéc dat coc duoc cac bén lap thanh vin
ban, phu hop véi Diéu 328 cua Bo luat Dan sy nim 2015 nén hop dong dit coc ngay
31/7/2019 anh Poan Hitu N va 6ng Phan Vin B, ba Nguyén Thi Bé H ¢ hiéu lyc,
duoc phap luat thira nhan va bao vé.

[2] Vé thyc hién hop dong: nguyén don anh N cho rang phai tién hanh do dac dé
biét dugc chinh xac dién tich thira dat, cham dut tranh chap véi ho giap ranh va lam
can cu tinh gia chuyén nhuong nhung ong B va ba H khong thyc hién dan dén viéc
khong thé tiép tuc chuyén nhuong phan dat trén. Bi don cho rang dat da dugc cap gidy
chting nhan quyén sir dung dat nén khdng can do dac, dat bi don hién khdng c6 tranh
chap va hai bén ciing da thong nhat khdng thuc hién tha tuc do dac, dugc thé hién &
khoan 7 cua hop dong 1a: “hai bén théng nhat ky hop dong téi da 1a 03 thang va thoi
gian di doi toi da 15 ngay sau”, khoan 7 Piéu 4 1a dé thay thé khoan 6 DPiéu 4 nghia 1a
dién tich dat khong phai do dac va hai bén s& ky hop dong chuyén nhuong quyén s
dung dat trong thoi han 03 thang ké tir ngay ky hop dong dit coc, hét thoi han 03 thang
anh N khong thuc hién thii tuc chuyén nhuong 12 16i ciia anh N. Trong qué trinh giai
quyét vu an, Toa &n cip so tham di yéu cau anh N cung cap chiing ci chitng minh hai
bén thoa thuan viéc do dac, cung cap chang cir ching minh éng B, ba H 1a ngudi tir
chéi viéc ky hop dong chuyén nhuong; déng thoi yéu cau bi don 6ng B, ba H cung cap
chung ctr chirg minh d6i bén khong cé thoa thuan do dac; chiing cir chiing minh cac
bén thoa thuan khoan 7 thay thé khoan 6 diéu 4 cia hop dong dit coc; bi don da gia
han thoi han ky hop ddng phan dat nhung 6ng N da tir chdi viéc ky két. Tuy nhién, cac
duong su khong cung cap duoc chung cir chang minh 16i trinh bay ctia minh 13 ¢ can
ctr. Tai phién toa hom nay, anh N ciing thira nhan viéc do dac dé chuyén nhugng quyén
st dung dat 1a can ca hai bén cung thuc hién. Tai khoan 6 Diéu 4 caa hop dong ghi
“ngay ky hop dong chuyén nhwong: Trong vong 15 ngay lam viéc, sau khi co két qua
do dac thura dat”. Mat khéc, tai khoan 7 ¢ phan ghi thém ma ca hai bén déu thira nhan
1a “hai bén théng nhat ky hop dong téi da 1 03 thang va thoi gian di doi téi da 15 ngay
sau”. Theo nguyén don thi ndi dung 2 diéu khoan nay khéng mau thuin, y nghia cua 2
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diéu khoan nay 1a thoi gian thuc hién hop dong tdi da 1a 3 thang, néu trudc do co két
qua do dac xong thi trong vong 15 ngay sau khi c6 két qua do dac s& thuc hién chuyén
nhuong. Pai dién theo uy quyén caa bi don ciing trinh bay 1a khi thoa thuan hop déng
dit coc c6 ghi thém khoan 7 cua Biéu 4 va cho ring khoan 6 1a duoc thay thé khoan 7
nhung day chi 1a cach hiéu cua bi don, khong c6 chung cir chang minh vi thyc té trén
hop dong khéng cd loai bo khoan 6 Biéu 4.

Theo quy dinh tai Biéu 79 Nghi dinh 43/2014/ND-CP cta Chinh phu thi: “Truong
hop thuc hién quyén cia nguoi st dung dat ddi vai mot phan thira dat thi nguoi sir
dung dit dé nghi Van phong dang ky dat dai thuc hién do dac tach thua dbi véi phan
dién tich can thuc hién quyén cua ngudi st dung dat trude khi nop hd so thuc hién
quyén cua ngudi st dung dat”. Nhu vay, khi thuc hién thu tuc chuyén nhuong, ting
cho toan bo thira dat thi khong co quy dinh bat budc phai do dac lai thira dat. Nguyén
don khong chimg minh dugc bi don phai ¢ trach nhiém tién hanh do dac, cling nhu
hop ddng chuyén nhugng khdng thé ky két duoc 13 do 16i cua bi don khi khong do dac
dé ky hop dong chuyén nhuong. Bi don ong B, ba H ciing khong chimg minh duoc 6ng
ba da gia han thoi gian ky hop dong thém 1,5 thang va dién tich dat chuyén nhuong
cho anh N khong phai do dac nhung anh N van tir choi ky hop dong dé xac dinh hop
dong khdng thé ky két 1a do 15i cua anh N. Tir d6 xéac dinh, hai bén nguyén don va bi
don khong thé ching minh dugc viéc khdng ky két hop ddng chuyén nhuong 1a do 15i
hoan toan cua bén kia nhung Tda so thim xac dinh bi don c6 15i hoan toan dan dén
hop dong chuyén nhuong khong thé ky két 1a gay thiét hai dén quyén, loi ich hop phép
cua bj don. Do ca nguyén don va bi don déu c6 16i dan dén viéc khong thé ky hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat nén can thiét bugc 6ng B, ba H tra lai cho anh N s6
tién coc da nhan 13 250.000.000 dong. Theo hudng dan tai diém d khoan 1 Tiéu myc |
cua Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003, néu ca hai bén ciing ¢ 18i hoac
trong truong hop ¢d su kién bat kha khang hoic ¢ tra ngai khach quan thi khdng phat
coc nén khdng budc bi don phai chiu phat coc. Khang céo cua bi don dugc chap nhan
mét phan, chap nhan khang nghi caa Vién truang Vién kiém sat nhan dan thanh phé
B, stra mot phan ban 4n so tham theo huéng khdng budc bi don phai chiu tién phat coc
cho nguyén don.

[3] VVé an phi dan sy so tham, anh N phai chiu an phi di véi yéu cau khong dugc
chdp nhan, cu thé: 36.000.000 dong + 3% x (1.250.000.000 — 800.000.000) =
49.500.000 dong. Ong B, ba H phai lién d6i chiu an phi 300.000 dong (ba tram dong).

[4] Quan diém cua Pai dién Vién kiém sét 1 phd hop véi nhan dinh caa Hoi déng
xét xir nén chap nhan.

[5] Do khang cao dugc chap nhan mot phan nén 6ng B, ba H khong phai chiu &n
phi phlc tham theo quy dinh tai Diéu 29 Nghi quyét sé6 326/2016/UBTVQH14 ngay



30 thang 12 nam 2016 ctia Uy ban Thudng vu Qudc hdi quy dinh vé mic thu, mién,
giam, thu, nop, quan ly va sir dung an phi va Ié phi Toa an.
Vi cac Ig trén,
QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 Biéu 308, Diéu 309 Bo luat Té tung Dan sy nam 2015.

Chép nhan mét phan khang céo caa ong Phan Vin B va ba Nguyén Thi Bé H.

Chap nhan khéang nghi caa Vién truang Vién kiém sat nhan dan thanh phé B.

Stra Ban an dan su so tham sé 34/2021/DS — ST ngay 25 thang 6 nam 2021 cua
Toa an nhan dan thanh phé B.

Cu thé tuyén:

Can ctr Biéu 328 Bo luat Dan su nam 2015; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH
14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va sir dung an
phi va I¢ phi Toa an.

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cia anh Poan Hiru N. Budc 6ng Phan
Vin B va ba Nguyén Thi Bé H phai ¢6 trach nhiém lién d6i tra cho anh Poan Hiru N
s tién tién coc 1a 250.000.000 dong (hai trim nim muoi triéu dong).

2. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia anh Poan Hitu N vé viéc yéu cau ong
Phan Vin B va ba Nguyén Thi Bé H phai c6 trach nhiém lién dai tra cho anh tién phat
coc 1 1.250.000.000 dong (M6t ty hai trim ndm muoi triéu ddng).

3. Vé chi phi té tung: Ghi nhan anh Poan Hitu N tuy nguyén nop sb tién 220.000
d6ng (hai trim hai muoi nghin déng) va da nop xong.

4. \/& &n phi dan sy so tham:

- Anh Poan Hitu N phai chiu an phi 49.500.000 d¢6ng (bén muoi chin triéu nim
tram nghin dong) nhung dugc khau trir vao tam tmg an phi di nop sb tién 28.500.000
dong (hai muoi tam triéu nim traim nghin doéng) theo bién lai thu s6 0005239 ngay
26/11/2020 caa Chi cyc Thi hanh 4n dan su thanh phé B. Anh N phai nop thém
21.000.000 dong (hai muoi mét tridu dong).

- Ong Phan Vin B va ba Nguyén Thi Bé H phai lién di chiu 300.000 dong (ba
tram nghin dong).

5. An phi dan sy phtc tham:

- Ong Phan Vin B khong phai chiu an phi. Hoan tra tam tmg 4an phi d& ndp cho
6ng B s6 tién 300.000 dong (ba tram nghin dong) theo bién lai thu sé6 0005451 ngay
15/7/2021 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phé B.



- Ba Nguyén Thi Bé H khong phai chiu an phi. Hoan tra tam tng 4n phi da nop
cho ba H s tién 300.000 dong (ba traim nghin dong) theo bién lai thu sé 0005452 ngay
15/7/2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan su thanh phé B.

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

Ban an phlc tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Bén Tre; Tham phén — Chi tea phién toa

- TAND thanh phé B;

- Chi cuc THADS thanh phé B;

- Cac duong su;

- Luu hd so, vin phong.

Pham Kim Cua



