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

Ban 4n sb: 01/2019/DS-PT
Ngay 15-01-2019
VIV tranh chap hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gém cd:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Thanh Trung

Cdc Tham phdn: Ong Ngb Van Minh

Ba Nguyén Ngoc Mai

- Thw ky phién toa: Ba Pao Thi Thu Van — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dgi di¢n Vién Kiém sdt nhin déin tinh Binh Dwong: Ba Pang Ha
Nhung - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 15 thang 01 nam 2019 tai try s¢ Toa an nhan dén tinh Binh Duong
xét xu phiic thdm cong khai vu an thu 1y so: 270/2018/TLPT-DS ngay 17 thang
12 nam 2018 vé vi¢c “tranh chap hgp dong dat coc”.

Do Ban 4n dan sy so thdm so: 100/2018/DS-ST, ngay 16/10/2018 cia
TAND thanh pho D, tinh Binh Duong bi khéng c4o, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phuc tham sb: 268/2018/QD-PT
ngay 27 thang 12 nam 2018, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ba Lé Thj L, sinh nam 1958. Dia chi: S6 nha N, duong M,
to A, khu pho B, phuong C, thanh pho D, tinh Binh Duong. C6 mat.

- Bi don: Ba Pham Thi H, sinh ndm 1956; dia chi: S6 nha N, duong A, khu
pho B, phuong C, thanh pho D, tinh Binh Duong. C6 mat.

- Nguoi khang cdo. Bi don ba Pham Thi H.
- Nguoi khang nghi: Vién truéng VKSND tinh Binh Duong.

NOI DUNG VU AN:
Theo noi dung ban an so tham:

Theo don khoi kién ngay 18 thang 7 nam 2018 va trong qué trinh gidi
quyét vu an, nguyén don ba Lé Thi L trinh bay: Ngay 28/5/2018, ba L c6 ky
Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dit v6i ba Pham Thi H. Theo



ndi dung cua hop dong, ba H dong y chuyén nhugng cho ba L quyén sir dung
dat co dién tich 95m® (ngang 4,5m; dai 23m) theo Gidy chimg nhan quyén su
dung dat sb 00554...QSDD/H do Uy ban nhan dan thi xi D cap ngay
29/11/2004 mang tén hd ba Pham Thi H (da duogc chinh 1y sang tén ca nhan ba
H ngay 25/3/2016), v6i gia chuyén nhuong 1a 1.500.000.000 dong. Ngay sau
khi ky hop dong, ba L dit coc cho ba H 100.000.000 dong, s tién con lai 1a
1.400.000.000 déng ba L hen sé& tra cho ba H vao ngay 28/7/2018 sau khi ky
hop ddng tai Van phong cong chimg theo quy dinh. Dong thoi, trong hop dong
dit coc néu ro 14 ba H phai c6 trach nhiém hd tro ba L vé mat gidy to dé ba L
lam thu tuc chuyén nhuong.

Ngay 05/6/2018, ba L yéu cau dia chinh thanh phd D va phudng C xudng
do dac dé lam tha tuc chuyén nhuong thi 6ng Pham Vin U (em trai ba H) cho
rang cin nha ba H nam trén phan dat ba L di thoa thuan chuyén nhuong véi ba
H co mot phan nam trén dat cua ong U (khoang 01 hang gach) nén ong U yéu
cau dap hét mot phan tuong nam trén dat cia 6ng U (bao gom ca phan tuong
cua phong khach). Truge do, ba H o noi la nha ba H lan sang phan dat ciia ong
U chi phia dau va cudi dat 13 phan tuong rao, khong lién quan dén can nha.
Chinh vi vady ma khi ra ban v& thi ong U khong ky lién ranh, ban than ba H
cting khong ky trong phiéu xac nhan két qua do dac nén khong thé ra ban vé dé
lam thu tyc chuyén nhuong duoc. Ly do ba H khdng ky vi ba H bat ba L phai
tra cho ba H 1.400.000.000 ddng con lai.

Khi do dac thi phén dat ctia ba H thuce té 1a 112,8m’ (du so v6i 95m? trong
Glay ching nhan quyén st dung dat cap cho ba H), vi v@y co quan co tham
quyén yéu cau ba H phai lam tha tuc cap dbi Gidy ching nhan quyén st dung
dat thi moi cong chimg dugc hop dong. Ba L da yéu cau ba H ddi Giay ching
nhan quyén sir dung dat thi ba H khong chiu d6i va néi ba L sai nén ba L bi mat
tién coc.

Ba L van giir y dinh tiép tuc thuc hién hop dong dat coc gitta ba L vaba H
ky ngay 28/5/2018 nhung ba H khong chiu tlep tuc chuyén nhuong cho ba L.
Vi vay, ba L khai kién yéu cau ba H tra lai s6 tién da nhan coc 1a 100.000.000
d6ng va phat gip 02 lan theo thoa thuan 1a 200.000.000 dong, tong cong ba H
phai tra cho ba L s6 tién 1a 300.000.000 dong.

Tai ban tuong trinh ngay 07 thang 8 nam 2018 va trong qua trinh giai
quyet vu an, bi don ba Pham Thi H trinh bay: Ba H thong nhat v&i ba Lé Thi L
vé thot gian ky hop dong dit coc ngdy 28/5/2018 vé viéc ba H chuyén nhuong
cho ba L quyén su dung dat co dién tich 95m? (ngang 4,5m; dai 23m) theo Gidy
ching nhan quyén str dung dét s 00554...QSDB/H do Uy ban nhan dan thi xa
D cip ngdy 29/11/2004 mang tén ho ba Pham Thi H (di chinh 1y bién dong
ngay 25/3/2016 sang tén ba Pham Thi H); gid chuyén nhuong 1a 1.500.000.000
d6ng. Ba H di nhan coc 13 100.000.000 dong vao ngay 28/5/2018. Trong hop
d6ng thé hién ba H phai hd tro ba L vé mit gléy t6. Do d6 ba H da cung cap
cho ba L Giay ching nhan quyén str dung dat; gidy xac nhan tinh trang doc
than; CMND va S6 Ho khau. Trong hop dong dat coc ciing thé hién ba L phai
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tra cho ba H sd tién 1.400.000.000 déng vao ngay 28/7/2018. Pén ngay
27/7/2018, ba L kéu ba H dén Vin phong cong ching Nguyén Thi G mang theo
cac gidy to ban chinh, nhung khi ba H di dén Uy ban nh4n dan phuong C thi
gip ba L va ba L noi chua c6 tién, dong thoi nédi khong cong chimg duogc va
yéu cau ba H d6i Gidy chimg nhan quyén st dung dat nén ba H khéng dong .

Ba L khdng dua gidy t& cho ba H xem, ba L ciing khong c¢6 kéu ba H ky,
khi 1én Tda 4n 1am viéc ba H méi biét 1a c6 ban v& ngay 05/6/2018; d6i voi don
xin xdc nhan tinh trang bat dong san thi ba H khong ky tén, ai ky thi ba H
khong biét. Riéng, d6i voi viée ba L yéu cau ba H lam thu tuc cap d6i Gidy
chiang nhén quyén st dung dat, nhung ba L yéu cau ba H vao ngay 27/7/2018,
ngay chuan bi hét thoi gian thoa thuan trong hop dong dit coc (ngay 28/7/2018)
va ba H da thoa thuén la ba L chiu toan b céc thu tuc gidy to nén ba H khong
dong y. Nay, trude yéu cau khoi kién cia ba L thi ba H khong dong ¥.

Nguoi lam chung 6ng Pang Van T trinh bay: Ngay 28/5/2018, ba H va ba
L ky Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén str dung dat co su chig kién cia
6ng T va anh L& Van Q. Theo noi dung ctia hop dong thi ba H chuyén nhuong
cho ba L quyén sir dung dét c6 dién tich 95m? (ngang 4,5m; dai 23m) theo Gidy
chtmg nhan quyén st dung dat s6 00554...QSDB/H do Uy ban nhan dén thi x3
D cip ngay 29/11/2004 mang tén ho ba Pham Thi H; gia chuyén nhuong la
1.500.000.000 dong. Ngay 28/5/2018, ba L dit coc cho ba H 100.000.000 dong,
s6 tién con lai 1a 1.400.000.000 dong ba L hen sé& tra cho ba H vao ngay
28/7/2018 sau khi ky hop dong tai Van Phong cong chimg theo quy dinh. Pong
thoi, cac bén co thoa thuan, ba H c6 trach nhiém 1am gidy xac nhan tinh trang
bat dong san, hd trg vé mit gléy t& va phai chiu thué thu nhép c4 nhan; con ba
L chiu thué truéc ba. Gan dén ngay 28/7/2018 (ngay thoa thuin ky hop dong
cong chimg) thi ba L ¢6 xin ba H thém thoi gian 01 thang dé thanh toan sb tién
1.400.000.000 déng nhung ba H khéng dong y. Hét 02 thang ké tir ngay ky hop
dong dat coc, ba L van khong thanh toan sd tién dot 2 cho ba H.

Nguoi lam ching 6ng Pham Van U trinh bay: Ba H duoc Uy ban nhéan dan
thi xd D cap Gidy ching nhan quyen sir dung dat d6i voi dién tich dat 95m®
(ngang 4,5m; dai 23m) tai khu phé B, phuong C, thanh phé D, tinh Binh
Duong. Dién tich dat nay ctia ba H c¢6 canh phia Nam giap vi dién tich dat ctia
6ng Pham Vian U. Qu4 trinh str dung dién tich dat nay, ba H c6 xay dung 01
can nha cip 4. Tuy nhién, cin nha nay lan sang dat ciia 6ng U khoang 20cm
trong d6 c6 01 phén tuong nha va ca phan 6 vang. Khi ba H chuyén nhuong
cho ba L, ba L cé kéu co quan ban nganh xubng do dac (thoi gian ong U khong
nho 13, khoang thang 6/2018), khi do c6 kéu dng U ra chung kién, thong nhat
do dac phan quyén sir dung dat; riéng phan tuong nha cua ba H 14n sang dat ca
6ng U thi giita ong U va ba L thdng nhat, ba L s& dap phan nha 1an sang dat cta
6ng U dé tra dat cho ong U. Tuy nhién, khi c6 so d6 ban vé do dac thi ba L yéu
cau 6ng U ky vao hd so xac dinh lién ranh nhung 6ng U khdng dong v, 6ng U
noi khi ndo dap nha xong tra lai quyén sir dung dat cho éng U thi 6ng U méi
dong y ky.



Tai Ban an dan sy so tham sd: 100/2018/DS-ST, ngay 16/10/2018 cua
TAND thanh phé D, tinh Binh Duong d3 quyét dinh: Chip nhan mot phan yéu
cau khoi kién cua nguyen don ba Lé Thi L ddi v6i bi don ba Pham Thi H vé viée
“tranh chap hop ddng dit coc”. Tuyén bd chidm dut g1ao dich vé dit coc thong
qua “Hop dong dit coc chuyén nhuong bt dong san” da ky gitta ba Lé Thi L va
ba Pham Thi H ngay 28/5/2018 do hét thoi han. Budc ba Pham Thi H phai tra
cho ba Lé Thi L s tién coc dd nhan ngay 28/5/2018 1a 100.000.000 ddng.
Khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Lé Thi L vé viéc yéu
cau ba Pham Thi H phai tra s6 tién phat coc 1a 200.000.000 dong. Ngoai ra, Toa
an cap so thAm con quyét dinh vé an phi so tham, nghia vu chdm thi hanh an va
tuyén quyén khang céo cho cac duong su theo quy dinh ctia phap luat.

Sau khi xét xir so tham, ngay 23/10/2018, ba Pham Thi H la bi don ¢6 don
khang c4o toan bo ban 4n so tham, yéu cadu TAND tinh Binh Duong xét xu lai
phuc tham Tai phién toa phtic tham, ba H giit nguyén yéu cau khang cao va
cho rang ba khong vi pham hop dong dat coc nén khong dong v tra lai cho ba L
s6 tién da nhan coc 100.000.000 dong. Ngay 16/11/2018, Vién truéng VKSND
tinh Binh Duong c6 quyét dinh khang nghi phiic tham, ndi dung cho rang: Ba H
da trén 60 tudi, Toa an cip so tham xtr ba H phai chiu 4n phi 1a khéng dung va
yéu cau TAND tinh Binh Duong xét xtr phiic thAm sira ban 4n so thim vé phan
an phi.

Y kién cua Kiém sit vién dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh
Duong: Nguoi tham gia té tung va nguoi tién hanh t6 tung da thuc hién dung
quy dinh cua phép luat vé to ‘tung dan su. V& noi dung: Khi cac bén ky hop
dong dit coc thi ba L ciing biét 1a tinh trang nha cua ba H x4y lan sang dat cta
6ng U nhung van giao dich va ba H khong giai thich 1o tinh trang cin nha cia
ba cho ba L biét, cac bén déu c6 16i, hop dong bi v6 hiéu. Toa an cip so thim
xt: Ba H tra lai tién dit coc 100.000.000 dong cho ba L va khong chap nhan
phat coc cua ba L 1a ¢6 can cu. Ba H 1a nguoi cao tudi, c6 don xin mién an phi.
Can ctr vao Luat ngudi cao tudi va Nghi quyét 326, dé nghi Hoi dong xét xir
phuc tham chap nhan khang nghi caa Vién truong VKSND tinh Binh Duong
stra 4n so tham vé an phi.

Sau khi nghién ctru tai liéu ching cr ¢6 trong hd so vu an duoc tham tra
tai phién t0a, can clr vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay cta cac
duong su va y kién ctua Kiém sét vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Theo hop ddng dit coc chuyén nhuong bat dong san ngay 28/5/2018
va lo1 khai cia cac duong su, tai liéu ching ctr thu thap duogc c6 trong ho so vu
&n thi ba H va ba L c6 thoa thudn dit coc chuyén nhuong nha, dat. Ba L da dat
coc cho ba H 100.000.000 dbng dé dam bao cho viéc thuc hién h0'p dong
chuyen nhuong quyén st dung dat: Ngang 4,5m, dai 23m (103,5m ?). Va cin
nha gan lién dat thudc thira s6 54, t& ban do s6 49 toa lac tai phuong C, thanh
phé D, tinh Binh Duong. Ba H d dugc UBND thi x4 D (nay 1a thanh phd D)
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cap gidy ching nhan quyen sur dung dat ngay 29/11/2004 dién tich 95m* (hop
ddng khong ghi cu thé dién tich dat cac bén thoa thuan chuyén nhuong 1a bao
nhiéu).

[2] Qua trinh thyuc hién hop ddng, qua do dac thuc té do Chi nhanh Vin
phong dang ky dat dai thanh phé D thuc hién thi dién tich dat cua ba H la
112,8m? nhleu hon dién tich d4t ba H duoc cip gidy ching nhan quyen sur dung
dat 1a 17,8m? (cac but luc: 21, 22, 23, 24). Theo so db trich do khu dat trén gidy
chung nhan quyén su dung dat cap cho ba H thi thira dat c6 chiéu ngang phia
trude giap dudng 1a 4,5m, chiéu ngang phia sau 1a 5m nhung hop ddng dit coc
ghi chiéu ngang chi 4,5m. Phan dién tich thua dit ting 17,8m°. Ba H khong
thuc hién thu tuc dang ky bién dong dat dai nén co quan cong chimg khong
thue hién duoc cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat. Ngoai
ra, theo 101 khai cua ba H: Khi cac bén thoa thuan hop dong dat coc chuyen
nhuong bat dong san thi cin nha ciia ba H gan lién dat c6 phan 6 vang lan sang
dat cla 6ng Pham Van U (em rudt cua ba H) 01 tac dat va cin nha ba H Cho
ong Nguyen Thanh P thué & déu chua c6 su thong nhét cua ong U va Ong P vé
quyén lgi 6 lién quan. Loi khai cua ng U ngay 24/9/2018: Ong U yéu cau dap
nha tra lai dat cho 6ng thi 6ng méi thuc hién tha tuc dé ba H chuyén nhuong
quyén sir dung dat cho ba L (but luc 54). Nhu vay, hop dong dit coc chuyén
nhuong bat dong san ngay 28/5/2018, tuy cac bén ty nguyén thoa thuan nhung
noi dung khong phu hop phap luat, hop ddng bi vo hiéu khong lam phat sinh,
thay d6i, chAm dat quyén, nghia vu dan su ctia cac bén ké tir thoi diém giao
dich dugc xac 1ap va cac bén phai hoan tra lai cho nhau nhiitng gi da nhan theo
quy dinh tai cac Diéu: 122, 123, 131, 328, 407, 408 B luat Dan sy va muc 1
Phan I Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP, ngay 16/4/2003 cua Hoi dong Tham
phan TAND t6i cao. Toa an cap so thim xir: Ba H tra lai cho ba L 100.000.000
ddng va khong chap nhan yéu cau cta ba L vé phat coc ba H 200.000.000 dong
1a c6 can ctr, dung phép luat.

[3] Vé an phi: Tai cap phtc tham, ba H c6 don ngay 09/11/2018 xin dugc
mién an phi 1y do: Ba cao tudi, gia dinh khé khin, 1 con ctiia me Viét Nam anh
hung. Xét thay, ba H sinh nam 1956, ba L sinh nim 1958, c4 02 da hon 60 tudi,
déu c6 don xin mién an phi 1a phu hop. Xét mién an phi cho ba H, ba L theo
quy dinh tai cac Diéu: 147, 148 Bo luat T6 tung dan su, Piéu 2 Luat ngudi cao
tudi, cac Piéu: 12, 14, 15, 26, 29 Nghi quyét sb: 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Quédc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1€ phi toa an.

[4] Xét yéu cau khang cdo ctia ba H 14 ¢6 co s& chdp nhan mdt phan, quyét
dinh khang nghi cia Vién truéng VKSND tinh Binh Duong va y kién cua
Kiém sat vién la phu hop phap luat. Can stra mot phan ban an so tham.

Vi cac € trén;
QUYET PINH:
- Can clr cac Piéu; 122, 123, 131, 328, 407, 408 B6 luat Dan sy
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- Can cr cac Diéu: 147, 148, khoan 2 Diéu 308, Picu 309 Bo Luat Té tung
dan su;

- Cin cuo cac Diéu: 12, 14, 15, 26, 29 Nghi quyet s6:
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu Qudc hoi quy
dinh v€ mutc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung &n phi va I¢ phi toa
an.

Tuyén xur:

1. Chap nhan Quyét dinh khang nghi phic tham so: 27/2018/QDKNPT-
VKS-DS, ngay 16/11/2018 cua Vién trusng VKSND tinh Binh Duong va chap
nhan mot phan yéu ciu khang cao cua ba Pham Thi H. Stta Ban 4n dan sy so
tham s6: 100/2018/DS-ST ngay 16/10/2018 ctia TAND thanh phd D, tinh Binh
Duong nhu sau:

- Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia ba Lé Thi L d6i voi ba Pham
Thi H vé viéc tranh chip hop déng dit coc. Hop dong dit coc chuyén nhuong
bat dong san ngay 28/5/2018 gitta ba Pham Thi H véi ba Lé Thi L bi v hiéu.
Xt 1y hau qua cua hop déng bi vo hi€u nhu sau: Ba Pham Thi H tra lai cho ba
Lé Thi L 100.000.000 dong.

- Khong chip nhén yéu cau khoi kién cua ba Lé Thi L d6i v6i ba Pham
Thi H vé viéc yéu cau ba H phai tra tién phat coc 200.000.000 dong.

2 V& an phi so tham, an phi phtc tham: Mién an phi so tham, an phi phuc
tham cho ba Lé Thi L va ba Pham Thi H.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat, ngudi duoc thi hanh an c6 don
y&u cau thi hanh an, néu nguoi phai thi hanh an chwa thi hanh xong sé tién thi
hang thang con phai chiu khoan tién 14i cua sb tién chua thi hanh voi muc 13
suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 ctua Bo luat Dan sy twong Gng voi sd tién va
thoi gian chua thi hanh an.

Trudng hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh dn dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan sy, thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hi¢n theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén é&n
(15/01/2019)./.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS tp. D;

- TAND tp. D; Y,

- Cac duong su; (ba ky)

- Luu: Ho so, Toa DS, T6 HCTP.

Nguyén Thanh Trung
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