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Ban an sb: 02/2024/DS-PT
Ngay: 04-01-2024.
V/v Tranh chap hgp dong dat coc

, _ NHAN DANH )
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH TAY NINH

- Thanh phéan Hpi dong xét xir phiic thim gom co:

Tham phadn - Chii toa phién toa: Ba BDang Thi Béng;

Cdc Tham phdan: Ong Nguyén Qudc Tuan, ba Nguyén Thanh Minh Chau.

- Thuw ky phién toa: Ong Lé Manh Hung, Thu ky Toa 4n nhan déan tinh
Tay Ninh.

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhén dén tinh Tdy Ninh tham gia phién toa:
bang Thi Chéau, Kiém sat vién.

Vao cac ngay 03 va 04 thang 01 nam 2024, tai try s¢ Toa 4n nhén dan tinh
Tay Ninh xét xu phuc tham cong khai vu an thu 1y s6: 474/2023/TLPT-DS ngay
07 thang 11 nam 2023, v¢é viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Bin 4n dan sy so tham s6: 42/2023/DS-ST ngay 29 thang 9 nim 2023,
cO stra chira, bé sung theo Quyét dinh stra chita, bd sung ban an so tham so:
06/QDBSCBS-DS ngay 06-10-2023, ctia Toa an nhan dan huyén TB, tinh Tay
Ninh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phuc tham sé: 430/2023/QD-PT
ngay 12 thang 12 nam 2023, giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Ngd Thanh A, sinh ndm 1975, cu tra tai: Khu phé D, thi
tran T, huyén T, tinh Tay Ninh. (c6 mat)

- Bi don: Ong Tréq Van T, sinh ndm 1956; ba V06 Ngoc B, S!nh nam 1959.
Cung cu tra tai: Khu pho F, thi tran T, huyén T, tinh Tay Ninh. (vang mat, c6 uy
quyén)

_ Nguoi dai dign theo uy quyén ciia dng T)‘dn Van T, ba VO Ngoc B: Chi
Tran Thi H, sinh nam 1983, cu tra tai: Khu pho F, thi tran T, huyén T, tinh Tay
Ninh. (c6 mat)

- Nguwoi khang cdo: Ong Tran Vian T, ba V3 Ngoc B, 1a bj don.

NOI DUNG VU AN:

- Theo don khdéi ki¢n va trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don

6ng Ngb Thanh A trinh bay:



Ngay 15-8-2022, 6ng va ba V& Ngoc B ky két hop ddng dat coc dé dam
bao viéc glao két hop ddng chuyén nhugng quyén str dung phan dat dién tich
56.000 m?, thudc cac thira: 271, 274, 237, t& ban s6 8, toa lac tai: Ap T, xa T,
huyén T, tmh Tay Ninh, c6 gidy chang nhan quyén su dung dat do chong ba B Ia
ong Tran Vin T dung tén, gia chuyén nhuong 12 8.120.000.000 dong, dit coc hai
lan:

+ Lan tht nhat vao ngay 15-8-2022 s tién 500.000.000 dong, ong da giao
tién xong.

o Lan thr hai vao ngdy 04-9-2022 s6 tién 500.000.000 ddng, chua giao
tien.
Thoi gian thyuc hién viéc chuyén nhuong 1a ngay 15-10-2022.

K& tir ngdy 15-10-2022 cho dén nay, 6ng T, ba B van chua thyuc hi¢n viéc
chuyén nhuong dat.

Vi vay, ong khoi kién yéu cau ong T, ba B tra cho 6ng 500.000.000 dong
tién dat coc va phat coc 1.000.000.000 dong, tong cong 1.500.000.000 dong.

Vao ngay 24-8-2023, dng rit mot phan yéu cau khoi kién, chi yéu cau tra
500.000.000 dong tien dat coc va phat coc 500.000.000 dong, tong cong
1.000.000.000 dong.

- Bi don ong ong Tran Vin T va ba VO Ngoc B, do chi Tran Thi H dgi
dién theo iy quyén trinh bay:

Puoc sy dong y cua ong T, ba B co thoa thUan chuyén nhuong cho 6ng A
phan dit 50.000 m? trong tong dién tich 60.000 m?, thudc mot phan cac thtra:
271, 274, 237, t ban sb 8, toa lac tai: Ap T, xa T, huyq:n T, co gidy ching nhan
quyén str dung dat cip ngay 08-5-2001, 6ng Tran Van T dimg tén, dugc cap doi
ngay 08-9-2022, gia chuyén nhuong I 1.450.000.000 dong/ha.

Ngay 15-8-2022, ba B va 6ng A ky hop dong dat coc, thoa thuan sé tién dit
coc 1a 1.000.000.000 d6ng, giao 02 lan, bén ban c6 trach nhiém lam thi tuc cap
d6i giay chang nhan quyén sir dung dat véi s6 thira theo ban d6 chinh quy hién
hanh dé lam thua tuc chuyén nhuong trong thoi han 60 ngay, tinh tir ngay 15-8-
2022 dén ngay 15-10-2022.

Ngay 08-9-2022, ba B da thuc hién xong thu tuc cap d6i gidy chiung nhan
quyén st dung dat va yéu cau éng A ky hop dong chuyén nhuong nhung 6ng A

khong ky, khong giao 500.000.000 dbng tién thoa thuan dat coc 1an 2 vao ngay
04-9-2022.

Ong T, ba B yéu cau tiép tuc chuyén nhuong dat theo gia di thoa thuan,
khong chip nhan tra coc, khong chip nhan phat coc.

- Bin dn ddn sw so thdm sé: 42/2023/DS-ST ngéy 29 thang 9 nam 2023,
ctia Toa an nhdn dan huyén TB, tinh Tdy Ninh, quyét dinh:



Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién caa dng Ngd Thanh A di véi 6ng
Tran Van T, ba V& Ngoc B vé “Tranh chap hop dong dat coc”. Budc dng Tran
Vin T va ba V6 Ngoc B co nghia vu tra cho ong Ngbé Thanh A sd tién 1a
500.000.000 ddng.

~ Khong chap nhan yéu cau khéi kién cua 6ng Ngo Thanh A doi véi 6ng
Tran Van T va ba Vo Ngoc B vé viéc yéu cau phat coc 500.000.000 dong.

Ghi nhan 6ng Ng6 Thanh A ty nguyén rat mot phan yéu cau khoi Kién dbi
véi yéu cau phat coc 500.000.000 dong trong tong so tién phat coc yéu cau khi
nop don khoi kién 1a 1.000.000.000 dong.

V& chi phi xem xét, tham dinh tai chd: Ong Tran Van T va ba V6 Ngoc B
c6 trach nhiém tra cho 6ng Ngo Thanh A 500.000 dong.

V& an phi so tham:
+ Ong Tran Van T, ba V& Ngoc B dugc mién.

+ Ong Ngd Thanh A phai chiu 36.000.000 dong, trir vao so tién tam tmg &n
phi dan sy so tham 28.500.000 dong da ndp, so tién con phai ndp la 7.500.000
dong.

- Vao ngay 06-10-2023, dng Tran Vin T, ba Vo Ngoc B khang céo, yéu
cdu sira ban an so tham, khong chap nhén yéu cau khoi kién caa ong Ngd Thanh
A, voi cac 1y do: Ong A khéng giao s tién dit coc 1an thir hai vao ngay 04-9-
2022; dat 6ng T dung tén nhung 1a tai san chung cua vo chong, éng T dong ¥ dé
ba B dinh doat nén hop ddng dit coc khong bat budc phai co ong T ky tén, Toa
an cép so' thAm cho rﬁng chi c6 ba B ky tén nén bi vo hi€u la khong ding; dién
tich ghi trong hop dong dit coc 1a 56.000 m?, dién tich sau khi chuyén ban dd
ludi thanh 54.728,3 m” 1a do quy hoach 1am dudng, 6ng T va ba B khong c6 15i,
khong phai 1y do dé hity viéc chuyén nhuong.

- Tqi phién toa phic thdm: Chi Tran Thi H 1a nguoi dai dién theo uy
quyen gilt nguyén yéu cau khang cao cua ong Tran Vin T, ba V5 Ngoc B.

- Y kién ciia Vi Dai dién Vién kiém sit nhin dén tinh Tdy Ninh tham
gia phién toa:

+ Vé thi tyc t6 tung: Tham phan, Hoi dong xét xur, Thu ky phién toa da
thuc hién dung trinh ty, thu tuc theo quy dinh ctia Bo luat T tung dan su; cac
duong su dd chap hanh ding theo quy dinh ctia Bo lut T tung dan su.

+ V& noi dung: Dé nghi khong chﬁp nhan khang cdo ctia ong Tran Vin T,
ba V& Ngoc B, gilt nguyén ban an so tham.
NHAN DPINH CUA TOA AN:

Cin cir vao cdc chirng cir, tai lidu c6 trong ho so vu dn dwoc xem xét tai
phién toa, két qud tranh tung tai phién toa, xét thiy:

[1] Pon khang céo cua ong Tran Van T, ba V5 Ngoc B 1a hop 1€, dung
theo quy dinh tai cac Dieu: 271, 272, 273 ctia Bo luat T6 tung dan su.



[2] Xét khang cdo cua ong Tran Vin T, ba V5 Ngoc B, thiy rang:

- Vé chu thé ky két hop dong dit coc: Toa an cip S0 thém cho rang dat
chuyén nhuong ong T ding tén, ba B khdng c6 du cac quyen doi voi tai san la
khong c6 can ctr, boi vi: Dat chuyén nhuong la tai san chung cua vg chong 6ng
T ba B, phap luat khong quy dinh khi ky ket hop dong dat coc phai c6 du vg va
chong cung tham gia; viéc ba B ky ket hop dong dat coc véi ong A la cong khal,
c6 02 nguoi con la Tran Van K va Tran Thi H ky tén lam chung, ong T thong
nhat va sau do vao ngay 14—9—2022 ong T da uy quyén cho ba B dinh doat toan
bo tai san, van ban uy quyén dugc céng chung trudc thoi han ky hop dong
Chuyen nhuong dat cho dng A theo thoa thuan nén viéc éng T khong ky tén vao
hop dong dat coc khong bi anh huang gi; bén ba B khong vi pham vé quyén cia
chu thé.

- Xét vé viéc thuc hién quyén, nghia vu cta cic bén ky két hop dong dit
Ccoc:

~ Theo thoa thuan trong hop dong thi bén ba B phai thyc hi¢n thu tuc xin
cap doi giay chung nhan quyen su dung dat sang ban do chinh quy trong khoan
thoi gian tir ngay 15-8-2022 dén ngay 15-10-2022. Vao ngay 08-9-2022 ba B da
thuc hién xong, 1a dang han theo thoa thuan.

Ong A vi pham nghia vy 1a khong giao 500.000.000 dong tiép dat coc lan
thir hai vao ngay 04-9-2022. Tai phién toa phuc tham, 6ng A cho rang bén ba B
dong y dé dén khi ky hop dong chuyén nhuong sé giao lu6n nhung éng A khong
co chung ctr ching minh, nguoi dai dién cua ba B va dng T xac dinh khong c6
viéc nay. Vi vay, viéc khong giao so tién dat coc lan hai la 16i cua 6ng A.

- V& dién tich dat chuyén nhuong:

Ong A thira nhan dat chuyén nhuong 13 toan bo dién tich theo Gidy chimg
nhan quyén str dung dat s6: 02069 QSDD/184/HDP-CN ngay 08-5-2001, trong d6
gom 03 thira: 237, 271, 274, t& ban do s6 8, d& dugc ghi trong hop dong. Dién
tich ghi trong hop ddéng 56.000 m* trong khi dién tich trong gidy ching nhan
quyén st dung dat 54.730 m® 1a do hai bén thdng nhat ghi nhu thé, viéc nay
khong anh hudéng dén viéc chuyén nhugng vi Piéu 4 cia hop dong ghi la:
“...cdp doi chinh quy theo ding dién tich dat dang qudn Iy sir dung” va sau khi
cap doi gidy chung nhan thi dat van dung 03 thtra néu trén va dién tich khong
gidm so voi giéy chirng nhan quyén st dung dat tai thoi diém dit coc.

Hai bén d3 thong nhat nhau, néu d6i gidy ching nhin quyén sir dung dat
theo ban d0 méi thi dién tich thuc t& bao nhiéu tinh bay nhiéu theo gi&
1.450.000.000 dong/ha. Sau khi d6i gidy hai bén di thoéa thuan lai dién tich
chuyén nhuong 14 50.000 m® con lai hon 4.000 m* 6ng T ting cho con trai 1a
Tran Thanh T1, viéc nay bén ba B da thong nhat v6i ong A, tai phién toa 6ng A
d3 thira nhan. Vao thang 8 nim 2023 éng T da sang tén phan ting cho anh T1



nhung dién tich trong gidy chimg nhén va ngoai thuc té van con 49.772,5 m?
van dam bao viéc giao dat cho 6ng A theo thoa thuan nhung éng A khong tiép
tuc chuyén nhuwong. Tai phién toa phuc thim, 6ng A néu ly do khéng nhéan
chuyén nhuong duogc nita 13 vi khong di kha ning tai chinh.

Trong giai doan xét xtr so tham ciing nhu tai phién toa phtic tham, bén ba
B yéu cau tiép tuc chuyén nhugng va d4 dam bao du diéu kién chuyén nhuong
dat nhung 6ng A tir chdi nén theo thoa thuan trong hop dong dit coc tai phan
Cam két chung thi 6ng A phai chiu mét sd tién dit coc.

Ca 6ng A va nguoi dai dién ciia ba B, 6ng T xac dinh khong di dén phong cong
chtmg dé ky hop dong chuyén nhuong, day khong phai 14 16i ctia hai bén ma bén
ba B khong c6 16i vi 6ng A da vi pham nghia vu giao tién dit coc l1an hai nén
khéng bat budc bén ba B phai di ky hop dong chuyén nhuong dat.

Ong A hoan toan c6 15i trong vi¢c thuc hién hop déng dat coc, theo quy dinh tai
khoan 2 Piéu 328 cua B0 luat Dan sy thi ong A phai chiu mét coc, tién dit coc
thudc vé ba B va 6ng T. Toa an cap so tham xac dinh 18i cua hai bén va budc ba
B, 6ng T tra lai cho 6ng A 500.000.000 dong tién dit coc 1a khong c6 can ci.

Ba B, 6ng T khang céo khong chap nhan tra lai tién dat coc 13 ¢6 can cir
can phai stra ban an so tham.

[3] Vi Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Tay Ninh tham gia phién toa
dé nghi xac dinh 15i cta ca hai bén vi vao ngay 15-5-2023 6ng T di tach thira
chuyén nhuong cho anh Nguyén Vian T2, dién tich con lai 13 49.772,5 m? khdng
dung 50.000 m? theo thoa thuan va vi ca hai bén khong dén phong chimg dé ky
hop ddng chuyén nhuong 13 18i cua hai bén nén giit nguyén ban 4n so tham,
budc ba B, 6ng T tra lai tién dit coc 1a khong c6 can cur.

[4] Do sira ban 4n so thim nén phai stra phan 4n phi so thAm nhu sau: Yéu
cau khoi kién ciia 6ng A doi 500.000.000 dong tién dit coc va 500.000.000 dong
tién phat coc khong dugc Toa an chép nhan nén theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
26, khoan 4 Piéu 27 cta Nghi quyét s6: 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30-12-
2016, cua ny ban Thuong vu Quéc hoi, quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan 1y va st dung an phi, 1& phi Toa an, 6ng A phai chiu, cu thé Ia:
36.000.000 dong + 3% ctia phan gid trj tai san tranh chip vuot quéa 800.000.000
ddng = 36.000.000 dong + 6.000.000 ddng = 42.000.000 dong.

Vé chi phi td tung: Can cu theo quy dinh tai Diéu 157 ctia Bo luat T6 tung
dan sy thi do yéu cau ciia 6ng A khong duoc Toa an chip nhan nén ong A phai
chiu toan bd chi phi tham dinh 14 1.000.000 dong, Toa 4n cap so tham budc 6ng
T, ba B tra lai cho 6ng A 500.000 dong 1a khong dung.



[5] V& an phi phtic thim: Do yéu cau khang cao dugc Toa an chép nhén
nén cin ct theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 29 cua Nghi quyet s6:

326/2016/UBTVQH 14 ngay 30-12-2016, cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi, quy
dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi, 1& phi Toa 4n,

ong T, ba B khong phai chiu.
Vi cac 1€ trén;
QUYET DPINH:

Cin cir vao khoan 2 Diéu 308, Diéu 147, Piéu 157 caa Bo luat To tung
dan su, Diéu 328, ciia Bo luat Dan su; Diéu 26, 27, 29 cia Nghi quyét sb:
326/2016/UBTVQH 14 ngay 30-12-2016, cua Uy ban Thudng vu Québc hoi, quy
dinh vé murc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va st dung an phi, I¢ phi Toa an.

1. Chéap nhan khang co ctia ong Tran Vin T, ba V5 Ngoc B.

2. Sira Ban 4n dén sy so thdm s6: 42/2023/DS-ST ngay 29 thang 9 nim
2023, co sura chira, b6 sung theo Quyet dinh sira chira, b6 sung ban an so tham
s0: 06/QDSCBS-DS ngay 06-10-2023, cua Toa an nhan dan huyén TB, tinh Tay
Ninh.

- Khong chap nhén yéu cau khei kién cua 6ng Ngé Thanh A doi véi ong
Tran Van T, ba V6 Ngoc B ve viéc doi 1.000.000.000 (mdt ty) dong tien dat coc
va phat coc theo hop dong dat coc ngay 15-8-2022.

- Ong Tran Van T va ba V& Ngoc B duoc s hitu 500.000.000 déng tién
ong A dat coc.

- Hay Hop ddng dit coc ngay 15-8-2022 giita 6ng Ngb Thanh A va ba V&
Ngoc B.

- Ghi nhan 6ng Ngd Thanh A ty nguyén rat mot phan yéu cau phat coc véi
s0 tien 500.000.000 (nam tram triéu) dong.

- V& chi phi xem xét, tham dinh tai chd: Ong Ngd Thanh A phai chiu
1.000.000 (mot triéu) dong, ghi nhan da ndp xong.

- V¢ 4n phi so tham: Ong Ngd Thanh A phai chiu 42.000.000 dong (bon
muoi hai tri¢u) dong, duoc trir vao 28.500.000 dong tién tam tng én phi so tham
dd nop theo Bién lai thu so: 0004450 ngay 05 thang 6 nam 2023, cua Chi cuc
Thi hanh &n dan su huyén TB, tinh Tay Ninh, so ti€n con phai ndp 1a 13.500.000
(muoi ba tri¢u nam tram nghin) dong.

3. Vé an phi phic tham: Ong Tran Van T va ba V& Ngoc B khong phai
chiu.

4. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 ctia Luat Thi
hanh ér} dan sy, thi nguodi dugc thi ha‘u}h an dér} su, nguoi phai thi hanh an dan su
co quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cadc Piéu 6, 7 va 9 cua Luat



Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugce thyc hién theo quy dinh tai Diéu
30 cua Luat Thi hanh an dan su.

5. Ban an phitic thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhin: X X TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Tay Ninh; A AN _ ’ 0 .

- TAND huyén TB: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS huyén TB;

- Phong KTNV&THA. TATTN; (da ky)

- Céac duong sy trong vu an;
- Luu hod so;

- Luu tap an./.

Ping Thi Pong



