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Ban an s6: 29/2024/DS-ST
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V/v: Tranh chap hop dong
dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BAU BANG, TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Mai.

Cdc Hoi tham nhén dan:

Ong Huynh Thanh Hung;

Ong Nguyén Vian Do.

- Thuw ky phién toa: Ong Kiéu Vinh Phong - Thu ky Toa 4n nhan dan huyén Bau
Bang, tinh Binh Duong.

- Dgi di¢n Vién kiém sdt nhan dén huyén Bau Bang, tinh Binh Dwong tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Mai Giang — Kiém sat vién.

Ngay 31 thang 5 ndm 2024, tai try s¢ Toa an nhan dan huyén Bau Bang, tinh Binh
Duong xét xir so tham cong khai vu 4n déan sy thy 1y s6 77/2022/TLST-DS ngay 25
thang 5 ndm 2022 vé “Tranh chip hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vy an ra xét
xur s6: 20/2024/QBXXST-DS ngay 05 thang 3 nim 2024, Quyét dinh hodn phién toa s6
40/2024/QDST-DS ngay 05 thang 4 niam 2024 va Quyét dinh hodn phién tda sb
41/2024/QDST-DS ngay 03 thang 5 nam 2024 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Yﬁ Thi Bich L, siph nam 1966; noi cu tri: 4 Xa 10 H, khu ph{S
C, phuong A, Thanh ph6 T, Thanh pho H6 Chi Minh; chd &: C D, phuong T, thanh pho
T, Thanh pho H6 Chi Minh, c6 mat.

- Bi don: Ba Phan Ngoc T, sinh nam 1971; noi cu tra: 4p B, x4 L, huyén B, tinh
Binh Duong, vang mat.

- Ngueoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:

L Ong b6 Hoang V, sinh nam 1993; noi thuong tra: Khu phé D, phuong M, thanh

pho P - T, tinh Binh Thuan, vang mat.

2. Ong Lé Van L1, sinh nam 1972; noi cu tra: ép B, xa L, huyén B, tinh Binh
Duong, vang mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién, trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa ba Vii Thi
Bich L trinh bay:



Ba L va ba T khong c6 mdi quan hé gi, ba L dugc ngudi gidi thiéu dé mua dat caa
ba T. Cu thé nhu sau: giita ba L va ba T thoa thuan, ba T ban phan dién tich dat thudc
thira 1352, t& ban d6 s6 26 c6 dién tich tong 1a 1.017,2 mét vudng. Dat toa lac tai X4 L,
huyén B, tinh Binh Duong. Ba L chi mua mot phr:in dién tich trong tong phﬁn dién tich
d4t nay, hai bén thoa thuan chi tiét nhu sau: trong tong phan dién tich dat trén ba L mua
20 mét ngang va 36 mét chiéu dai (khoang 400 mét vudng) hai bén théa thuan gia 1a
1.150.000.000 dong, ngay 28 thang 5 nam 2019, ba L dit coc cho ba T s tién
80.000.000 ddng, s6 tién con lai 1a 60 ngay sau ba L s& giao sd tién con lai va hai bén s&
thue hién thi tuc cong ching. Khi ba L mua dit coa ba T dat dang dung tén 6ng Lé Vin
L1 (6ng L1 1a chong ba T) nhung ba T 14 ngudi ky hop dong dit coc vai ba L.

Sau 60 ngay, ba L c6 lién h¢ ba T va Ién Phong cong chirng ¢ B, nhung ba T ndi
hd so dat chua xong nén chua thé chuyén nhwong duge. Sau nhiéu 1an lién hé ba T, ba
T n6i v6i ba L rang thi tuc chua xong nén do thiéu gidy td nén chua cong chimg duoc.
BaL théy hanh vi cia ba T co déu hi¢u gian déi vi vay ba L khoi kién yéu cdu toa an
giai quyet bugc ba T tra cho ba L s6 tién 80.000.000 dong va phat coc 80.000.000 dong.
Tong s6 tién ba L yéu cau ba T tra 1a 160.000.000 dong. Ngoai ra, ba L khong con y
kién gi khac.

Bi don ba Phan Ngoc T, nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan la ong Lé Van L1
va ba Do Hoang V da dwoc Toa dn triéu tap hop I¢ dé ldy 1oi khai, tham gia phién hop
kiém tra vé viéc tiép cdn, cong khai chitng cir va hoa gidi nhung cdc dwong sir viang mdt

khéng cé ly do.

Tai phién toa:

Nguyén don xin rat mot phan yéu cau khai kién, cu thé nhu sau: Ba L yéu cau ba
T tra lai s tién ma ba T da nhan coc 1a 80.000.000 dong, ba L khong yéu cau ba T thanh
todn so tién phat coc 80.000.000 dong.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Bau Bang phat biéu quan diém:

- Vé tham quyén giai quyét vu an tranh chap vé hop dong dat coc gitra cac duong
su trong vu an 1a mot loai tranh chp vé dan sy thude tham quyén giai quyét ctia Toa 4n
theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 cua Bo luat T tung dan su. Bi don c6 noi cu tru tai
ap B, xi L, huyén B, tinh Binh Duong.Vi vy, vu an thudc tham quyén giai quyét cua
Tda 4n nhan dan huyén Bau Bang, tinh Binh Duong theo quy dinh tai diém a khoan 1
Diéu 39 cta Bo luat T tung dén suy.

- Xét hinh thirc ctia hgp dong: hop dong dit coc gitta ba T va ba L 1ap ngay 28
thang 5 nam 2019, tuy khong c6 cong ching, chirng thuc nhung phap luat khong quy
dinh truong hop dit coc bat budce phai cong ching hay chimg thue. Cho nén, vé hinh
thirc ctia hgp dong dat coc duoc lap giira ba T va ba L 1a c6 gia tri phap 1y, phu hop theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 328 cia Bo luat Dan su 2015,

- V& ndi dung: Hop ddng dit coc bit dong san ngay 28 thang 5 nim 2019 1a thoa
thuan sau cung giita ba T va ba L nén c6 gia tri phap 1y ddi v6i hai bén. Hop dong thé
hién ba Phan Ngoc T 1a bén chuyén nhuong (bén A), bén nhan chuyén nhuong ba Vii
Thi Bich L (bén B). Bén A dong y chuyén nhuong cho bén B phan dat thudc thira dat
1337 dang tach, to ban dd sb 26, toa lac tai x3 L, huyén B, tinh Binh Duong. Gia chuyén
nhugng 1.150.000.000 dong, bén B dit coc sb tién 80.000.000 dong, so tién con lai s&
thanh toan khi cc bén ky hop dong chuyén nhuong. Tai thoi diém ba Thu nhan dit coc



chuyen nhuong quyen st dung dat cho ba L thi ba T chua dugc cap Gidy chimg nhan
quyén st dung dat, ma dit con thudc quyén quan 1y, st dung cua L¢ Van L1 (6bng L1 Ia
chong ba T). Nhiing ndi dung trén nguyén don va bi don déu thdng nhat nén day la sy
that khong phai ching minh theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 92 cta cua Bo luat TH tung
dan su 2015. Xét yéu cau cua nguyén don: Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 328 cua Bo
luat Dan sy nam 2015 thi “Pat coc la viec mot bén giao cho bén kia mot khoan tien hodc
kim khi, da quy hodc vdt co gid tri khac trong mot thoi han dé bao dam giao két hodc
thuwe hién hop dong”. Nhu vy, ba Thu nhén tién dit coc cta ba L dé chuyén nhuong
thira dit néu trén nhung tai thoi diém ba Thu nhén coc cua ba L thi phﬁn dét trén ba V
chi ky uy quyén cho 6ng L1, dng L1 1 nguoi duoc nhan dit coc dé chuyén nhugng, ong
L1 khéng c6 vin ban ty quyén cho ba Thu nhan tién coc hay chuyén nhuong cho ba L.
Theo quy dinh tai diém a, khoan 1 DPiéu 188 cua Luat dat dai nam 2013 vé diéu kién
thuc hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong...thi nguoi st dung dat phai c6 gidy
ching nhan quyén st dung dat. Ba Tvaba L khi ky hop ddng dit coc, phap luat quy
dinh budc phai biét dat chuyén nhuong da duoc cap gidy chimg nhén quyén sur dung dat
cho ai. Trong hop dong dit coc nay, ba L biét phan dat ba T chuyén nhugng cho ba L
khong phai ctia ba T nhung van ky. Vi vy, ca ba T va ba L cuing c6 16i khi xac 1ap giao
dich. Do d6, hop dong dit coc gitta ba T va ba L vi pham quy dinh tai diém ¢ khoan 1
Diéu 117 ctia Bo luat Dan sy 2015. Cho nén hop dong dit coc gitra ba T va ba L vo hiéu
theo quy dinh tai Diéu 122 va Diéu 123 cua Bo luat Dan sy 2015. Theo quy dinh tai
khoan 1 va khoan 2 Piéu 131 cua Bo luat Dan su 2015, thi giao dich dan sy vo hi¢u
khong lam phat sinh quyén va nghia vu, cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan
tra cho nhau nhiing gi da nhan, cho nén ba T phai tra cho ba L so tién di nhan 13
80.000.000 dong.

- Tai phién Toa, nguyén don ba Vii Thi Bich L xin rat mét phan yéu cau khai kién,
khong yéu cau ba Phan Ngoc T bdi thuong s tién dat coc 80.000.000 dong. Viéc rut
mot phan yéu cau khai kién cta ba L 13 ty nguyén nén dé nghi Hoi dong xét xir chap
nhan va dinh chi xét xr mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Ttir nhitng danh gia néu trén dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan yéu cau khai kién
cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u chirng ctr c6 trong hé so vu an dugc tham tra tai
phién tda va can cur vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung:

[1.1] V& quan hé tranh chip: Ba L khai kién yéu ciu toa an giai quyét budc ba T
tra cho ba L sd tién nhan coc 80.000.000 dong va so tién phat coc 80.000.000 dong phat
sinh tir Gidy bién nhan dit coc ngay 28-5-2019. Can cir khoan 3 Diéu 26 ctia B luat TS
tung dan su quan hé phép luat dugc xac dinh la tranh chép hop déng dat coc.

[1.2] Vé tham quyén giai quyét: Bi don ba Phan Ngoc T ¢6 noi thudng trii tai ap
B, xa L, huyén B, tinh Binh Duong. Can cti diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1
Diéu 39 cua Bo luat TH tung dan sy xac dinh vu an thudc tham quyén giai quyét cua Toa
an nhan dan huyén Bau Bang, tinh Binh Duong.

[1.3] Vé su c6 mit cua duong su tai phién toa: Qua trinh t6 tung va tai phién toa
bi don ba Phan Ngoc T, ngudi ¢ quyén lgi, nghia vy lién quan 6ng Lé Van L1, ba Db



Hoang V, da dugc Toa an triéu tap hop 1¢ lan thira hai de tham gia phién toa nhung vang
mat khong co ly do. Do do, Hoi ddng xét xir quyét dinh tién hanh xét xir ving mit bi
don va nhiing nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan theo quy dinh tai Diéu 227 va Piéu
228 cta Bo luat T6 tung dan su.

[2] V& noi dung:

[2.1] V& yéu cau khoi kién ctia nguyén don: Can clr vao cac tai liéu, ching ¢t do
nguyén don cung cap 12 “Gidy bién nhan dit coc” duoc ky két ngay 28-5-2019 thé hién
bén chuyén nhuong 13 ba Phan Ngoc T, bén nhan chuyén nhuong 1a ba Vii Thi Bich L
c6 chit ky, chir viét cua cac duong su. Theo cong vin s6 1749/CNVPDKDD ngay 05-9-
2022 vé viée tra 101 cong van sd 29/2022/QD-CCTLCC ngay 27-7-2022 caa Toa an
nhan dan huyén Bau Bang cung cap: thira dat sb 1337, to ban d6 sb 26, tong dién tich
3.435,7 m? toa lac tai x3 L, huyén B, tinh Binh Duong d3 dugc cdp gidy chirng nhan
quyén str dung dat c6 sd vao s CS08393 cho ba D6 Hoang V ngay 28-3-219. Ngay 02-
4-2019, ba Bd Hoang V uy quyén toan quyén cho ong Lé Van L1 doi voi cac thira 1352,
1342 va 1337 thudc to ban d6 26 theo hop dong Uy quyén co sb 02141, quyén sb 04
TP/CC SCC/HPGD. Cin cir ho so sao luc cép gidy ching nhan quyen sir dung dét s6
vao s6 CS09713 do So Tai nguyén va Moi trudng tinh B TUQ. Giam déc S - Pho giam
dbc Chi nhanh Vin phong ding ky dat huyén B cip cho ba Phan Ngoc T ngay 27-6-
2019 thé hién tai thoi diém ba L va ba T ky “Gidy bién nhan dit coc dé ngay 28-5-2019”
thi phan dién tich dat trén ba V da ky uy quyén 6ng L1, chi c6 ong L1 13 ngudi duoc
nhan dit coc dé chuyén nhuong, khong ¢6 van ban thé hién ong L1 uy quyén cho ba Thu
nhén dat coc dbi voi phﬁn dién tich dat 3.435,7 m? thua dat sd 1337, to ban do sb 26.
Pén ngay 10-6-2019, 6ng Lé Van L1 méi lam hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat cho ba Phan Ngoc T theo s6 cong chimg 04194, quyén sé 06 TP/CC-SCC/HPGD.
Qua trinh tham gia t6 tung Toa an da triéu tap hop 18 ba T va dng L1 nhung cac duong
su vang mit khong ghi nhan dugc y kién, viéc ba T thuc hién hop dong dat coc voi ba
L 1a khong dung vé mat chu thé theo quy dinh tai dlem a, khoan 1 Diéu 188 cua Luat
dat dai nam 2013 vé diéu kién thyc hién cac quyen chuyén doi, chuyen nhuong...thi
nguoi sir dung dat phai co gidy ching nhén quyén str dung dat thoi diém ba Thu nhin
dat coc cua ba L ba T chua dugc cdp Gidy chimg nhan quyén sir dung dat ciing khong
dugc uy quyén dé nhan coc. Pong thoi, ba T va ba L khi ky hop dong dit coc, ba L va
ba T déu biét phan dién tich dat trén chua dugc cip cho ba T nhung van thue hién giao
dich va phap luat quy dinh bu¢c phai biét dat chuyén nhuong da dugc cap glay ching
nhan quyén st dung dat cho ai, do d6 ca ba T va ba L déu c6 16i. Do dé, hop dong dat
coc gitra ba L va ba T bi vo hiéu ngay tir thoi diém giao két theo quy dinh tai Piéu 117,
Dleu 122 va biéu 123 cua Bo luat Dan sy nam 2015. Vi vay, nguyén don khoi klen yéu
cau Toa 4n budc bi don tra lai sb tién da nhan coc va yéu cau Toa an tuyén b gidy bién
nhan dat coc ngay 28-5-2019 vo6 hi¢u la c6 can cu.

[2.2] V& hau qua phap 1y cua giao dich dan su v hiéu: Theo quy dinh tai Didu 131
ctia B Luat dan sy nam 2015 vé xir 1y hau qua cua giao dich dan sy v6 hi€u thi cac bén
phai hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan. Qua4 trinh t6 tung va cac tai liéu nguyén don
cung cip, ba T d3 nhan s tién 80.000.000 ddng tir ba L. Nhu vy, ba T phai c6 nghia
vu tra lai cho ba L s tién coc 14 80.000.000 dong 1a ¢o cin cu.

[3] Tai phién Toa, nguyén don ba Vi Thi Bich L xin rat mot phan yéu cau khoi
kién, khong yéu cau ba Phan Ngoc Thu thanh T1 s0 tién phat coc 1a 80.000.000 dong.



Viéc rat mot phan yéu cau khot kién cua ba L 1a ty nguyén nén Hoi dong xét xir chap
nhan va dinh chi xét xir mot phan yéu cau khai kién ctia nguyén don.

[4] Tir nhitg phan tich trén, Hoi dong xét xir nhan thiy yéu cau khoi kién cia
nguyén don doi vaoi bi don 1a ¢6 can ctir nén chap nhan.

[5] Y kién cua dai dién Vién kiém sat tham gia phién toa 1a pht hop nén hoi dong
xét xur chap nhan.

[6] V& an phi dan su so thdm: Do yéu cau cta ba Vit Thi Bich L dugc Toa an chap
nhan nén b?l Phan Ngoc T phé,i chiu toan by an phi dan su so tham theo quy dinh tai
khoép 4 biéu 26 cua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang 12 nam 2016
cua Uy ban Thuong vu Quoc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va
st dung an phi va I¢ phi Toa an.

Vi cac [é trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao:

Céc Dieu 26; Piéu 35; Dicu 39; Dicu 147; Diéu 227, Dicu 228, Dicu 243, biéu
244, Piéu 266, biéu 269, biéu 271, bicu 273, bicu 278, Diéu 280 cua Bo luat T6 tung
Dan su;

Cac Piéu 117, Diéu 122, Diéu 123 va Diéu 131 ctia B luat Dan sy ndm 2015;

Khoan 1 Piéu 131 ctia Luat hon nhan gia dinh nam 2014;

Khoan 2 Diéu 26 cua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang 12 nim
2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mure thu, mién, gidm, thu, ndp, quan
1y va st dung &n phi va I¢ phi Toa an.

1. Chap nhén yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Vil Thi Bich L ddi véi bi don
ba Phan Ngoc T vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

~ 1.1. Tuyén bd Gidy bién nhn dit coc ky giita ba Vii Thi Bich L va ba Phan Ngoc
T dé ngay 28-5-2019 1a vo hiéu.

1.2. Budc ba Phan Ngoc T tra cho ba Vit Thi Bich L s6 tién dit coc 1a 80.000.000

dong (tAm muoi triéu dong).

Ké tir ngay ban an, quyét dinh co hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop co
quan thi hanh an c6 quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tur ngay c6 don
yéu cau thi hanh 4n cua nguoi duge thi hanh an (d6i voi cac khoan tlen phai tra cho
ngudi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, tit ca cac khoan tién, hang thang
bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo
muc 13i suat quy dinh tai Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 B luat Dan sy nam 2015.

2. Pinh chi xét xtr mot phan yéu cu ciia nguyén don ba Vii Thi Bich L d6i véi bi
don ba Phan Ngoc T vé viéc ba L khong yéu cau ba T thanh toan sb tién phat coc
80.000.000 dong.

3. An phi dén sy so tham:

Ba Vi Thi Bich L khéng phai chiu an phi dan su so thém. Hoan tra cho ba Vii Thi
Bich L so tién 4.300.000 dong (bon tri¢u ba tram nghin dong) tién tam mg an phi da



ndp theo bién lai thu tién s6 AA/2021/0009139 ngay 23 thang 5 nam 2022 ctia Chi cuc
thi hanh an dan sy huyén Bau Bang, tinh Binh Duong.

Ba Phan Ngoc T phai chiu 4.300.000 dong (bon triéu ba trdm nghin dong) 4n phi
dan sy so tham.

4. Cac duong su c6 quyén lam don khang céo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay
tuyén an, duong su vang mat tai phién tdoa hodc khong c6 mat khi tuyén an ma cé 1y do
chinh dang thi thoi han khang cdo tinh tr ngay nhan dugc ban an hoac dugc tong dat
hop €.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét thi hanh an dan sy
thi ngudi dugc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh 4n dan sy c6 quyén thoa thuan
thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty 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 hiéu thi hanh
an duogc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Bau Bang;

- Chi cuc THADS huyén Bau Bang;
- Cac duong su;
- Luu: VT, ho so vu an.

Nguyén Thi Mai



