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V/v tranh chap hop ddng dit coc
chuyén nhuong quyén sir dung dat

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN TRAN VAN THOI, TINH CA MAU

- Thanh phan Hgi dang xét xi se tham gém co:
Tham phén - Chui toa phién toa:  Ba Lé Thi Hong Ha
Céac Hgi tham nhan dan: Ong Vin Coéng Tron
Ba Nguyén Kim Lén
- Ther ky phién toa: Ba Pham Tuyét Ngan 1a Thu ky Toa an cua Toa an nhan
dan huyén Tran Van Thoi, tinh Ca Mau.

Trong cac ngay 21, 24 thang 10 nam 2022, tai tru s& Toa an nhan dan huyén
Tran Van Thoi, tinh Ca Mau xét xtr so tham coéng khai vu an thu ly sé:
388/2022/TLST-DS ngay 28 thang 7 nam 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dat
coc”, theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xu s6: 267/2022/QDXXST-DS ngay 12
thang 10 nam 2022, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong Pham Vin M, sinh nim 1975; Cu trd: Ap C, xa K, huyén
T, tinh C.

Nguoi dai dién theo sy quyén cua nguyén don: Ong Chau Thanh D, sinh
nam 1961; Cu tr(: S6 177H, duong N, Khom 1, Phuong 8, thanh phé C, tinh C (C6
mat khi xét xtr, vang mat khi tuyén an).

Bi don: Ba V& Thi Hong Y, sinh nam 1970; Cu trd: Khom 10, thi tran S,
huyén T, tinh C (C6 mat khi xét xir, vang mat khi tuyén an).

NOQI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién d@é ngay 11/7/2022 va tgi phién tda, nguoi dai dién theo iy
quyén cia nguyén don 14 6ng Chau Thanh D trinh bay:

- Vao ngay 10/4/2018 gitra 6ng Pham Vin M va ba V4 Thi Hong Y ¢6 ky
két hop ddng dit coc (Gidy mua ban dat néng nghiép) voi nhau. Theo d6, ong M
chuyén nhugng cho ba Y phan dat ndng nghiép c6 dién tich 507m? (Ngang 13m,
dai 39m), dat toa lac tai ap C, xa K, huyén T, tinh C, véi gia 500.000.000 dong. Ba
Y dit coc cho 6ng M 300.000.000 ddng, 6ng M d& nhan du tién dat coc. Tai hop



d6ng dit coc doi bén thoa thuan phan tién con lai 200.000.000 dong, khi nao 6ng
M giao du dién tich dat cho ba Y thi ba Y giao du sé tién nay cho 6ng M.

- Sau khi 1am hgp dong dit coc tir nam 2018, 6ng M sin sang giao phan dat
chuyén nhuong cho ba Y nhung ba Y khong nhan dét. Su viéc kéo dai dén ngay
22/4/2022 dng M duoc S¢ Tai nguyén va M6i truong tinh Ca Mau cip quyén sir
dung dat dién tich 2.302,1m?, thira s6 781, to ban do sé 16, dat toa lac tai ap C, xa
K, huyén T, tinh C. (Trong d6 c6 dién tich dat chuyén nhuong cho ba Y). Ong M
nhiéu lan yéu cau (Pién thoai khoang 06 1an va 02 lan gap truc tiép) ba Y nhan dat
va giao du sb tién con lai cho 6ng M nhung ba Y khéng thuc hién.

- Do ba Y khéng c6 thién chi trong viéc sang nhuong dat nén dng M khong
ddng y sang nhuong dién tich dat néu trén cho ba Y.

- Do ba Y khdng chiu nhan dit va giao s tién con lai 200.000.000 d¢ng cho
6ng M mac di 6ng M d& yéu cau nhiéu 1an nén day 1a 16 cua ba Y. Nay 6ng M yéu
cau huy hop dong dat coc giita 6ng M va ba Y, 6ng M s& tra lai cho ba Y s6 tién
300.000.000 d¢éng d nhan coc trudc do.

Tai phién toa, bi don ba V6 Thi Hong Y trinh bay:

- Ba xac dinh vao ngay 10/4/2018 giita ba va dng M c6 ky két hop déng dit
coc (Gidy mua ban dat néng nghiép) dé chuyén nhuong phan dat néng nghiép dién
tich 507m? (Ngang 13m, dai 39m), dat toa lac tai ap C, xa K, huyén T, tinh C ., véi
gi4 500.000.000 dong. Ba d dit coc cho 6ng M s tién 300.000.000 dong ding
nhu o1 trinh bay cuaa phia nguyén don.

- Ba va 06ng M théa thuan miéng vai nhau, 6ng M co trach nhiém lam tha tuc
dé duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat d6i véi toan bo dién tich dat caa
6ng M, trong d6 co dién tich dat chuyén nhuong cho ba va tha tuc sang tén quyén
st dung dat cho ba thi ba méi giao s6 tién con lai 200.000.000 d¢éng cho 6ng M. Ba
mua dat caa dng M nham muc dich cit nha & (Hién nay ba dang & nha thué tai thi
tran Séng Boc) nén khdng co ly do gi ba khong chiu nhan dat nhu trinh bay cua
phia nguyén don. Sau khi ky hop dong dit coc, 6ng M giao dat cho ba, ba cudn
nén dé cat nha nhung khdng cét duoc do chinh quyén dia phuong khéng cho cét
nha trén dat ndng nghiép. Bén thang 4/2022 6ng M méi 1am duoc gidy chirng nhan
quyén sir dung dat ddi véi phan dat s& chuyén nhuong cho ba. Sau khi co gidy
chung nhan quyén sir dung dat, 6ng M c6 lién hé véi ba vai lan yéu cau ba giao du
sb tien 200.000.000 dong con lai va 6ng M lam thu tuc tach quyén st dung dat cho
ba. Tuy nhién, thoi diém nay ba khdng ¢ tién nén hen 6ng M khi nao c6 du tién s&
cha dong lién hé vai 6ng M nhung khong xac dinh thoi gian cu thé.

- Truéc yéu cau khoi kién caa nguyén don, ba khéng déng y. Ba yéu cau
tiép tuc thuc hién viéc sang nhuong dat vai 6ng M, theo d6 dén ngay 15/3/2023 ba
s& giao du so tién con lai cho 6ng M va 6ng M 1am thu tuc sang tén cho ba theo
quy dinh phap luat. Truong hop 6ng M khéng tiép tuc sang nhuong dat cho ba, ba
ddng y huy hop ddng dit coc giira ba va 6ng M, dng M tra lai cho ba s tién da dat
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coc 1a 300.000.000 dong. Ba yéu cau xem xét 13i cua ddi bén trong viéc huy hop
ddng dit coc, ai co 181 phai chiu phat coc theo quy dinh cua phap luat.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Can c&r vao céc tai liéu, chitng ¢ ¢6 trong hd so vu an da dugc tham tra tai
phién toa va can cur vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi déng xét xa nhan
dinh:

[1] Vé tha tuc t6 tung: Tuy hop déng dit coc (Gidy mua ban dat néng
nghiép) ngay 10/4/2018 dugc ky két giira vo chong 6ng Pham Vin M, ba Truong
Thi Nguyét va ba V& Thi Hong Y nhung xét thay viéc giai quyét vu an khdng anh
huong dén quyén loi, nghia vu cua ba Nguyét nén Toa an khong dua ba Nguyét
vao tham gia t4 tung véi tu cach 12 ngudi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan trong vu
an theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 68 Bo luat T6 tung dan su.

[2] Xét yéu cau khai kién caa nguyén don 6ng Pham Vin M vé viéc tuyén
hop dong dat coc (Gidy mua ban dat néng nghiép) ngay 10/4/2018 giita vo chong
6ng Pham Vin M va ba V& Thi Hong Y vo hiéu; 6ng M hoan tra cho ba Y
300.000.000 ddng tién dat coc, Hoi dong xét xir nhan thay:

Vao ngay 10/4/2018, gitta vo chdng éng Pham Vian M, ba Truong Thi
Nguyét va V& Thi Hong Y d4 giao két hop dong dit coc (Gidy mua ban dat nong
nghiép). Theo d6, ba Y d& dat coc cho vo chong 6ng M s tién 300.000.000 dong
dé bao dam cho viéc giao két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, dbi vai
dién tich dat 507m? (Ngang 13m, dai 39m); dat toa lac tai 4p C, xd K, huyén T,
tinh C .; ¢d vi trf tiép gidp nhu sau: Huéng dong gidp dit ba Nguyén Thi Dinh,
huéng tay giap dat ong Pham Vin M, hudng nam giap 16 xe Ca Mau — Song Déc,
huéng bac giap dat 6ng Phan Truong Son; vai gia 500.000.000 dong. Viéc giao két
hop ddng dit coc duoc cac duong su thira nhan.

Diéu 117 Bo luat Dan su quy dinh: “Biéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan
su:

1. Giao dich dan sy c6 hiéu luc khi c6 du cac diéu kién sau day:

a) Chu thé ¢6 nang luc phap luat dan sy, nang luc hanh vi dan su ph hop
véi giao dich dan su duoc Xac 1ap;

b) Chu thé tham gia giao dich dan sy hoan toan ty nguyén:;

¢) Muc dich va néi dung cua giao dich dan sy khéng vi pham diéu cam cua
luat, khéng trai dao dtrc xa hoi.

2. Hinh thirc cua giao dich dan su 1a diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan
su trong truong hop luat c6 quy dinh.”

Tai thoi diém giao két hop dong dat coc, ca 6ng M, ba Nguyét va ba Y déu
la nhitng nguoi c6 day du nang luc hanh vi dan su; tu nguyén khi giao két hop
ddng; muc dich va noi dung caa hop dong khdng vi pham diéu cam cua luat, khdng
trai dao dac xa hoi; hinh thirc ciia hop dong dit coc phi hop véi quy dinh tai khoan



2 Piéu 117, Piéu 119 Bo luat Dan su. Do d6, hop dong dat coc gitta 6ng M, ba
Nguyét va ba Y la giao dich dan su c6 hiéu luc phéap luat.

Diéu 328 Bo luat Dan su quy dinh:

“1. Bat coc la viéc mot bén (Sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia
(Sau day goi la bén nhan dat coc) mot khoan tién hoac kim khi quy, da quy hoic
vat cd gia tri khac (Sau day goi chung 14 tai san dit coc) trong mot thoi han dé bao
dam giao két hoic thuc hién hop dong.

2. Truong hop hop dong duoc giao két, thuc hién thi tai san dit coc dugc tra
lai cho bén dit coc hoidc duoc trir dé thuc hién nghia vu tra tién; néu bén dit coc tir
chéi viéc giao két, thuc hién hop ddng thi tai san dit coc thudc vé bén nhan dat
coc; néu bén nhan dit coc tir chdi viéc giao két, thuc hién hop ddng thi phai tra cho
bén dit coc tai san dat coc va mot khoan tién tuong duong gia tri tai san dit coc,
trir truong hop c6 thoa thuan khac”.

Tai phién toa, nguyén don va bi don théng nhat xac dinh hop dong dat coc la
dé bao d¢am cho viéc giao két hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat déi véi
dién tich dat néu trén; nay nguyén don tir chdi viéc giao két hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat vai bi don va duoc bi don déng y. Do hop dong dit coc
chi dé bao dam cho viéc giao két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nén
khi hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat khong dugc giao két thi hop dong
dat coc ciing vo hiéu.

Xét 16i cua nguyén don va bi don khi hop ddng chuyén nhuong quyén st
dung dat khdng dugc giao két, hop dong dat coc vo hiéu, thay rang:

Theo quy dinh cua phép luat vé dat dai, 6ng M duoc thuc hién quyén chuyén
nhuong quyén st dung dat khi c6 giay ching nhan quyén sir dung dat va cé nghia
vu thuc hién day du tha tuc khi chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ba Y. Tai
thoi diém dit coc, 6ng M chua dugc cip gidy chiang nhan quyén sir dung dat nén
6ng M khong duoc thuc hién quyén chuyén nhugng dat cho ba Y; 6ng M da ké
khai, dang ky va duoc S& Tai nguyén Mai truong tinh Ca Mau cap gidy ching
nhan quyén sir dung dat vao ngay 22/4/2022, tirc bon nam sau khi ky két hop ddng
dat coc véi ba Y. Viéc 6ng M chuyén nhugng dat cho ba Y trong khi chua duoc
cap quyén sir dung dat dé thuc hién day du thu tuc khi chuyén nhuong quyén sir
dung dat cho ba Y trong khi da nhan tién dat coc trong mot khoang thoi gian dai la
15i ciia ong M.

V& phia ba Y, sau khi duoc cip gidy chitng nhan quyén sir dung dat, gia dinh
6ng M d4 nhiéu lan lién hé vai ba Y yéu cau ba Y giao sé tién con lai va dng M s&
thuc hién day dua tha tuc khi chuyén nhuong quyén st dung dat cho ba Y nhung ba
Y khéng c6 thién chi thuc hién nghia vy theo thoa thuan (Xéac dinh ngay giao tién
nhung sau d6 khong thuc hién ma khdng thong bao cho 6ng M, hen khi nao cé da
tién s& giao cho 6ng M ma khéng xéac dinh thoi gian cu thé) dé dng M thuc hién
day du tha tuc khi chuyén nhuong quyén str dung dat cho ba Y 12 18i caa ba Y.
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Do ca 6ng M va ba Y déu c6 15i 1am cho hgp dong chuyén nhugng quyén st
dung dit khong duogc giao két, hop déng dit coc vo hiéu nén ca 6ng M va ba Y
khong phai chiu phat coc theo quy dinh tai khoan 2 Biéu 328 Bo luat Dan su.

Khoan 1, 2 Biéu 131 B6 luat Dan su quy dinh:

1. Giao dich dan su vo hiéu khong 1am phat sinh, thay doi, chdm dat quyén,
nghia vu dan sy cta cac bén ké tir thoi diém giao dich dugc xac lap.

2. Khi giao dich dan su v6 hiéu thi cac bén khéi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan. Truong hop khdng thé hoan tra dugc bang
hién vat thi tri gia thanh tién dé hoan tra”.

Do hop d6ng dit coc gitta vo chong 6ng M va ba Y vé hiéu nén céc bén phai
khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan. Theo d6, 6ng
M phai hoan tra cho ba Y 300.000.000 ddng tién dit coc da nhan truge do.

Tir nhitng phan tich néu trén, Hoi dong xét xir cd du co s chap nhan yéu
cau khoi kién cia nguyén don 6ng M va y kién cua bi don ba Y, xéc dinh hop dong
dit coc gitra dng M va ba Y vd hiéu, dng M phai hoan tra cho ba Y sé tién da dat
coc 14 300.000.000 ddng.

[3] DB4i véi viéc ba Y cubn nén phan dat nhan chuyén nhuong sé tién
80.000.000 d6ng: Do ba Y khong yéu cau Toa an giai quyét nén Hoi dong xét xir
khong xem xét, giai quyét trong vu an nay. Néu sau nay duong sy ¢ yéu cau giai
quyét thi s& y&u cau giai quyét bang vu an khac.

[4] V& &n phi: Do yéu cau tuy@n bd hop ddng dit coc vo hiéu cua nguyén
don dng M dugc Hoi dong xét xtr chap nhan nén bi don ba Y phai chiu n phi dan
su so tham khong c6 gia ngach theo quy dinh cua phéap luat. Theo dd, ba Y phai
chiu &n phi sé tién 300.000 dong.

Vi céc lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao: Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Piéu 39 Bo
luat T6 tung dan su; Céac Diéu 117, 119, 131, 328 Bo luat Dan su; Khoan 3 Diéu
27 Nghi quyét s6: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu
Quéc hoi quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi.

Tuyén Xxu:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién caa nguyén don 6ng Pham Vin M.

- Hop ddng dit coc chuyén nhugng quyén st dung dat (Gidy mua ban dat
ndng nghiép) ngay 10/4/2018 gitra ong Pham Van M, ba Truong Thi Nguyét va ba
V& Thi Hong Y 14 hop dong vo hiéu.

- Budc 6ng Pham Vian M tra cho ba V& Thi Hong Y 300.000.000 dong (Ba
tram triéu ddng) tién dat coc.

2. Vé &n phi:

- Ong Pham Vin M khong phai chiu an phi.
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- Ba V& Thi Hong Y phai chiu &n phi s6 tién 300.000 dong (Ba tram nghin
ddng), chua nop.

3. Vé nghia vu thi hanh &n:

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat hoac ké tir ngay c6 don yéu cau thi
hanh &n caa nguoi duoc thi hanh an cho dén khi thi hanh an xong, tat ca cac khoan
tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1i caa sé tién con
phai thi hanh &n theo muc 14i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan su.

Truong hop ban &n duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh an
dan sy thi nguoi duoc thi hanh én dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén
thoa thun thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai céc diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an
dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi
hanh an dan su.

4. Vé quyén khang cao: Nguyén don 6ng Pham Vian M va bi don ba V& Thi
Hoéng Y c6 quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay tuyén én.

Nei nhdn: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- VKSND huyén Tran Vin Thoi; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Puong su;

- Luu: Ho so, Van phong.
(Pa ky)

Lé Thi Hong Ha



