TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH PHUOC Doc 14p — Tw do — Hanh phiic

Ban an s: 62/2022/DS-PT
Ngay 14-7-2022
Vv “Tranh chap Hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH PHUOC

Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Tham phéan — Chii toa phién toa: Ong Bui Thanh Thao

Cdc Tham phdn: Ba Dinh Thi Quy Chi

Ong L& Quang Ninh

Thee ky phién tda: Ba Bui Thi Duyén — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh Binh
Phudc.

Dai dién Vign kiém sdat nhan dan tinh Binh Phwéc: Ong L& Vin Quang
- Kiém sat vién.

Trong cac ngay 11 va ngay 14 thang 7 nam 2022, tai tru s& Toa an nhan
dan tinh Binh Phudc xét xir phiic tham cong khai vu 4n dan su phuc tham thu ly
s6 42/2022/TLPT-DS ngay 29 thang 4 nam 2022 vé viéc: “Tranh chap Hop
ddng dat coc”. Do Ban an sé 11/2022/DS-ST ngay 07 thang 3 nim 2022 cua Toa
an nhan dan huyén L, tinh Binh Phudc bi khang cdo. Theo Quyét dinh dua vu an
ra xét xir s0: 72/2022/QDXXPT-DS ngay 28 thang 6 nam 2022, giita cac duong
su:

*Nguyén don: Ba Pao Thi M, sinh nam: 1963

Pai dién theo uy quyén cua ba M: Ong Tran Thiét H, sinh nam: 1960;
Cung dia chi: S6 nha 82, duong L, KP. N, TT. L, huyén L, tinh Binh Phuéc.

*Bj don: Ba Ly Phwong Th, sinh nim: 1990; Dia chi: 4p B, xa L, huyén
L, tinh Binh Phudc.

Nguoi dai dién theo ay quyén cua ba Th: Ong Ly Trung H, sinh nam:
1966; Dia chi: S6 276, KP N, TT L, huyén L, Binh Phudc.

*Nguwoi cO quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Tran Thiét H, sinh nam:
1960; Dia chi: S6 nha 82, duong L, KP. N, TT. L, huyén L, tinh Binh Phudc.

* Nguoi khadng cdo: Nguyén don ba Pao Thi M va bi don ba Ly Phuong
Th.

NOI DUNG VU AN:
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Nguyén don va ngwoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don trinh bay:

Vao ngay 24 thang 7 nam 2021 ba Dao Thi M va ba Ly Phuong Th ¢ ky
hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat (CNQSDPD) va toan bo tai
san trén dat theo gidy chting nhan QSD dat s6 vao s6 CH00051 dugc Uy ban
nhan dan huyén L cip ngay 07/5/2010 véi dién tich 37.874m? thudc thira 108,
td ban dd sd 00, thira dat dang tén Ly Phuong Th ngay 29/10/2020. Trén dat c6
khoang 1530 cdy cao su dang thu hoach, hai bén thoa thuan gia chuyén nhuong
1.300.000.000 d6ng/mau, tong tri gia chuyén nhuong 1a 4.923.620.000 dong,
thira dat va tai san trén dét toa lac tai ép B, xa L, huyén L, ba M da dat coc trudc
cho ba Th s6 tién 923.000.000 dong, cac bén thoéa thuan thoi han thuc hién hop
ddng cong chimg trong vong 60 ngay ké tir ngay 24/7/2021, tuy nhién dén hét
ngay 24/9/2021 ba Th khong dén Vian phong cong ching dé thuc hién viéc giao
nhan tién con lai va ky hop dong cong ching sang tén, mic du da dugce ba M,
ong Hoc goi dién thong bao nhiéu lan, do ba Th vi pham hop dong khong thuc
hién nhu thoa thuin, nay ba M yéu cau ba Th tra sb tién dat coc 923.000.000
dong va boi thuong sd tién coc 1 923.000.000 dong, tong so tién yéu cau ba Th
phai tra cho ba M 12 1.846.000.000 dong.

Bi don va ngueoi dai dién theo ity quyén ciia bi don théng nhat trinh bay:

Viéc ky hop dong dit coc ngay 24/7/2021 gitta ba M va ba Th 1a day du
nang luc hanh vi dan sy, ba di ky hop dong chuyén nhuong cho ba M thua dat
va tai san trén dat, thira dat 1a hop phap da dugc UBND huyén L cép gidy ching
nhan QSDD s BA 267482 ngay 07/5/2010 véi dién tich 37.874m®, thudc thira
108, to ban d6 sb 00, thira dat dung tén Ly Phuong Th. Theo nhu hop dong dit
coc trong thoi han 60 ngay c6 nghia 1a tir ngdy 24/7/2021 dén ngay 21/9/2021
(khdng tinh theo thang) ba M khong giao tién thi mét coc, tuy nhién théng qua
cudc dién thoai cho dng H va ba Th (6ng H la cha ba Th), 6ng, ba van cho ba M
néu t6i ngay 25/9/2021 khong giao du sé tién con lai thi ba Th khéng ky cong
chtng sang tén. Nay cin clr vao cac diéu khoan trong hop dong thi ba M da vi
pham hop dong, ba M khong tra tién theo hop dong ma con goi ba ra phong
cong chimg, do ba M vi pham hop dong nén ba Th khong dong v tra sé tién coc
va boi thuong tién coc theo nhu don khéi kién.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién 6ng Tran Thiét H trinh bay:

Ong Hoc la chéng ba M, sb tién dat coc 1a tai san chung, ong théng nhat
v6i yéu cau khoi kién cta ba Dao Thi M.

Tai Ban an dan sw so tham so 11/2022/DS-ST ngay 07 thang 3 nam 2022
cua Toa an nhdn ddn huyén L, tinh Binh Phudc da tuyén xur:

1.Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia ba Dao Thi M.

Budc ba Ly Phuong Th tra cho ba Pao Thi M sé tién 923.000.000 dong
(Chin tram hai mwoi ba triéu dong).



Ngoai ra, ban an con tuyén vé phan an phi, chi phi t6 tung, nghia vu thi
hanh &n va quyén khang céo cia cac duong su theo luat dinh.

Sau khi xét xtr so tham ngay 10/3/2022 nguyén don ba Dao Thi M ¢6 don
khang c&o yéu cau Toa an cip phlc thim chap nhan mot phan yéu cau khang
c4o cua nguyén don, sira mot phan ban an dan sy so tham theo hudng budc bi
don ba Ly Phuong Th tra lai cho ba Pao Thi M sé tién nhan coc 1a 923.000.000
ddng; Budc ba Ly Phuong Th phai thanh toan tra cho ba M mét khoan tién
tuong dwong Voi gia tri tai san dat coc 1a 923.000.000 dong. Tong sb tién budc
ba Th phai tra cho ba M 14 1.846.000.000 dong.

Ngay 15/3/2022 bi don ba Ly Phuong Th ¢6 don khang cdo yéu cau Toa
an cap phuc tham stra ban 4n dan su so thdm theo hudng khong chap nhan yéu
cau khoi kién ctia nguyén don. Ba Th khong dong ¥ tra cho ba M tién dit coc.

Tai phién tda phic tham:

Nguoi khang c4o van gitr nguyén yéu cau khang céo.

Nguyén don van gitr nguyén yéu cau khai kién.

Quan diém cta Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phuéc:

- V& viéc tuan theo phap luat cia Tham phan, Hoi dong xét xtr va Thu ky
phién toa, ké tir khi thu 1y vu an va tai phién toa, Tham phan va Hoi dong xét xir
tuan thi ding cac quy dinh cta Bo luat t6 tung dén suy.

- V& hudng giai quyét vu an: Dé nghi HDXX cin cr vao khoan 2 biéu
308 cua Bo luat té tung dan sy; Khoan 2 Diéu 328, Biéu 404 va Diéu 410 cua
Bo6 luat dan su; Chap nhan yéu cau khang co caa nguyén don ba Pao Thi M.
Stra mot phan ban an dan sy so tham s6 11/2022/DS-ST ngay 07 thang 3 nim
2022 cia Toa 4n nhan dan huyén L theo hudng chap nhan yéu cau khoi kién cua
ba M, budc ba Ly Phuong Th tra cho ba M sb tién dit coc 923.000.000 dong va
tién twong duong gia tri tai san dit coc 1a 923.000.000 dong. Sira ban an dan su
so tham caa Toa an nhan dan huyén L vé phan an phi dan su so tham sau khi sira
an.

Khéng chap nhan yéu cau khang céo cua bi don ba Ly Phuong Th vé viéc
dé nghi stra toan bo ban an dan sy so tham s 11/2022/DS-ST ngay 07 thang 3
nim 2022 cta Toa an nhan dan huyén L theo hudng khong chip nhan yéu ciu
khoi kién cta nguyén don ba Pao Thi M véi 1y do ba Th khong dong ¥ tra cho
ba M s6 tién coc 923.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cr vao tai liéu, chimg clr d3 dugc xem xét tai phién toa, két qua tranh
tung tai phién toa, Ho1 déng xét xur nhan dinh:

[1] V& t6 tung: Khang cdo cta nguyén don va bi don thuc hién trong thoi
han luat dinh; don khang cédo c¢6 ndi dung va hinh thac phu hop véi quy dinh
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tai cac diéu 271, 272 va 273 BLTTDS, nén duwoc xem xét giai quyét theo trinh
ty phic tham.

[2] Xét ndi dung khang cdo ctiia nguyén don ba Pao Thi M va bi don ba
Ly Phuong Th, HDXX thay rang:

[2.1] Vé noi dung cac bén tranh chap:

Theo 101 trinh bay ctia nguyén don: Vao ngay 24/7/2021 ba Bao Thi M va
ba Ly Phuong Th c6 ky hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat
(CNQSDD) va toan bo tai san trén dat theo gidy chirng nhan QSD dat s6 vao sb
CHO00051 duoc Uy ban nhan dan huyén L cip ngay 07/5/2010 véi dién tich
37.874m?, thudc thira 108, to ban dd s6 00, thira dat dirng tén Ly Phuong Th
ngay 29/10/2020. Trén dt c6 khoang 1530 cay cao su dang thu hoach, hai bén
thoa thuin gia chuyén nhwong 1.300.000.000 dong/ha, tong tri gid chuyén
nhuong 1a 4.923.620.000 déng, thira dat va tai san trén dat toa lac tai ép B,xaL,
huyén L. B& M dit coc cho ba Th sé tién 923.000.000 dong, cac bén thoa thuan
thoi han thuc hién hop dong cong chimg trong vong 60 ngiy ké tir ngay
24/7/2021. Tuy nhién, ba Th khong ra Vin phong cong chung ky hop dong va
giao nhan tién nén ba M yéu cau ba Th tra sd tién dit coc 923.000.000 dong va
bdi thuong s tién phat coc 1a 923.000.000 dong, tong sé tién ba M yéu cau ba
Th phai tra cho ba M 13 1.846.000.000 dong.

Bi don trinh bay: Theo nhu hop dong dit coc trong thoi han 60 ngay co
nghia 13 tir ngdy 24/7/2021 dén ngay 22/9/2021 (khong tinh theo thang) ba M
khong giao tién thi mat coc; Ngoai ra, ndi dung van ban con ghi ndi dung “ Sau
60 ngay ba M thanh todn hét sé tién cho ba Th. Ba Th ky hop dong cong ching
cho ba M... ”. Theo dai dién cua bi don trinh bay thi ndi dung nay duogc hiéu 1a
ba M phai thanh toan hét sb tién con lai 4.000.000.000 déng cho ba Th trudc thi
ba Th méi ky hop dong cong chimg; vi thé can clr vao cac diéu khoan trong hop
dong thi ba M di vi pham hop dong vi bd M khong tré tién theo hop dong trudce
ma con goi ba M ra phong cong ching, 18i do ba M vi pham hop dong nén ba Th
khong ddng v tra sb tién coc va bdi thuong tién coc theo nhu don khai kién. Tuy
nhién, phia nguyén don khong dong y véi giai thich nay vi viéc giao nhan tién
phai thyc hién ddng thoi véi viée Cong chimg hop dong.

[2.2] Hoi dong xét xir xét thdy, cac bén ky két hop dong dit coc ngay
24/7/2021 nham dé giao két va thyc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dét; cu thé trong thoi han 60 ngay c6 nghia 1a tir ngdy 24/7/2021 dén ngay
22/9/2021. Tuy nhién théng qua ndi dung cac cudc dién thoai cho dng H va ba
Th (6ng H 1a cha ba Th) va noi dung trinh bay tai phién toa so thim ngay
03/3/2022 thé hién ba Th van dong y cho ba M néu t6i ngay 25/9/2021 khong
giao du s6 tién con lai thi ba Th khong ky cong chimg sang tén. Nhu vay thoi
han thyc hién hop dong duoc xac dinh tir ngay 24/7/2021 dén ngay 25/9/2021.



Mic du trong hop ddng dit coc cac bén khong ghi 16 dia diém ky két hop
d6ng, phuong thirc thanh toan, diéu kién thuc hién nghia vu ctia cac bén nén dan
dén c6 xung dot vé giai thich tir ngir, xung dot vé diéu kién thuc hién hop dong
nén truong hop nay can ap dung Diéu 404 Bo luat dan sy dé hiéu thdng nhit;
theo d6 “phdi cdn cit vao ¥ chi ciia cdc bén dwoc thé hién trong todn bé qud
trinh trude, tai thoi diém xdc ldp, thwce hién hop dong. Khi hop dong c6 diéu
khodn hodc ngén tir ¢é thé hiéu theo nhiéu nghia khdc nhau thi phdi gidi thich
theo nghia phi hop nhat véi muc dich, tinh chat cua hop dong. Khi hop dong cé
diéu khodn hodc ngén tir khé hiéu thi phai dwoc gidi thich theo tdp qudn tai dia
diém giao két hop dong. Cdc diéu khodn trong hop dong phdi dwoc gidi thich
trong moi lién hé véi nhau, sao cho ¥ nghia ciia cdc diéu khoan dé phit hop véi
toan bg néi dung hop dong.”( trich diéu 404 BLDS). Hon nita, day 1a hop dong
song vuy; theo quy dinh ctua Diéu 410 ctia BLDS c6 nghia cac bén phai “ thurc
hién nghia vu cua minh khi dén han; khong dwoc hodn thuc hién voi ly do bén
kia chuwa thuc hién nghia vu doi véi minh, triv truong hop quy dinh tai Piéu 411
va Piéu 413 ciia BS ludt nay. Truong hop cdc bén khéng théa thudn bén ndo
thwc hién nghia vu trudc thi cac bén phai déng thoi thuc hién nghia vu doi véi
nhau; néu nghia vu khong thé thuc hién d&ng thoi thi nghia vu nao khi thyc hién
mdt nhiéu thoi gian hon thi nghia vu d6 phdi dwoc thwe hién truée. ”( trich diéu
410 BLDS).

Nhu vay, trong trudong hop nay can dugc hiéu day 1a hop dong song vu,
cac bén phai thuc hién dong thoi nghia vu cia minh dang thoi han ma cac bén
cam két. Do cac bén khong co6 thda thuan nén dia diém thuc hién hop déng can
theo tdp quan cua dia phuong dia diém thuc hién hop déng 1a dja diém Vin
phong cong chimg, chimg thuc. VA xét vé nghia vu nao phai thyc hién trude thi
rd rang nghia vy phai thuc hién hop dong cong chimg mét nhiéu thoi gian hon
nghia vy thanh toan (giao tién) nén nghia vu thyc hién viéc Cong chtng, ching
thuc phai thuc hién trudc.

Qua xem x¢ét tai lidu, ching ctr ¢6 trong hd so vu an thé hién, vao ngay
24/9/2021, ba M ¢6 mit tai Vin phong cong ching (dia chi s6 379, quoc 16 13,
khu phé N, thi trdan L, huyén L) va c6 goi dién thoai cho ba Th dén dé thyc hién
viéc ky két hop dong chuyén nhugng nhung ba Th khong chiu dén véi 1y do ba
M phai dén nha ba Th thanh toan tién trudc thi ba Th méi ky két hop dong cong
chung sau.

Xét thdy, phia nguyén don ba M c6 thién chi dé thuc hién nghia vu cia
minh theo hop ddng. Nguoc lai phia bi don ba Th tir chéi thyc hién nghia vu véi
ly do khong phu hop véi quy dinh cta phap lut. Do @6, ba Th 1a ngudi c6 16i
lam cho hop dong khong thuc hién duoc nén phai chiu hau qua phéap 1y vé vi
pham hop déng dat coc theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 cuia Bo luat dan su
nam 2015.



Tt nhitng nhan dinh néu trén, can sta mot phan ban an dan su so tham sé
11/2022/DS-ST ngay 07 thang 3 nam 2022 cua Toa an nhan dan huyén L, tinh
Binh Phuéc. Vi vay, yéu cau khang cdo ciia nguyén don ba Pao Thi M duoc
chap nhan, yéu ciu khang cdo cia bi don ba Ly Phuong Th khong dugc chip
nhan.

[3] Do stra ban an so tham nén an phi dan sy so thidm duoc tinh lai theo
quy dinh cua phap luat. Cu thé an phi dan su so tham cua s tién 1.846.000.000
ddéng dugc tinh nhu sau: (36.000.000ddng + 03% x 1.046.000.000 dong) =
67.380.000 dong.

[4] VVé chi phi xem xét, tham dinh tai chd duoc gitr nguyén theo ban an so
tham.

[5] Vé an phi dan su phtc thim: Do Toa an cip phdc tham sira ban an
dan su so thdm nén cac bén duong su khéng phai chiu theo quy dinh cua phap
luat.

[6] Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phuéc tai phién
tda phi hop véi quan diém caa Hoi dong xét xir nén duoc chap nhan.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Cin ctr vao Khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 cua Bo luat T6 tung dan sy nam
2015;

Chép nhén yéu cau khang cdo ctia nguyén don ba Pao Thi M.

Khong chap nhan yéu cau khang céo cta bi don ba Ly Phuong Th.

Stra mot phan Ban &n dan sy so tham s6 11/2022/DS-ST ngay 07 thang 3
nam 2022 cua Toa an nhan dan huyén L, tinh Binh Phudec.

Ap dung cac Diéu 117, 119, 328, 404, 410 cta Bo luat dan sy nam 2015;
Piéu 167 Luat dat dai 2013; Nghi quyét 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Chép nhan yéu ciu khéi kién cta ba Pao Thi M.

Budc ba Ly Phuong Th tra cho ba Pao Thi M sé tién 923.000.000 dong
(Chin trim hai muoi ba triéu dong) va budc ba Ly Phuong Th phai tra cho ba M
mot khoan tién twong duong véi gid tri tai san dit coc 1a 923.000.000 dong
(Chin trim hai muoi ba triéu ddng). Tong sb tién ba Th phai tra cho ba M 1a
1.846.000.000 dong (Mot ty tam trim bon muoi sau triéu déng).

Ké tir ngay Ban dn, quyét dinh ¢é hiéu lyc phdp ludt (d6i véi cdc truong
hop Co quan thi hanh én ¢6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh dn) hodc
ké tir ngay cé don yéu cau thi hanh dn cia nguoi dwoc thi hanh dn (36i véi cdc
khodn tién phdi tra cho ngwoi dwoc thi hanh dan) cho dén khi thi hanh dn xong.
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Bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khoan tién ldi ciia s6 tién con phdi thi hanh
an theo mire ldi sudt quy dinh tai Piéu 357, Piéu 468, bé ludt dan su 20135.

2. V& an phi dan sy so tham va chi phi t6 tung:

Bi don ba Ly Phuong Th phai chiu 4n phi dan su so thdm 1a 67.380.000
d6ng (Sau muoi by triéu ba trim tam muoi nghin dong).

Ba Ly Phuong Th phai hoan tra cho ba Pao Thi M chi phi xem xét tham
dinh tai chd 1a 1.500.000 d¢6ng (Mét triéu nim trim nghin déng).

Tra lai cho ba Pao Thi M sb tién 39.690.000 déng (Ba muoi chin triéu sau
tram chin muoi nghin déng) tién tam tmg 4n phi ba M di ndp theo bién lai thu
tién tam Ung an phi, 1& phi Toa an sb 0009517 ngay 12/10/2021 tai Chi cuc Thi
hanh an dan sy huyén L, tinh Binh Phudec.

3. V& an phi dan sy phuc tham: Cac bén duong su khong phai chiu.

Hoan tra lai cho nguyén don ba Pao Thi M sé tién 300.000 dong (Ba tram
nghin dong) tién tam tng 4n phi d& ndp theo bién lai thu tién tam Gng an phi, 18
phi Toa an s6 0009755 ngay 21/3/2022 tai Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén L,
tinh Binh Phudec.

Hoan tra lai cho bj don ba Ly Phwong Th sé tién 300.000 dong (Ba trim
nghin dong) tién tam tng 4n phi da ndp theo bién lai thu tién tam wng an phi, 1é
phi Toa an s6 0009750 ngay 17/3/2022 tai Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén L,
tinh Binh Phudec.

Truong hop ban an nay duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi
hanh an dan su thi ngudi dugc thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an dan su
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh
an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi
hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30
Luat thi hanh an dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Phudc; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén L; :
- Chi cuc THADS huyén L;
- Puong su;
- Luu HS, TDS, HCTP. (ba ky)
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