TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BAC NINH Doc 1ap- Tu do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 60/2022/DSPT
Ngay: 19/08/2022
VIV: Tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BAC NINH

- Voi thanh phan H§i dong xét xw phuc tham gom co:

Tham phan- Chu toa phién tdoa: Ong Nguyén Hiru Hoa.

Cac tham phan: Ong Nguyén Van Tinh.

Ong Nguyén Thanh Binh.

- Thuw ky phién toa: Ba Luu Thi Tuyét Nhung -Thu ky TAND tinh Bac Ninh.

- Pai dién vién kiém sdt nhin dan tinh Béic Ninh tham gia phién toa: Ong
Nguyén Huy Quang - Kiém sat vién.

Trong ngay 19 thang 08 ndam 2022, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Bic Ninh
xét xtr phuc tham vu 4n thu 1y sé: 85/2022/TLPT-DS ngay 09/6/2022 vé “Tranh
chip hop dong diat coc”. Do ban an dan su so thim sd: 16/2022/DSST ngay
19/4/2022 cua Toa an nhan dan huyén Gia Binh, tinh Bic Ninh bi khang céo.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xir phiic tham sé: 86/2022/QD-PT, ngay
11/7/2022 cua Toa 4n nhan dan tinh Bic Ninh, giita cic duong su:

- Nguyén don: Ba DBao Thi Y, sinh nam 1979 (C6 mat).

HKTT: Thon C, xa S, huyén G, tinh Bac Ninh.

Nguoi dai dién theo uy quyén cua ba Y 1a: Cong ty luat TNHH A - Chi nhanh
tai Bac Ninh, Doan luat su thanh phd Ha Nai.

Pia chi: S5 123 Nguyén Gia Thiéu, khu 3, phuong Sudi H, thanh phb Bac
Ninh, tinh Bac Ninh.

Do 6ng Vii Van X, chic vu: Luat su - Giam ddc chi nhanh- 1am dai dién (C6
mat).

- Ngudi bao vé quyén va lgi ich hop phap cho ba Y: Ba Nguyén Thi L -
Luat su thugc Cong ty luat TNHH A- Chi nhanh Bic Ninh, Poan luat su thanh phé
Ha Noi (Co mat).

- Bi dom: Ba D6 Thi H, sinh nim 1969 (C6 mit).

HKTT: Thén D, xi X, huyén G, tinh Bic Ninh.

- Nguwoi ¢ quyen lgi, nghia vu lién quan:
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Anh Trinh Pinh V, sinh nim 1990; HKTT: Thon B, xi X, huyén G, tinh Béc
Ninh (Vang mat).

Nguoi khang cdo: Ba Pao Thi Y.

NOI DUNG VU AN

Theo ban 4n so thim va céc tai liéu trong hd so thi vu 4n ¢ ndi dung nhu sau:

- Nguyén don ba Dao Thi Y trinh bay: Ngay 27/3/2021, ba Y va ba H ¢o 1ap
mot hop déng dit coc mua ban nha dat. Theo ndi dung cua hop déng dat coc thé
hién bén mua 1a ba Pao Thi Y; bén béan I1a 6ng Trinh Pinh V; thira dat chuyén
nhuong 13 thira s6 274, to ban do sb 19, dién tich 1.304m?; thira dat c6 dia chi tai
thon B, xa X, huyén G, tinh Bac Ninh; thira dat di dugc cip gidy chiung nhan
quyén st dung dat cho anh Trinh Pinh V; muc dich st dung dat ao; thoi han st
dung dat 1au dai; ngudi 1am chimg 12 ba Pd Thi H (me cua anh Trinh Dinh V); thoa
thudn mua thira dat trén v6i gia 2.800.000.000 dong; ba P6 Thi H dimg 1én nhin
tién coc; sb tién coc 1a 300.000.000 ddng; s tién con lai 1a 2.500.000.000 dong,
thoa thuan dén ngay 15/5/2021 bén mua s& thanh toan hét sd tién con lai, sau khi
dén thanh toan xong s& lam thu tuc chuyén nhugng quyén sir dung dat tai Vin
phong coéng chimg huyén Gia Binh, ngoai ra hai bén con théa thuan néu dén han
ma bén mua khong thanh toan thi mat tién dit coc; trong hop dong dit coc chi co
chir ky ctia bén mua 1a ba Y va ngudi lam ching 1a ba H, ngudi ban khong c6 mat,
khong ky vao hop dong. Sau khi ba Y dit coc cho ba H 4 ngay thi ba Y goi ba H va
anh V dén phong cong ching Thién Ptic dé thanh toan ndt tién va ky hop dong
chuyén nhuong. Nhung khi dén Vin phong cong ching Thién Ptrc thi nhan vién tai
Vin phong giai thich 1a gidy chimg nhan quyén str dung dat mang tén anh V 12 ghi
sai ve thoi han st dung dAt, dét ao chi c6 thoi han sir dung 1a 50 nam khong phai st
dung lau dai nhu duoc ghi trén gidy chimg nhan quyén st dung dét; dé c6 thé thuc
hién viéc chuyén nhuong thi yéu cdu cac bén phai lam thi tuc chinh 1y lai ndi dung
vé thoi han st dung dat ghi trong gidy ching nhan quyén sir dung dat. Tuy nhién,
phia ba H cho riang trudc d6 cac bén di thoa thuan tai san nhu thé ndo thi chuyén
nhuong nhu vay nén khong thuc hién viéc chinh 1y nhu gidi thich cua Van phong
cong chimg Thién Puc, nén giita cac bén khong thé thuc hién viéc chuyén nhuong
quyén str dung dat duoc, ba Y d3 nhiéu 1an yéu cau ba H tra lai tién dit coc nhung
ba H khong tra. Do 6, ba Y khai kién dé nghi Toa 4n nhan dan huyén Gia Binh
budc ba DS Thi H phai tra cho ba sé tién 300.000.000 dong ba di dua cho ba H.

- Bi don ba D6 Thi H trinh bay: Ba H 1a me cta anh Trinh Dinh V, anh V uy
quyén cho ba nhan tién dit coc tir ba Y s tién 300.000.000 déng dé mua dit cua
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anh V, nay ba Y khoi kién quan diém cta ba la khi nhan tién ctia ba Y, ba di
chuyén ngay tién coc cho anh V dé V dit coc mua dat trong thanh phd HO Chi
Minh nhung sau d6 do ba Y khong mua dat nira nén gia dinh ba khong co tién dé
thuc hién hop dong trong thanh phé H6 Chi Minh va ban than gia dinh ba ciing bi
phat coc. Ba dé nghi Toa an can ct phap luat giai quyét. Ba H khang dinh viéc ba
Y khong mua dat 13 vi ba Y khong co tién, ba c6 bao ba Y chuyén tién thi ba s& lap
hop ddng chuyén nhuong nhung ba Y bit ba phai 14p hop dong trude thi méi
chuyén tién, diéu nay khong thoa thuan trong hop ddng dit coc do viy ba khong
ddng ¥ v6i yéu cau khoi kién ctia nguy don.

- Ngwoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan la anh Trinh Dinh V trinh bay: Anh
V xac nhan gidy chiimg nhan quyén sir dung dit mang tén anh, dat ghi thoi han st
dung lau dai, nhung dén khi cac bén thyc hién hop dong thi ba Y tu ¥ bo khong
mua dat nén ba Y phai chiu mat tién coc, viéc ndy da thé hién rd trong hop dong dat
coc. Ba b6 Thi H di duoc anh uy quyén nhan tién coc cua ba Y, sau d6 ba H da
chuyén day du cho anh sd tién coc d6. Mat khac, anh V xac dinh trudc khi cac bén
1ap hop ddng dit coc, anh dd chuyén gidy chimg nhan quyén sir dung dat mang tén
anh cho ba Y xem trudc va ba Y dong y mua. Do vdy, viéc ba Y khong tiép tuc
thie hién thoa thuan mua dat ctia anh 13 161 ctia ba Y, nén ba Y phai mat tién dat
coc.

Véi noi dung nhu trén ban 4n so tham s6 16/2022/DSST ngay 19/4/2022 cua
Toa an nhan dan huyén Gia Binh, tinh Béc Ninh di cin ctr cac Diéu 26; 35; 39;
147; 227; 228; 235; 260; 262; 264; 266; 271 va Diéu 273 cua B¢ luat to tung dan
su; Piéu 116, 328 Bo luat Dan su; Nghi quyét 326/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016
cua ij ban Thuong vu Quéc Hoi;

Xtr: Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don doi ba B4 Thi H sb
tién 300.000.000 ddng.

Ngoai ra ban an so tham con tuyén xtr vé an phi, chi phi t6 tung va quyén
khang cdo cua cac duong su theo quy dinh cta phap luat.

Ngay 22/4/2022 ba Pao Thi Y ¢6 don khang céo toan bd ban an so tham.

Tai phién toa phic thim, dai dién theo uy quyén cua nguyén don gitr nguyén
yéu cau khdi kién va yéu cau khang cdo, dé nghi Hoi dong xét xir stra ban an so
thim, chdp nhin yéu cau khai kién cta nguyén don budc ba B Thi H phai tra lai
300 triéu déng tién dit coc mua dat cho ba Pao Thi Y.

Bi don 1a ba P& Thi H khdng nhat tri yéu cau ctia nguyén don dé nghi Hoi
ddng xét xir giit Nguyén ban an so tham.



Cac duong sy khong thod thuan dugc véi nhau vé viéc giai quyét vu an.

Nguoi bao vé quyén, loi ich hop phap cho ba Y 1 luat su Nguyén Thi Lan
phat biéu cho rang: Hop dong dit coc gitta ba Y va ba H 1a vo hiéu nén dé nghi Hoi
ddng xét xir chip nhdn khang cdo cua ba Pao Thi Y, stra ban an so tham theo
hudng budc ba DS Thi H phai tra lai cho ba Dao Thi Y sé tién dat coc 1a 300 tricu
dong.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Bic Ninh tham gia phién toa phat biéu y
kién vé viéc tudn tha phap luat 6 tung trong qua trinh giai quyét vu an ctia Tham
phan, Hoi dong xét xir; viéc chap hanh phap ludt cia ngudi tham gia t6 tung dan sy
ké tir khi thy 1y phtc tham cho dén phan tranh luan tai phién toa 1a dam bao theo
ding trinh tu, quy dinh ctia phap luat. Vé ndi dung vu an, Pai dién Vién kiém sat
cho rang hop dong dit coc giita ba Y va ba H khi giao két c6 su nham Ian va khi
xac 1ap c¢6 vi pham ca vé noi dung Ian hinh thic nén hop ddng dit coc nay bi vo
hi¢u, do d6 cac bén phai hoan tra lai nhau nhitng gi da nhan, hai bén dugc xac dinh
1a déu bi nham 13n nén khdng bén nao c6 16i dé 1am phat sinh thiét hai. Do vay, dé
nghi Hoi dong xét xir can ctr khoan 2 Piéu 308; Piéu 309 B luat t6 tung dan su,
stra ban 4n so thAm theo hudng chap nhan khang cao cua nguyén don 1a ba Pao Thi
Y, budc ba P6 Thi H phai tra lai sb tién dat coc 1a 300 triéu déng choba.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru tai liéu c6 trong hd so vu an d3 duoc tham tra tai phién
tod, can ctr vao két qua tranh lun tai phién tod, Hoi dong xét xir nhan dinh:

Khang cdo ctuia ba Pao Thi Y dugc ndp trong han luat dinh 1a khang cao hop 1€
nén dugc chip nhin xem xét giai quyét theo trinh tir xét xir phuc tham.

Xét noi dung khang cdo ctia ba Pao Thi Y, Hoi ddng xét xir thiy:

Thir nhét, xét hinh thac va ndi dung hop déng: Hop dong dat coc 1ap ngay
27/3/2021 c6 noi dung la bén mua la ba Pao Thi Y; bén ban la 6ng Trinh Pinh V;
thira dat chuyén nhuong 13 thira s6 274, to ban dd sb 19, dién tich 1.304m?; thira dat
co dia chi tai thon D, xa X, huyén G, tinh Bic Ninh; thira dat da dugc cép giéy
chtng nhan quyén st dung dat cho anh Trinh Pinh V; muc dich st dung dat ao;
thoi han st dung dét 1au dai; ngudi 1am chimg 13 ba P6 Thi H (me cta anh Trinh
Pinh V); thoa thudn mua thira dat trén v6i gia 2.800.000.000 dong; chi S Thi H
ding 1én nhan tién coc; sb tién coc la 300.000.000 déng; s6 tién con lai la
2.500.000.000 ddng, thoa thuan sau 30 ngdy bén mua tra hét sé tién con lai; trong
hop ddng dit coc chi c6 chit kY ctia bén mua 1a ba Y va ngudi lam chimg 13 ba H,
ngudi ban khong c6 mit, khong ky vao hop déng. Nhu vay, trong hop dong chi c6
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chit ky x4c nhin ctia mot bén mua 13 ba Y, con anh V khong ky vao hop dong dit
coc nén khong thé hién ¥ chi ctia bén ban 1 anh V trong viéc giao két hop dong dit
coc, tai thoi diém ky hop déng dat coc khong c6 van ban nao thé hién noi dung anh
V uy quyén cho ba H thyc hién ky va nhan tién dat coc, trong hop déng dat coc
cling khong c6 ndi dung nao thé hién ba H tham gia v6i tu cach dai dién uy quyén
cta anh V ma ba H chi ky vdi tu cach 1a nguoi lam ching. Viéc anh V khdng ky
vao hop ddng dit coc nén tat ca cac didu khoan ma cac bén thoa thuan trong hop
dong déu khong thé hién duoc y chi ciia bén ban 14 anh V, vé mat phap 1y anh V
cling khong phai chiu trach nhiém rang budc gi ddi v6i cac théa thuan trong hop
doéng nay véi bén mua. Do d6, hop dong dit coc khi ky két da vi pham ca vé ndi
dung va hinh thurc, nén viéc ban an so tham nhan dinh hop déng dugc lap trén co so
tu nguyén, khong trai dao duc x& hoi; co hinh thic va noi dung phu hop theo quy
dinh tai Diéu 328 Bo luat Dan sy va xac dinh ddy 14 hop dong hop phap, lam cin
ctr phat sinh quyén va nghia vu ctia cac bén khi tham gia giao két hop dong 13 chua
chinh xac.

Tha hai, vé yéu cau khoi kién cua ba Y doi ba H sb tién coc 300.000.000
ddng: Theo ndi dung cua hop ddng dit coc thé hién ba H 1a ngudi nhan tién coc cua
ba Y, s6 tién nhan 1a 300.000.000 dong. Trong khi ba H tham gia ky véi tu cach chi
13 nguoi 1am ching, khdng phai chu st dung cua thira dat; tai thoi diém ky két ba H
khong dugc anh V 1y quyén hop phéap. Vé muc dich cua cac bén thi viéc ky hop
ddng dit coc 1a dé dam bao viéc giao két hop dong nén sau khi ky hop dong dit coc
thi phia ba Y da dé nghi ba H, anh V d&én Vin phong céng ching dé thanh toan va
lam hop d6ng chuyén nhwong nhung cac bén khéng thuc hién dugc viéc chuyén
nhuong. Ly do céc bén khéng ky két duoc hop dong chuyén nhuong tai Phong
cong ching 1a do ndi dung trén gidy chang nhan quyén st dung dat ghi thoi han st
dung dat lau dai 12 khong dung v6i quy dinh cia Luat dat dai, cu thé theo quy dinh
tai Diéu 126 Luat dat dai quy dinh d6i véi dat ao thi chi c6 thoi han s dung 1a 50
nam. Do muc dich ban dau cua ba Y 1a nhan chuyén nhuong quyén st dung dat co
thoi han sir dyng 14 1au dai, nén di. Phia ba H ciing khong biét dugc gidy chiing
nhan quyén sir dung dat cap ghi noi dung vé thoi han st dung dat la khéng chinh
xac. Do vay, ca ba H va ba Y déu bi nham Ian vé ddi tugng chuyén nhuong, nén 15i
dan dén viéc cac bén khong ky duoc hop dong chuyén nhuong véi nhau la cua co
quan c6 tham quyén cap gidy chang nhan quyén sir dung dat. Theo quy dinh cua
Piéu 126 Bo luat dan su quy dinh thi “1. Truong hop giao dich dan sy dugc xac lap
¢6 su nham 1an 1am cho mdt bén hodc cic bén khong dat dugc muc dich cua viéc
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xac 1ap giao dich thi bén bi nhdm 1an c6 quyén yéu cau Toa an tuyén b giao dich
dan sy vo hi¢u, trr truong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu nay; 2. Giao dich dan su
duogc xac 1ap c6 su nham 13n khong vo hiéu trong truong hop muc dich xac 1ap giao
dich dan su cua cac bén di dat duoc hodc cac bén co thé khic phuc ngay duoc su
nham 14n 1am cho muc dich cta viée xac 1ap giao dich dan su van dat dugc”. Xét
thay, trong vu an nay cac bén chua dat dugc muc dich cua giao dich vi hop déng
dit coc chi 1a viéc dam bao cho viéc ky hop dong chuyén nhugng dit ma cac bén
van chua ky duoc hop dong chuyén nhuong, trong khi dé cac bén ciing khong cé
thién chi dé khac phuc duoc sy nham Ian nén viéc dit coc gitta cac bén dugc xac
dinh 12 vé hiéu do nham lan.

Tur nhitng phan tich néu trén, Hoi dong xét xir xét thay hop dong dat coc giira
ba Y va ba H khi giao két c6 su nham Ian va khi xéac 1ap c6 vi pham vé ca noi dung
Ian hinh thac nén hop dong dat coc nay bi vo hiéu, vé nguyén tic khi hop déng vo
hiéu thi cac bén hoan tra lai nhau nhirng gi da nhan, hai bén duogc xac dinh 1a déu bi
nham 1an nén khéng bén nao cd I18i dé 1am phat sinh thiét hai. Viéc ban 4n so tham
xac dinh hop ddéng dit coc 14 hop phap, xac dinh I18i ctia bén dit coc va quyét dinh
bac yéu cau khai kién cua nguyén don vé viéc doi sé tién dit coc 300.000.000 dong
la khong phl hop. Xét thay, viéc khang cao cua ba Pao Thi Y 14 ¢6 cin clr nén
duoc chip nhan va sira ban an so thim theo hudéng chip nhan yéu cau khoi kién
cta nguyén don.

V& an phi dan su phtc thAm: Ba Pao Thi Y khong phai chiu an phi dan su
phuc thadm. Do yéu cau ctia nguyén don dugce chip nhan nén ba DS Thi H phai chiu
an phi dan su so tham theo quy dinh cta phap lut.

Vi cac € trén;

QUYET PINH

Can ct Diéu 148; khoan 2 Diéu 308, 309 cua Bo luat to tung dan su; Diéu 126,
131, 328 Bo luat Dan su; Piéu 126 Luat dat dai; Nghi quyét 326/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cuia Uy ban Thuong vu Quéc Hoi;

Xu: Chép nhan khang cdo ctia ba Pao Thi Y, stra ban an so tham.

1. Chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don 1a ba Pao Thi Y.

Budc ba B4 Thi H phai tra cho ba Pao Thi Y s tién 300.000.000 dong (ba trim
triéu dong).

Ké tir khi ban an c6 hiéu luc phap luat ngudi dugc thi hanh an c¢6 don dé nghi
thi hanh 4n, néu bén phai thi hanh an khong tu giac chip hanh thi con phai chiu 1ai



sudt theo quy dinh tai Diéu 468 Bo luat dan su nam 2015 twong Gmg voi sb tién va
thoi gian cham thi hanh an.

2. V& &n phi: Ba Dao Thi Y khong phai chiu tién an phi din sy so tham va 4n phi
dan su phuc tham. Hoan tra ba Y sd tién 7.500.000 dong tién tam wng &n phi dan sy so
thAm va 300.000 dong tién tam tmg an phi dan su phtac thim tai Bién lai thu sé
AA/2021/0006808 ngay 11/10/2021 va bién lai thu s AA/2021/0006946 ngiy
22/4/2022 tai Chi cuc Thi hanh an dan su huyén Gia Binh.

Ba B3 Thi H phai chiu 15.000.000 dong tién an phi dan su so tham.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy thi nguoi dugc thi hanh an, nguoi phai thi hanh an c¢6 quyén thoa thuan thi
hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh 4n hodc cudng ché thi hanh
an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh 4n din su. Thoi hiéu thi hanh
an duoc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét Thi hanh 4n dén su.

Ban 4n phtic thim c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuY an.

Noi nhan:
- Cac duong sy; TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Bic Ninh; x . , A s
- TAND huyén Gia Binh. Tham phan- chu tga phién toa

- Chi cuc THADS huyén Gia Binh;
- Luu ho so.

Nguyén Hiru Hoa



