TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LONG AN Poc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 82/2022/DS-PT
Ngél){ 19-4-2022
“V/v tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LONG AN

- Véi thanh phan Hpi dong xét xir phiic tham géom cé:
Tham phan - Chi toa phién tdoa:  Ba Lé Thi Bich Tuyén
Céac Tham phan: Ba Huynh Thi Hong Van
Ong Nguyén Vin Canh
- Thw ky phién toa: Ong Khong Vin Pa - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Long An.

- Pai dign vign kiém sdt nhin dan tinh Long An tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Cam Hong - Kiém sat vién.

Trong ngay 19 thang 4 ndm 2022 tai try s¢ Toa an nhén dan tinh Long An
mo phién t0a d¢ xét xu phuc thdm cong khai vu én thu ly s6 18/2022/TLPT-DS
ngay 20 thAng 01 nam 2022 vé “tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban an dan sy so tham s6 107/2021/DS-ST ngay 19 thang 11 nim 2021
cua Toa &n nhan dan huyén Bic Hoa bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6 40/2022/QP-PT ngay 25 thang 02
nam 2022, giira:

1. Nguyén don: Ba Luong Thi Ngoc T, sinh nam 1989;

Dia chi: S6 58C khu vuc 3, thi trdin D, huyén D, tinh Long An.

Ngueoi dai dién theo ity quyén: Ong Nguyén Luong T1, sinh ndm 1979.
Dia chi: Ap T1, xd H, Pic Hoa, Long An;

Theo vin ban oy quyén ngay 21 thang 01 nam 2021.

2. Bi don: Ba Nguyén Ngoc Y, sinh nim 1983;

Dia chi: S6 399 4p N, x4 D1, huyén D, tinh Long An.

3. Nguwoi khang cdo: Nguyén don ba Luong Thi Ngoc T.

NOI DUNG VU AN:



Tai don khoi kién dé ngay 13 thang 10 niam 2020 cia ba Lwong Thi Ngoc T
va cung nhitng loi trinh bay nhu sau: " 7

Vao ngay 15 thadng 9 nam 2020, ba T c6 dat coc dé nhan chuyén nhugng
dién tich dat 400m’ (ngang 10m x dai 40m) tai thira 835 t& ban dd 14, toa lac 4p
N, x4 P1, huyén D, tinh Long An, loai dit ltia do ba Nguyén Ngoc Y dung tén
gidy ching nhan quyén st dung dat v6i gia 1.500.000.000 dong. Ba T da dit coc
cho ba Y sb tién 200.000.000 dong, lam gidy tay, thoa thuan thoi han 30 ngay
hai bén hoan tit cac thu tuc cong ching va giao tién khi ndo c6 s do6 thi bao
truéc 03 ngay dé ra cong chimg hop dong chuyén nhuong, vi khi d6 ba Y dang
1am thi tuc chuyén muyc dich st dung dét tir loai dat lta sang dat tho. Sau khi dat
coc xong thi bd T ¢6 xac minh tinh trang dat va duoc Chi nhanh Vian phong
dang ky dat dai tai huyén Pic Hoa cho biét dién tich dat ma ba T nhan chuyén
nhugng ciia ba Y dang trong ving quy hoach dat phat trién ha tang nén khong
chuyén muc dich str dung dat dugc va cling khong xdy nha & dugc. Ba T ¢6 lién
hé véi ba Y nhiéu lan dé yéu cau hity hop dong dat coc va lay lai so tién
200.000.000 ddng nhung ba Y khong dong .

Do vy, ba T nop don khéi kién yéu cau hay hop dong dit coc ngay 15
thang 9 niam 2020 gilta ba véi ba Y. Yéu cau ba Y tra lai sb tién coc 13
200.000.000 ddng.

Tai phién toa, ngudi dai dién theo y quyén ctia nguyén don xin thay doi
mot phan yéu ciu khoi kién: Yéu ciu vo hiéu hop dong dit coc véily doba T
khong phai 14 nguoi truc tiép san xuit nong nghiép, dat 13 tai san chung cta vo
chéng ba Y nhung hop ddng khong co chit ky cta chdng ba Y nén viéc thoa
thuan chuyén nhuong vo hi¢u.

Bi don ba Nguyén Ngoc Y ¢6 1o trinh bay nhuw sau: Ba xac dinh c6 thoa
thudn chuyén nhugng cho ba T dién tich dat voi gia 1.500.000.000 dong nhu loi
ba T trinh bay la dung. Ba T c6 dét coc cho ba so ti€n 200.000.000 dong. Trude
khi chuyén nhuong dat cho ba T, ba da lam ho6 so dé chuyén tinh trang dat (dat
cap duong da xanh chuyen sang dat cap duong nhwa) chor khong phai chuyen
muc dich st dung dét tir loai dt lta sang dat thd. Do ba T ¢co nghe thong tin dat
cta ba thudc dién quy hoach nén khong tiép tuc thuc hién hop dong da giao két
la vi pham hop dong.

Qua yéu cau khdi kién cia ba T, ba khéng dong ¥ vi ba T da vi pham hop
dong, cu thé vao ngay 15 thang 10 nim 2020 ba T khong ra cong ching hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Toa &4n nhan dan huyén Dtc Hoa da tién hanh hoa giai nhung cac duong su
khong thoéa thuan duoc.

Tai Ban 4n dan sy so thdm s6 107/2021/DS-ST ngay 19 thang 11 nam 2021

ctia Toa &n nhan dan huyén Dtc Hoa di can ctr Diéu 26, Diéu 35, Diéu 39, Piéu
63, Diéu 147, Diéu 161, Diéu 222, Piéu 227 va Diéu 273 cua B luat T tung



dan su; f,)iéu 328 ctia Bo luat Dan su; Diéu 26, diém a, b khoan 3 Piéu 27 Nghi
quyet so 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban
Thuong vu Quoc hdi Khoa 14 quy dinh vé mirc thu, mi€n, giam, thu, ndp, quan
1y va stir dung an phi va 1¢ phi Toa an

Tuyén xu: Bac yéu cau khai kién cua ba T vé viéc yéu cau tuyén vo hiéu
hop dong dit coc 1ap ngay 15 thAng 9 nam 2020 gittaba T voiba Y,

Bac yéu q::iu khé1 kién cua bé‘T vé viée yéu cAu ba Y tra lai so tién coc la
200.000.000 dong (hai tram triéu dong).

Vé an phi: Budc ba T phai ndp 300.000 déng an phi dan sy so thim khong
c6 gid ngach d6i v6i yéu cau tuyén vo hiéu hop dong va 10.000.000 dong an phi
dan su so tham c6 gia ngach nhung duoc chuyén tir tién tam tng an phi da nop
300.000 theo bién lai thu sé6 0006534 ngay 13 thang 10 nim 2020 cua Chi cuc
Thi hanh 4n dan sy huyén Dtic Hoa, sang an phi dé thi hanh. Nhu vay, ba Luong
Thi Ngoc T con phai ndp tiép an phi sé tién 10.000.000 dong.

Ngoai ra, 4n so tham con tuyén vé quyén khang cdo; quyén va nghia vu cua
cac duong su ¢ giai doan thi hanh an.

Béan an chua c6 hi¢u luc phap luat.

Ngay 03 thang 12 ndm 2021, ba T khang cao toan b ban an so tham, yéu
cau cap phiic thAm xem xét chdp nhan yéu cau khoi kién ciia ba.

Tai phién toa phic tham, nguyén don van gitr nguyén yéu cau khoi kién;
thay d6i tir yéu cau khang céo chip nhan yéu cau khoi kién sang yéu cau hiy
ban an.

Nguyén don ba T do dng T1 dai dién trinh bay: Yéu cau hay ban an so
thim vi ban 4n so tham da vi pham nghi€m trong thu tuc t6 tung. An so thAm da
xac dinh tu cach tham gia t6 ‘tung bo nguoti co quyén loi nghia vu lién quan 1a
chéng ba Y va nguoi nhan tién 13 ba P; sai pham trong viéc danh gia ching ctr
va ap dung phap luat, st dung Cong vin phic ddp cta Vin phong ding ky dat
dai va Thong tu 01 cua Bo tai nguyén va moi truong dé bac yéu cau khoi kién
ctia ba T la sai. Khi ba Y chuyén muc dich dat 1én dat tho thi Thong tu 01 chua
c6 hiéu luc. Hop dong chuyén nhuong vo hiéu vi tir dit lta khong chuyén duoc
dat tho, khong xay nha duoc nén ba T khong tiép tuc thuc hién hop dong. Giao
dich giita cac bén 1a chuyén nhuong dat 1da nhung muc dich ctia ba T 1a chuyén
thanh dat thd xay nha.

Bi don ba Y trinh bay: Hai bén thoéa thuin chuyén nhuong dat laa 400m?
gia 1.500.000.000 dong. Néu v4i gia ndy ma theo 10i trinh bay cua ba T bén ba
phai chuyén myc dich tir dat Ita thanh dat tho thi khong phu hop. Ba chi diéu
chinh con duong theo dtng hién trang la duong da xanh lén duong nhua nén cod
thoa thuan sau 03 ngay c6 sd do thi ra cong chirng. Pén han ba ra phong Cong
chtng c6 dién thoai yéu cau ba T dén dé ky hop ddng thi ba T khong chiu dén.
Sau khi ba T khong tiép tuc thuc hién hop dong thi ba méi chuyén muc dich
thira dat trén tir dat laa 1én dat tho. Ba van c6 thién chi chuyén nhugng nhung ba



T khong dong ¥ tiép tuc nhan chuyén nhuong nén ba T dé vi pham hop ddng coc
nhu da thoa thudn la mat coc. Vi vay, khong dong y tra tién coc 200.000.000
dong cho ba T.

Ngoai ra khong cung cip chimg ctr gi khac sau khi khang céo.
Céac duong su khong c6 thoa thuan gi khac.
Kiém sat vién Vién kiém sat nhan dan tinh Long An phat biéu:

CAp phuc tham thuc hién dung phap luat vé t tung tir khi thy Iy vu 4n dén
khi dua vu an ra xét xir phtic tham. Tai phién toa, Ho1 dong xét xtr, Thu ky phién
toa va cac duong su thuc hién dung quyén, nghia vy ctia minh. Nguyen don
khang c4o dung quy dinh tai cac Diéu 273, Piéu 276 cua Bo luat T tung dan su
nén du dicu kién xem xét theo thii tuc phiic tham.

Vé yéu cau khang céo: Nguyén don khang cdo yéu cau stra ban an, chip
nhan yéu cau khdéi kién budc ba Y tra lai 200.000.000 dong tién coc da nhan; tai
phién toa yéu cau huy ban an vi cho rang vi pham nghi€ém trong thu tuc to tung.

Can cu 10 trinh bay, dbi chiéu ching cu, hop dong giao két giita cac bén
thi ba H1 1a nguoi lam chimg, ba H1 nhan tién ngoai ra khong thé hién ai khac.
Nguyén don tranh chap yéu cau ba Y, khong tranh chip véi ai khac nén cap so
tham khong dua ngudi khac vao tham gia tb tung la phu hop. Hop dong giao két
dit coc gifta hai bén 1a dé nham dam béo tién t&i ky hop déng chuyén nhuong,
dat do ba Y dung tén nén viéc chong ba Y khong ky tén vao hop ddng coc
khong xem 1a vi pham vi ba Y du diéu kién dé ky giao dich dat coc. Vi vay,
khong c6 can ctt dé huy ban an.

Noi dung hop ddng khong cé thoa thuin dén viée dat mua dé chuyén muc
dich xay nha nén khi thoi han giao két da hét ba T khong tiép tuc ky hop dong
nhan chuyén nhuong 13 di vi pham.

Tir nhitng cdn ct trén, khang céo ctia ba T khong co cin ctr chap nhan.
Dé nghi 4p dung khoan 1 Diéu 308 cta Bo ludt t6 tung dan su, giir nguyén

ban an dan su so thim sd 107/2021/DS-ST ngay 19 thang 11 nam 2021 ctia Toa
an nhan dan huyén btc Hoa.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Khang céo cua ba T hop 1€ nén vu an dugc xem xét lai theo thu tuc
phlc thim.

[2] Vé pham vi xét xtr phuc tham: Khang co toan bd ban an dan su so
tham. Can ctr pham vi xét xt phic tham quy dinh tai Diéu 293 Bo luat T6 tung
dan sy, Toa an cap phiic tham xem xét ndi dung vu an c6 lién quan dén khang
cao.

[3] Xét khang céo ciia ba T thay rang: Vao ngay 15 thang 9 nam 2020, ba T
c6 didt coc dé nhan chuyén nhugng dién tich dit 400m? (ngang 10m x dai 40m)



tai thira 835 to ban do 14, toa lac 4p N, xa P1, huyén D, tinh Long An, loai dat
lGa do ba Y dimg tén gidy chimg nhan quyén st dung dit v6i gia 1.500.000.000
dong. Ba T da dat coc cho ba Y s tién 200.000.000 ddng, c6 lam gidy tay, thoa
thudn thoi han 30 ngay hai bén hoan tit cac thu tuc cong chimg va giao tién. Tuy
nhién chua dén thoi han thi ba T khong tiép tuc thuc hién hop dong vi qua tu tim
hiéu ba T cho ring thira dat trén dang trong ving quy hoach dit phat trién ha
tang nén khong chuyén muc dich st dung dat dugc va ciing khong xay nha &
dugce. Ba T ¢6 lién hé voi ba Y nhiéu lan dé huy hop dong dit coc va lay lai sb
tién 200.000.000 dong nhung ba Y khong dong .

[3.1] Tai van ban s6 3234 ngay 01 thang 10 nim 2020 caa Chi nhanh Vin
phong ding ky dat dai tai huyén Ptc Hoa (tic con trong thoi han dit coc) thé
hién thira dat 835, to ban do s6 14, xa Piic Hoa Thuong thudc ving quy hoach
phat trién ha ting. Tai van ban sd 1755 ngay 21 thang 7 nam 2021 Chi nhanh
Vin phong ding ky dat dai khang dinh vi tri dat thudc ving quy hoach phat trién
ha téng thi ngudi st dung dat van duoc thuc hién cac quyén khi chua c6 thong
béo hodc quyét dinh thu hoi dat. Ngay 19 thang 10 nim 2020, ba Y da nop ho so
xin chuyén muc dich st dung dat va da duoc Uy ban nhin din huyén Ptc Hoa
cho phép chuyén muc dich sir dung dat theo Quyét dinh sb 451 ngay 24 thang 11
nam 2020.

[3.2] Tai hop dong dit coc ngay 15 thang 9 ndm 2020 c6 quy dinh cam
két chung “Bén A cam két tai san trén thubc quyén sé hivu ciia minh, ¢é ddy di
gidy to lién quan dé chirng minh va bén A cam doan tai san ndy khong c6 thira
ké gia dinh, khéng cé tranh chdp véi bat ky co quan té chirc, ¢4 nhan ndo” nhu
vay khong co diéu khoan nao rang budc vi pham hop ddng khi dat trong dién
quy hoach hodc quy dinh khong xay dung dugc. Vi vay khi ba T vi pham hop
ddng ap dung diéu khoan cam két “sau khi hop dong dwoc ky két, qud thoi han
théa thudn néu bén A khéng ban, chuyén nhwong cho bén B thi bén A phdi boi
thuong cho bén B gdp 02 ldn sé tién ma bén B dd ddt coc cho bén A, nguwoc lai
néu bén B khéng mua thi bi mat coc”. DPdi chiéu véi cam két gilta cac bén thi ba
T da vi pham su thoa thuan nén Toa so thAm bac yéu cau khoi kién cua ba T vé
viée yéu cau ba Y tra tién coc 200.000.000 ddng va bac yéu ciu tuyén vo hicu
hop dong 1a phu hop.

[3.3] Can ctr 101 trinh bay, ddi chiéu chimg ctr, hop dong giao két giita cac
bén thi ba H1 1a ngudi 1am chimg, ba H1 nhan tién ngoai ra khong thé hién ai
khéc. Ba T tranh chap yéu cdu ba Y tra tién coc 200.000.000 dong, khdng yéu
cau ai khic nén cip so tham khong dua nguoi khiac vao tham gia t(S tung 1a phu
hop. Hop dong giao két dit coc gitra hai bén 1a dé nham dam bao tién t6i ky hop
ddng chuyén nhuong, dat do ba Y dung tén nén c6 du diéu kién dé ky giao dich
dit coc nén viéc chong ba Y khong ky tén vao hop dong coc khong xem 1a vi
pham. Vi vay, khong c6 can cit dé hity ban an.



[4] Tt nhan dinh muc [3], bac toan bd khang céo cua ba T. Gilr nguyén ban
an dan sy so tham 107/2021/DS-ST ngay 19 thang 11 ndm 2021 cta Toa &an
nhan dan huyén Puc Hoa; Loi dé nghi cua Kiém sat vién Vién kiém sat nhan
dan tinh Long An c6 cin ctr chip nhan.

[5] V& an phi dan sy phic tham: Do khang céo khong duoc chép nhan nén
ba T phai chiu theo Biéu 148 B6 luat To tung dan su.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Cian ¢t vao khoan 1 Diéu 308 Bo luat TH tung dan sy.
1. Bac toan by khang cdo cua ba Luong Thi Ngoc T.

2. Gitt nguy@n Ban 4an dan sy so thim s6 107/2021/DS-ST ngay 19 thang
11 nam 2021 cua Toa an nhan dan huyén Puc Hoa.

Ap dung Diéu 26, Diéu 35, bicu 39, Dicu 63, Dicu 147, Diéu 161, Dicu
222, bieu 227 va Biéu 273 cua Bo luat To tung dan su;

Ap dung Piéu 328 cua Bo luat Dan su;

Ap dung Piéu 26, diém a, b khoan 3 Diéu 27 Nghi quyét
so326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thudng vu
Quéc hoi Khéa 14 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir
dung an phi va 1€ phi Toa an

Tuyén xuz:

1. Bac yéu cau khai kién cua ba Luong Thi Ngoc T Vé viéc yéu ciu tuyén
vo hiéu hop dong dat coc 1ap ngay 15 thang 9 ndm 2020 gitra ba Luong Thi
Ngoc T véi ba Nguyén Ngoc Y.

2. Bac yéu cau khoi kién cua ba Luong Thi Ngoc T Yé viéc yéu cau ba
Nguyen Ngoc Y hoan tra s tién nhén coc la 200.000.000 dong (hai tram tri¢u
dong).

3. V& an phi:

3.1 An phi dan su so tham: Buoc ba Luong Thi Ngoc T phai chiu 300.000
dong an phi dan sy so tham khong co gia ngach doi voi yéu cau tuyén vo hi¢u
hop dong va 10.000.000 dong an phi dan su so tham c6 gid ngach nhung dugc
chuyén tir tién tam Gng an phi da ndp 300.000 theo bién lai thu s6 0006534 ngay
13 thang 10 nam 2020 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Buc Hoa, sang an

phi dé thi hanh. Nhu vay, ba Luong Thi Ngoc T con phai ndp tiép s tién
10.000.000 dong (mudi triéu dong).

3.2 An phi dan sy phuc thém: Budc ba Luong Thi Ngoc T phai chiu
300.000 dong (ba tram nghin dong), khau tror 300.000 dong (ba tram ngh‘lr)
dong) tién tam Gng an phi ba Luong Thi Ngoc T da ndp theo bién lai thu so



0009155 ngay 01 thang 12 nim 2021 cua Chi cuc Thi hanh 4n din su huyén Can
Giudc, tinh Long An (ba Luong Thi Ngoc T da nop du an phi).

An xtr cong khai phic thaim c6 hiéu luc phap luat thi hanh ngay sau khi
tuyén an.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND CC tai TPHCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Long An;

- TAND huyén Dtrc Hoa;

- Chi cuc THADS huyén Dtrc Hoa;
- Cac duong su;
- Luu: Hb so, an van.

Lé Thi Bich Tuyén



