TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LONG AN Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 18/2019/DS-PT
Ngay: 25-01-2019
VIV tranh chap hgp dong dat coc

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LONG AN

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:

Thdam phdn - Chii toa phién toa: Ba Trinh Thi Phtic

Cdc Tham phan: Ong Tran Vin Quan
Ong Pham Phuéc Thién

- Thuw ky phién toa: Ong Pham Vian Vinh - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Long An.

- Dai dién Vién kién} sdt nhdn dén tinh Long An tham gia phién toa: Ong
Huynh Pham Khanh - Kiém sat vién.

Trong ngay 22 va ngay 25 thang 01 nam 2019, tai try s¢ Toa an nhén dan
tinh Long An xét xtr phuc thdm cong khai vu an thu ly so 291/2018/TLPT-DS
ngay 18 thang 12 nam 2018 v¢ viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban an dan sy so tham s6 169/2018/DS-ST ngay 26 thang 10 nim 2018
cua Toa an nhan dan huyén Btc Hoa bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phic tham s6 320/2018/QD-PT ngay
28 thdng 12 nam 2018 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Nguyén Thanh L, sinh nim 1978.
Dia chi: khu vuc 3, thi trin D, huyén D, tinh Long An.
2. Bi don: Ba Ha Phan K, sinh ndm 1958.

Dia chi: khu vuc 3, thi tran D, huyén D, tinh Long An.

3. Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan: déng Nguyén Trung H, sinh nim
1977.

Pia chi: khu vuc 3, thi tran D, huyén D, tinh Long An
4. Nguoi khang cao: Bi don ba Ha Phan K.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 30/5/2018, trong qua trinh gidi quyét vy dn va tai
phién toa nguyén don ba Nguyéen Thanh L trinh bay:



Ngay 06/3/2018, ba Ha Phin K c¢6 muon cia vo chong ba
850.000.000d0ng dé tra tién vay ngan he‘mg, x6a thé chap ddi voi thua dat sb
324, to ban d6 s 8-1, dién tich 1. 165m°, toa lac tai thi tran D, huyén D, tinh
Long An. Sau khi tra tién vay ngén hang, vo chdng ba va ba K thoa thuan ba K
chuyen nhuong cho vo chong ba quyén su dung thira dat cta thira dat trén VOl
gia 5.800.000.000d0ng, hai bén théng nhit chuyén sb tién muon trén thanh tién
dit coc cho viéc chuyén nhuong va 1ap Gidy nhan coc ngay 06/3/2018. Cung
ngay 06/3/2018, hai bén co dén phong cong chimg dé ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dét nhung do ba K chua du diéu kién chuyén nhuong
(chua 1am tha tuc thira ké quyén st dung dat theo quy dinh) nén khong thé ky
hop ddng va giit nguyén thoa thuin trong gidy nhan coc ngay 06/3/2018 la den
ngay 02/6/2018 s& ky hop dong chuyen nhuong va vo chong ba giao du sb tién
con lai. Ngay 21/5/2018, ba ¢6 yéu cau Cong ty TNHH do dac nha dat Hung
Phu tién hanh do dac thuc té doi véi thira dat 324, to ban d6 s6 8-1 thi dién tich
do dac thuc té 13 1.101,4m? (khong dang vé6i dién tich 1.165m? trong gidy chung
nhan quyén sir dung dat), ba thong béo cho ba K biét vé dién tich dat bi thiéu dé
cing nhau thoéa thuan lai nhung ba K khong c6 phan hoi y kién gi, cir hen lan
hen lya. Ngay 29/5/2018, ong Nguyén Trung H c6 dén nha ba K dé giao cho ba
K mét Thong béao dé nghi ba K tra lai sb tién coc, ba K co nhan Thong bao
nhung khong dong ¥ tra nén ba khai kién tai Toa 4n.

Khi ky gidy nhan coc voi ba, ba K chua c6 dii quyén chuyén nhuong d6i
v0i thira dat s6 324 do chua hoan tét thu tuc thira ké va ba K da vi pham thoa
thuan vé dién tich duoc ghi trong gidy nhan coc nén ba khong dong v tiép tuc
viéc chuyen nhuong, ba yéu cau tuyén vo6 hi¢u gidy nhan coc ngay 06/3/2018,
yéu cau ba K tra lai cho vo chong ba so tién dat coc 1a 850.000. 000dong, ba
khéng yéu cau ba K tra tién phat coc. Ba L khong dong ¥ tiép tuc viéc chuyén
nhuong. Ngoai ra, ba khong con yéu cau nao khac.

Bi don ba Ha Phdn K do 6ng Nguyén Tiéu L dai dién theo iy quyén trinh
bay: Ba K c6 thoa thuan chuyén nhuong cho ba Nguyén Thanh L quyén sir dung
phan dét thira s 324, to ban do sé 8-1, dién tich 1.165m? toa lac tai thi tran D,
huyén D, tinh Long An véi gia 5.800.000.000d6ng. Hai bén thoa thuan 1ap gidy
nhdn coc ngay 06/3/2018, ba L dit coc cho ba K s tién 850.000.000d0ng, hen
dén ngay 02/6/2018 s& giao du sO tién con lai va dén phong cong chimg ky hop
dong chuyén nhugng quyén su dung dat Trude ngay 02/6/2018, ba L ¢6 yéu cau
cong ty do dac tién hanh do dac thyc té d6i voi thira dat va két qua do dac cho
rang dién tich thuc té khong du voi dién tich trén giy ching nhan quyen su
dung dat nén ba L khong dong ¥ mua tlep Viéc dién tich dét trén gidy khong
dung voi thyc té ba K hoan toan khong biét, do d6 viéc ba L khong dong ¥ tiép
tuc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat d6i v6i thura dat trén 13 ba L khong
thue hién dung nhu da thoa thuén trong gidy nhén coc nén ba L phai bi mat tién
coc. Ba K khong dong y voi yeu cau cua ba L vé yéu cau tra lai tién coc. Dbi vOi
161 trinh bay cua ba L vé viéc ba K khong co quyén chuyén nhuong thua dat sd
324 1a khong dtng, ba K 1a nguoi dimg tén gidy chimg nhan quyén st dung dat
va ¢6 toan quyén dinh doat dbi véi thira dat nay vi day 1a tai san riéng cta ba.



Trong truong hop ba L dong y tiép tuc nhan chuyen nhuong thira dét trén,
ba K dong § y s€ do dac lai dung di¢n tich de khau trir s0 tién tuong img voi phan
dién tich dat bi thiéu so voi gidy chimg nhan quyén st dung dat.

Nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan ong Nguyén Trung H trinh bay:
Ong 14 chong ciia ba Nguyén Thanh L. Sé tién coc 850.000.000ddng 1a tai san
chung cia vo chdng ong, ong théng nhat v0i loi trinh bay cling nhu yéu cau
khoi kién cua ba Nguyén Thanh L, ong yéu cau Toa an tuyén v0 hiu gidy nhan
coc ngdy 06/3/2018, yéu cau ba K tra lai cho vo chong ong sb tién dit coc 1a
850.000.000d6ng. Ong khong dong v tiép tuc viéc chuyén nhuong quyén sir
dung dat.

Tai Ban 4n dan sy so tham s 169/2018/DS-ST ngay 26 thang 10 ndm 2018
cua Toa an nhan dan huyén Ptrc Hoa da quyét dinh:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ctia ba Nguyén Thanh L doi v6i ba Ha
Phan K vé viéc tranh chap hgp dong dat coc.

Tuyén huy Gidy nhén coc ngay 06/3/2018 gitra ba Nguyén Thanh L va ba
Ha Phéan K vé viéc thoa thuan chuyén nhuong quyen stt dung phan dét thudc
thira dat sb 324 t& ban do sb 8-1, toa lac tai thi trin D, huyén D, tinh Long An.

2. Budc ba Ha Phén K c¢6 trach nhiém tra cho ba Nguyén Thanh L, 6ng
Nguyén Trung H s6 tién coc da nhéan la 850.000.000d6ng (Tam tram nam muoi
tri¢u dong).

Khi an c6 hiu luc phap luat, ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cua
nguoi dugce thi hanh an cho dén khi thi hanh xong tat ca cac khoan tién, bén co
nghia vu cham thi h‘a‘mh phai chiu thém khoan tién 1ai tinh trén s6 tién cham tra
theo quy dinh tai Pi¢u 357, khoan 2 Biéu 468 B9 luat dan su tuong tng voi1 thoi
gian chua thi hanh an, trir truong hop cac bén cé thoéa thuan khac hodc phap luat
co quy dinh khac.

3. V& 4n phi dan sy so tham: Bugc ba Ha Phan K nop 300.000dong (Ba
trdm ngan dong) va 37.500.000dong (Ba muoi bay triéu nam tram ngan dong)
an phi dan sy so thdm sung vao ngan sach Nha nudc.

Hoan lai cho ba Nguyén ‘Thanh L sd tién tam Ung an phi di nop la
300.000d6ng theo bién lai thu s6 0002514 ngay 30/5/2018 cua Chi cyc thi hanh
an dan sy huyén Duc Hoa.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé quyén khang céo va viéc thi hanh
an theo quy dinh cua phap luét.

Ngay 06/11/2018 bi don ba Ha Phén K khang cdo toan b ban an so tham,

yéu cau stra ban 4n so thim theo hudng khong chap nhan yéu cau khai kién cia
ba Nguyén Thanh L.

Phan tranh luan:

Nguyén don ba L tranh luén: Tai thoi diém ky gidy nhan coc ba K khong
du diéu kién vé chu thé d¢ chuyén nhuong quyén sur dung dat vi chua lam thu
tuc thtra ké quyén stir dung dat, dién tich dat sau khi do dac bi thi€u so véi gidy
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chtng nhan quyén st dung dat va so véi thoa thuan trong gidy nhan coc nén ba
L da thong bao cho ba K biét dién tich dat bi thiéu dé hai bén thoa thuan lai
nhung ba K khong c6 phan hoéi gi nén ba gui thong bao dé nghi ba K tra lai
850.000.000d0ng va ba K ciing khong c6 ¥ kién gi.

Bi don ba K tranh luan: Khl thoa thqan chuyén nhuong ,déit la cl}uyén
nhuong tron thﬁ,:a, ba L ,khéng ti€p tuc mua dat 1a do lac dat coc dat dang sot gia,
sau do6 thi gid dat ha xuéng nén ba L khong mua nitra.

Nguodi cbd quyen loi, nghia vu lién quan ong H tranh luan: Khi thoa thuan
thi ba K cam két ba co quyén chuyén nhuong dat nén vo chong ong moi tin
tudng giao tién cho ba K dé tra cho ngan hang va xba thé chap quyén st dung,
sau khi x6a thé chip thi hai bén ra céng chimg hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat, nhung do ba K chua 1am thu tuc thira ke nén van phong cong chung
khong cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, do di 1 dua
tién cho ba K nén hai bén méi lam gidy nhan coc. Sau khi do dac thi dién tich
dat bi thiéu, c6 thong bao cho ba K biét va dé nghi tra lai tién coc nhung ba K
khong c6 ¥ kién gi, vi vay vo chdng 6ng chi yéu cau ba K tra lai tién coc, dat
van con 1a ctia ba K.

Kiém sat vién Vién kiém sat nhan dan tinh Long An phat biéu ¥ kién:

Vé viéc chap hanh phéap luat: Toa an cap phiic tham va cac duong sy chap
hanh dung quy dinh cua Bo luat t6 tung dan su. Khang céo cua bi don trong thoi
han luét dinh du diéu kién dé xem xét theo trinh tu phtc tham.

Vé viéc giai quyét vu an: Toa an cap S0 tham khong thu thap ho so thira ké
quyén su dung dat cua bi don, tuy nhién cip phuc tham dd khic phuc nén dé
nghi tiép tuc xet xu. Xet khang cao cua ba K thay rang: Ngay 29/5/2018 (chua
dén ngay giao sO tién con lai va cong ching hop dong chuyen nhuong quyén st
dung dat) ba L 6 thdng bao cho ba K biét dién tich dat bi thiéu va dé nghi ba K
tra lai s6 tién coc da nhan nhung ba K khong c6 y kién gi. Dién tich dat sau khi
do dac bi thiéu so véi gidy chimg nhan quyén st dung dat 1a khach quan, ba L
khéng c6 16i. Do d6, ba L théng bao cho ba K biét vé viéc hity bo hop dong va
yéu cau ba K tra lai tién coc 1a c6 cin cir va phu hop Diéu 427 B6 luat dan su
nam 2015. Dé nghi khong chip nhan khang céo, giit nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Khang cao cua bi don ba Ha I?hén K ding theo quy dinh cta phap luat
nén dugc xem xé€t theo trinh ty phuc tham.

[2] Xét khang cdo cua ba K yéu cau stra ban an so thim theo huéng khong
chap nhan yéu cau khai kién ciia ba L. Xét thay:

[2.1] Ngay 06/3/2018 gitta ba L voi ba K xac lap glao dich dat coc dé
chuyén nhuong thira dat 324, to ban db 8-1, dién tich 1.165m” tai thi trdn Pt
Hoa vai gia 5.800.000.000d6ng (ndm ty tam tram triéu dong). Trong hop dong
nay hai bén théa thuan: ba L dat coc cho ba K 850.000.000d6ng, dén ngay
02/6/2018 ba L khong giao du s tién con lai (4.950.000.000d0ng) thi ba L chiu
mét sb tién dit coc trén, nguoc lai néu ba K thay doi v kién vé viée chuyén



nhuong thi phai dén bu gép 2 1an s6 tién da nhan coc. Nhu vay, giéy nhan coc
ngay 06/3/2018 hai bén da xac 1ap giao dich vé dat coc dé giao két va thuc hi¢n
hop dong chuyen nhuong quyén str dung dat va so tién dit coc duoc trir vao sb
tién chuyen nhugng quyén sir dung dat. Toa an cdp so thim xac dinh quan hé
tranh chap hop dong dit coc 13 ¢ can cu.

[2.2] Nguyén don ba L yéu cau tuyén_ bb v6 hiéu hop ddng dit coc ngay
6/3/2018 va yéu cau ba K phai tra lai so tién coc dd nhan 1a 850.000. OOOdong
voi ly do ba K khong co quyén chuyen nhuong dat va dién tich dat bi thiéu SO
v6i gidy chimg nhan quyén st dung dit va so véi g1ay thoa thuan trong gidy
nhan coc. Xét thay, tai phién toa ba K thira nhan vo chong ba két hén vao nim
1979 nhung khong ding ky két hon va c6 4 ngudi con chung 1a Nguyén Thi
Phuong T sinh nam 1979, Nguyén Thi Phuong T sinh nim 1981, Nguyén Thi
Phuong D sinh nam 1985, Nguyén Van H sinh nam 1987. Theo quy dinh cua
phap luat thi hon nhéan cua vo chong ba K duoc phap luat thira nhan. Thura dat sb
324 ba K nhéan chuyén nhuong va dugc cip gidy chimg nhan quyen su dung dat
vao nam 2005 1a trong thoi ky hon nhan hop phap cua vo chong ba dang ton tai
nén 1a tai chung ctia vo chong ba K. Nam 2013 chong ba chét khong dé lai di
chic, ba K va cac con chua lam tha tuc phan chia di san thira ké. Can ct vao
chtng ctr do ba K cung cip tai Toa an cip phic tham thé hién ngay 29/5/2018
ba K va cac con méi 1ap vian ban thoa thuan phan chia di san thua ké déi voi
thira dat s6 324, nhung trudc d6 ngay 6/3/2018 ba K da ky gidy nhan coc thoa
thuan chuyén nhuong thira dat trén cho ba L 1a chua dam bao diéu kién vé chi
thé.

[2.3] Trong gidy nhan coc ngay 6/3/2018 cac bén ghi dién tich dat chuyén
nhuong 12 1.165m?, ngoai ra khong co thoa thuan nao khac vé dién tich dat. Tuy
nhién, theo Ménh trich do dia chinh ngay 21/5/2018 do Cong ty trach nhi¢m hiru
han do dac nha dat Hung Phu do v€ thi di¢n tich dat do dac thuc té chi co
1.101,4m?, thiéu 63,6m’ so voi dién tich di ghi trong gidy nhan coc. Sau khi biét
dién tich dit bi thiéu so véi thoa thuan thi ba L c6 théng bao cho ba K biét dién
tich dat bi thiéu dé hai bén ciung thoa thuan lai nhung ba K khong c6 y kién nén
ngay 29/5/2018 (trude ngay thoa thuan giao s6 tién con lai) ba L gui thdng bao
cho ba K b1et vé viéc dién tich dat thiéu, dé nghi huy bo hop dong va dé nghi ba
K tra lai tién coc. Ba K d3 nhan duoc thong bao nhung khong phan d6i, khong
cOy kién gi va ciing khong c6 thoa thuén gi vé viéc dién tich dat bi thiéu so véi
gidy ching nhan quyén st dung dat Vi vay, ngay 30/5/2018, tirc la trude ngay
cac bén thoa thuan tiép tuc giao sb tién con lai va cong chimg hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat (thoa thuan giao s0 tién con lai vao ngay 02/6/2018)
ba L da nop don khai kién yéu cau Toa an giai quyet Nhu vay, trude ngay cac
bén thoa thuan giao két hop dong va thanh toan tién chuyén nhuong dat con lai,
tranh chap di phat sinh do dién tich dit bj tH. Viéc dién tich dat bi thiéu so voi
thoa thuan la khach quan khong bén nao c6 16i va cac bén khong dat dugc muc
dich chuyén nhugng nhu thoéa thuan ban dau, dat ba K van dang quan 1y st dung
nén ba K khong bi thiét hai gi.



[2.4] Xét thay, gidy nhan coc giita ba L va ba K 1a dé dam bao cho viéc
giao két va thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat nhung hop
dong khong thé giao két va khong thuc hién dugc do khach quan va ba K ciing
c6 mot phan 18i (chwa du diéu kién vé cha thé chuyén nhuong dat) nén an so
tham tuyén hiy bo hop déng dat coc, budc ba K phai tra cho ba L s6 tién coc da
nhan 850.000. OOOdéng 1a ¢ can cir va phu hop Diéu 427 B luat dan sy nim
2015, do d6 khong chip nhan khang céo ciia ba K, chdp nhan dé nhan dé nghj
ctia Kiém sat vién, gitt nguyén ban an so tham.

[3] V& an phi dan sy phuc tham Ba K phai chiu 4n phi dan sy phuc thim
theo khoan 2 Piéu 29 Nghi quyét sé 326 ngay 30/12/2016 ctiia Uy ban thuong vu
Qudc hoi.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:
Can cir khoan 1 Biéu 308 B¢ luat té tung dan sy nam 2015:
Khong chap nhan yéu cau khang cao cua ba Ha Phan K.

Giit nguyén Ban an dan sy so tham sé 169/2018/DS-ST ngay 26 thang 10
nam 2018 cua Toa 4n nhan dan huy¢n Buc Hoa.

Can ct vao cac diéu 5, 26, 35, 39, 147, 483 Bo luat T tung dan su nim
2015, Cac diéu 117, 122, 328, 423, 427 Bo luat Dan su nam 2015; Diéu 26, Piéu
29 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban thudng vu
Quéc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi
va 1€ phi Toa an.

Tuyén xur:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cta ba Nguyén Thanh L dbi v6i ba Ha
Phan K vé viéc tranh chap hop dong dat coc.

2. Huy bo hop dong dat coc dugc ky két ngay 06/3/2018 giita ba Nguyén
Thanh L véi ba Ha Phan K vé viéc thoa thuan chuyén nhuong quyen su dung
phan dét thuodc thira dat s6 324 t& ban dd s6 8-1, toa lac tai thi trin D, huyén D,
tinh Long An.

3. Budc ba Ha Phén K ¢6 trach nhiém tra cho ba Nguyén Thanh L, 6ng
Nguyén Trung H s tién coc da nhan la 850.000.000d6ng (Tam tram nam muoi
triéu dong).

4. Khi an c6 hiéu luc phép luat, ké tur ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cta
ngudi duge thi hanh 4n cho dén khi thi hanh xong tat ca cac khoan tién, bén co
nghia vu cham thi hanh s€ phai chiu thém khoan tién 1ai tinh trén sb tién cham
tra theo quy dinh tai Diéu 357, khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy s
91/2015/QH13 tuong mg v&i thot gian chua thi hanh an, trir truong hop cac bén
c6 thoa thuan khac hoac phap luat c6 quy dinh khac.



5. V& an phi dan su so tham: Budc ba Ha Phan K ndp 300. OOOdong (Ba
trim ngan doéng) va 37.500.000d6ng (Ba muoi bay triéu nim trim ngan dong)
an phi dan sy so tham.

6. Hoan lai cho ba Nguyén Thanh L 300.000ddng tién tam tmg an phi da
ndp theo bién lai thu s6 0002514 ngay 30/5/2018 ctia Chi cuc thi hanh &4n dan su
huyén Buc Hoa.

7. Ba Ha Phan K phai chiu 300.000ddng an phi dan su phuc thim, nhung
dugc khau trar 300.000d6ng tam tmg an phi dan sy phic tham theo bién lai thu
s0 0003559 ngay 06/11/2018 cua Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Buc Hoa.

8. V& hudéng dan thi hanh 4n: Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy
dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh 4n dan su thi nguoi dugce thi hanh 4n dan sy, nguoi
phai thi hanh an dan sy ¢6 quyén thoa thuin thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh
an, ty nguyén thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an duoc
thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh 4n dén sy.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TANDCC tai Tp.HCM; THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Long An;

- TAND huyén Buc Hoa,

- Chi cuc THADS huyén btic Hoa;
- Céac duong su;

- Luu h so, 4n van.

Trinh Thi Phuc



Cac tham phan Tham phan - Chii toa phién toa

Tran Vin Quan — Pham Phudéc Thién Trinh Thi Phac






