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

Ban &n sb: 69/2022/DS-PT
Ngay: 15 -4 - 2022

V/v tranh chap Hop dong
dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH AN GIANG

- Thanh phan Hgi dang xét xi phac tham gém co:

Thdm phén - Chui toa phién toa: Ba Pham Thi Minh Chau.

Céac Tham phan: Ong Cao Minh L&;

Ong Truong Vin Hai.

- Thuw ky phién toa: Ong Ping Thanh Théi - Thu ky Toa an nhan dan tinh
An Giang.

- Dgi dign Vién Kiém sat nhan dan tinh An Giang: Ong Huynh Thanh
Phudc - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 15 thang 4 nam 2022 tai Toa an nhan dan tinh An Giang
Xét xu phuc tham cong khai vu an thy ly so: 20/2022/TLPT- DS ngay 10 thang 02
nam 2022 v¢ viéc “Tranh chap Hop dong dat coc”.

Do ban &n dan sy so tham sb 47/2021/DS-ST ngay 29 thang 11 nim 2021
cua Toa an nhan dan huyén C, tinh An Giang bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu n ra xét xur phiic tham so: 40/2022/QD-PT ngay 28
thang 02 nam 2022 va Quyét dinh hodn phién toa so 78/2022/Qb-PT ngay 22
thang 3 nam 2022, gitra cac duong suy:

1. Nguyén don: Ba Phung Thi Tuyét M, sinh nam 1981; (ving mat)

Noi cu tra: T 14, 4p V, x4 V, huyén C, tinh An Giang.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: 6ng Nguyén Quang N, sinh nim:
1979, noi cu tri: T 33, ap P, xa B, huyén C, tinh An Giang — 1a dai dién theo uy
quyen (Giay uy quyen ngay 19/11/2021 tai Phong cong chung Tran Thi M) (co
mat).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cta nguyén don: Luat su Bui Tran
PhU T - Van phong luat su Phu T thudc doan ludt su tinh An Giang. (CO mat)

Pia chi: duong H, khém B, phuong M, thanh phd L, tinh An Giang.
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2.Bidon: Ong Nguyén Van L, sinh ndm 1957; (c6 mat)
Ba Ngo Thi K, sinh ndm 1958; (c6 mit)
Cung noi cu tra: T6 4, 4p 2, xd B, huyén C, tinh An Giang.

Nguoi dai dién hop phéap cta bi don: 6ng Pham Thanh M, sinh ndm: 1978,
noi cu trd: duong T, khom B, phu’ong B, thanh phé L, tinh An Giang — 1a dai dién
theo uy quyén (Gidy ty quyén ngay 24/02/2022 tai Vin phong céng ching L) (c6
mat)

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
Ong V& Phudc T, sinh nam: 1977; (vang mit)
Noi cu tri: Ap 2, xd B, huyén C, tinh An Giang.

4. Nguoi khang céo: Nguyén don ba Phiing Thi Tuyét M va bi don 6ng Nguyén
Vian L, ba Ngb Thi K.

NOQI DUNG VU AN

Theo hé so an so tham thé hién:

Tai don khéi Kién, to tw khai cling ngay 21/4/2019 va trong qué trinh té tung
nguyén don ba Phiing Thi Tuyét M trinh bay:

Giira ba véi 6ng L, ba K ky hop dong dit coc ngay 26/11/2017 véi sb tién
dat coc 1a 200.000.0004 (hai tram triéu d6ng), ndi dung hop df)ng dat coc hai bén
thoa thuén: ong L, ba K dong y sang nhuong cho ba 02 phan dién tich dat ndng
nghiép gém: 6.304m’ theo gidy chung nhén Quyén sir dung dat s6 02089
QSDD/bG dugc UBND huyén C cip cho ho ong (ba) Nguyén Van L, ba Ngé Thi
K ngay 25/12/2003; dién tich 5.010m? theo gidy chimg nhan quyén st dung dat sd
H.02801/bG, dugc UBND huyén C cap cho 6ng Nguyén Vin L, ba Ngé Thi K
ngay 21/8/2008. Ca hai dién tich dat trén déu toa lac ap 2, xa B, huyén C, tinh An
Giang. Hai bén théng nhét gia chuyén nhuong 1a 3.300.000.000d (ba ty, ba trim
triéu dong);

Sau khi ky hop dong dit coc, nhiéu lan yéu cau ong L, ba K thyuc hién viéc
chuyén nhuong dét theo hop dong dit coc hai bén di thoa thuan, nhung phia 6ng
L, ba K khong thuc hién,va da sang nhugng ca hai phan dién tich dat trén cho bén
thir ba. Nay ba M yéu cau ong L, ba K tra cho ba sb tién dat coc 1a 200.000.000d
(hai tram triéu dong) va phat coc sb tién 200.000.000d (hai tram triéu dong). Téng
s tién 12 400.000.000d (bdn trdm triéu dong).

Bi don 6ng Nguyén Van L, bd Ngé Thi K tai van ban trinh bay ¥ kién ngay
20/5/2019 va tai bién ban hoa gidi, bién ban cong khai chung cuwr tai Toa an ngay
21/5/20219 va Bién ban doi chat ngay 18/7/2019:

Ong ba x4c nhan ¢ ky hop dong dit coc ngay 26/11/2017 véi ba Phung Thi
Tuyét M, ndi dung hop ddng ding nhu ba M trinh bay. Ngay 26/11/2017 do 6ng
V& Phuée T dén nha 6ng ba giao cho dng ba hop ddng dit coc duoc soan sin, da
¢6 chit ky va chir ghi ho tén ba Phung Thi Tuyét M;
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Khi ky hop dong dit coc, ong ba phat hién noi dung hop dong khong thé
hién thoi gian dé hai bén dén Van phong cong chung thuc hién thu tuc chuyén
nhuong quyén sir dung dat. Ong ba c6 trao d6i miéng voi 6ng T (nguoi mang hop
ddng dit coc va sd tién coc dén _giao cho 6ng ba). Ong T cho rang: “6ng ba yen tam
trong vong 01 thang hai bén dén cong chimg sang tén, do hi¢n nay ba M ¢ xa”, tin
tuong ong T, ong ba ddng ¥ ky tén va nhan s tién dit coc 200.000.000d (hai tram
triéu dong);

Sau khi ky hop dong dat coc tir ngay 26/11/2017 dén ngay 07/02/2018 (hon
02 thang ké tur ngay ky hop ddng dit coc), ba M khong lién lac voi vg chdng dng
ba; nén ong ba dén trinh sy viéc tai Vin phong ap n 2, xi B, huyén C, tinh An
Giang. C6 mit ong V5 Phudce T 1a ngudi méi gidi viec mua ban dat giita vo chong
ong ba voi ba M, va 6ng Duong Van H pho ban ép Phu An 2 chimg kién su viéc.
Tai van phong a ap, ong T tlep tuc hira hen véi vo chong 6ng ba dén 30/02/2018, ba
M s& dua s6 tién con lai. Ong T lay hop dong dit coc cliia vo chong 6 6ng ba mang
di; khi 6ng T quay lai Van phong ap dua lai cho vo chong 6ng ba hop dong dat coc
va cudi ndi dung cua hop dong dat coc co ghi ndi dung: “t6i 1a Phung Thi Ti uyét M,
t6i cam két ké tir ngay nay tirc la ngay 07 thang 02 nam 2018 dén ngay 30 thang 02
nam 2018 téi sé dwa tién cho dng Nguyen Vin L véi s6 tién con lai”c6 chit ky va
ghi ho tén ba M, va éng Hoc chimg kién sy viéc trén;

Dén ngay cam két, ba M van khong chi dong lién hé voi vo chong ong ba,
vi can tién tra no Ngan hang nén ngay 13/9/2018 vo chong 6ng ba di sang nhuong
toan bo 02 phan phan dién tich dat trén. Trudc khi ong ba chuyén nhuong 02
quyén str dung dét trén cho bén thir ba, 6ng ba co trinh bay su viéc tai dia phuong;
muc dich dé 6ng Vo Phude T thdng bao cho M biét sy viéc. Tuy nhién, ba M van
khong lién lac voi 6ng ba dé yéu cau thyc hién hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat theo hop dong dit coc hai bén da ky két; Nay trudc y€u céu khoi kién cua
ba M vo chdng ong ba khéng dong ¥ vi 6ng ba khong c6 16i trong hop dong dit
coc.

Ngueoi ¢6 quyen loi, nghia vu lién quan éng V6 Phwéc T trinh bay y kién tai
cac bién ban ldy loi khai ngay 20/02/2020; ngay 22/9/2020: Ong xé&c nhan giita ba
M véi 6ng L, ba K ¢6 ky hop ddng dit coc véi nhau. Hop dong dit coc do ba M
soan san nhd dng mang hop dong va sé tién coc 1a 200.000.000d (hai tram triéu
ddng) dén nha 6ng L, ba K giao tién coc va cho 6ng L, ba K ky tén vao hop dong
dit coc; sau d6 6ng mang vé giao lai cho ba M;

Noi dung duoc ghi trong to hop dong dat coc (hop ddng cua 6ng L, ba K
gilt) do 6ng nho cha 6ng la 6ng VO Vian Tiéu viét thay noi dung: “t6i 1a Phung Thi
Tuyét M, tdi cam két ké tir ngay nay ticc la ngay 07 thang 02 nam 2018 den ngay
30 thang 02 nam 2018 10i sé duwa tien cho éng Nguyén Vin L véi sé tién con lai”.
Ong tu nghi ra ndi dung nay nham d6i pho véi dng L, ba K dé dng c6 thoi gian lién
hé véi ba Phing Thi Tuyét M. Tuy nhién, 6ng van khong lién hé duoc véi ba M.
Pén sau ngay cam két thi 6ng co lién hé véi 6ng L, ba K va biét dat da sang
nhuong cho nguoi khac, 6ng lién hé véi ba M va ba M phan hoi véi ong 1a dé ba M
tinh vai 6ng L, ba K.
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Nguwoi lam chiing éng Vé Van T trinh bay tai bién ban ldy loi khai ngay
16/8/2019: V& Phudc T 1a con rudt 6ng, dng xac nhan dng co viét noi dung: “t6i 1a
Phung Th; Tuyét M, t6i cam két ké tir ngay nay tirc la ngay 07 thang 02 nam 2018
dén ngay 30 thang 02 nam 2018 t6i sé dua tien cho 6ng Nguyén Van L V6i s6 tien
con lgi”, noi dung ndy do T nhd 6ng viét thay tai nha 6ng, khi viét noi dung nay
chi co c“)ng v6i VO Phude T.

Ong Duong Vin H tai bién ban ldy loi khai ngay 16/8/2019 trinh bay: Vao
ngay 07/02/2018 gitra ong Nguyen Vin L, ba Ngb Thi K va éng V& Phuéc T dén
Vin phong 4p trinh bay su viéc vé dit coc mua ban, sang nhugng dat véi nhau;
Ong L, ba K yéu cau dng T cam két thoi gian két thuc hop dong dat coc. Noi dung

cam két do dng T mang vé nha cho cha 6ng T 1a 6ng Tiéu ghi va mang lai giao cho
ong L, ba K.

Tai ban 4n déan sy so tham s6: 47/2021/DS-ST ngay 29 thang 11 nam 2021
cta Toa an nhan dan huyén Chau Thanh, tinh An Giang da quyét dinh:

Can cir vao:

- Céac f)iéu 26, 35, 39, 92, 144, 47, 227, 228, 267, 271, 272 , 273, 278 va Diéu
280 B0 luat to tung dan sy nam 2015;

- Cac biéu 122, 131, 288 va khoan 8 Biéu 320 B6 luat dan sy nim 2015;

- Piéu 27 Luat hon nhan va gia dinh nam 2014;

- Céc Piéu 26; 27 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy
dinh vé mac thu, mien giam, thu, np, quan ly va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Tuyén bo hop dong dit coc ngay 26/11/2017 giira ba Phing Thi Tuyét M
véi 6ng Nguyen Van L, ba Ng6 Thi K vé hiéu;

o Ong Nguyén Vin L, Ngb Thi K phai lién déi tra cho ba Phung Thi Tuyét M
50 tien 200.000.0004 (hai tram triéu dong);

“Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia ba Phing Thi Tuyét M vé viéc phat
cocC sO tien 200.000.0004 (hai tram triéu dong) doi véi ong Nguyen Van L va ba
Ngb Thi K.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé nghia vy do cham thyc hién nghia vu dén sy,
an phi dan su so tham; quyen khang cao; quyen thi hanh an va thoi hiéu thi hanh
an cua cac bén duong su.

Ngay 14/12/2021, nguyén don ba Phung Thi Tuyét M khang céo ban an so
tham, yéu cau cap phlc tham giai quyét: xem xét lai toan b ban an so tham.

Ngay 14/12/2021, bi don 6ng Nguyen Van L va ba Ngé Thi K khang cao
ban an so tham, yéu cau Toa an cap phuc tham stra ban an dan sy so thAm do bén
dat coc da tu y tu chdi viée giao két, thyc hién hop dong mua ban dit nén tai san
dit coc so tién 200.000.000 déng thudc vé bén nhan dit coc theo quy dinh phap
luat.

Tai phién toa phuac tham nguyén don ba Phung Thi Tuyét M do ong Nguyén
Quang N dai dién theo uy quyén van giit nguyén yéu cau khai kién, yéu cau khang
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cao va bi don ong Nguyén Van L, ba Ngd Thi K do 6ng Pham Thanh Mau dai dién
theo uy quyen van giir yéu cau khang cdo. Cac duong sy khéng thoa thuan dugc
véi nhau vé viéc giai quyét vu an.

Luat su Tran Pha T, ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén
don c6 y kién: Do phia bi don da c6 16i trong viéc thuc hién hop dong dit coc — 02
quyén sir dung dat chuyén nhuong bj vuéng do 01 gidy dat cap cho ho va 01 gidy
dang thé chap ngan hang, nhung sau khi hop nhit 02 quyén sir dung dét thi da
chuyen nhuong cho nguoi khac ma khong lién lac veéi nguyén don. Can cu theo
hop dong dat coc thi nguyén don s giao tién du khi ra cdng ching nén viéc bi don
cho rang yéu cau nguyén don dua tién trudc tra no ngan hang sau khi ky hop ddng
nhung nguyén don khong ddng y 1a khong dang thoa thuan. Do d6, dé nghi Hoi
ddng xét xir chap nhan khang cédo cua nguyen don, stra ban an so tham, budc bi
don tra tién vén coc 200.000.000 déng va tién phat coc 200.000.000 dong cho
nguyén don.

Ngoai ra, viéc bi don cho riang xem xét lai tu cach cua nguyén don khai kién
vi cho rang moi thoéa thuan, giao tién coc va lién hé 1a do dng T tryc tiép thuc hién.
Y kién trén 1a vo ly vi khi di xem dat nguyén don da tryc tiép xem, thoa thuan gia
ca va sau do nho dng T dua hop dong va giao tién coc; trén hop dong ghi r tén ba
M 14 nguoi giao dich, néu bi don khéng ddéng y co thé tir choi ky két hop dong
ngay luc do.

Ong Nguyén Quang N dai dién uy quyén nguyén don c6 y kién: thong nhat y
kién cua nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don.

Ong Pham Thanh Mau dai dién uy quyén bi don c6 y kién:

- Chu thé giao dich dit coc véi bi don 1a ong T chtr khdng phai ba M nén &n
so tham xac dinh ba M 13 nguyén don va c6 quyén khai kién tranh chap coc véi bi
don khi chua c6 Y kién cua 6ng T 1a chua chinh xé4c, anh hudng dén quyén, loi ich
hop phap cua dng T.

- Ban an so tham cho rang Gidy chuang nhan quyén st dung dat so
02089.QSDB/bG do UBND huyén C cap cho Ho dng L, ba K nén bj don ky két
thuc hién giao dich 1a khong dung chi thé ky két. Nhung theo quy dinh khoan 1
Piéu 64 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014, thi 6ng L, ba K c6 tén trén
gidy chang nhan nén cé quyén ky két thuc hién giao dich nén khéng bi vo hiéu.
Poéng thoi, quy dinh tai khoan 8 Piéu 320 Bo luat dan sy nam 2015 quy dinh vé
nghia vu cia bén thé chap, khong cé néu cdm giao dich coc nén viéc bi don giao
dich 1a khdng vi pham diéu cAm cua luat nén ciing khong vo hiéu.

Do d6, dé nghi Hoi dong xét xtr xem xét chap nhan yéu cau khang céo cua bi
don: cong nhan hiéu luc cua hop dong dit coc ngay 26/11/2017 giira 6ng L, ba K
véi 6ng T va 16i khong thuc hién dugc hop dong khdng phai phia bi don nén khong
c6 nghia vu hoan tra tién coc. Xem xét lai tu cach dwong su ciia ba M vi khong la
chu thé truc tiép giao dich.
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Ngoai ra, sau khi nhan coc tir ong T dua bi don da giao cho ong Ming dé dat
coc mua dat va theo hop déng véi 6ng Ming do vi pham thai gian thuc hién hop
ddng nén da mat tién coc.

Ong Nguyén Vin L, ba Ngb Thi K c6 y kién: théng nhat véi y kién cua
ngudi dai dién uy quyén.

Dai dién Vién kiém sat phat biéu quan diém va dé xuat hudéng giai quyét vu
an:

- V& thu tuc t6 tung, khang céo cua nguyén don va bi don la phu hop phap
luat; Tham phan dugc phan cong giai quyet vu an, Thu ky, Hoi dong xét xtr da
chap hanh day du quy dinh cua Bo luat To tung dan su tir khi thy Iy vu an dén khi
xét xtr. Cac dwong sy, nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don
cling da chap hanh dung cac qui dinh cua phap luat vé té tung. Riéng nguoi 6
quyén loi nghia vu lién quan 6ng Vo Phudc T da dugc triéu tap hop I¢ ving mit
lan thtr 2 14 chua chap hanh dang quyén va nghia vu phép luat té tung.

- V& noi dung giai quyét vu an: Bé nghi Hoi dong xét xu ap dung khoan 2
Piéu 308 Bo luat Té tung dan sy nam 2015, khdng chap nhan yéu cau khang cao
cua nguyén don; chap nhan yéu cau khang co cua bi don, stra ban an dan sy so
tham ciia Toa an nhan dan huyén C khong chap nhan yéu cau khoi kién cia ba M
d6i va6i 6ng L, ba K vé viéc yéu cau tra 200.000.000 dong tién coc va phat coc
200.000.000 d6ng; ba M phai chiu &an phi dan sy so tham 20.000.000 dong va
300.000 dong an phi dan sy phtc tham; dng L, ba K khong phai chiu &n phi dan sy
phlc tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& thu tuc t6 tung:

Nguyén don ba Phung Thi Tuyét M va bi don 6ng Nguyén Vin L, ba Ngo
Thi K 1am don khang cdo va ndp tam tng an phi phlc tham trong thoi han luat
dinh nén dugc Hoi dong xét xtr chap nhan va xét xt theo thu tuc phdc tham Ia
dung quy dinh tai Diéu 285 Bo luat T4 tung dan sy nim 2015.

Nguoi ¢d quyén loi nghia vu lién quan 6ng Vo Phudc T da duoc Toa &n
triéu tap hop I€ lan tha hai nhung van vang mat, Hoi dong xet xi can cir khoan 3
bieu 296 Bo luat To tung dan su van tieén hanh xét xir vang mat ong T.

Tai phién toa, cac duong su xac dinh gitr nguyén yéu cau khoi kién, yéu cau
khang cao va khdng cung cap thém tai liéu ching ctir mai.

[2] Xét yéu cau khang céo cua nguyén don ba Phung Thi Tuyét M va bi don
ong Nguyén Van L, ba Ngb Thi K, Hoi dong xét xir phic tham xét thay:

Giira ba Phung Thi Tuyét M véi 6ng Nguyén Vin L, ba Ngb Thi K déu thira
nhan ¢ xéac 1ap hop dong dit coc ngay 26/11/2017 véi nhau nham dam bao cho
viéc sang nhuong 02 dién tich dit néng nghiép gom: dién tich 6.304m? gidy chung
nhan Quyén str dung dat s6 02089 QSDB/bG dugc UBND huyén Ccap cho ho 6ng
(ba) Nguyén Vian L, Ngd Thi K ngay 25/12/2003; dién tich 5.010m* gidy chtng
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nhan QSDD sd H.02801/bG, dugc UBND huyén Ccép cho dng Nguyén Vian L, ba
Ngd Thi K ngay 21/8/2008. Gia hai bén thoa thuan 1a 3.300.000.000d(ba ty, ba
tram triéu dong), toa lac 4p Phi An 2, x& Binh Hoa, huyén Chau Thanh, tinh An
Giang va phia 6ng L, ba K ¢6 nhan sé tién dit coc 200.000.000 dong tir phia ba M.

Can cir gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 02089 QSDD/bG dién tich
6.304m” dugc UBND huyén Ccap ngay 25/12/2003 thé hi¢n gidy ching nhan
quyén str dung dat trén cap cho ho dng (ba) Nguyén Vin L, Ngo Thi K. Dong thoi,
tai phién toa so thim ciing nhu phuc tham 0ng L, ba K thtra nhan c6 thé chap 01
trong 02 gidy chang nhan quyen su dung dat trén dé vay V0n nhgan hang (thoi gian
lau, 6ng ba khéng nhd da thé chap gidy chung nhan quyén sir dung dat nao). Ong
ba ciling xac nhan gia dinh 6ng ba c6 01 nguoi con dang sinh song tai nudc ngoai.
Ca hai phan dién tich dat ndy, 6ng ba da thuc hién tha tuc cap do6i thanh 01 gidy
chting nhan quyén sir dung dat s6 CS02089 do S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh
An Giang cip ngay 14/6/2018, thira dat s6 681, to ban do sé 81, tong dién tich dat
trdng l0a 1a 11.373m? mang tén ngudi st dung dat 1a dng Nguyén Vin L, ba Ngo
Thi K. Nhu vy, ngay thoi diém khi ky hop dong dit coc ngay 26/11/2017 thi 01
gidy chung nhan quyeén sir dung dat cap cho ho thudc quyén quan ly sir dung chung
cua ho gia dinh 6ng ba ma ong ba thuc hién giao két 1a khong ding chu thé dugc
quyén ky két; con 01 Giay chiing nhan quyén st dung dat con lai dang thé chap
ngan hang dé ¢am bao hop dong tin dung ma chua dugc bén nhan thé chap la Ngan
hang Nong nghiép va Phat trién nong thon Viét Nam — chi nhanh Chau Thanh
d6ng vy (6ng L, ba K xac nhan tai phién toa phic tham). Tai san dang thé chap dé
dam bao hop ddng tin dung ma 6ng ba giao dich dat coc dé thuc hién hop ddng
chuyén nhuong ma khong c6 su ddng y ciia bén nhan thé chap 1a vi pham phap luat
quy dinh tai khoan 8 Diéu 320 B luat dan sy nam 2015.

Theo quy dinh tai khoan 8 Piéu 320 va khoan 1 Piéu 117 Bo luat dan sy
nam 2015 vé diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan su thi Hop dong dit coc giita
ba M véi dng L va ba K khong c6 hiéu luc phap lut do khong dang chu thé ky ket
(gidy chiing nhan quyén st dung dat Cap cho ho); d6i tuong cua Hop dong khong
dung quy dinh phap luét (tai san thé Chap Ngén hang dé dam bao hop dong tin
dung). Do do, Cap so tham can ct Piéu 122, Biéu 131 Bo luat dan su nim 2015
tuyén bé hop dong dit coc ngay 26/11/2017 giira ba Phung Thi Tuyét M va ong
Nguyén Vian L, ba Ngb Thi K vd hiéu, khong 1am phat sinh thay d6i cham dut
nghia vu dan sy caa cac bén keé tir thoi diém giao dich dan su duoc xac 1ap, cac bén
phai khoéi phuc tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan va budc
6ng L va ba K phai lién déi tra cho ba M s tién nhan coc 1a 200.00.000d (hai trim
triéu ddng) 1a co can cwr, ding quy dinh phép lut.

Vé viéc xac dinh 13i ciia cac bén 1am cho giao dich dan su vé hiéu: Theo 10i
trinh bay cac duong sy thi nguyén don ba Phung Thi Tuyét M 1a nguoi soan thao
hop ddng dat coc, nhung lai khong an dinh thoi han dé két thlic hop dong; Can ctr
khoan 1 Diéu 328 B¢ luat dan su “dat coc 1a viéc mét bén giao cho bén kia mét
khodn tién...trong mét thoi han d@é dam bdo...”. Mac du, luat khong quy dinh cu
thé “mét thoi han” 13 bao 1au, do d6 cac bén tham gia giao dich duoc tu do xac
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dmh thoi han. Di chiéu hop dong dit coc hai bén xac lap ngay 26/11/2017 khong
an dinh thoi han dé thuc hién hop dong Chuyen nhuong, néu khong xac dinh thoi
han cac bén bi rang budc véi nhau vinh vién bai giao dich dit coc 1a khdng phu
hop Véi thuc té va khong dung quy dinh cua phap luat. Dong thoi, nguyén don ba
Phung Thi Tuyet M khéng tim hiéu tinh hop phap vé céc gidy chung nhan quyen
su dung dat ma van ky hop ddng dat coc va giao tién coc; Va tir khi hai bén xac 1ap
hop dong dit coc cho dén khi 6ng L, ba K thuc hién thu tuc chuyén nhuong cho
bén thur ba va ngay khi nguyén don thuc hién tha tuc khai kién bi don tai Toa an
thi nguyén don hoan toan khong c¢6 chiing cir gi chitng minh ¢6 yéu cau phia éng
L, ba K thuc hién nghia vu vao mot khoang thoi han va thong bao cho bén 6ng L,
ba K biét trugc mot thoi gian hop Iy theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 278 Bo luat
dan su nam 2015. B4i véi 6ng L va ba K tuy c6 thuc hién nghia vu nay thé hién
qua su Viéc dugc trinh bao tai Vin phong 4p 2, x& B, huyén C, An Giang, nhung
tai phién toa so tham, cling nhu phtic tham, 6ng L va ba K ciing nhu nguoi dai dién
uy quyen xac nhan co biét hop ddng dat coc khdng an dinh thot han; 01 quyén st
dung dat cap cho ho gia dinh chua co su dong y hodc uy quyen cua cac thanh vién
trong ho gia dinh va ¢ 01 gidy chiang nhan quyeén sir dung dat dang thé chap tai
Ngan hang dé dam bao hop dong tin dung, nhung 6ng ba van dua tai san tham gia
giao dich ma khong bao cho Ngén hang la bén nhan thé chap biet, ciing nhu khong
néi cho phia nguyén don biét tinh trang 02 quyen su dung dat tham gia giao dich —
6ng ba van thyc hién viéc giao két va nhan tién coc dé chuyén nhuong 02 quyén six
dung dat néu trén. Tai phién tda so tham bi don xac dinh c6 mot phan 13i nén éng
ba tu nguyén hoan tra Y sd tién coc da nhan cua nguyén don. Do do, trong giao
dich nay cac bén déu c6 13i 1am cho giao dich vé hiéu nén thiét hai xay ra cac bén
phai tu ganh chiu, cap so thAm khdng chap nhan yéu cau phat coc caa nguyén don
la ¢6 can cur.

Nay nguyén don ba M khéng céo yéu cau phat coc, nhung khéng cung cap
dugc chung ci gi méi ching minh phia bi don 6ng L, ba K di tir chéi giao két hop
dong khi ba M c¢6 yéu cau ra cong ching. Do d6, Hoi dong xét xir phlc tham
khong ¢o6 co s¢ dé chap nhan yéu cau khang co cua ba M, ciing nhu v kién cua
nguoi bao vé quyén loi ich hop phap cho ba M trinh bay tai phién tda hém nay.

Péi véi yéu cau khang céo cua bi don ong L, ba K yéu cau khdng chap nhan
yéu cau khai kién cua ba M va tai giai doan phic tham nguoi dai dién uy quyén bi
don c6 cung cap ban photo Gidy bién nhan ngay 30/11/2017 thé hién ong ba sau
khi nhan s6 tién 200.000.000 dong dit coc chuyén nhuong quyén su dung dat coa
ba M ngay 26/11/2017, dng ba da dat coc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
khac — nén nha & tai Khu Sao M, phuong Binh Khanh , Tp. Long Xuyén cho 6ng
Nguyen Quéc M1 va do ba M cham tré viéc ky hop dong chuyen nhuong quyen Sur
dung dat nén hét thoi han 01 thang, dng ba khong cé tlen nén di mat tién coc
200.000.000 ddng. Xét thay, tuy day 1a chang cit méi cung cip nhung thé hién 6ng
ba c6 phat sinh quan hé giao dich dan su khac, khong lién quan dén viéc tranh chap
hop ddng dit coc trong vu &n, nén khdng phai la chiing ctir dé xem xét trong vu an
nay.
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Ve y kién cho rang moi giao dich truc tiép voi 6ng T, khong phai ba M nén
yéu cau xem xét tu cach khai kién cia ba M khi chua co y kién cia 6ng T: Hoi
ddng xét xtr xét thy, trong giai doan so tham, ong T da co 1oi trinh bay rd ong chi
la nguoi gigi thiéu ba M nhan Chuyen nhuong dét cua ong L, ba K va 1a nguoi
quen nén ba M nho dng dua hop ddng dit coc soan sin va giao gilp tién coc. Diéu
nay phu hop hoan toan trinh bay cta ba M, cling nhu 6ng L, ba K 1a ¢6 gap ba M
lan dau tién khi 6ng T dit xem dat va khi ky hop ddng 6ng ba ciing blét nguoi
dang tén 1a ba M, 6ng T 1a ngudi 1dm chang. Do d6, nay phia bi don cho ring giao
dich ky két véi 6ng T, chit khong phai ba M 1a khong ¢ co sé chap nhan.

V& viéc bi don cho rang cin ctr khoan 1 Biéu 64 Nghi dinh s6 43/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014, thi 6ng L, ba K c6 tén trén gidy chiing nhan nén c6 quyén ky
két thuc hién giao dich nén khong bi vé hiéu. Theo quy dinh tai kKhoan 1 Piéu 64
cua Nghi dinh sO 43/2014/ND- CP thi “Hop df)ng, van ban giao dich vé quyén sir
dung dat, quyen so hitu tai san gan lién v6i dat cua h¢ gia dinh phai dugc nguoi co
tén trén Gidy chimg nhan hodc ngudi duoc uy quyén theo quy dinh cta phap luat
vé dan sy ky tén”. Mat khac, ciling theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 14 ciia Thong tu
s6 02/2015/TT- BTNMT ngay 27/01/2015 quy dinh chi tiét mot s6 diéu Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP va sb 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 thi “Nguoi c¢b tén trén
Gidy chtng nhan hodc ngudi dugc ty quyén theo quy dinh ctia phap luat vé dan su
quy dinh tai khoan 1 Piéu 64 cua Nghi dinh s 43/2014/ND-CP chi duoc thyc hién
viéc ky hop dong, van ban giao dich vé quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san
gén lién véi dat khi da dugc cac thanh vién trong ho gia dinh s dung dat dong ¥
bang vin ban va vin ban d6 di duoc cong chimg hodc ching thyc theo quy dinh
ciia phap luat”. Nhu vy, phap luat bat budc phai c6 vin ban dong y chuyén
nhuong ctia cac thanh vién trong ho gia dinh st dung dét va phai dugc cong ching
hoac ching thyc.

Viéc cho rang quy dinh tai khoan 8 Diéu 320 Bo luat dan su 2015 quy dinh
vé nghia vy cua bén thé chap, khdng ¢ néu cam giao dich coc nén viéc bi don giao
dich khéng vi pham. Can ctr vao Hop dong dit coc ngay 26/11/2017 giira cac bén
da thé hién rd: Hop dong dat coc (V/v Mua ban nha, dat) va hop dong nay muc
dich” Bén B nhan tién dit coc va cam két s& ban dat thudc so hitu hop phap va
khong c6 bat ky tranh chap nao lién quan dén manh dat ma bén B giao ban cho bén
A tai ép Phi An 2, x4 Binh Hoa, Chau Thanh, AG véi dién tich 1a 5.010m?,
6.304m” gia bén 14 3.3 ty. Cho thay bi don giao két hop dong dat coc la dé dam bao
cho viéc giao két hodc thuc hién hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat, 1a
da vi pham khoan 8 Biéu 320 Bo luat dan sy nam 2015 vé nghia vu cia bén thé
chap.

Nhu d3 nhén dinh trén do hop dong dat coc vo hiéu nén khong lam phat sinh
quyén va nghia vu céc bén, cac bén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan, cap
so tham budc dng ba 12 vo chong phai lién d6i hoan tra lai cho ba M sé tién nhan
coc 200.000.000 dong la ding quy dinh phap luat, viéc ong ba khang cao khong
chap nhan tra lai tién coc 1a khong co co s dé chap nhan
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Tur nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xir phtic tham khong chap nhan yéu
cau khang céo cia ba M, 6ng L va ba K.

Ddi véi y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh An Giang tai phién
tda dé nghi: khong chap nhan yéu cau khang céo cua nguyén don, chap nhan yéu
cau khang cao cua bi don, stra ban &n so tham khong chap nhan yéu cau khoi kién
cua nguyén don, nhu Hoi ddng xét xir dd phan tich trén 1a khong co co sé dé xem
Xét chap nhan.

Tuy nhién, tai giai doan phuc tham do ong L ba K c¢6 nop don dé ngay
14/3/2022 xin mién, giam an phi do ngudi cao tudi. Do d6, can cir diém d khoan 1
biéu 12; khoan 1 Dleu 14 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy
dinh vé mac thu, mién giam, thu, nop, quan ly va sir dung an phi va Ié phi Toa an:
bi don 6ng L va ba K thugc truong hop ngu’O’I cao tum mién nop tién an phi nén
Hoi dong xét xtr phic tham can sitra ban &n so tham vé phan an phi so tham: mién
an phi dan sy so tham cho 6ng L va ba K.

Ngoai ra, cip so tham can rat kinh nghiém, trong vu 4n ndy quan hé phap
luat tranh chap hop dong dit coc, tuy ¢ nhan dinh cin ci Diéu 328 Bo luat dan sy
nam 2015 dé danh gia chiing ct, nhung phan quyét dinh cua ban an so tham khong
can ca Diéu 328 Bo luat dan su nam 2015 1a ¢ thiéu sét.

Doi v6i cac phan quyét dinh khac cua Ban an so tham khang c6 khang céo,
khang nghi nén Hoi dong xét xu khdng xem xét.

[3] Vé an phi phc tham:

Do khéng cao khang duoc chip nhan nén ba M phai chiu tién an phi dan sy
phuc tham; riéng ong L, ba K 1a nguoi cao tudi ¢6 don xin mien an phi nén duoc
mién &n phi dan sy phuc tham.

Vi céac & trén;
QUYET PINH:

Cin cir vao khoan 2 Dicu 308, khoan 1 Dicu 148 B luat T tung dan su
ndm 2015; diém d khoan 1 Dbiéu 12, khoan 1 biéu 14 va khoan 1 biéu 29 Nghi
quyet 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quoc héi
quy dinh vé muc thu, mien, giam, thu, nop, quan ly va sir dung &n phi va I¢ phi Toa
an.

- Khéng chap nhan yéu cau khang céo cua ba Phing Thi Tuyét M ve viéc
Yyéu cau stra ban an so tham, yéu cau ong Nguyen Van L va ba Ngd Thi K phai lién
dai tra so tien phat coc 200.000.000 dong.

- Khdng chap nhéan yéu cau khang céo cua ong. Nguyén Vin L va ba Ngo

Thi K V& viéc yéu cau stra ban an so tham, khong dong ¥ hoan tra tién dit coc
200.000.000 dong cho ba Phung Thi Tuyét M.
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- Stra ban &n dan su so tham s6 47/2021/DS-ST ngay 29 thang 11 ndm 2021
cua Toa an nhan dan huyén C, tinh An Giang veé phan an phi dan su so tham.

Can cu vao:

- Céc Dicu 26, 35, 39, 92, 144, 47, 227, 228, 267, 271, 272, 273, 278 va bieu
280 B0 luat to tung dan sy nam 2015;

- Diédu 122, Piéu 131, Diéu 288, khoan 8 Diéu 320, Piéu 328 B luat dan su
nam 2015;

- Piéu 27 Luat hon nhan va gia dinh nam 2014;

- bieu 26, biéu 27 Nghi quyet 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién giam, thu, nop, quan ly va
su dung an phi va Ié phi Toa an.

Tuyén Xu:

1. Tuyén bo hop dong dit coc ngay 26/11/2017 giira ba Phing Thi Tuyét M
véi 6ng Nguyen Van L, ba Ng6 Thi K vé hiéu;

o Ong Nguyén Vian L, Ngb Thi K phai lién déi tra cho ba Phiing Thi Tuyét M
50 tien 200.000.0004 (hai tram triéu dong);

“Khong chap nhan yéu cau khei kién cua ba Phung Thi Tuyét M vé viéc phat
coC SO tien 200.000.0004 (hai tram triéu dong) doi véi ong Nguyen Van L va ba
Ng6 Thi K.

2. Vé &n phi:

2.1 An phi so tham:

Ba Phuing Thi Tuyét M phai chju phai s6 tién 10.000.000d (muoi trigu dong)
an phi dan su so tham, dugc khau trir vao so tien 10.000.000d (mudi triéu dong)
tam tng an phi da ndp theo bién lai thu tam @ng an phi, I¢ phi Toa an s6 0014183
ngay 03/5/2019 cua Chi cuc Thi hanh an dan su huyén C, tinh An Giang (da nop
xong).

Ong Nguyén Vin L, ba Ngd Thi K dugc mién &n phi dan su so tham.

2.2 An phi phtc tham:

Ba Phiing Thi Tuyét M phai chiu s6 tien 300.000d (ba trdm nghin dong) &n
phi dan sy phuc tham, dugc khau trir vao so tien 300.0004d (ba tram nghin dong)
tam @ng an phi dan sy phdc tham da nop theo bién lai thu s6 0002698 ngay
31/12/2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén C, tinh An Giang (da nop xong).

Ong Nguyén Van L va ba Ngd Thi K duoc mién &n phi dan sy phc tham.
Hoan tra lai cho 6ng Nguyén Van L va ba Ng6 Thi K moi nguoi so tién 300.000d
(ba tram nghin dong) tam tng an phi dan su phuc tham da nop theo bién lai thu so
0002687 va 0002688 cung ngay 24/12/2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan su
huyén C, tinh An Giang.
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Ké tir ngay ban &n c6 hiéu luc phép luat (d6i vai cac trudng hop co quan thi
hanh an cé quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké tir ngay c6 don yéu
cau thi hanh &n cua nguoi dugc thi hanh 4n (d6i voi cac khoan tién phai tra cho
ngudi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh &n xong, bén phai thi hanh an con
phai chiu khoan tién 14i cua sé tién con phai thi hanh &n theo muc 14i sut quy dinh
tai Didu 357, Diéu 468 ctua Bo luat Dan sy nam 2015, trir truong hop phap luat c6
quy dinh khéc.

Truong hop ban &n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Biéu 2 Luat
thi hanh an dén su thi nguoi dugc thi hanh an déan su, ngudi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh &n, tu nguyén thi hanh
an hodc cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9 Luat thi
hanh &n dan su, thoi hiéu thi hanh an duogc 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 nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cép cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh An Giang;

- TAND huyén C;

- Chi cuc THA-DS huyén C;
- Phong KTNV& THA;

- Toa Dan su;

- Van phong;

- Duong su.

Pham Thi Minh Chéau
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