TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Poc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4an s6: 164/2021/DS-PT
Ngay 11-11-2021
V/v tranh chap vé hop dong dat
cocC

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xvr phiic thdm gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Ngb Van Minh

Cdc Tham phan: Ong Béng Van Chum
Ong Nguyén Thanh Trung

- Thw ky phién toa: Ba Pham Thi Canh — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Duong.
- Dai di¢n Vién Kiéng sat nhdan ddan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ong Phan Van Loi — Kiém sat vién.
Ngay 11 thang 11 nam 2021, tai tru s& Toa an nhan déan tinh Binh

Duong xét xtr phuc tham cong khai vy an thu ly 5O 146/2021/TLPT DS ngay
26 thang 5 nam 2021 vé viéc “tranh chdp hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dan sy so thim sb 14/2021/DS-ST, ngay 19/3/2021 cta Toa
an nhan dan huyén D, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phuc tham sé: 167/2021/QD-PT
ngay 16 thang 6 nam 2021, giira cac duong su:

- Nguyén don: Ba Tran Thi Thanh V, sinh nim 1972; dia chi: Ap Hoa
C, x& Minh H, huyén D, tinh Binh Duong.

- Nguoi dai dién hop phap cua ba V: Ong Huynh Thién Th, sinh nim
1984; dia chi: Ap Hoa Th, x& Minh H, huyén D, tinh Binh Duong (Van ban ty
quyén ngay 23/6/2021), c6 mat.

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phap cua ba V: Ong Nguyén Vian T,
Luat su Van phong Luét su Nguyén Tuin; dia chi: S6 416, duong NES, khu
phd An Hoa, phudng Hoa Loi, thi x3 Bén Cat, tinh Binh Duong, c6 mit.

- Bi don: Ong Tran Vin V1, sinh nim 1980; dia chi: Ap Hoa Th, xa
Minh H, huyén D, tinh Binh Duong.



- Nguoi dai dién hop phap cua 0ng V1: Ong Lé Minh L, sinh ndm
1984; dia chi: Ap Q, Xa L, huyén G, tinh Tién Giang (Van ban Uy quyén ngay
20/11/2020), c6 mat.

- Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan: Ba H6 Thi V2, sinh nim
1998; dia chi: Ap Hoa Th, x& Minh H, huyén D, tinh Binh Duong, c6 mit.

- Nguroi khdng cd0: Nguyén don ba Tran Thi Thanh V.
NOI DUNG VU AN:

- Qua trinh t6 tung, nguyén don (ba Trdan Thi Thanh V) trinh bay:

Ngay 22/8/2020, ba V va dng Tran Vin V1 c6 thoa thuan véi nhau veé
viéc 6ng V1 chuyén nhuong cho ba V dién tich 620,4m? thudc thira sb 545, to
ban d6 s6 36 va tai san gan lién voi dat 1a 01 can nha cp 4 toa lac tai Ap Hoa
Th, xa Minh H, huyén D, tinh Binh Duong. Ba V da dét coc cho 6ng V1 s tién
220.000.000 dong, co lap hop déng dat coc tién chuyén nhuong quyén st dung
dat va tai san gin lién véi dat ngay 22/8/2020. Hai bén thoa thuan dén ngay
22/9/2020 s& thuc hién tha tuc chuyén nhuong quyén st dung dit theo quy dinh
ctiia phap luat. Tuy nhién, dén ngay 22/9/2020, 6ng V1 khéng thuc hién ding
thoa thuan, nén ba V khoi kién. Ba V yéu cau 6ng V1 phai tra lai sb tién coc 1a
220.000.000 dong va khoan tlen phat coc da thoa thuan trong hop dong la
220.000.000 dong Toéng s6 tién ba V yéu cidu 6ng V1 phai tra sb tién
440.000.000 dong.

Tai phién tda so tham, ba V khai ba c6 lam hang rao ludi B40 trén mot
nua khu dat. Phan hang rao nay, ba V khong tranh chap. Ba V ty thao d& khi
ToOa an giai quyét xong vu an.

- QU trinh tham gia t6 tung, bi don 1a éng Trdan Van VI (do L& Minh L
dai dién) trinh bay:

Ong V1 thdng nhét véi 101 khai ctia ba V vé viée dit coc va thoa thuan
chuyén nhuong quyén st dung dat. Ly do khong thuc hién viéc chuyén nhuong
dugc 1a vi vo cua 6ng V1 la ba Ho Thi V2 khong dong y ky tén. Ong V1 dong y
tra lai khoan tién 220.000.000 dong da nhan coc va tién 13i theo muc 1ai suit
Ngan hang 1a 10%/nam tinh tir ngay nhan tién cho dén nay (07 thang).

Tai phién toa so thim, 6ng V1 thira nhan viéc ba V ¢4 1am hang rao ludi
B40 tam trén mot nira khu dat. Phan hang rao nay, ba V khong tranh chap, 6ng
V1 thdng nhat dé ba V tu thao d& khi Toa an giai quyét xong vu 4n.

* Nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan ba H6 Thi V2 trinh bay:

Ba V2 1a vo 6ng V1. Ngudn gbc dat ong V1 thoa thuén chuyén nhuong
cho ba V la cua me rudt 6ng V1 tang cho vg chong ba trong thoi ky hon nhén.
Gidy chirmg nhén dung tén 6ng V1, nhung thyc chat me 6ng V1 ¢6 n6i miéng la
cho chung hai vg chong dé ¢. Trén dat ¢c6 01 can nha cap 4 do ba V2 va 6ng V1



xdy dyng nam 2018, Ong V1 thoa thuan chuyép nhuong dat cho ba V, ba V2
khong bi€t. Ba V2 khong ky chuyén nhuong dat, nha cho ba V. Ba V2 khong
chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don.

Tai Ban an dan su so tham sé6 14/2021/DS-ST ngay 19/3/2021 ciia Toa
an nhan dan huyén D da quyet dinh:

Cian clr vao cac Diéu 26, 235, 244, 266, 271, 273 B luat T6 tung dan su
2015; cac Didu 117, 122, 123, 131, 328 B¢ luat Dan sy nim 2015 (dugc stra doi
bo sung nam 2017); céac Piéu 29, 31, 33 Luat Hon nhan va Gia dinh nam 2014;
Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 ctua Uy ban
Thuong vu Qubc hdi vé muirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an
phi va I¢ phi toa an;

Chap nhan mét phan yéu cau khai kién cta ba Tran Thi Thanh V d6i véi
6ng Tran Vian V1 vé viéc yéu cau ong Tran Vin V1 tré lai tién coc.

Khong chap nhan yéu cau cua ba V doi véi dng V1 vé viée bude ong V1
phai chiu tién phat coc 220.000.000 dong.

Hop dong co tén “Hop dong dit coc tién chuyén nhugng quyén sir dung
dat va tai san gan lién v6i dat” ma ba V va ong V1 da ky ngay 22/8/2020 vo
hiéu.

Ong V1 phai tra cho ba V tién coc da nhan 220.000.000 dong va tién 1i
phat sinh 12.833.333 dong.

Ngoai ra Toa an cip so thdm con tuyén vé trach nhiém cham thi hanh 4n,
an phi va quyén khang cao theo quy dinh ctua phap luat.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 01/4/2021, nguyén don ba Tran Thi Thanh
V khang cao mot phan ban an so tham yéu cau Toa an cap phiic tham sira ban
an so tham, chap nhan toan bo yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

_ Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cia nguyén don - Ludt sw
Nguyén Van T trinh bay:

Cin ct Piéu 328 cia Bo ludt Dén su, ngay 22/8/2020, ba V ky hop dong
dat coc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat voi ong Tran Vin V1 dién tich
620, 4m thudc thira s6 545, to ban do s6 36 va tai san gin lién v6i dat 1a 01 can
nha cap 4 va cac tai san khéc toa lac tai Ap Hoa Th, x4 Minh H, huyén D, tinh
Binh Duong. Ba V da dit coc s6 tién 220.000.000 dong, hen dén ngay 22/9/2020
s& dén UBND xa Minh H dé ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat. Tai phién toa hom nay, ba V2 x4c dinh ngay 22/9/2020, cac bén co6 mit day
du, ba V2 ciing dén UBND x4 dé xem mit ngudi mua. Tuy nhién, cac bén cling
sinh song trén mot dia ban khong la nhau. Viée ba V2 cho rang dén UBND dé
xem mit 1a khong phu hop. Mit khéc, trong sudt thot glan moét thang ké tir ngay
nhén coc, phia bi don khong co y kién phan di vé viéc khong ddng y chuyén
nhuong quyén sir dung dit.



Piéu kién co hiéu luc ctia hop dong dit coc theo quy dinh tai Pidu 117
cua B0 luat Dan sy do 1a xac dinh dat coc 1a mot giao dich dan sy, nén diéu kién
c6 hiéu luc can dap ung vé mat chu thé ky két, hinh thic, muc dich, ndi dung
hop dong; phap luat khong quy dinh giao dich dan su phai co chir ky ciia ca vo
va chong, nhu’ng phap luat quy dinh chi thé phai c6 day du nang luc hanh vi dan
su. Nhan thay, 6ng V1 diy du nang lyc hanh vi dan su, 1nén ong V1 ky két hop
ddng 1a dang quy dinh. Toa 4n nhan dan huyén D cho rang viée ky ket vi pham
chu thé 1a khong phu hop, nén nguyén don da khang c40. V& ngudn gdc tai san
(quyén sir dung dat) 1a do 6ng V1 duoc thira ké riéng tr cha 0ng V1, nén ba V2
c6 cho rang me Ong V1 tang cho chung hai vg chong cing khong c6 y nghia gi,
diéu nay dugc thé hién trong gidy ching nhan quyén sur dung dat cap riéng cho
6ng V1. Mit khac, 6ng V1 str dung tién nhan coc vao muc dich tra ng chung cta
gia dinh; ba V2 tuy khong ky vio hop ddng, nhung ba V2 khong phan déi thoa
thuan; bang chung 1a ba V lam hang rao d6i voi mot nira khu dat (mét nira con
lai d& co ranh gidi). Do d6, dé nghi Hoi ddng xét xir chap nhan yéu cau khang
cao mot phan ban an so tham cua nguyén don, stra ban an so tham, chap nhan
yéu cau khang cdo vé phan budc bi don tra lai tién nhan coc va chiu khoan phat
coc.

Y kién cua Kiém sat vién dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh
Duong tham gia phién toa: Nguoi tham gia t tung, nguoi t1en hanh t6 tung thyc
hién dung quy dinh cta phap luat t6 tung dan su tai Toa an cap phiic tham.

Vé ndi dung: Can xac minh 1am rd ba V2 c6 biét viéc 6ng V1 va ba V
ky két hop dong dat coc va nhan sd tién dit coc hay khéng. Béi vai thi tuc xda
thé chép tai Ngan hang, can phai lam r5 6ng V1 va ba V2 ¢6 thé chap quyén sur
dung dat hay khong va khi tra tién thi ba V2 c6 dén ngan hang cung voi ong V1
dé tra tién va xoa thé chip hay khong? Xac minh tai UBND x4 Minh H dé 1am
1 tai thoi diém hai bén thoa thuin ky hop dong chuyen nhuong ba V2 co dén
UBND xa hay khong va y chi ba c6 dong ¥ ky hop déng chuyén nhugng hay
khong? Cac tinh tiét nay c6 y nghia xac dinh quyén loi va nghia vu cua cac bén.
Do d6, Vién kiém sat dé nghi Hoi ddng xét xtr tam nglmg phién toa dé diéu tra,
xac minh 1 rd thém cac tinh tiét néu trén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru tai lidu chimg ¢ ¢ trong ho so vu an dugc tham tra
tai phién toa, cin cr vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay cua cac
duong sy, ¥ kién cia ngu:0’1 bao v€ quyén va loi ich hop phdp cua nguyén don
va y kién ctia Kiém sat vién,

[1] V& t6 tung: Cac van dé quan hé phap ludt, tham quyeén giai quyét vu
an, thanh phan nguoi tham gia t6 tung, Toa &n cp so tham di thyuc hién ding
quy dinh caa Bo luat T6 tung dan su. Nguyén don khang cdo trong thoi han luat
dinh 12 hop 1¢, vu an dugc xét xir theo thu tuc phic tham.



[2] V& noi dung:

[2.1] Nguyén don (ba Tran Thi Thanh V) va bi don (Ong Tran Vian V1)
thong nhat huy bo Hop d6ng dit coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat va
tai san gan lién voi dat ngay 22/8/2020. Nguyén don yéu cau bi don tra lai sO
tién dit coc 220. 000.000 dong. Bi don dong ¥ tra sb tién coc ndy cho nguyén
don. Pay la tinh tiét su kién khong phai ching minh theo quy dinh tai Khoan 2
Diéu 92 cua B luat T tung dan su.

[2.2] Xét yéu cau phat coc, thdy rang dién tich 620,4m’ dat thudc thira sb
545, t& ban d6 s6 36 tai Ap Hoa Th, x4 Minh H, huyén D, tinh Binh Duong theo
Gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 CS02275 ngay 19/7/2018 do 6ng V1
duoc thira ké. Ong V1, ba V2 xéc dinh cac tai san gan lién voi dat gom: 01 can
nha cip 4 dién tich 65m? hang rao va cac cdy trong 13 tai san chung cua vo
chong 6ng, ba tao lap trong thoi ky hon nhan.

[2.3] Ba V va dng V1 ky két ‘hop déng dit coc chuyén nhuong ddi voi
quyen st dung dat, nha ¢ va tai san gan lién véi dat, trong d6 ca nha & va tai san
gan lién véi dat 1a tai san chung cua vo chdng, nhung khong co su déng ¥ cta ba
V2 la vi pham vé chu thé tham gia giao dich dan su. Nguyén don khang cao cho
rang ba V2 biét va thong nhat viéc dit coc chuyén nhuong quyén str dung dat va
dung sd tién d6 dé tra no chung. Tuy nhién, ba V2 cho ring viéc 6ng V1 ding
tién dat coc dé tra khoan ng chung (khoan ng ngan hang) 1a do tu ong V1 thuc
hién, ba khong biét viéc nay; ba V ciing khong cung cap dugc ching cur ching
minh cho 10i trinh bay ctia minh 1a c¢6 cin ci. Do d6, hop dong dit coc tién
chuyén nhuong vo6 hiéu do c6 dbi twong khong thé thuc hién duge theo quy dinh
tai Diéu 408 cua B luat Dan su.

[2.4] Viéc ky két hop dong dat coc, ba V biét tai san thoa thuan dit coc
thudc sé hitu chung ctia vo chdng, nhung khéng yéu cau ba V2 ky tén vao hop
dong dat coc, cung khong chimg minh duoc ba V2 biét va dong ¥ viéc dit coc
chuyén nhuong quyén s dung dat. Vu viée thude truong hop cac cha thé tham
gia giao dich budc phai biét dbi tuwong giao dich thudc s¢ hiru chung cua vo
chéng bi don. Do d9, ca hai bén déu c6 18i lam cho hop déng dat coc vo hiéu.
CAac bén c6 nghia vu hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan va tu ganh chiu thiét
hai phat sinh tir viéc ky két va thuc hién hop ddng dit coc nay (néu co). Vi vy,
Tda 4n cap so tham khong chap nhan yéu cau phat coc ctia nguyén don 14 c¢6 cin
cu.

[2.5] Pbi voi hang rao do ba V thiét 1ap trén mot nira khu dat, cac bén
xéac dinh khong yéu cau Toa 4n giai quyét. Vi vy, Toa an khong xem xét, giai
quyét, trudng hop cé tranh chép s& giai quyét bang vu 4n khac.

[3] Xét, bi don ty nguyén thanh toan cho nguyén don khoan tién 14i phat
sinh theo mirc 13i suat Ngan hang la 10%/nam, tinh tir ngdy nhén tién cho dén
khi xét xtr so tham (07 thang) 1a hoan toan tu nguyén, Hoi ddng xét xu phuic
tham ghi nhan. Tda an cip so thim khong dé cap quyén loi va nghia vu ctia cac



bén ddi voi phan hang rao do ba V thiét lap trén dat cua 6ng V1, dé phat sinh
viéc kho thi hanh an. Mt khac, tai phién toa phuc tham, ba V2 dong ¥ cing 6ng
V1 tra 220.000.000 dong va tién 13i phat sinh. Day la tinh tiét moi, khong ngoai
pham vi xét xr phuc tham. Vi vay, Hoi déng xét XU stra mot phﬁn ban an so
tham xac dinh rd quyén va nghia vu dan su ctia cac duong su.

[4] Y kién ctia ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don
la khong phu hop.

[5] Y kién cta dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong vé
viéc tam nging phién toa dé xac minh lam rd thém cac tinh tiét 1a khong can
thiét. Boi 18, tai phién toa phiic tham ba V2 thira nhan viéc hai vo chong cing
thé chap tai Ngan hang, nhung chi c6 6ng V1 dén Ngan hang dé tra no (giai
chdp), ba khong biét viéc nay. Déi véi viee ba V2 c6 mit tai UBND x3, nhung
ba V2 khéng ky vao hop dong dit coc, déu di thé hién y chi thong nhat cua ba
trong subt qua trinh dién bién cua vu viée. Hoi déng x€t xr tuy€n an theo thu tuc
chung.

[6] V& an phi dan su phtic tham: Khang cdo khong duoc chdp nhin nén
nguyén don 13 nguoi khang cao phai chiu an phi dan su phuc tham.

Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:

- Cén cir khoan 2 iéu 213, céc Diéu 328, Diéu 408 By ludt Dan su; cac
biéu 29, 31, 33 Luat Hon nhan va Gia dinh;

- Can cir khoan 2 Piéu 148, khoan 2 DPiéu 308, Piéu 313 Bo luat T6 tung
dan sy;

- Can cu Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quédc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va I¢ phi Toa an,

1. Khong Chﬁ:.p nhan don khang cdo cua nguyén don ba Tran Thi Thanh
V khang cdo mot phan ban an so tham.

Stra mot phan Ban an sd: 14/2021/DS-ST, ngay 19/3/2021 cua Toa 4n
nhan dan huyén D, tinh Binh Duong nhu sau:

1.1. Qhép nhan mot phan yéu céu khoi kién cua ba Tran Thi Thanh V vé
viéc tranh chap hop dong dat coc chuyén nhuong quyén str dung dat.

~ Tuyén “Hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai
san gan lién voi dat” ngay 22/8/2020 vo higu.

_ Bugc ong Tran Vién V1 va ba H(‘A)‘ Thi V2 ¢6 trach nhiém lién déi tra cho
ba Tran Thi Thanh V s6 220.000.000 dong (hai trdm hai muoi tri¢u dong) dat
coc chuyén nhugng quyén stir dung dat da nhan.



Ghi nhén sy tu nguyén cta 6ng Tr?m Van V1, ba HO Thi V2 vé viée
thanh toan cho ba Tran Thi Thanh V s6 tién 1ai phat sinh 1a 12.833.333 dong
(muoi hai triéu tam tram ba muoi ba nghin ba tram ba muoi ba dong).

Téng s6 tién ong Tran Vin V1 va ba HO Thi V2 ¢6 trach nhiém lién d6i
thanh toan cho ba Tran Thi Thanh V 1a 232.833.333 dong (hai tram ba muoi hai
triéu tdm tram ba muoi ba nghin, ba tram ba muoi ba dong).

‘ 1.2. Khong chap nhéan yéu cau cta ba Tran Thi Thanh V‘déi voi Ong
Tran Van VI vé viéc ylu cau ong V1 phai thanh toan sO tién phat coc
220.000.000 dong.

1.3. Ghi nhan su ty nguyén cta duong su vé viéc khong yéu cau Toa an
giai quyéet hang rao do ba V thict 1ap trén mot nira khu dat thoa thuan chuyén
nhuong, truong hop cé tranh chap s€ giai quyét bang vu an khac.

Ké tir ngdy nguoi duoc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an cho dén
khi thi hanh xong, néu nguo1 phai thi hanh an chua thi hanh xong s6 tién trén thi
con phai tra cho nguoi dugc thi hanh an khoan tién 1ai d61i voi s6 tién cham tra
theo rm’rc lai suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan su 2015 tuong Uing
voi sO tién va thoi gian cham tra.

2. V& &n phi:

2.1. An phi dan su so tham:

+ Ong Tran Vin V1 chiu 300.000 dong (Ba tram nghin dong).

+ Ba Tran Thi Thanh V phai chiu 11.000.000 déng (mudi mot triéu
dong) dugc khau trir vao sb tién tam ing 4n phi da nop 5.800.000 (nam triéu tdm
tram nghin) dong tién tam Gng an phi da ndp theo Bién lai thu s6 0045111 ngay
02/10/2020 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén D, tinh Binh Duong. Ba V
con phai ndp s6 tién 5.200.000 ddng (nam triéu hai trim nghin dong).

2.2. An phi dan su phtc thAm: Ba V phai chiu 300.000 dong duoc khiu
trir vao s tién 300.000 ddng tam tg an phi da ndp theo Bién lai thu tam tng an
phi, 18 phi Toa an sb 0045850 ngay 01/4/2021 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy
huyén D, tinh Binh Duong.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoil dugc thi hanh an dan sy, nguot phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén
thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi
hiéu thi hanh an dugc thyc hi¢n theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan

Su.
Ban an phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.
Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; A AN _ * i .
" Chi eyc THADS huyén D: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

(Pa ky)



- TAND huyén D; Ng6é Van Minh
- Cac du’qng su; i
- Luu: HO so, Toa DS, To HCTP.



