TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Doc 1ap - Tw do - Hanh phiic

Ban an sb: 112/2021/DS-PT
Ngay 27-4-2021
Vv tranh chap hop dong dat coc

~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phdn Hai dong xét xi¢ phic tham gom co:

Tham phéan - Chui toa phién toa: Ba Tran Thi Thanh Tric

Céc Tham phan: Ong Ngb Vin Minh

Ba Dinh Thi Mong Tuyét

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Thi Dung — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh Binh
Duong.

- Dgi dign Vign Kiém sat nhan dan tinh Binh Dwong tham gia phién toa: Ong
Pham Van Xo6ng — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 23 va 27 thang 4 ndm 2021, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh
Binh Duong xét xtr phic tham cong khai vy an dan sy thu ly s6 22/2021/TLPT-DS
ngay 07 thang 01 nam 2021 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Bén 4n dén sy so thim s6 92/2020/DS-ST ngay 25 thang 9 nim 2020 cua
Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phic tham sé 97/2021/QDPT-DS, ngay 02
thang 3 nam 2021, gitra:

- Nguyén don:

1. Ong V6 Ngoc C, sinh ndm 1955; dia chi: S6 nha 53/1, t6 1, khu phé C,
phuong C, thanh pho T, tinh Binh Duong.

2. Ba Nguyén Thi Hong K, sinh ndm 1955; dia chi: So nha 38, khu 4, phuong
C, thanh pho T, tinh Binh Duong; dia chi lién lac: S6 nha 16, phuong C, thanh pho T,
tinh Binh Duong.

Nguroi bdo vé quyén va loi ich hop phap ciia nguyén don: Ong Truong Nhit Q,
la Luat su ctia Van phong Luat su A, thudc Doan Luat su tinh Binh Duong.

- Bi domn:

1. Ba Nguyén Thi H, sinh nim 1947; dia chi: S6 nha 379, t6 16, 4p L, xa L, thi
xa H, tinh Tay Ninh.
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2. Ba Nguyén Thi Bich L, sinh nam 1952; dia chi: $6 nha 13, khu phé 7,
phuong C, thanh pho T, tinh Binh Duong.

3. Ba Nguyén Thi Hong T, sinh ndm 1954; dia chi: S6 nha 13, khu phé 7,
phuong C, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Nguroi dai dién hop phap cua ba Nguyén Thi Hong T: Ba Nguyén Thi Hang P,
sinh nam 1956; dia chi: S6 nha A28, t6 36, Khu tai dinh cu N, phuong N, thanh phd T,
tinh Binh Duong; dia chi lién lac: S6 nha 13, khu phé 7, phuong C, thanh phé T, tinh
Binh Duong.

4. Ba Nguyén Thi Hong P, sinh ndm 1956; dia chi: S6 nha A28, t6 36, Khu téi
dinh cu N, phuong N, thanh pho T, tinh Binh Duong; dia chi lién lac: S6 nha 13, khu
pho 7, phuong C, thanh pho T, tinh Binh Duong.

_Nguoi bao ve quyen va loi ich hop phép cia bi don la ba Nguyén Thi H, ba
Nguyen Th; Hong P: Ong B6 Thanh V, la Trg gitp vién phéap ly cua Trung tam tro
gitp phap ly Nha nudc tinh Binh Duong,.

- Nguoi khéng céo: Nguyén don 6ng V6 Ngoc C va bj don 1a ba Nguyén Thj
Bich L, ba Nguyén Thi Hong P.

NQI DUNG VU AN:

Theo noi dung ban an so tham:

Theo Pon khai kién ngay 21 thang 7 ndm 2020 va qué trinh gidi quyét vu an,
nguoi dai dién hop phap cua nguyén don la 6ng Truong Nhat Q trinh bay:

Ba Nguyén Thi Bich L, ba Nguyén Thi Hong T, ba Nguyén Thi Hong P, ba
Nguyén Thi H dugc chia tai san chung la phan dét c6 dién tich 165,5m? (trong do6
4,2m? dit thuoc HLBVDB; 161,3m? dit & tai do thi) thudc thira dat sb 107, to ban dd
s6 25 va 01 can nha cp 4 c6 dién tich 105m? két ciu tuong xay gach, nén xi mang,
gach men, mai ngoi theo Ban &n sé 146/2018/DS-PT ngay 09/8/2018 cua Tda an nhan
dan tinh Binh Duong.

Ngay 24/10/2018, gitta 6ng C, ba K va cac ba H, ba L, ba T, ba P ky Giay thoa
thuan sang nhuong nha dat (thuc té 12 hai bén doi nha, dat cho nhau, c6 tra thém tién).
Khi thoa thuan 02 bén khong udce tinh gia nha, dat cu thé ma chi xac dinh dbi nha va
bl tién chénh léch 1a 10.000.000.000 déng. Ong C, ba K con phai thanh toan chénh
léch cho ba H, ba L, ba T va ba P sé tién 10.000.000.000 dong, cu thé cac lan thanh
toan duoc chia lam 3 Ian:

+ Lan 1: Pat coc tam tng 2.000.000.000 dong vao ngay 26/10/2018 sau khi lap
bién ban thoa thuan ngay 24/10/2018.

+ Lan 2: Giao 4.000.000.000 ddng sau khi co quan nha dét cp so hong cho ba
H,baL,baT,baP (du kién tir 45 - 60 ngay).

+ Lan 3: Thanh toan hét s6 tién con lai: 4.000.000.000 (b4n ty) dong cho ba H,
ba L, baT, baP trudgc khi giao nhan nha 30 ngay (khong sém hon 28/01/2019).

Nghia vu thuc hién tha tuc chuyén quyén st dung dat theo Ban an cho ba H, ba
L, ba T va ba P do ba H, ba L, ba T va ba P thuc hién. Tha tuc nay la nop tién vao Chi
cuc Thi hanh an dan su thanh phd T dé thi hanh Ban an sé 146/2018/DS-PT ngay
09/8/2018 cua Toa &n nhan dan tinh Binh Dwong, s6 tién 1a 1.837.069.000 dong. Sau
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khi nop xong tién, ba H, ba L, ba T va ba P giao gidy t& cho dng C va bén dich vu la
ong D dé tién hanh céc thu tuc sang tén cho ba H, ba L, ba T va ba P. Tuy nhién, viéc
thuc hién thu tuc sang tén khong duoc thuc hién nhu dy kién tir 45-60 ngay trong thoa
thuan. Ly do 1a sau 15 ngay ké tir ngay nop hd so vao Chi nhanh Vin phong Pang ky
dat dai thanh phé T, thi Chi nhanh Vian phong Dang ky dat dai thong bao lai 1a do hd
so con vudng, do ba H, ba L, ba T va ba P chua thuc hién xong nghia vu thi hanh an.
Dén thang 6/2019, ba H, ba L, ba T va ba P mai dugc cap gidy ching nhan quyen sir
dung dat.

Sau khi c6 Gidy chang nhan quyén sir dung dat, ba H, ba L, ba T va ba P c6 bao
cho 6ng C biét. Ong C yéu cau ba H, ba L, ba T va ba P thyc hién theo Piéu 2 cua thoa
thuan, cu thé 1am ay quyén giao dich, xac dinh ngudi ding tén nha sé 10A Pinh B
Linh. Tuy nhién, ba H, ba L, ba T va ba P khong théng nhat dugc ai 1a nguoi diing tén
nhan nha, ai dang tén nhan tién (viéc nay dng C co lap phu luc ngay 09/8/2019) ghi
nhan y kién caa ba H, ba L, ba T va ba P. Do d6, 6ng C chua thanh toan tién dot 2 theo
thoa thuan sang nhuong, do ba H, ba L, ba T va ba P chua thuc hién thi tuc uy quyén
cho 2 trong 4 nguoi dé tién hanh ky hop dong chuyén nhuong nhan nha sé 10A va
nhan s tién thanh toan cho dot 2.

Ngoai ra, 6ng C, ba K c¢d thoa thuan miéng la s& hd trg thém cho ba H, ba L, ba
T va ba P s6 tién 100.000.000 dong, goi la s6 tién giang tdm theo thong tuc mua béan va
stra chira vé nha mai.

Thuc hién thoa thuan trén, ngay 26/10/2018, vo chdng 6ng C, ba K d4 thanh
toan cho ba H, ba L, ba T va ba P sé tién 2.000.000.000 dong. Ngoai ra, ong C, ba K
con giao thém 20.000.000 ddng theo Bién nhan ngay 21/7/2019.

Tuy nhién, sau khi duoc S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Binh Duong cap
Gidy chirng nhan quyén str dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dat (s6 vao s6 cadp GCN: CS04064) ngay 19/6/2019, ba H, ba L, ba T va ba P khong
d6ng ¥ chuyén nhuong nha dat (d6i nha dat) cho éng C, ba K nhu di thoa thuan tai
“Giay thoa thuan sang nhuong nha dat” ngay 24/10/2018.

Can ctr Piéu 5 Giay thoéa thuan sang nhuong nha dat ngay 24/10/2018: “Bén A
chiu trach nhiém vé viéc dinh doat s& hitu nha va phan chia tién bac trong noi bo céc
thanh vién trong gia dinh. Khong dé xay ra tranh chap lam anh hudng tién do thoi gian
trong thoa thuan hop dong. Néu Bén A dé xay ra tranh chap, thay doi y dinh nay thi
dén bl cho Bén B sé tién 4.000.000.000 dong™. Vi vay, 6ng C va ba K yéu cau buoc
ba H, ba L, ba T va ba P phai lién déi tra lai cho 6ng C, ba K sb tién da nhan la
2.020.000.000 ddng va bdi thuong sé tién 4.000.000.000 dong theo Giay thoa thuan
sang nhuong nha dat ngay 24/10/2018; tong cong 1a 6.020.000.000 dong.

Tai Ban ty khai ngay 26 thang 8 nam 2020, bi don ba Nguyén Thi H, ba Nguyen
Thi Bich L va ba Nguyen Thi Hong P (ba P dong thoi la dai dién hop phap cua bi don
ba Nguyen Thi Hong T) thong nhat trinh bay:

Can ct vao Ban an sd 146/2018/DS-PT ngay 08/9/2018 cua Tda an nhan dan
tinh Binh Duong di quyét dinh: Ba H, ba L, ba T va ba P c6 nghia vu thanh toan ky
phan thira ké cho ba V, chi T, anh T1 va anh D1 véi s6 tién hon 1.837.000.000 dong.
Sau khi thanh toan thi ba H, ba L, ba T va ba P s& toan quyén quan ly, sir dung di Voi
quyén str dung nha, dat tai s6 13 Dinh B6 Linh.
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Ngay 24/10/2018, ba H, ba L, ba T va ba P, ciing dng C, ba K c6 1ap Gidy thoa
thuan sang nhuong nha dit ngdy 24/10/2018, trén thuc té cac bén tién hanh chuyén
nhuong cin nha tai 6 13 Pinh Bo Linh va cin nha s 10A, 16 A, Khu dan cu Pinh B
Linh cho nhau (d6i nha c6 dén bu).

Ngay 26/10/2018, dng C, ba K mang tién dén co quan Thi hanh 4n cho ba H, ba
L, ba T va ba P nop tién vao co quan Thi hanh an dé thi hanh nghia vy theo Ban an $6
146/2018/DS-PT ngay 08/9/2018 cua Tda &n nhan dan tinh Binh Dwong. Ngoai sé tién
d3 nop tai co quan Thi hanh an thi s6 du con lai cia 2.000.000.000 déng tién coc dng
C, ba K ¢ giao lai cho ba H, ba L, ba T va ba P. Ngoai sé tién 2.000.000.000 dong,
6ng C, ba K con dwa cho ba H, ba L, ba T va ba P 20.000.000 ddng tién tng (tién ang
nay la tién dng C hta khi d6i nha xong s& cho 100.000.000 dong dé sira nha s6 10A
Dinh B9 Linh) nhung méi nhan dugc 20.000.000 dong.

Sau khi thyc hién nghia vu tai co quan Thi hanh an, 6ng C d& nhan toan b gidy
to gom: Bién lai thu tién thi hanh an va Bién ban vé viéc giai quyét viéc thi hanh an,
cung 08 Giay chitng nhan quyén sir dung dat mang tén L, H, T, P, T1, V, P1, A va
giao lai cho ong B (ngudi nhan 1am gidy td), nhung khong thuc hién tha tuc ay quyeén.
DPén ngay 28/02/2019, 6ng C giao lai cho ba H, ba L, ba T va ba P to bién nhan caa
Chi nhanh Van phong Dang ky dat dai va thong bao lai 1a do ngéan chén cua co quan
Thi hanh an nén khong thé thuc hién tha tuc ra glay chtiing nhan quyén sir dung dt
cho ba H, ba L, ba T va ba P duoc. Sau khi tim hiéu thi duoc biét ngu:(n c6 don ngan
chan tai co quan Thi hanh an la dai dién cho cac nguyén don trong vu &n dan su chia
thira ké cua Ban an s6 146/2018/DS-PT. Vai ngay sau, co quan Thi hanh 4n ra Quyét
dinh giai téa va Chi nhanh Vin phong Ding ky dat dai hen ngay 05/4/2019, nhung dén
ngay 19/6/2019 khi c6 mit da 04 chi em gdom L, H, T, P méi nhan duoc Gidy chiing
nhan quyén st dung dat. Viéc l1am tha tuc cap giay chang nhan tir khi 6ng C hay 6ng
D nop, ba H, ba L, ba T va ba P chi bo sung Quyét dinh giai téa cta co quan thi hanh
an va sau d6 nhan Gidy chiing nhan quyén st dung dat sé CP 614209 do Uy ban nhan
dan thanh phd T, tinh Binh Duong cap ngay 19/6/2019 mang tén ba Nguyén Thi H, ba
Nguyén Thi Bich L, ba Nguyén Thi Hong T va ba Nguyén Thi Hong P.

Sau khi nhan duoc gidy ching nhan quyén sir dung dat, ba H, ba L, ba T va ba
P c6 bao cho 6ng C dé yéu cau dng C thuc hién theo thoa thuan, 6ng C dé nghi photo
04 giay chung nhan quyén st dung dat dé 6ng C biét. Ong C dé xuat ngay 17/7/2019
cac bén dén Phong Cong chang s6 1 dé giao dich, nhung méi dén ngay 14/7/2019, éng
C moi ba H, ba L, ba T va ba P qua nha va dé nghi 09 gio sang ngay 15/7/2019 c6 mat
tai Trung tdm hanh chinh T dé cho ong C muon 04 gidy chang nhan quyén sir dung dat
(ban chinh), muc dich dé xac dinh gidy chiang nhan that hay gia (n6i muon 15 pht).
Ngay 15/7/2019, ba H, ba L, ba T va ba P c6 mat nhung khong gap ai, khi ba H, ba L,
ba T va ba P vé thi ba K cd qua nha (khoang hon 10 gio), ba K yéu cau cam Ién lai c6
nguoi cho nhung ba H, ba L, ba T va ba P khong di. Ngay 16/7/2019, ba H, ba L, ba T
va ba P co qua nha 6ng C, ba K dé hoi vé Viéc ngay 17/7/2019 co dén phong cong
ching khong, néu c6 1én ky hop dong thi yéu cau giao nha 30 10A va giao ludn s6 tién
8.000.000.000 dong. Ong C khong dong y, 6ng C cho rang tha mat 2.000.000.000
d6ng chir khéng dong y thanh toan lién 8.000.000.000 dong. Nhu vay, ngay 17/7/2019
cac bén khong dén phong cong ching.

Ngay 09/8/2019, dng C c6 gui phu luc hop ddng cho ba H, bal, baTvabaP
nhung ba H, ba L, ba T va ba P khong dong y vi phu luc hop dong chi d¢ cap den viéc
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ky hop ddng chuyén nhuwong nha sb 13 Pinh Bo Linh va khong dé& cap dén viéc
chuyén nhuong nha s 10A Binh B¢ Linh. Bén ngay 20/8/2019, éng C tiép tuc giri cho
ba H, ba L, ba T va ba P phu luc thoéa thuan, noi dung phu luc nay c6 khac noi dung
phu luc truée, cu thé 1a ng C yéu cau chuyén nhuong cho nhau ca 02 cin nha, nhung
khi ndo 6ng C nhan dugc Gidy chitng nhan thi méi giao tién nén ba H, ba L, ba T va
ba P khong ddng y. Dén ngay 26/11/2019, 6ng C c6 giri thu yéu cau tién hanh tha tuc
hd so tién hanh trao doi nha. Ngay 20/02/2020, ba H, ba L, ba T va ba P c6 van ban
phan hdi cho 6ng C vé ndi dung theo thu ngay 26/11/2019. Sau khi giri xong cac vin
ban, do khéng théng nhat duoc nén éng C da gtri don kién.

Ba H, ba L, ba T va ba P x4c dinh khéng vi pham hop dong nén khéng ddng y
tra tién, mac du Diéu 2 cua thoa thuan cé ghi nhan vé trach nhiém ciaba H, ba L, ba T
va ba P; ba H, ba L, ba T va ba P da thuc hién day du, cac chi em ciing da thoa thuan.
Do d6, ngay 16/7/2019 ba H, ba L, ba T va ba P c6 d& xuat ky hop dong 1a giao nha va
giao du 8.000.000.000 ddng, vi thoi gian thyc hién thoa thuan ciing di qua 1au tir thang
10/2018 dén thang 7/2019.

Do d6, ba H, ba L, ba T va ba P xac dinh, ngay tir dot thanh toan 4.000.000.000
ddng khi c6 Gidy chang nhan quyén sir dung dat 6ng C, ba K di vi pham nghia vu
thanh toan va nghia vu giao nha nén viéc 6ng C, ba K dit coc s tien 2.000.000.000
dong (hai ty d6ng) xem nhu mat coc. Hién nay, ba H, ba L, ba T va ba P khong dong y
tiép tuc thuc hién hop dong va ciing khong dong y hoa giai mua ban gi voi 6ng C, ba
K.

Tai Ban dn so tham s6 92/2020/DS-ST ngay 25/9/2020 cua Toa &n nhan dan
thanh pho T da quyét dinh:

1. Chip nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don vg chong ong Vo
Ngoc C, ba Nguyén Thi Hong K vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc” doi vaéi bi don
ba Nguyén Thi H, ba Nguyén Thi Bich L, ba Nguyén Thi Hong T va ba Nguyén Thi
Hong P.

1.1. Tuyén bd hop ddng dit coc ky ngay 24/10/2018 thong qua “Gidy thoa
thuan sang nhuong nha dat” da ky giita 6ng V6 Ngoc C, ba Nguyén Thi Hong K véi
ba Nguyén Thi H, ba Nguyén Thi Bich L, ba Nguyén Thi Hong T va ba Nguyén Thi
Hong P da chdm dut hiéu luc tir ngay 28/02/2019.

1.2. Budc ba Nguyén Thi H, ba Nguyén Thi Bich L, ba Nguyén Thi Hong T va
ba Nguyén Thi Hong P phai ¢6 trach nhiém lién déi tra cho vg chong 6ng V6 Ngoc C,
ba Nguyen Thi Hong K s6 tién 2.020.000.000 dong (hai ty khong trdm hai muoi triéu
dong).

1.3. Ké tir ngay Ban an c6 hiéu lyc phap luat va ké tir ngy c6 don yéu cau thi
hanh &n caa nguoi duoc yéu cau thi hanh an cho dén khi thi hanh an xong, tat ca céc
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh &n con phai chiu khoan tién 14i cua sb tién
con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cta Bo Luat Dan
su.

2. Khéng chip nhan yéu cau khoi kién cua vo chong 6ng V& Ngoc C, ba
Nguyén Thi Hong K vé& viéc buoc ba Nguydn Thi H, ba Nguyén Thi Bich L, ba
Nguyén Thi Héng T va ba Nguyén Thi Hong P phai lién déi tra s6 tién bdi thuong
thiét hai 1a 4.000.000.000 ddng (bén ty dong).
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Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi, trach nhiém thi hanh &n, quyén khéang céo.

Sau khi c6 ban 4n so tham, trong cac ngay 06/10/2020, 09/10/2020, nguyén don
6ng V6 Ngoc C ¢6 don khang cdo mot phan ban én so tham, yéu cau Toa &n cap phtc
tham sira ban 4n so thim theo huéng chap nhan toan bo yéu cau kheoi kién cua hguyén
don; bi don ba Nguyen Thi Bich L, ba Nguyen Thi Hong P c¢6 don khang céo yéu cau
Toa &n cap phlc tham stra ban 4n so tham theo hudng khéng chap nhan yéu cau khai
kién cua nguyén don.

Tai phién toa phic tham, nguyén don van giit nguyén yéu cau khai kién va yéu
cau khang cao. Bi don la ba Nguyén Thi Bich L, ba Nguyén Thi Hdng P van giir
hguyen yeu cau khang cdo. Cac duong su khong thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai
quyet vu an.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia nguyén don trinh bay quan diém:

Ban 4n so tham tuyén bd hop déng dit coc théng qua Gidy sang nhuong nha,
dat ngay 24/10/2018 cham dut hiéu lyc ké tir ngay 28/02/2019 1a khong dung véi thoa
thuan cua cac bén vi do6 chi 1a ngay du kién, trong khi cac bén con théng nhat thoa
thuan ngay 17/7/2019 s& ra cong chang hop dong va ngay 21/7/2019, nguyén don tiép
tuc giao cho bi don s tién 20.000.000 dong. Qua trinh thuc hién hop dong, bi don c6
nhitng vi pham: Do bi don khong thuc hién day du nghia vu thi hanh an tai co quan
Thi hanh 4n nén dén ngay 19/6/2017 céc bi don méi duoc cap giay ching nhan quyén
str dung dét. Sau khi bi don duoc cap gidy ching nhan quyen sir dung dat, cc bén thoa
thuan ngay 17/7/2019 s& ky két hop dong cong chung d6i nha nhung ngay 16/7/2019,
bi don yéu cau nguyén don tra cho bi don 8.000.000.000 dong la khdng phu hop Véi
thoa thuan cua hai bén. Truéc khi ky két hop dong ngay 24/10/2018, cac bén di thoa
thuan phia bi don c6 04 nguoi thi c6 hai ngudi nhan nha va hai ngudi nhan tién nén tai
Piéu 2 cua hop ddéng c6 nodi dung “Uy quyén giao dich” va tai Piéu 5 cua hop dong
quy dinh “Ba H, ba L, ba T, ba P chiju trach nhiém vé viéc dinh doat s& hiru nha va
phan chia tién bac trong ndi bo cac thanh vién trong gia dinh...”. Miac du ndi dung thoa
thuan ngay 24/10/2018 khéng ghi cu thé hai ngudi nhan nha, hai ngudi nhan tién
nhung diéu nay duoc bi don thira nhan tai Bién ban hoa giai ngay 28/8/2020 va Bién
ban phién tda ngay 23/9/2020. Nhu vdy, dé thuc hién dugc thi tuc thi bj don phai xac
dinh ai nhan tién, ai nhan nha. Ngay 17/7/2019 chua cong ching dwoc hop dong trao
d6i nha, sau khi trao d6i thong nhat y kién, nguyén don da giri Bang phu luc b sung
hop dong trao d6i nha ngay 09/8/2019 va ngay 20/8/2019 nhung bi don khong ky,
khong phan hoi, trong khi ngay 21/7/2019 bi don con nhan cia nguyén don s tién
20.000.000 dong nhung khong tiép tuc thuc hién hop dong nén nguyén don gui thu
cho bi don yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong, nhung bi don khong thuc hién. Ngay
22/02/2020, nguyén don nhan duoc thu cua bi don khong dong y tiép tuc thuc hién
hop dong nén thoi diém nay bi don don phuong chdm dut hop dong Tom lai, do bi
don c6 cac vi pham néu trén nén thyc hién thoa thuan tai Diéu 3, Diéu 5 cua hop dong,
dam bao thuc hién nghia vu cua bi don theo Piéu 328 Bo luat Dan sy, néu bi don tir
chéi tiép tuc thuc hién hop ddng phai boi thuong cho nguyén don 4.000.000.000 dong.
Nén yéu cau khang cdo cua nguyén don 13 phu hop.

_Nguoi bao vé quyén va lgi ich hop phép cia bj don ba Nguyén Thi Hong P,
Nguyen Thi H trinh bay quan diém:

Ban 4n so tham tuyén b hop dong dit coc ky ngay 24/10/2018 cham dut hiéu

luc tir ngay 28/02/2019 1a vuot qué pham vi khai Kién cta nguyén don vi nguyén don
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khong yéu cau. Sau khi duoc cp gidy chirng nhan quyén sir dung dat, bi don da thong
bao cho nguyén don, hai bén théng nhét tiép tuc thuc hién hop dong va chon ngay
17/7/2019 ra Phong Céng chiing sé 1 ky hop dong chuyén nhuong, nén thoi diém nay,
cac bén da théng nhat tiép tuc thuc hién hop dong ngay 24/10/2018, ddng thoi ngay
21/7/2019 nguyén don tiép tuc giao cho bi don s tién 20.000.000 dong. Cho nén hop
dong khong bi vo hiéu. Vé xac dinh 15i, do nguyén don khong thanh toan
4.000.000.000 dong cho bi don sau khi c6 gidy chitng nhan quyén st dung dat theo
thoa thuan ngay 24/10/2018 nén hai bén khéng ra Phong Cong chiing s6 1 ky hop
ddng chuyén nhuong vao ngay 17/7/2019, day 1a 16i cua nguyén don, nguyén don di
vi pham vao thoi diém nay. Ngay 16/7/2019, 6ng C yéu cau bi don phai lam tha tuc uy
quyén 1a vo Iy vi khdng cé trong thoéa thuan va thoi gian quéa ngan khéng thuc hién
dugc, day 1a hinh thire kéo dai thoi gian khéng thuc hién hop déng cua nguyén don. Bi
don yéu cau nguyén don giao di 8.000.000.000 dong khi cdng ching hop dong la pho
hop véi Luat Nha ¢ vi hop ddong mua ban nha s& c6 hiéu lec ngay. Tuy nhién, nguyén
don khong tra tién ma doi dén khi nguyén don dugc cap quyén s& hitu nha mai tra
4.000.000.000 dong la khong phu hop. Céac bang phu luc do nguyén don dua ra chi
dung ¥ chi cua nguyén don, khong dé cip dén viéc chuyén nhuong nha sé 10A cho bi
don nén bi don khong dong y, ong C con noéi “Vay thi téi khong mua nita mudn ban
cho ai thi ban”. Nhu vay, thoi diém nay éng C da don phuong cham dut hop dong. Do
nguyén don khoéng thuc hién nghia vu thanh toan theo thoa thuan nén nguyén nhéan
chinh din dén khong thuc hién hop dong la do 16i caa nguyén don. Do d6, dé nghi Hoi
dong xét xtr chap nhan khang cdo cua bi don, stra ban an so tham, khdng chap nhan
yéu cau khai kién cua nguyén don.

Pai dién Vién Kiém sdt nhan dan tinh Binh Duwong phdt biéu quan diém:

Ve t6 tung: Nhiing nguoi tién hanh to tung va tham gia to tung da thyc hién
dung quy dinh cua B luat To tung dan su.

V& noi dung: Cac bén duong su Xac 1ap Gidy thoa thuan sang nhuong nha, dat
ngay 24/10/2018, xac dinh viéc hoan doi nha giira nguyén don va cac bi don, co boi
hoan chénh Iéch cho bi don 1a 10.000.000.000 d¢6ng. Nhu vay, cac bén cd thoa thuan
trao d6i nha va boi hoan gié tri cho nhau nén can thiét phai sira quan hé phap luat 1a
“Tranh chap hogp dong trao d6i nha, dat”.

Ngay tai thoi diém thoa thuan theo Gidy thoa thuan sang nhuong nha, dat ngay
24/10/2018, Ban an sb 146/2018/DS-PT ngay 08/9/2018 ctia Toa an nhan dan tinh
Binh Duong chua duoc thi hanh, thoi diém nay nha, dat van thudc sé hitu cua 08 thanh
vién gia dinh bi don, ma khong phai cua 04 bi don. Nhu vay, ngay tai thoi diém giao
dich quyén so hitu tai san chua dam bao nén hop dong bi vo hiéu. Do hop ddng trao
d6i tai san vo hiéu nén cac bén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan nén Toa &n
cap so tham budc bi don tra cho nguyén don sé tién 2.020.000.000 dong la pha hop.
Khéang c4o ciia nguyén don, bi don 1 khong c6 co s chap nhan, dé nghi Hoi dong xét
X{r gitr nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctru c4c tai liéu, ching ctr ¢d trong hd so vu an va da duoc tham
tra tai phién toa, can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, loi trinh bay cua duong
su, ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don, bi don, y kién cua Kiém
sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:
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[1] V& t6 tung: Bi don ba Nguyén Thi H ving mat tai phién tda, cac bi don ba
Nguyén Thi Bich L, ba Nguyén Thi Hong P va nguoi bao vé quyén va loi ich hop
phap cua ba H xac dinh ba H di nhan duoc gidy triéu tap tham gia phién toa cua Toa
an nhung do diéu kién stc khoe nén ba H khéng cd mat tai phién toa, xin ving mat.
Do d6, Toa an cin ctt Diéu 296 cua B luat T tung dan su tién hanh xét xtr vang mit
ba H.

[2] Vé ndi dung:

[2.1] Qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa, cac duong su thong nhat viéc
ky két “Gidy thoa thuin sang nhuong nha dat”, dé ngay 24/10/2018, nhung thuc té 1a
thoa thuan dit coc dé dam bao viéc ky két hop dong trao ddi tai san cho nhau, theo d6
bi don giao nha, dat s 13 Pinh B6 Linh cho nguyén don; nguyén don giao nha, dt sd
10 Pinh B Linh cho bi don va dén bu thém 10.000.000.000 dong cho bi don, nguyén
don dat coc tam tmg 2.000.000.000 ddng vao ngay 26/10/2018 cho bi don. Nhu vay,
c6 cin cir xac dinh “Gidy thoa thuan sang nhuwong nha dat”, dé ngay 24/10/2018 1a hop
dong dat coc dé dam bao cho viéc giao két hop dong trao doi tai san gitta nguyén don
va bi don. Toa an cap so tham xac dinh quan hé tranh chap 13 “Tranh chap hop dong
dat coc” 1a phu hop.

[2.2] Tai liéu, chung ctr ¢6 trong hd so vu &n thé hién: “Giay thoa thuan sang
nhuong nha dat”, dé ngay 24/10/2018 giira:

Bén A: Ba Nguyén Thi H, ba Nguyén Thi Bich L, ba Nguyén Thi Hong T, ba
Nguyén Thi Hong P va bén B: Ong V6 Ngoc C, ba Nguyén Thi Hong K (BUt luc 10-
11) ¢6 noi dung thoa thuan sau:

“...Bén A chuyén nhieong cho bén B nha dat sé 13 dwong Pinh B Linh,

phuong C, TP T, Tinh Binh Duong, theo GCN sé: CH00940 ngay 23/05/2012 cia
UBND TP T.

Bén B chuyén nhwong cho bén A nhd, dat sé 10, 16 A, khu déan cu Pinh Bo Linh,
Phuong C, TP T, Tinh Binh Duong, GCN so: 2063 ngay 20/12/2007 cua UBND TP T.

Bén B tra thém cho bén A sé tién 10.000.000.000d (muwoi ty dong)...

biéu 3: Thanh toan tién tra thém:

Tién tra thém 10.000.000.000d (muweoi ty dong) thanh toan cho bén A chia thanh
3 lan:

+ Ldn 1: Ddt coc tam dme 2.000.0000.000d (hai ty dong) vao ngay 26/10/2018
sau khi ldp théa thudn nay dé bén A thyc hién theo yéu cdu OP s6 146/2018 cua Toa
an nhan dan tinh Binh Duong va giao ddy di cac gidy to cho bén B lam thu tuc
chuyén nhirong theo yéu cau dich vu phdp 1y nha dat.

_ + Lan 2: Giao 4.000.000.000d (bon ty dong) sau khi co quan nha dat cap so
hong cho bén A (du kien 45 — 60 ngay).
+ Lan 3: Thanh toan hét sé tien con lgi: 4.000.000.000 (bon ty dong) cho bén A
trueéc khi giao nhgn nha 30 ngay (khéng sém hon 28/01/2019)...
Piéu 4: Giao nhdn nha: Hai bén tién hanh giao nhdn nha vao cudi thang giéng
am lich ky hoi tire ngay 28/02/2019..”
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Cac duong sy thdng nhét viéc ky két thoa thuan néu trén va ngay 26/10/2018,
6ng C, ba K di thanh toan cho ba H, ba L, ba T va ba P sé tién 2.000.000.000 ddng
(thanh toan lan 1 theo thoa thuan) va ngay 21/7/2019, 6ng C, ba K giao thém
20.000.000 dong cho bi don. Day la tinh tiét, sy kién khong phai ching minh theo quy
dinh tai Diéu 92 B6 luat T6 tung dan su.

[2.3] Theo nodi dung cua “Gidy thoa thuan sang nhuong nha dat”, d& ngay
24/10/2018 néu trén thi thoi han cudi cung dé hai bén thuc hién nghia vy thanh toén 1a
ngay 28/01/2019; thoi han giao nhan nha vao ngay 28/02/2019 ma khéng thoa thuan
thoi han ky két hop ddng trao ddi nha, dat theo quy dinh cua phap luat, qua d6 thé hién
rd mdc thoi gian hoan thanh thoa thuan trao d6i nha, dat tir ngay 24/10/2018 dén ngay
28/02/2019. Tuy nhién, qué trinh thyc hién théa thuan khong dap tng moc thoi gian
hai bén da thoa thuan tai “Gidy thoéa thuan sang nhuong nha dat”, dé ngay 24/10/2018
néu trén. Boi vi, viéc cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat cho ba H, ba L, ba T va
ba P di vai dién tich dat 165,5m?, thugc thira dat s6 107, to ban dd s6 25 cham hon so
v6i thoi gian du kién 1a tir 45 d&én 60 ngay ké tir ngay 24/10/2018, ma dén ngay
19/6/2019, ba H, ba L, ba T va ba P méi dugc S¢ Tai nguyén va Moéi truong tinh Binh
Duong cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khéac
gan lién voi dat. Nguyén nhan cia viéc cham cap giay chang nhan quyén sir dung dat
nay la do ba H, ba L, ba T va ba P chua thuc hién xong nghia vu thi hanh an nén Chi
cuc Thi hanh &n dan su thanh phé T ban hanh Quyét dinh tam dung viéc dang ky,
chuyén quyén s& hitu, sir dung, thay doi hién trang tai san s6 40/QD-CCTHADS ngay
27/3/2019, ma dén ngay 28/5/2019, ba H, ba L, ba T va ba P méi thuc hién xong nghia
vu thi hanh &n, nén ngay 04/6/2019 Chi cuc Thi hanh an dan su thanh phé T méi cham
dut viée ngan chan (bat luc 134, 140, 141, 142). Quéa trinh giai quyét vu an, nguyén
don va bi don déu xac dinh hai bén khdng c6 15i, thudc truang hop khach quan.

[2.4] Sau ngay 28/02/2019, nguyén don va bi don thira nhan sau khi cac bi don
dugc cap glay ching nhan quyén sir dung dat ngay 19/6/2019, cac bén da thoa thuan ra
ky hop dong chuyen nhuong cong chung vao ngay 17/7/2019 va ngay 21/7/2019,
nguyén don tiép tuc giao cho bi don sé tién 20.000.000 déng. Tuy nhién, ngay
17/7/2019, nguyén don va bi don khong ra ky hop dong theo thoa thuan, nguyén don
cho rang bi don c6 15i do khéng thyc hién thu tuc uy quyén cho hai nguoi nhan nha,
hai nguodi nhan tién cioa nguyén don va yéu cdu nguyén don phai tra sé tién
8.000.000.000 dong ‘gay khi cong ching 1a khong ding thoa thuan; trong khi bi don
cho rang 15i thudc vé nguyén don do nguyén don khong thuc hién nghia vu thanh toan
lan hai cho bi don 4.000.000.000 dong theo thoéa thuan. Tuy nhién, tir sau ngay
17/7/2019, nguyén don va bi don déu khong chimg minh dugc c6 bat ky su thoa thuan
théng nhat nao vé viéc tiép tuc thuc hién hop dong quyén va nghia vu cia cac bén,
thoi han thuc hién, trach nhiém cua cac bén nhu thé ndo. Thé hién ré qua sy thira nhan
ctia cac bén va ching ctr do cac duong su giao nop, cu thé: Nguyén don giri cho cac bi
don hai “Bang phu luc bo sung thoa thuan hop dong trao doi nha”, dé ngay 09/8/2019
va ngay 20/8/2019 (bt luc 96, 97), van ban dé ngay 26/11/2019, Thu yéu cau lan 2 dé
ngay 20/02/2020, Thu tra loi va yéu cau lan 3 dé ngay 03/3/2020 (bt luc 44, 51, 58)
nhung khong c6 su théng nhat cua cac bi don. Cac bi don phan hdi cho nguyén don
mot vin ban khong dé ngay (bdt luc 100) nhung khdng cé sy phan hdi théng nhat cua
nguyén don. Tai phién toa phic tham, nguyén don thira nhan do cac bi don khong 1am
thu tuc Gy quyén va xac dinh ai 1a ngudi nhan tién, ai nhan nha nén nguyén don khong
thanh toan cho bi don; bi don thua nhan do nguyén don khdng thanh toan



10

8.000.000.000 dong va khéng thay s tién nao tir nguyén don nén khong thé tiép tuc
thuc hién hop dong. Chinh vi khong ¢6 su thong nhét thoa thuan cua hai bén vé viéc
stra di, b6 sung hop dong dat coc de lam phat sinh hiéu lec cua hop dong ngay
24/10/2018 nén hop ddng khéng thé tiép tuc thuc hién. Bong thoi, viéc giao nhan sé
tién 20.000.000 dong vao ngay 21/7/2019 1a mot phan cam két theo thoa thuan bang
l6i ndi li€n quan dén viéc 6ng C hwa cho thém cac bi don 100.000.000 dong dé sira
nha s6 10A Pinh B Linh, khong thudc cac nghia vu theo “Giay thoa thuan sang
nhuwong nha dat”, d& ngay 24/10/2018. Va dén nay, bi don van khong dong y tlep tuc
thue hién hop dong. Do d6, thoa thuan tai “Gidy thoa thuan sang nhwong nha dat”, dé
ngay 24/10/2018 khéng thé thuc hién duoc va théa thuan nay cham dut ké tir ngay
17/7/2019 (ngay céc bén thoa thuan bang loi néi ky hop ddng tai tb chic hanh nghé
cdng chang). Tur d6 ciing khong xac dinh duoc 16i thudc vé bén ndo, ma ca hai bén déu
c6 15i dan dén khéng thuc hién duoc hop dong, dong thoi, tai phién toa phic tham,
nguyén don yéu cau bi don tiép tuc thyc hién thoa thuan ngay 24/10/2018 nhung bi
don khong dong y va cho rang néu tiép tuc thuc hién thi phai theo gid méi nén hop
dong khong thé thuc hién duoc. Do d6 can giai quyét triét d¢é vu an can xac dinh hop
ddng dat coc nham dé trao d6i nha, dat giita cac bén bi chdm dat va cac bén phai hoan
tra cho nhau nhitng gi da nhan.

[2.5] Pong thoi, Toa an cap so tham tuyén cham dut hop dong dat coc ké tir
ngay 28/02/2019 la chwa dung thoi diém thoa thuan ky két hop ddng cong chang vao
ngdy 17/7/2019, tuy nhién viéc nay khong lam thay doi ban chat vu én va hau qua
phap ly cua viéc cham dat hop dong la cac bén phai hoan tra cho nhau nhitng gi da
nhan nén Toa an cip so tham budc cac bi don tra lai cho nguyén don sb tién
2.020.000.000 ddng da nhan 13 ¢ cin cu.

[3] Nguyén don, bi don khang cdo nhung khong giao ndp dugc ching cir chung
minh cho khang cao cia minh la c6 can cir nén khong dugc chap nhan. Y kien cua
nguoi bdo vé quyen va loi ich hop phap cua nguyén don va bi don 1a chua phu hop.
Dai di¢n Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tham gia phién toa d¢ nghi gitr
nguyén ban an so tham la phu hop.

[4] An phi dan su phic tham: Ong C, ba K, ba L, ba P déu 1a ngudi cao tudi,
thude truong hop dugc mien ndp theo quy dinh.

Vi cac |& trén,

QUYET PINH:

- Cian ctr Diéu 148, biéu 296, khoan 1 Diéu 308, biéu 313 Bo luat T6 tung dan
su,

- Cin ¢t Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé muac thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va sir dung
an phi va I¢ phi Toa an,

~ 1.Khong chap nhan khang céo cua nguyén don ong VO Ngoc C, ba Nguyén Thi
Hong K; bi don ba Nguyén Thi Bich L, ba Nguyén Thi Hong P.

2. Giir nguyén Ban an dan sy so tham s6 92/2020/DS-ST ngay 25 thang 9 ndm

2020 cua Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong.
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/3.Vé an phi dan sy phic tham: Ong V& Ngoc C, ba Nguyén Thi Hong K, ba
Nguyén Thi Bich L, ba Nguyen Thi Hong P dugc mién nop.

Ban &n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh phé T;

- TAND thanh phd T;

- Cac duong su;

- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su.

Tran Thi Thanh Truc



