TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN BEN LUC Poc lap - Tw do - Hanh phtc
TINH LONG AN

Ban 4n s6: 47/2022/DS-ST
Ngay: 08-9-2022 ‘
“V/v: Tranh chap hgp dong dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BEN LUC, TINH LONG AN

- Thanh phin Hpi dong xét xir so tham gom c6:

Thém phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Lé Thu.

Cac Héi tham nhan dan:

1. Ong Nguyén Thanh Diing

2. Ba Nguyén Thi Hong Chau

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thiy An, Thu ky Toa an nhan dan huyén

Bén Luc, tinh Long An.

- Dgi dién Vign kiém sdt nhén din huyén Bén Lire, tinh Long An tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Han— Kiém sat vién.

Ngay 08 thang 9 ndm 2022, tai tru s¢ Toa 4n nhan dan huyén Bén Luc, tinh
Long An xét xtr so tham cong khai vu an dan sy thu 1y s6 153/2022/TLST-DS ngay

20/6/2022 vé “Tranh chip hop dong dit coc”, theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xur
s0 69/2022/QbXXST-DS ngay 15/8/2022, giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Bui Thi V, sinh nam 1986. Dia chi: ép 4, xa T, huyén T,
tinh Long An. (c6 mat)

2. Bi don: Ong Phan Nhat H, sinh nim 1988. Dia chi: ap 5, xa Th, huyén B,
tinh Long An. (c6 mat)

3. Nguoi ¢é quyén loi nghia vu lién quan:

- Ong Pham Van P, sinh ndm 1979. Dia chi: Ap 4, x& T, huyén T, tinh Long
An. (c6 don yé€u cau vang mat)

- Ba Nguyén‘Thi,G, sinh nam 1969. Dia chi: Ap 5, xa Th, huyén B, tinh Long
An. (c6 don y€u cau vang mat)

4. Ngueoi lam chirng: Ong Mai Quang N, sinh ndm 1957. Dia chi: Ap TL, x4
T, huyén B, tinh Long An. (c6 don yéu cau vang mit)

NOI DUNG VU AN:

Trong don khoi kién dé ngay 07/6/2022, qud trinh gidi quyét vu dn va tai
phién toa nguyén don ba Bui Thi V trinh bay:

_Ngay 01/7/2021, ba V va ong Hky két hop dong dat coc chuyen nhuong
quyén st dung dat, ddng thoi cac bén thoa thuan: Ong H dong ¥ chuyén nhuong
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cho ba V quyén st dung céc thira dat s6 965, 966 TBP s6 07, tong dién tich 232m?,
toa lac tai xa Thanh DPuc, huyén Bén Luc, tinh Long An véi gia 1a 1.920.000.0004,
s6 tién dit coc 1a 200.000.000d. Cac bén hen ngay 15/7/2021 s& ra cong chimg,
hoan tit thu tuc chuyén nhugng. Truong hop ba V vi pham nghia vu thi mét coc,
6ng Hvi pham nghia vu thi phai tra ba V gap d6i sb tién dat coc. Thuc hién thoa
thuan trén, ba V giao cho 6ng H du tién dit coc. Viéc thoa thudn dit coc co ba
Duong Thi My Dung, sinh nam 1973, dia chi: ép 1, x4 Nhut Chanh, Bén Lic, Long
An 1a nguoi lam ching. Pén ngay 15/7/2021, ba V c6 lién h¢ voi ba G (me Nhat
Huy) dé yéu ciu ra cong chung nhung ba G cho rang Van phong cong chu:ng khong
lam viéc nén ba G dé nghi thué ngudi vé nha dé thyc hién viée ky gidy to, giao tién.
Ba V khong dong y vi vi€c cong ching tai nha la khong dung quy dinh cua phap
luat. Thoi diém d6 ba V da chuan bi day du tién bac va gidy to, viéc cong chimg
khong thanh khong phai do 15i ctia ba V, cac bén da thoa thuan ngay 15/7/2021 ra
cong chimg thi phai thuc hién nhu trong hop dong, néu cac bén khong hoan tat viée
chuyén nhuong thi hop dong hét hiéu luc, ong H phai tra lai tién cho ba V. Khoang
cudi thang 9/2021, 6ng H co6 dién thoai cho ba V yéu cau ba V tiép tuc ra cong
ching nhung ba V khong dong y. Sau d6, ba V lién hé véi ong H doi lai tién coc
nhung 6ng Hkhong tra.

Ngoai ra, trong qua trinh nhén coc véi ba V, ngay 31 thang 10 nam 2021, 6ng
Hco ky hop dong dat coc voi 6ng Mai Quang N thoa thuan chuyén nhuong 02 thira
dat néu trén.

Nay ba V khot kién yéu cﬁu‘ ong Htra cho ba V sd tién coc 1a 200.000.000d
(hai tram triéu dong), khong yéu cau phat coc.

Bi don ong Phan Nhat H trinh bay: Ong chong nhat v6i ba v vé noi dung
cac duong sy dé thoa thuén Ve viée dat coc dé chuyén nhuong quyén sir dung dat
thira dat s6 965, 966 TBD s 07, tong dién tich 232m?, toa lac tai xa Thanh Dtc,
huyén Bén Luc, tinh Long An. Theo ndi dung thoéa thuin giﬁ’a hai bén, ngay
15/7/2021 6ng Hva ba V s& thuc hién thu tuc cong chimg. Vao ngay 15/07/2021, ba
V ¢6 goi dién thoai cho ba G (me dng Huy), yéu cau dng H ra cdng chimg nhung
do c6 thong bao cia dia P 13 Vin phong cong ching ngung viéc tiép nhan ho so
nén ba G c6 bao lai voi ba V dé khi nao Vin phong cong ching hoat dong lai thi
tiép tuc thuc hién hop déng. Ngay 20/09/2021, UBND tinh Long An c6 Cong vin
s6 9229/UBND-VHXH, theo d6 ké tir 00 gid ngay 21/09/2021, cac hoat dong tro
lai binh thuong. Cung ngay, 6ng Hda lién hé voi ba V, yéu cau ba V thong nhat
chon ngay de dén Vin phong cong chimg nhung ba V tir chdi va yéu ciu ong
Hhoan tra tién dat coc. N gay 10/11/2021, tai UBND xa Thanh Dtrc, 6ng Hva ba V
c6 thuc hién hoa gidi ¢ co so, ong H Van tiép tuc yéu cau ba V thuc hién cac thoa
thuan da néu tai hop dong dat coc nhung ba V khong doéng v nén ba V phai chiu
mat tién dat coc. Nay trudc yéu cau khéi kién cta nguyén don, 6ng Hkhong dong y.

Nguwoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan ong Pham Van P trinh bay: Ong la
chong ctua ba V. Theo d6ng duoc b1et ngay 01/7/2021, ba V va dng H da ky két hop
dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat cac thira dat s6 965, 966 TBD sb
07, tong dién tich 232m?, toa lac tai xa Thanh Durc, huyén Bén Luc, tinh Long An,
viéc thoa thuan, giao dich cu thé nhu thé nao thi 6ng khong nim. Pay 1a giao dich

2



1am #n riéng ctia ba V. Ngudn tién 1 ctia c4 nhan caa ba V. Do d0, trong vu an nay
ong khong ¢ yéu cau gi.

Nguwoi cé quyén loi nghia vu lién quan ba Nguyén Thi G trinh bay trong qua
trinh gidi quyét vy dn: Ba 1a me ctia 6ng Huy. Do 6ng H thudng ban cong viéc nén
c6 cho ba V sb dién thoai cua ba dé lién hé khi can thiét, gitip hai bén thuén tién
trao doi trong qua trinh giao dich. Vao ngay 15/7/2021, ba V ¢6 dién thoai cho ba
yéu cau 6ng H phai ra phong cong chimg dé ky hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat d6i v6i thira dat néu trén. Do tinh hinh dich bénh, Vian phong cong chimg
khong tiép nhan hd so nén ba G c6 trao ddi v4i dong H va thdng bao cho ba V biét,
hen ngay tiép theo 13 khi Vian phong coéng chimg md cira lai s& tién hanh ky hop
ddng. Sau khi trao d6i, ba V khong ddng ¥ va yéu cau ding ngay 15/7/2022 phai ra
cong chimg. Trong vu an ndy ba khong c6 yéu cau gi.

Nguwoi lam chimg ong Mai Quang N trinh bay: Vao ngay 31 thang 10 nam
2021, 6ng N va ong H da ky két hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung
dat cac thira dat sb 965, 966 TBD sb 07, tong dién tich 232m?, toa lac tai xd Thanh
Purc, huyén Bén Lirc, tinh Long An véi gia 1a 2.150.000. OOOd (thyc té 6ng N giao
dich va thda thuan thong qua ba Nguyén Thi G 1a me rudt ciia 6ng H). Viéc giao
dich thong qua ba Duong Thi My D 1a nguoi moi gidi. Trude khi thoa thuén giao
dich, 6ng N da xac dinh gia tri dat trong hop dong dat coc cao hon gia thi truong
nhung do trudc khi dat coc va trong qua trinh thdéa thuan giao dich, ba My D htra
v6i 6ng N dit coc dé dau tu ban sang tay, trong thoi gian dit coc s& co ngudi mua
lai kiém 101, 6ng N khong can nhan chuyén nhuong nhu trong hop dong dit coc.
Khi hét thoi han dat coc, khong c6 ai mua lai, 6ng N khong nhan chuyén nhuong
thira dat néu trén.

Vu an duge Toa an tién hanh hoa giai nhung cic duong sy khong thong nhat
dugc vdi nhau ve viée giai quyet vu an. Toa an nhan dan huyén Bén Lirc dua vu an
ra Xet xu.

Tai phién toa, nguyén don, bj don déu khong cung cdp thém tai lidu ching cir
nao.

Nguyén don van giit nguyén yéu cau khoi kién, b6 sung ¥ kién cho rang trong
qua trinh dat coc, ong H giao cho ba ban pho t6 glay chung nhan quyén st dung dat
khong phai 1a cac thira dat ba thoa thuan mua, sd dién thoai ghi trong hop dong
cling khong ding nén vi¢c dat coc nay l1a khong ding quy dinh cua phap luat.

Bi don van giit nguyén ¥ kién phan doi.
Pai dién Vién kiém sdt nhan dan huyén Bén Lirc, tinh Long An phat biéu:

Vé tb tung: Toa an di thu ly vu an ding thim quyén, xac dinh dung tu cach
cac duong sy, viéc giai quyét vu an dung thoi han quy dinh. Trong qua trinh giai
quyét vu 4an, Tham phan va nhiing nguoi tién hanh to tung da tuan theo quy dinh
ctia BO luat t6 tung dan sy. Nhiing ngudi tham gia t6 tung d& chap hanh ding quy
dinh phép luat.

Vé ndi dung: Ba V va ng H théng nhit cac ndi dung da thoa thuan tai hop
dong dat coc. Qua trinh thyc hién hop dong, ba V cho réng cac bén thdéa thuan ngay
15/7/2022 cac bén phai ra cong ching hop dong dung nhu trong thoa thuan, sau
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ngay nay ba V khong dong v tiép tuc nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat. Tuy
nhién, vao ngay 15/7/2021, mac du cac bén da lién hé thoa thuan dé thuc hién hop
d6ng nhung do tinh hinh dich bénh phtc tap, dia ban huyén Bén Lirc ap dung gidn
cach xa hoi theo Chi thi 16/CT-TTG ngay 31/3/2020. Do d0, cac bén khong dén
Vin phong cong ching dé thue hién thi tuc chuyén nhuong theo thoa thuan, day 1a
su kién bat kha khang. Sau khi Van phong cong chimg mé ctra lai, ong Heo lién hé
v6i ba V dé ra cong ching nhung ba V khéng dong ¥. Do d6, 16i hoan toan thudc
vé ba V. Ba V phai chiu mat coc theo quy dinh tai Diéu 328 BLDS. Bé nghi HDXX
xem xet.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u co6 trong ho so, vu an dugc tham tra tai phién
tda va can cur vao két qua tranh luén tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé thii tuc to tung: Nguyén don khoi kién yéu cau bi don tra tién dit coc.
Pay 1a tranh chap vé hop dong dan su, theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26, diém a
khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 ctua Bo luat tb tung dan su, tranh chap
trén thudc tham quyén thu 1y, gidi quyét ctia Toa 4n nhan dan huyén Bén Luc.

Ve nguoi tham gia t6 tung: Trong vu an, ba Duong Thi My D, sinh nam 1973,
dia chi: ap 1, xa N, Bén Lurc, Long An ky tén vao phan ngudi 1am chimg trong qua
trinh ky két hop d6ng. Tuy nhién, tai két qua xac minh theo Cong vin sé 531/TA-
DS ngay 08/8/2022 tai Cong an xa Nhyt Chanh, c6 ndi dung: Ba Duong Thi My D
khong con sinh song tai dia chi trén tu thang 02/2022, di dau lam gi khong biét.
Qua trinh giai quyét cac duong su khong ai cung cap dugc dia chi méi cua ba D.
Mit khac, cac duong sy dd thong nhat ndi dung giao két hop dong dit coc nén
khong can dua ba D tham gia t6 tung voi tu cach ngudi 1am ching.

Vé viéc xét xir ving mdt cdc duwong sw: Qua trinh giai quyét vu 4n, nguoi co
quyén lgi nghia vy lién quan ba Nguyen Thi G, 6ng Pham Van P, nguoi lam ching
ong Mai Quang N c6 don yéu cau giai quyet vang miat. Can cr vao diém b khoan 2
Piéu 227, khoan 3 Pidu 228, Khoan 2 Piéu 229 Bo luat T tung déan sy, tién hanh
xét xir vang mit cac duong sy trén.

[2] Vé néi dung va yéu cau khdi kién ciia ba Bui Thi V, xét thdy:

[2.1] V& noi dung giao két: Ba Bui Thi V va ong Phan Nhat H da ky gidy dat
coc sang nhugng dat ngay 01/7/2021 de bao dam cho viéc thuc hién chuyén
nhuong thira dat s6 965, 966 TBD sb 07, tong dién tich 232m?, toa lac tai xa Thanh
Ptc, huyén Bén Lirc, tinh Long An véi gia 1a 1.920.000.000d, 56 tién dit coc 1a
200.000.000d, thoi gian 1am thi tuc chuyén nhugng 1a ngay 15/7/2021, thoa thuan
diéu khoan phat coc néu mot trong cac bén vi pham. Pay 1a chimg ctr dugc cac bén
thtra nhan nén khong phai ching minh theo quy dinh tai Piéu 92 Bo luat TH tung
Dan su.

[2.2] Xét diéu kién c6 hiéu lyc cta hop dong: Ong H 1a nguoi ding ra ky hop
dong dat coc sang nhuong dat ngay 01/7/2021 dé chuyén nhuong dat cho ba V.
Theo Cong van s6 2874/CV.CNVPDKDD ngay 25/7/2022 cta Chi nhanh Vian

phong dang ky dat dai tai huyén Bén Lirc, ho so cap glay cua thua dat trén duogc
cap cho 6ng Phan Nhat H tir ndm 2020. Qua kiém tra hd so cdp gidy, trong thoi
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gian ky hop dong dit coc vdi ba V, cac thira dat trén khong 1a d6i twong trong céac
giao dich dan su (chuyén d6i, ting cho, thé chap...), ddm bao du cac diéu kién thuc
hién chuyén nhuong theo Piéu 188 Luat Pat dai 2013. Thoi diém giao dich, ong
Hva ba V c6 diy du nang luc hanh vi dan su, ty nguyén tham gia giao dich. Do do,
Hop dong dit coc noi trén di diéu kién c¢6 hiéu luc theo Diéu 117 Bo luat dan su.

[2.3] Xét qua trinh thuc hién hop dong: Ong H va ba V ky hop dong dit coc
ngay 01/7/2021, hen ngdy 15/7/2021 s& hoan tat thu tuc phap ly va giao nhén tlen
Can ctr Diéu 502 BLDS, Piéu 168 Luat dat dai, hop dong chuyén nhuong quyen su
dung dét phai dugc cong chimg hodc chung thyc méi dép ung diéu kién vé hinh
thie. Tuy nhién vao ngay 15/7/2021, mic du cac bén da lién hé thoa thuan dé thuc
hién hop dong nhung do tinh hinh dich bénh phurc tap, dia ban huyén Bén Luc ap
dung gian cach xa hoi theo Chi thi 16/CT-TTG ngay 31/3/2020, yéu cau moi nguoi
dan ¢ tai nha, chi ra ngoai khi thuc sy can thiét, cac vin phong cong ching chi tiép
nhén, cong chimg cac hop ddng, giao dich lién quan truc tiép den viéc cap tin dung
clia cac to chue tin dung va giao dich bao dam (Piém a, d tiéu muc 1.1, muc 1
Cong van sd 6434/UBND-VHXH ngay 07/7/2021 ciia UBND tinh Long An) co
quan nha nudc b tri cho can b cong chirc lam viée tai nha (muc 3 Chi thi 16/CT-
TTG ngay 31/3/2020). Do d6, cac bén khong dén Vin phong cong ching hay Uy
ban nhan dan dé thuc hién thu tuc chuyén nhuong theo thda thuan. Ba V va 6ng
Hdéu biét viéc nay nhung ba V vén lién hé yéu cau 6ng Hdi cong chimg hop dong
nhu trong thdéa thudn. Sau ngay 15/7/2021, khi Van phong cong chung hoat dong
tré lai, ong Heo lién hé lai véi va V dé cac bén tiép tuc thuc hién hop dong nhung
ba V khong dong ¥, tinh tiét nay ba V ciing da thira nhan trong qué trinh giai quyét
vu an. Tai bién ban hoa giai ngay 10/11/2021 tai Uy ban nhan dan xa Thanh Duc,
6ng Htiép tuc yéu cau ba V thuc hién cac thoa thuan tai hop dong dat coc nhung
khong c6 két qua. Tt d6 cho thiy ba V co ytu chdi viéc giao két hop dong Lbi
hoan toan thudc vé phia ba V. Do 46, s6 tién 200.000.000d dit coc thudc vé ong
Htheo quy dinh tai Diéu 328 BLDS.

Déi véi ¥ kién ctia ba V cho rang trong qua trinh nhan coc ciia ba V, 6ng H ¢6
nhén dat coc cua 6ng Mai Quang N. HDXX x¢ét thay day la giao dich dan sy khac,
khong lién quan dén vy an, truong hop c6 tranh chép cac bén c6 quyén khoi kién
bang mot vy an khac.

Tai phién toa ba V cho rang trong qua trinh dat coc, ong H giao cho ba ban
pho t6 gidy chimg nhan quyén st dung dat khong phai 1a cac thira dat ba thoa thuan
mua, s6 dién thoai ghi trong hop ddng ciing khong dung. Xet thiy, cac bén di théng
nhat cac ndi dung thoa thuan dit coc nén y kién nay cia ba V 1a khong co co so
Xem Xet.

[3] T nhiing phén tich trén, HOi dong xét xir ¢o can cu dé khong chap nhan
yéu cau khoi kién cua nguyén don vé tra tién coc nhu dé nghi ca vi dai dién Vién
kiém sat tham gia phién toa.

[4] V¢é an phi: Can ct Piéu 12, Piéu 26 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Qudc hdi quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1¢ phi Toa an; nguyén don ba Bui Thi
V phai chiu 4n phi dan sy so tham do yéu cau khong duoc chép nhan.
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Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cén clr vao khoan 3 Piéu 26, Diéu 35, Diéu 39, Diéu 147 va Diéu 273 ciia B
luat ’t() tung dan su; Cac biéu 117, 328 cua B0 luat dan su; Diél{ 9, biéu 26 Nghi
quyet s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban thuong vu
Quodc Hoi.

1. Khéng chip nhan yéu cau khai kién cua nguyén don ba Bui Thi V vé viée
budc 6ng Phan Nhat H tra cho ba Bui Thi V s6 tién dat coc 200.000.000 dong.

2. V& 4n phi dan sy so tham: Nguyén don ba Bui Thi V phai chiu
10.000.000d. Khau trir tién tam tmg an phi da ndp 1a 5.000.0004d theo bién lai thu s6
0011878 ngay 17/6/2022 tai Chi cyc Thi hanh an déan sy huyén Bén Lirc, ba V phai
ndp tiép 5.000.000d (nim triéu dong).

3. An xtr so tham cong khai, nguyén don, bi don c6é mit c6 quyén khang cao
ban an trong thoi han 15 (muoi lam) ngay ké tir ngay tuyén an. Nguoi co quyén loi,
nghia vu lién quan ving mit tai phién toa c6 quyén khang cdo trong thoi han 15
ngay ké tir ngdy nhan dugc ban 4n hoic ban 4n duoc niém yét cong khai.

4, Truong hop ban an duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét thi hanh 4n
dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy ¢6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoac bi
cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dén su.
Thoi hiéu thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luét thi hanh an
dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Long An; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Bén Luc;

- Chi cuc THA-DS huyén Bén Lic;

- Céc duong su;

- Luu: Ho so, vin phong.

Nguyén Thi Lé Thu



