TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO BEN CAT Péc lap - Tw do - Hanh phuc
TINH BINH DUONG

Ban 4n sb: 147/2024/DS-ST
Ngay: 06-9-2024
V/v tranh chip hop dong
dat coc.
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO BEN CAT, TINH BINH DUONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Thé Thi Ngoc Anh

Céc Hoi tham nhan dén:
l. Ong L& Van Déang
2. Ong Luong Thanh Nhan

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thuy - Thu ky Toa an nhan dan thanh phé Bén
Cat, tinh Binh Duong.

- Dai dién Vién Kiém sdat nhan dian thanh phé Bén Cat, tinh Binh Dwong tham
gia phién toa: Ba Nguyén Thi Thuy - Kiém sat vién.

Ngay 06 thang 9 nam 2024 tai Tru sé Toa 4n nhan dan thanh phd Bén Cat, tinh
Binh Duong xét xtr so tham cong khai vu an thu 1y s6: 246/2024/TLST-DS ngay 08
thang 5 nim 2024 vé Tranh chap hop dong dat coc theo Quyét dinh dwa vu an ra
xét X1 50: 94/2024/QDXXST-DS ngay 18 thang 7 nim 2024 giita cac duong su:

Nguyén don: Ba Doan Thi H, sinh nam 1972 (c6 mat).
Dia chi: A N, t6 F, khu ph6 H, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong.
Bi don: Ba Phung Thi P, sinh ndm 1977 (Véng mat).
Pia chi: Ap P, xa P, thanh ph6 B, tinh Binh Duong.
Nguroi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:

Ba Pang Ha P1, sinh nam 1969 (vang mit).

Dia chi: Ap B, xi P, thanh ph6 B, tinh Bmh Duong.

Ba Nguyén Thi L, sinh ndm 1945 (xin Vang mat).

Ba Pham Ngoc T, sinh ndm 1985 (xin vang mat).

Ba Pham Thuy H1, sinh nim 1990 (xin vang mat).

Ong Pham Van N, sinh nim 1982 (xin ving mit).

Cung dia chi: Ap P, xd P, thanh phd B, tinh Binh Duong.

NOI DUNG VU AN:

Theo Don khéi kién dé ngay 03/11/2023; Pon khéi kién b6 sung de ngay
21/6/2024; loi trinh bay cua nguyén don ba Poan Thi H trong qua trinh giai quyét
vu an va tai phién toa:
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Viao ngay 01/3/2021 ba H va ba P ky két gidy bién nhan dit coc ndi dung ba
H dit coc dé nhan chuyén nhuong thtra dat s6 382, 383, 423 t& ban d6 s6 11 theo
Giay chtimg nhan quyén st dung dat s6 vao so H03547 ngay 05/01/2009. Gia
chuyen nhuong 1a 1.040.000.000 dong. Dit coc lam 03 lan, 1an 01 khi ky Giay bién
nhan dit coc ba H dat coc cho ba P 200.000.000 dong, lan 2 ngay 04/3/2021 ba H
dat coc cho ba P 100.000.000 dong, lan 3 ngay 09/3/2021 ba H dit coc cho ba P
100.000.000 dong. Khi dit coc thoa thuan la thoi gian ky két hop dong chuyén
nhuong quyeén stir dung dat 1a ngay 01/5/2021 va hoan tat thu tuc ra so do. Khi ky
két Gié‘iy bién nhan dat coc thi ba H dugc ba P cho xem ban chinh gié‘iy chitng nhan
quyén st dung dat do 6ng Pham Vian B dimg tén thi ba P ¢6 giai thich cho ba H 1a
dat nay cua cha ba P iy quyén cho ba P ding ban dum. Ba P con giao ban chinh
Giay chtimg nhan quyén st dung dat cho ba H giit nhung ba H khong giir. Ba H
khong biét va ciing khong gip ong B dé giao dich dit coc. Ba H giao du
400.000.000 dong tién dit coc cho ba P chd dén thang 5/2021 ba P van khong lam
thi tuc ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat cho ba H. Ba H nhiéu
lan yéu cau ba P lam thu tuc ky két hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat thi
ba P né tranh va dong y tra lai tién cho ba H. Ngay 19/11/2021 ba Pang Ha P1 tra
cho ba H 150.000.000 dong. Ba P1 la ban cuia ba P dung ra tra thay cho ba P, Iy do
tai sao ba P1 lai tra 150.000.000 dong cho ba H thi ba H khong biét. Ba H chi biét
1a ba P kéu ba P1 tra 150.000.000 dong cho ba H thi ba H nhan va ky G nhan tién
cho ba P1. Ngay 28/01/2022 ba P tra cho ba H 100.000.000 dong, ba P viét giay tra
tién c6 ba P1 la ngudi 1am chung. Pén ngay 12/5/2022 ba P tra thém cho ba H
50.000.000 dong co6 viét giay tra tién. Tong so tién ba P da tra cho ba H la
300.000.000 dong, con lai 100.000.000 dong ba P khong tra nén ba H khéi kién ba
P dén Toa 4n.

Theo don khai kién ba H yéu cau ba P tra lai 100.000.000 dong tién dat coc
d3 nhan va tra tién thiét hai 1a 100.000.000 dong.

Nay ba H yéu cau nhu sau:

1. Yéu cau Toa an huy Giay bién nhan dit coc ngay 01/3/2021 duoc ky két
gitra ba H va ba P.

2. Yéu cau ba P phai tra lai cho ba H s6 tién coc 1a 100.000.000 dong.

3 So tién thiét hai 100.000.000 dong ba H xin rut lai yéu cau nay.

Nguwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan:

Cac 6ng, ba Nguyén Thi L, Pham Ngoc T, Pham Thay H1, Pham Vian N c6
y kién trong qua trinh giai quyét vu an:

Ong Pham Van B chét ngay 12/7/2019 (c6 gidy chung tir). Ong B 1a chu
quan 1y, st dung doi voi phan dat thudc thira s6 383, 382, 423, to ban d6 s6 11, toa
lac tai xa P, thanh pho B, tinh Binh Duong theo Giay chirng nhan quyén st dung
dat so vao so cap GCN s6 H03547 do Uy ban nhan dan huyén B (nay la thanh pho
B) cap ngay 05/01/20009.

Ong B ¢6 quan hé nhan than nhu sau:
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Cha 1a cu Pham Vin D, khong biét nam sinh, chét truéc nim 1975, khong co
giay ching tir va me 1a cu Nguyén Thi M, khong biét nam sinh, chét trudc nam
1975, khong c6 giay chung ti.

Vo la ba Nguyén Thi L, sinh nam 1945.

Ong B va ba L ¢6 03 nguoi con chung gom:

1. Ong Pham Vian N, sinh nim 1982.

2. Ba Pham Ngoc T, sinh nam 1985.

3. Ba Pham Thuay HI, sinh ndm 1990.

Ngoai vo va con néu trén, 6ng B khong c6 vo con nao khac, ké ca con nuoi.

Ngay 11/5/2019, ong B lam di chiic dé lai phan di san cta dng cho 6ng N, ba
H1, ba T trong d6 bao gom céac thira dat so 383, 382, 423, to ban d6 so 11. BaL, ba
H1, ba T thong nhat théa thuan bang 10i noi cac thira dat s6 383, 382, 423 thuoc
quyén quan 1y, sit dung ciia 6ng N. Truong hop, 6ng N ¢ chuyén nhuong céc thira
dat nay cho nguoi khac thi ba L, ba H1, ba T déu dong ¥ va khong cé v kién gi.

Ngay 05/7/2020, éng N giao két hop dong dit coc véi ba P1, ba P dé chuyén
nhuong thira dat so 383, 382, 423 cho hai ba. Gia chuyen nhuong 1a 690.000.000
dong. Sau khi ky xong hop dong dit coc, ba P1, ba P cd giao so tién coc la
50.000.000 dong. Khoang vai ngay sau, hai ba giao tiép so tién la 50.000.000 dong.
Tong cong 1a 100.000.000 dong.

Thu tuc dé ky, cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va
sang tén trén giay ching nhan quyeén st dung dat do ba P, ba P1 thuc hién. Hai bén
hen dén ngay 05/9/2020 s& dén phong cong chimng dé giao so6 tién con lai, ky va
cong chung hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat.

Khi ba P, ba P1 lam thu tuc do dac vao khoang thang 7/2020 thi ba Mai Thi
Mong H2 tranh chap dat nén 6ng N da khoi kién ba H2 dén Uy ban nhan dan xi P
va Uy ban da hoa giai thanh vao ngay 23/12/2020.

Sau d6, 6ng N cung ba P, ba P1 thoa thuan tiép tuc chuyén nhuong dat.
Ngay 24/12/2020, hai bén ra phong cong chimg dé ky hop dong uy quyén cho ba
P, ba P1 lam thu tuc, giay to dat cho 6ng N nhung nhan vién phong cong chimg noi
khong du gidy to& nén hai bén khong ky hop dong dugc. Sau do, ong N nhiéu lan
dién thoai ba P, ba P1 dé hdi thuc viéc lam thu tuc nén hai bén da hen dén van
phong cong chimg dé ky, cong chimg hop déng chuyén nhuong. Tuy nhién, do
thiéu giay to nén hai bén lai tiép tuc khong ky duoc hop dong.

Vi ba P1, ba P khong thién chi trong viéc chuyén nhuong dat nén ngay
18/11/2021, 6ng N da khai kién ba P1, ba P dén Toa an dé yéu cau hiy hop dong
ddt coc va yéu cau tra lai ban chinh giay chimg nhan quyén st dung dat. Toa an da
chap nhan yéu cau khéi kién cia 6ng N bang Ban an s6 22/2022/DS-ST ngay
16/5/2022.

Viéc ba P giao két dat coc, thoa thuan chuyén nhuong phﬁn dat thudc thira sb
383, 382, 423 voi ba Poan Thi H; cac dng, ba Nguyén Thi L, Pham Ngoc T, Pham
Thuy H1, Pham Van N hoan toan khong biét.
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~V§n dé ba H tranh chap véi ba P 1a viéc riéng cia hai bén. Cac ong, ba
Nguyén Thi L, Pham Ngoc T, Pham Thay H1, Pham Van N khéong c6 ¥ kién, yéu
cau gi voi ba H, ba P, ciing nhu khong c6 ¥ kién gi d6i vSi vu an.
Cac 6ng, ba Nguyén Thi L, Pham Ngoc T, Pham Thay H1, Pham Vin N yéu
cau Toa an giai quyet vu an vang mat.
Dai dién Vién Kiém sdt cé y kién:
Vé t6 tung: Viéc thu 1y vu 4n, thu thap chung ctr la ding theo quy dinh,
nhitng ngudi tham gia t6 tung va nhitng nguoi tién hanh t6 tung da tuan thu dung
quy dinh cua B¢ luat Té tung dan su.

Vé noi dung: Yéu cau khai kién cia nguyén don la co6 cin ctr, dé nghi Hoi
dong xét xui chap nhan. Nguyén don rat lai yéu cau do1 véi so tien 100.000.000
dong, dé nghi Hoi dong xét x1r dinh chi do1 véi yéu cau nay.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé quan hé phap luat: Nguyén don ba H khoi kién yéu cau Toa an budc
bi don ba P phai tra so tién dit coc 1a 100.000.000 dong va yéu cau huy Gidy bién
nhan dit coc dugce ky két gitta ba H véi ba P1 ngay 01/3/2021 nén quan hé phap
luat trong vu an nay duoc xac dinh la: “Tranh chap hop dong dit coc” theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat T6 tung dan su nim 2015.

[2] Vé tham quyén giai quyét: Doi twong cua hop dong la quyén sir dung dat
thudc thira s6 382, 383, 423, to ban d6 so 11, toa lac tai xa P, thanh pho B, tinh
Binh Duong nén theo quy dinh diém a khoan 1 Diéu 35; diém ¢ khoan 1 Diéu 39
ctia Bo luat T6 tung dan su nam 2015 thi tham quyén giai quyét vu an thudc Toa
an nhan dan thanh ph6 Bén Cat, tinh Binh Duong.

[3] Vé viéc xét xitr ving mat: Qua trinh giai quyét vu an, ba L, ba T, ba H1,
ong N da trinh bay ¥ kién vé toan bo ndi dung ctiia vu an. Cac dng ba néu trén co
don dé nghi Toa an xét xit ving mit theo quy dinh. Cin ctr vao khoan 1 Diéu 228
va khoan 2 Diéu 229 B luat T6 tung dan su nam 2015, Toa an tién hanh xét xu
Véng mat cac duong su néu trén. Ba P va ba P1 da dugc Toa an triéu tap tham gia
phién toa lan thtr hai nhung vang mat khong c6 1y do nén cin cr vao diém b khoan
2 Diéu 227 Toa an tién hanh xét xir ving mit ba P va ba P1.

[4] Vé noi dung:
[4.1] Vé hinh thtrc cia hop dong:

Giay bién nhan dit coc xac lap ngay 01/3/2021 gifta nguyén don véi bi don
vé hinh thirc 1a phu hop véi quy dinh tai Diéu 119 va Diéu 328 cua Bo luat Dan su
nam 2015. Xét viéc hai bén lap hop df‘)ng dit coc la dé dam bao viéc chuyén
nhuong quyén st dung phan dat co dién tich 1a 1.533m?2, thudc thira dat s6 382,
383, 423, to ban d6 sb 11, toa lac tai xa P, thanh phé B, tinh Binh Duong theo Giéy
chimg nhan quyén sir dung dat s6 vao so cap GCN s6 H03547 do Uy ban nhan dan
huyén B (nay la thanh pho B) cap ngay 05/01/2009 cho 6ng Pham Vian B. Tai thoi
diem ky két hop dong dat coc, nguyén don va bi don déu tu nguyén thoéa thuan
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giao két hop dong, khong bi ép budc. Cac bén giao két hop dong co ning lwc hanh
vi dan su phu hop vdi quy dinh cua phap luat.

[4.2] Vé tinh phap 1y cta hop dong:

Theo nguyén don trinh bay va Giay bién nhan dit coc thé hién: Ba H da giao
cho ba P2 400.000.000 dong tién dit coc. Giao tién lam 03 lan, lan 01 khi ky Giay
bién nhan dit coc ba H giao cho ba P 200.000.000 dong, lan 2 ngay 04/3/2021 ba
H giao cho ba P 100.000.000 dong, lan 3 ngay 09/3/2021 ba H giao cho ba P
100.000.000 dong. Gia chuyén nhuong dat 1a 1.040.000.000 dong, ngay 01/5/2021
ba H va ba P ky két hop dong chuyén nhuong thi ba H sé tra thém cho ba P
640.000.000 dong.

Ba H thira nhan dén thang 5/2021 ba véi ba P khong thé ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung d4at nén ba P d3 tra lai tién dat coc cho ba H. Cu thé
ba P tra lai tién dit coc nhu sau : Ngay 19/11/2021 ba Dang Ha P1 tra cho ba H
150.000.000 dong, ngay 28/01/2022 ba P tra cho ba H 100.000.000 dong, dén ngay
12/5/2022 ba P tra thém cho ba H 50.000.000 dong. So tién dat coc con lai la
100.000.000 dong ba H nhiéu lan doi nhung ba P khong tra.

Thoi diém giao két hop dong dit coc, bi don chua phai 1a chi quan 1y, si
dung va chua duoc dimg tén trén giay ching nhan quyén st dung dat d6i véi thira
dat s6 382, 383, 423, to ban d6 s6 11. Céc thira dat nay, 6ng B da dé lai phan di san
cua minh cho 6ng N, ba H1, ba T theo Di chuc ngay 11/5/2019, duoc Van phong C
Méi cong chirng s6 005786, quyén s6 05/2019TP/CC-SCC/HPGD. Cac ong, ba L,
T, H1, N xac dinh: Cac dng ba khong biét bi don chuyén nhuong, giao két hop
dong dit coc d6i véi cac thira dat so 382, 383, 423 véi nguyén don.

Nhu vay, bi don chua duoc sy dong ¥ cia chu quan 1y, sit dung dat; dat chua
thudc quyén quan 1y, st dung cia bi don ma bi don di chuyén nhuong cho nguoi
khac 1a vi pham diéu cam cua phap luat.

Nguyén don thira nhan d3 duoc bi don cho xem ban chinh giay ching nhan
quyén str dung dat nén tin tuong ki két Giay bién nhan dit coc voi bi don ma
khong yéu cau bi don cung cap cac gidy to, vin ban thé hién sy dong ¥ cho chuyén
nhuong dat cia chi quan 1y, sir dung dat, cling nhu giay to thé hién bi don 1a chu
quan 1y, st dung dat. L& ra, khi thoa thuan giao két hop dong dit coc, nguyén don
phai tim hiéu rd tinh trang phap 1y cta cac thira dat 382, 383, 423 nhung nguyén
don khong tim hiéu.

Do d6, ca nguyén don va bi don déu co 16i tai thoi diém giao két hop dong
dat coc. Hop df‘)ng dat coc thé hién b?mg Giéy bién nhan dat coc ngay 01/3/2021 vo
hiéu tai thoi diem giao két hop dong do vi pham diéu cam cta phap luat theo quy
dinh tai Piéu 123 BO luat Dan su nam 2015. Giéy bién nhan dat coc ngay
01/3/2021 v6 hiéu tai thoi diém giao két nén cac bén khoi phuc tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan theo Piéu 131 B6 luat Dan su nam 2015. Do
d6 yéu cau khai kién ciia nguyén don 1a c6 cin cir va duoc cap nhan. Can tuyén
Gié‘iy bién nhan tién coc 1a vo hiéu, bi don ba P phai tra lai cho nguyén don ba H
100.000.000 dong tién coc.



Vé 100.000.000 dong tién thiét hai nguyén don ruat lai yéu cau. Xét thay viéc
rat lai yéu cau nay cia nguyén don la tw nguyén va phu hop. Do d6 Hoi dong xét
xtr dinh chi d6i véi yéu cau nay.

D6i voi ba Pang Ha P1 ¢6 tra cho nguyén don 150.000.000 dong Tuy nhién
ba P1 dugc Toa an thong bao va trleu tap nhiéu lan dé tham gia giai quyét vu an va
tham gia phién tda nhung ba P1 vang mit. Ba P1 ciing khong c6 vin ban gt cho
Toa 4n ¥ kién cia ba P1 vé s6 tién 150.000.000 dong ba tra cho ba H vao ngay
19/11/2021 nén Hoi dong xét xir khong dit ra xem xét.

Y kién cua dai dién Vién kiém sat vé noi dung la phu hop va duoc chép
nhan.
Vé an phi dan su so tham: Bi don phai chiu theo quy dinh ctia phap luat.
Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

- Cian ctr cac Diéu 26, 35, 39, 144, 147,244, 273, 280 B luat T6 tung dan su
nam 2015;

- Can cu cac Piéu 117, 119, 122, 123, 131, 328, 357, 407, 468 Bo luat Dan
st nam 2015;

- Can cir Nghi quyét so 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va six
dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyeén xir:

1. Chap nhan yéu cau khéi kién ctia nguyén don ba Poan Thi H doi véi bi
don ba Pang Ha P1 vé viéc: Tranh chﬁp hop df‘)ng dat coc.

Tuyén bo Giay bién nhan dit coc ngay 01/3/2021 duoc ky két giita ba Poan Thi H
vd1 ba Phung Thi P 1a vo hiéu.

Budc bi don ba Phung Thi P phai tra cho nguyén don ba Poan Thi H sb tién coc la
100.000.000 dong (mdt tram triéu dong).

Ké tir ngay 4an co6 hiéu luc thi hanh va ngudi duoc thi hanh an c6 don yéu cau thi
hanh 4n, néu nguoi phai thi hanh an chua thanh toan hodc thanh toan khong day du
thi hang thang con phai chiu khoan tién 13i bang murc 1ai suat quy dinh tai Diéu 357
va khoan 2 Diéu 468 ctia Bo luat Dan sy nam 2015, twong tng véi sb tién va thoi
gian cham thi hanh an.

2. Pinh chi xét xtt d6i voi yéu cau cia nguyén don ba Poan Thi H vé viéc
budc bi don ba Phung Thi P phai tra 100.000.000 dong tién thiét hai.
3. Vé an phi dan su so tham:

Ba Poan Thi H khong phai chiu an phi va dugc hoan lai tién tam g an phi da ndp
1a 2.800.000 dong theo Bién lai thu tién tam Ung 4an phi s6 0001110 ngay
07/5/2024 ctia Chi cuc Thi hanh an dan su thanh pho Bén Cat, tinh Binh Duong.



Ba Phung Thi P phai chiu 300.000 dong (ba trim nghin dong).

Nguyén don c6 mit duge quyén khang cdo Ban an trong thoi han 15 ngay ké
tir ngay tuyén an so tham.

Bi don, ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan vang mat duoc quyen khang
cdo Ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc Ban 4n hoic ké tir ngay
Ban 4n duoc niém yeét.

Truong hop Ban an dwroc thi hanh theo quy dinh tai Dieu 482 ciia Bo luat To
tung dan su nam 2015 va Dieu 2 ciia Luat Thi hanh én dan su nam 2008 (da duoc
sita doi, b6 sung nam 2014) thi nguoi dwoe thi hanh én dan sw, ngwoi phdi thi
hanh dén dan sy c6 quyén thoa thudan thi hanh én, quyén yéu cau thi hanh an, tir
nguyén thi hanh an hodc cuéng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va
9 cua Luat Thi hanh an dan sw nam 2008 (da dwoc sira doi, bé sung nam 2014);
thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 ciia Luat Thi hanh
an dan suw nam 2008 (da duoc sira doi, bo sung nam 2014)./.

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA

Not nhin:

- TAND tinh Binh Duong;

- VKSND thanh phé Bén Cat;

- Chi cuc THADS thanh phd Bén
Cat;

- Ngudi tham gia t6 tung;

- Luu: HS, TA (01).

Thé Thi Ngoc Anh



