TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN DAU TIENG Poc lap - Tw do - Hanh phiic
TINH BINH DUONG

Ban an so: 151/2024/DS-ST
Ngay: 13-9-2024
V/v Tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN DAU TIENG, TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hi dong xét xi so thdm gom cé:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Tran Van Tung.
Céc Héi tham nhan dan: 1. Ong Ho Pac Minh
2. Ba Nguyén Thi Kim Phi.
- T hw ky phién toa: Ong Nguyén Ngoc Tho — Thu ky Toa an nhan dan
huyén Dau Tiéng, tinh Binh Duong.

- Dai dién Vién Kiém sdt nhéan dan huyén Dau T iéng, tinh Binh Dwong
tham gia phién toa: Ba Dinh Thi Yén— Kiém sat vién.

Ngay 13/9/2024, tai tru s& Toa an nhan dan huyén Dau Ticéng, tinh Binh
Duong. Toa an nhan dan huyén Dau Tiéng mo phién toa xét xir so tham cong
khai vu 4n dan su thu Iy s6 38/2024/TLST- DS ngay 02 thang 01 nim 2024 vé
viéc “Tranh chép hop dong dit coc”, theo Quyéet dinh dwa vu an ra xét xu so
176/2024/QDXXST-DS ngay 28/8/2024 gitra cac duong su:

’ I. Nguyvén don: Ba Bu1 Th1 Ngoc H, sinh nam 1975; dia chi thuong tru:
Ap D, x4 B, huyén D, Binh Duong.

2. Bi don: Ba Ho6 Thi Xuan N, sinh nim 1966; dia chi thuong tru: Khu

pho F, thi tran D, huyén D, tinh Binh Duong.

3. Nguwoi ¢6 quyen loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ba Nguyén Thi T, sinh nim 1946; dia chi thuong trt: Khu pho F, thi
tran D, huyén D, tinh Binh Duong.

3.2. C)ng Ho6 Minh T1, sinh nam 1965; dia chi thuong tru: Khu phé F, th
tran D, huyén D, tinh Binh Duong.

3.3. Ba Ho Thi Xuan N1, sinh nim 1968; dia chi thuong trti: Khu pho F,
thi tran D, huyén D, tinh Binh Duong.



2

3.4. Ong H6 Minh H1, sinh nam 1970; dia chi thuong tra: Khu pho F, thi
tran D, huyén D, tinh Binh Duong.

3;5. Ba Ho Nguyén Xuan L, sinh nim 1973; dia chi thuong tra: Khu pho
F, thi tran D, huyén D, tinh Binh Duong.

3.6. @ng H6 Minh N2, sinh nam 1983: dia chi thuong tru: Khu phé F, th
tran D, huyén D, tinh Binh Duong.

Ta1 phién toa, nguyén don ba H va b1 don ba N c6 mat; nhirng nguot cod
quyen lo1, nghia vu lién quan la ba T, ong T1, ba N1, ong HI, ba L va 6ng N2
vang mat ta1 phién toa va cung co6 y€u cau xét xu Vang mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo Pon khéi kién ngay 25/12/2023, qud trinh té tung gidi quyét vu dn
ciing nhuw tai phién toa, nguyén don trinh bay:

Ngay 05/7/2022, giita ba H véi ba N ¢6 lap “Hop dong dat coc tién
chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat” doi véi phan dat
c6 dién tich 210m? (chiéu ngang Sm, chiéu dai 42m va c6 80m? dat tho cu)
thudc mot phan cua thira dat so 98, to ban do so 45 ¢o dia chi tai khu phé F, thi
tran D, huyén D theo giay ching nhan quyén st dung dat s6 vao so 01175
QSDD/QD-UB dugc UBND huyén D cap ngay 26/11/2002 cho ho 6ng H6 Van
H2 (6ng H2 1a cha rudt cia ba N). Thira dat 98 néu trén co ngui“m géc duoc
UBND huyén D cap giay chung nhan quyén st dung dat so6 01175 QSDD/QD-
UB ngay 26/11/2002 cho ho gia dinh éng H6 Vin H2 (6ng H2 sinh nim 1940,
chét ngay 13/7/2022) va ba N la thanh vién trong ho gia dinh. Qua tim hiéu, ba
H duoc biét thira dat 98 1a thira dat goc, qua trinh bién dong quyén sir dung dat
thi thira 98 thay doi thanh thira dat s6 379 to ban do so 45. Su thay doi nay duoc
Chi nhanh Van phong dang ky dat dai huyén D xéc nhan ngay 18/3/2020 tai
Trang bo sung giay chimg nhan quyén siu dung dat s6 01175 QSDD/QB UB
ngay 26/ 11/2002. Cac thanh vién trong ho gia dinh 6ng H2 déu biét va dong ¥
vol viee ba H va ba N ¢o thoa thuan dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat
v41 nhau.

Trude khi ky két hop dong, ba H c6 dén coi dién tich dat nhung chua tién
hanh do dac dat trén thue té. Hai bén thoa thuan gia tri chuyén nhuong quyén st
dung dat c6 dién tich 210m? (chiéu ngang 5m, chiéu dai 42m va c¢6 80m? dat tho
cu) 1a 820.000.000 dong (trong d6 100.000.000 dong 1a chi phi chuyén doi muc
dich str dung dat lén tho cu doi véi dién tich 80m?), thoi han thuce hién hop dé“mg
la tir ngay 05/7/2022 dén ngay 05/10/2022 va bén ba N c6 nghia vu lo ho so,
ding ky quyén s dung dat tai co quan ¢ tham quyén dé hai bén c6 thé cong
chimg dugc hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat theo quy dinh cua
phap luat.

Qua trinh thue hién hop déng, ba H da dat coc cho ba N s6 tién nhu sau:
Ngay 05/7/2022, ba H da dat coc cho ba N so tién 250.000.000 dong; dén ngay
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05/9/2022, ba H tiép tuc giao thém tién dit coc cho ba N 1a 100.000.000 dong
nham muc dich dong tién tho cu cho thtra dat; ngay 13/01/2023, ba H tiép tuc
giao thém tién dit coc cho ba N thém 10.000.000 dong. Dong thoi hai bén thoa
thuan dén ngay 13/02/2023 sé& tién hanh cong chimg hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat theo quy dinh cua phap luat. Ciing theo thoa thuan, dén ngay
30/7/2022, ba H sé& giao thém cho ba N s6 tién dit coc 1a 200.000.000 dong. Tuy
nhién, ngay 25/7/2022, giita ba H va ba N ¢o trao doi, thoa thuan véi nhau la
ngay 30/7/2022, phia ba H khong giao thém tién dit coc (boi coc) cho ba N do
thtra dat dinh thira ké (do ong H2 da chét ngay 13/7/2022). Viée ba H giao tién
dat coc cho ba N cac lan duoc thé hién qua viéc cac bén xac nhan tair mat sau
cua hop dong dit coc ngay 05/7/2022 (ban hop dong do ba Ha g), thé hién ba N
c6 ky tén, lan tay tai cac lan nhan tién, dong thoi hai bén thoa thuan khi ra cong
chimg hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat thi ba H s& giao s6 tién con
lai 1a 470.000.000 dong cho ba N.

Dén thoi han cong chung hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat
(ngay 13/02/2023), nhiéu lan ba H yéu cau ba N thuc hién viée chuyén nhuong
quyén st dung dat cho nhung ba N khong thuc hién nghia vu da cam két. Dén
ngay 27/10/2023, ba N méi lam xong thu tuc dé cap gidy chung nhan quyén st
dung dat dbi vai phan dat da thoa thuan dat coc trude do. Ba N du‘oc Chi1 nhanh
Van phong dang ky dat dai huyén D cap glay chu’ng nhan quyen st dung dat,
quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gin lién vé1 dat s6 vao so CN13628 ngay
27/10/2023 doi véi phan dat co dién tich 179,8m? thuoc thua dat s6 546 (duoc
tach ra tir thira dat 379) to ban do so6 45 c6 dia chi tai khu pho F, thi tran D,
huyén D. Tuy nhién, dién tich cua thira dat méi 546 chi ¢6 dién tich 1a 179,8m2,
khong phai la 210m? nhu thoa thuén ban dau tai hop déng dat coc, dién tich dat
giam 30,2m?2, chiéu ngang cua thira dat dung nhu thoa thuan tai hop dong dat
ngay 05/7/2022 1a 5m nhung chiéu dai cua thtra dat khong phai 1a 42m ma chi
lan lwot 1a 35,75m va 36,18m. Ba H ¢6 néi voi ba N, do dién tich dat giam thi
giam tién chuyén nhuong xuodng roi hai bén cung ky hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat theo quy dinh nhung ba N khong dong ¥, cu thé: Theo thoa
thuan ngay 05/7/2022, phan dat chiéu ngang Sm, chiéu dai hét s6 42m, dién tich
1a 210m?2 véi gia 1a 820.000.000 dong twong tmg véi 3.904.000 dong/m?2; qua do
dac thuc té thi thira dat s6 546, to ban d0 s6 45 chi cé dién tich 1a 179,8m2, nhu
vay vé6i dién tich chénh léch la 30,2m? twong Ung véi s6 tién 1a 117.900.000
dong. Khi ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, ba H s& thanh
toan so tién con lai la 470.000.000 dong — 117.900.000 dong = 352.100.000
dong nhung phia ba N khong dong ¥ va yéu cau ba H phai thanh toan du s6 tién
470.000.000 dong.

Do ba N vi pham tho1 han thue hién horp dong (ngay 13/02/2023 thuc hién
cong ching hop dong chuyén nhuong quyen st dung dat) dong thoi ba N khong
c6 thién chi de thuc hién hop dong chuyén nhuong quyeén sur dung dat nén ha1
bén khong tién hanh thu tuc cong chimg duoc hop dong chuyén nhuong quyén
sit dung dat theo quy dinh, do d6 ba H khéi kién véi cac yéu cau: Huy “Hop
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dong dit coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat”
duoc ky ngay 05/7/2022 gitra ba Bu1 Th1 Ngoc H véi1 ba Ho6 Thi Xuan N; yéu
cau ba H6 Thi Xuan N tra lai cho ba Bui Thi Ngoc H tE‘)ng s tién dat coc da
nhan 1a 360.000.000 dong (ba trim sau muoi triéu dong).

Ta1 phién toa, ba H gitt nguyén yéu cau khoi kien néu trén. Dong thoi tal
phan trinh bay ve yéu cau khoi kién, ba H con yéu cau ba N phai thanh toan s6
tién 1ai cua so tién dit coc da nhan 1a 360.000.000 dong theo murc 141 suat do
Ngan hang N4 quy dinh. Tuy nhién, tai phan tranh luan, nguyén don ba H khong
yéu cau giai quyet doi véi tién 1ai cua s6 tién dat coc ma ba N da nhan la
360.000.000 dong.

Chung ctr nguyén don cung cap: Don khoi kién ngay 25/12/2023; Ban sao
can cude cong dan; ban photo giay chirng nhin quyén st dung dat; ban photo
hop dong dit coc tien chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién voi
dat; don yéu cau Toa an ho tro gui tai liéu, ching cu; don yéu cau khong hoa
gia1 Luat Hoa giai déi thoai tai Toa an.

Qua trinh trinh tien hanh to tung va tai phién toa, bt don ba N trinh
bay:

Ngay 05/7/2022, gitra ba N vé1 ba Bui Thi Ngoc H co6 thoa thuan véi nhau
ve viéc chuyén nhuong phéin dat thuoc thira dat so 98. t& ban do sb 15 dwoc cép
cho ho ong Ho Van H2 ¢6 dia chi tai khu phé F, thi tran D, huyén D, phﬁn dat
nay c6 chiéu ngang phia trude va phia sau la Sm, chiéu dai hét dat khoang 42m
tam thoi (dong thoi thoa thuan co6 80m? dat tho cu), lic nay phan dat chua qua
do dac thuc té. Hai bén thoa thuan g1a tri chuyén nhuong la 720.000.000 di‘“)ng,
do thira dat chua c6 tho cu nén hai bén thoa thuan ba H phai chiu chi phi chuyén
d6i muc dich st dung dat (1én thd cu) vol s6 tién 1a 100.000.000 di“mg_, vi vay tai
hop dong ngay 05/7/2022 méi ghi gia tri hop dong la 820.000.000 dong.

Phan dat cac bén thoa thuin chuyén nhuong (chiéu ngang 5Sm, chiéu dai
hét dat 42m) tai khu pho E, thi tran D ¢6 nguon goc cua ho gia dinh 6ng Ho Vin
H2. Ong H2 sinh nam 1940, chét ngay 13/7/2022, 1a cha cia ba N. Ho gia dinh
ong H2 dugec UBND huyén D cap giay chirmg nhan quyeén st dung dat s6 01175
QSDD/QD-UB ngay 26/11/2002, trong d6 co thira dat so 98, to ban do so 45.
Qua4 trinh bién dong quyén st dung dat, thira 98 thay doi thanh thira dat s6 379
to ban do s6 45, su thay doi nay duge Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai
huyén D xac nhan ngay 18/3/2020 tai Trang bo sung giay ching nhan quyén st
dung dat s6 01175 QSDB/QD-UB ngay 26/11/2002.

Khi 6ng H2 con song, dong H2 va cac thanh vién trong gia dinh c¢6 noi cho
ba N 05 mét dat chiéu ngang, tir 6 ba N méi nhan tién coc dé chuyén nhuong
quyén st dung dat cho ba H. Khi ba N noi chuyén nhu'cmg dat, nhan tién dat coc
tur ba H thi mo1 nguot trong ho gia dinh déu biét va dong ¥, ba H ciing biét phan
dat thoa thuan chuyén nhuong vé1 ba N la dat cap cho ho gia dinh, ho gia dinh
dong ¥ cho ba N 05m ngang dat dé chuyén nhuong va ba H dong v nhan chuyén
nhuong.
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Ong H6 Vian H2 chét ngay 14/7/2022. Hang thira ké thir nhat ctua ong H2
gom: Cha cua 6ng H2 1a 6ng Ho Van N3, sinh nim 1911, chét nim 1948, khong
c6 giay chung tir va chét trude ong H2; Me ong H2 tén Truong Thi C, sinh nim
1918, chét nam 2003; Vo ong H2 tén Nguyén Thi T, sinh nam 1946; cac con
ong H2 tén HO6 Minh T1, sinh nim 1965; Ho Thi Xuan N, sinh nim 1966; Ho
Thi Xuan N1, sinh nim 1968; H6 Minh H1, sinh nim 1970; H6 Nguyén Xuén L,
sinh nam 1973; H6 Minh N2, sinh nim 1983 va ¢6 cung dia chi tai khu phé F,
thi tran D, huyén D.

Do 6ng H2 chét nén dé c6 dat nham muc dich chuyén nhuong cho ba H,
ho gia dinh ba N phai lam ho so dé phan chia di san thira ké cua 6ng H2 chét dé
lai. Pén ngay 27/10/2023, ba N méi duoe S¢ Tai nguyén va Moéi truong tinh B
cap giay ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin
lién voi dat s6 vao so CN13628 d6i véi phan dat co dién tich 179,8m? (c6 80m?
dat tho cu) thuoc thira dat sé 546, to ban do 56 45 c6 dia chi tai khu pho F, thi
tran D. Sau khi c6 duoc giay chung nhan quyen su dung dat, ba N co yéu cau
nhu’ng ba H khong chiu ky cong chirng hop dong chuyen nhuong quyén st dung
dat. Ba Ha v nhiéu 1y do khac nhau, ba H néi dat thiéu dién tich nén hai bén phai
thoa thuan la1 gia chuyé‘n nhuong, néu khong thoa thuan lai thi ba H kéu ba N
ban dat dé tra lai tién coc cho ba H. Loi dan dén cac bén chua ky két duoc hop
dong chuyén nhuong 1a cua ba H, ba H phai mat choba Nso tién coc la
260.000.000 dong va 100.000.000 déng ma ba H d bo ra dé 1én tho cu (tong la
360.000.000 dong). Ba N thira nhan dd nhan tir ba H tong sb tién dat coc
360.000.000 d¢éng nhu ba H trinh bay nhung khong dong v tra lai s6 tién trén.
Truong hop néu ba H mudn tiép tuc nhan chuyén nhuong thira dat thi phai tiép
tuc giao cho ba N s tién con lai 1a 460.000.000 dong. Ba H khong chap nhan
thoa thuan gi v6i ba H, ba N khong chap nhan giam so6 tién chuyén nhuong cho
ba H véi Iy do 1a dién tich dat giam.

Ta1 phién toa, ba N trinh bay: Khi ba N thuc hién thu tuc do dac dat nham
thuc hién phan chia di san thira ké cua ong H2 thi co kéu ba H dén dé xac dinh
ranh dat cua thira dat hai bén thoa thuan dat coc nhung ba N khong c6 chiing cur
dé chung minh cho 101 trinh bay cta minh, 101 trinh bay cua ba N ciing khong
duoc ba H thira nhan; ba N dong v véi yéu cau khai kién cua ba H vé viée huy
“Hop dong dat coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién Vo1
dat” ngay 05/7/2022 di ky giita ba N véi ba H; ba N dong y tra lai cho ba H sO
tién 100.000.000 dong 1a chi ph1 ba H da giao cho ba N dé thuc hién thu tuc
chuyén do1 muc dich st dung dat (1én tho cu) nhung khong dong ¥ tra lai cho ba
H s6 tién dat coc con lai da nhan 1a 260.000.000 dong.

Chung ct bi don cung cap: Ban photo hop dong dit coc tién chuyén
nhuong quyén st dung dat va tar san gan lién vé1 dat; ban photo giay ching
nhan quyén su dung dat; ban photo can cudc cong dan.
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Qud trinh tién hanh t6 tung, tai Bién ban ldy 167 khai ngay 14/8/2024,
ngedi cé quyén loi, nghia vu lién quan la ba T, éng T1, ba N1, éng HI, ba L
va éng N2 c6 y kién:

Ba T ¢6 mdi quan hé 1a vo cia ong H2, 1a me cua N. C)ng H2 vabaTco
cdc nguoi con tén: T1, N, Nhu, H1, L va N2. Thira dat s6 98 to ban do so 45 ¢o
dia chi tai khu pho F, thi tran D, huyén D c¢6 nguon goc do gia dinh khai pha ma
c6, dén nim 2002 duoc UBND huyén D cap Giay chung nhan quyén st dung
dat s6 vao so6 01175/QSDD/QD-UB ngay 26/11/2002 cho ho 6ng H2. HO ong
H2 gém ong H2, ba T va cac nguoi con la T1, N, Nhu, H1, L va N2.

D61 véi viée ngay 05/7/2022, gitra ba N va ba H co6 théa thuan dat coc,
thoa thuan chuyén nhuong véi nhau mot phan dat ¢6 chiéu ngang Sm, chiéu dai
hét dat 42m thi khi 6ng H2 con song, cac thanh vién trong gia dinh déu thoéng
nhat cho ba N phan dat c6 bé ngang 5m, chiéu dai hét dat chua qua do dac thuc
té. Sau nay khi 6ng H2 chét, gia dinh c6 lam thu tuc phan chia di san thira ké vao
nim 2023, ba N dugc chia dién tich dat 179,8m? thudc thira dat s6 546, to ban
d0 s6 45 ¢6 dia chi tai khu pho F, thi tran D, huyén D. Do gia dinh da théng nhat
cho, phan chia dat cho ba N nén viée ba N chuyén nhuong dat cho ba H, cho ai
thi cac thanh vién trong gia dinh dong ¥ va khong phan doi.

Chung ctr nguoi ¢é quyen lo1, nghia vu lién quan la ba T, ong T1, ba N1,
ong H1, ba L va ong N2 cung cap: Don yéu cau xét xir ving mit.

Tat phién toa, dai dién Vién Kiém sdat nhan dan huyén Dau T ié‘:ng co y
kién:

Vé thd tuc to tung: Qua trinh t6 tung cling nhu dién bién tai phién toa,
Tham phan va Ho1 dé“)ng xét xur da thue hién dung quy dinh cua B0 luat Té tung
dan su. Toa an da thuc hién viéc thu thap ching ctr, cong khai ching ctt, hoa
gial va mo phién toa dung quy dinh. Ta1 phién toa, nguyén don ba H va b1 don
ba N cO mat; nguoi co quyen lo1, nghia vu lién quan la ba T, ong T1, ba N1, ong
HI1, ba L va ong N2 vang mit tai phién toa va cing c6 yéu cau xét xu Vang mat.
Can cu quy dinh ta1 cac Piéu 227, 228 cua Bo luat To tung dan su, de nghi Ho1
dong xét xir tién hanh xét xtr vu an theo quy dinh. Khong kién nghi khac phuc,
bo sung thu tuc t6 tung. Quan hé phap luat tranh chap 1a “Tranh chap hop dong
dat coc”.

Vé noi dung vu an: Pé ngh1 Ho1 déng Xét XU ché“ip nhan yéu cau khoi kién
cua nguyén don.
NHAN DPINH CUA TOA AN:
T nhitng tai liéu chimg ctr da thu thap c6 trong ho so. Sau khi nghe 101
trinh bay cua cac duong su tai phién toa, Ho1 déng xét xur nhan dinh,

[1] Ta1 phién toa, nguyén don ba H va b1 don ba N co6 mat; nguol co
quyen lo1, nghia vu lién quan 1a ba T, ong T1, ba N1, ong HI, ba L va ong N2
vang mat ta1 phién toa va cung co yéu cau xét XU Vang mat. Do do Ho1 dong xet
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Xt can cui quy dinh tai cac Piéu 227, 228 cua Bo luat T6 tung dan su dé tién
hanh xét xur vu an theo quy dinh.

[2] Nguyén don ba H khoi kién yéu cau huy “Hop dong dat coc tién
chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat” ngay 05/7/2022
d61 véi phan dat c6 chiéu ngang Sm, dai 42m (210m?), ¢6 dia chi tai khu pho F,
thi tran D, huyén D; déng thoi yéu cau ba bi don ba N thanh toan lai so tién dat
coc la 360.000.000 dong Can cu quy dinh tal Diéu 26, biéu 35, Diéu 39 cua Bo
luat To tung dan su, vu an thuoc tham quyén giai quyet cua Toa an nhan dan
huyén Dau Tiéng va c6 quan hé phap luat 1a “Tranh chap hop dong dat coc”

[3] Qua trinh t6 tung, cac bén duong su déu thira nhan: Ngay 05/7/2022,
baHvabaN cung ky két ¢ ‘Hop dong dat coc tién chuyen nhuong quyen su dung
dat va tai san gan lién v6i dat” doi voi phan dat co chiéu ngang Sm.chiéu dai hét
sO 42m (210m?), c6 dia chi tai khu ph6 F, thi tran D, huyén D. Phan dat trén ban
dau la thuoc mot phan cua thira dat 98 duoc UBND huyén D cap giay ching
nhan quyén st dung dat s6 01175 QSDD/QD-UB ngay 26/11/2002 cho ho gia
dinh 6ng Ho Van H2 (6ng H2 sinh nam 1940, chét ngay 13/7/2022) va ba N 1a
thanh vién trong ho gia dinh. Qua trinh bién dong quyén st dung dat, thira 98
thay doi thanh thia dat s6 379 to ban do6 so 45 va duoc Chi nhanh Vian phong
ding ky dat dai huyén D xac nhan ngay 18/3/2020 tai Trang bo sung giay chimng
nhan quyén st dung dat s6 01175 QSDD/QD-UB ngay 26/11/2002. Do d6 thoi
diém ngay 05/7/2022, dién tich dat c6 chiéu ngang 5m, chiéu dai 42m (210m?)
ma cac bén thoa thuan dat coc thudc mot phé“m cta thira dat s6 379 to ban do sb
45 néu trén. Qua trinh thuc hién hop déng_, ba N di nhan cua ba H sb tién dat
coc 1a 360.000.000 dong, cu thé: ngay 05/7/2022, ba H da dit coc cho ba N so
tién 250.000.000 dong; ngay 05/9/2022, ba H tiép tuc giao thém tién dit coc cho
ba N 1a 100.000.000 dong (nham muc dich déng tién tho cu cho thira dat); ngay
13/01/2023, ba H tiép tuc giao thém tién dit coc cho ba N thém 10.000.000
dong; ngay cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat duoc thoa
thuan la ngay 05/10/2022, sau d6 duogc hair bén thoa thuan lair 1a vao ngay
13/02/2023. Day la tinh tiét dugce cac bén duong su thira nhan, khong can phai
chirng minh theo quy dinh tai Piéu 92 cua Bd luat T tung dan su.

[4] Tai thoi diém ngay 05/7/2022, phan dat ba H va ba N thoa thuan dat
coc thudc mot phén cua thira dat s6 98, to ban do s6 45 (da duoc cap nhat bién
dong la thira dat s6 379, to ban do so 45). Phan dién tich dat nay duoc UBND
huyén D cép cho ho gia dinh 6ng Ho Van H2 theo giay ching nhan quyén st
dung dat s6 01175 QSDB/QD UB ngay 26/11/2002. Qua trinh t6 tung xac dinh
dugc, ho gia dinh 6 ong H2 g6m: Ong H2, ba T va céc nguoi con la T1, N, Nhu,
HI1, L va N2. Hop dong ngay 05/7/2022 chi do ba N dtng ra ky két voi ba H,
tuy nhién ba H biét phan dat duoc cap cho hd gia dinh 6ng H2 va ba N 1a thanh
vién trong ho gia dinh 6ng H2 nhung van dong ¥ ky két; dong thoi cac thanh
vién trong ho gia dinh 6ng H2 déu biét va dong ¥ véi viée ba N va ba H ky két
hop dong dit coc. Do d6, ¢6 can cur xac dinh Hop df‘)ng dat coc ngay 05/7/2022
gifta ba H va ba N la ¢6 hi€u luc theo quy dinh tai Piéu 117, 118, 119, 328 cua



B0 luat Dan su.

[5] Can ctr theo ndi dung thoa thuan tai Hop dong dat coc ngay 05/7/2022,
cac bén thoa thuan den ngay 05/10/2022 s¢ thuc hién cong ching hop dong
chuyeén nhuong quyén st dung dat va phia ba N ¢6 nghia vu ding ky quyén st
dung dat, chuan bi cac ho so, thu tuc phap Iy dé tién hanh cong chirmg hop dong
chuyén nhuong quyén sur dung dat. Dén ngay 05/9/2022, hai bén thoa thuan lai
thoi diém cong chimg hop dong la ngay 13/02/2023. Tuy nhién dén ngay
13/02/2023, hai bén van khong cong chimg duoc hop dong do phia ba N chua 1a
Xong ho so dat, ba N chua duoc cap giay ching nhan quyén st dung dat. Pén
ngay 27/10/2023, ba N méi duoc Sé Tai nguyén va Moi truong tinh B cap giay
ching nhan quyén str dung dat doi, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién
vo1 dat so vao s6 CN13628 d61 véi phan dat co dién tich 179,8m? (c6 80m? dat
tho cu, 99,8m? dat tréng cay lau nam) thudc thira dat so 546, to ban do so 45 c6
dia chi tai khu pho F, thi tran D. Xét thay, qua tranh tung xac dmh duoc, sau
ngay 27/10/2023, gitta nguyén don va b1 don da co su thoa thuan vé viée chuyen
nhuong quyén str dung dat nhung khong thanh véi Iy do ba H dua ra ¥ kién vé
giam tién chuyén nhuong quyén st dung dat do dién tich dat giam 30,2m? nhung
ba N khong dong y. Viéc cdc bén khong thoa thuin lai duoc véi nhau vé gia,
thot diem ky két hop dong chuyén nhuong 1a nguyén nhan, co sé cua viée khong
ky két duoc hop dong chuyén nhuong quyén stir dung dat.

[6] Ba N cho rang tai thoi diém ky két hop dong dit coc, phan dat hai bén
thoa thuan dat coc chua qua do dac thuc té, chua biét chinh xac dién tich thura
dat. Viéc cac bén ghi tai hop dong 1a phan dat co chiéu ngang 5m, chiéu dai hét
sO (42m) chi la dién tich uSe chimg va phan dat ma gia dinh 6ng H2 cho ba N va
cling 1a phan sau nay ba N duoc nhan di san thira ké tir dng H2 chi c6 chiéu dai
khoang 37m va da hét chiéu dai dat ctia ba N va ba N chi chuyén nhuong cho ba
H dién tich dat 179.8m?. Tuy nhién, qua thu thap ho so bién dong cua thira dat
s0 379 to ban d6 s6 45 thi xac dinh duoc: Ngay 16/8/2023, tai Van phong C1, ho
gia dinh ba N da 14p “Van ban thoéa thuan phan chia di san thira ké” dé tién hanh
phan chia di san thira ké do61 véi phan di san ma 6ng H2 chét dé lai; theo d6 gia
dinh ba N di phan chia thua dat s6 379, thtra dat trén duoc tach thanh 02 thira
dat 1a thwra 546 c6 dién tich 179,8m? cho ba N va thira dat 547 c6 dién tich
880,7m? cho ba T: cung ngay 27/10/2023, ba N va ba T duoc Chi nhanh Vin
phong ding ky dat dai huyén D cap giay ching nhan quyén st dung dat, quyén
s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat lan luot doi véi thia dat 546 va
547; qua trinh do dac, 1am ho so cap quyén st dung dat, thira dat 546 c¢o tir can
giap véi duong nhua, thira dat 215 va thira dat 547, canh phia dong bac cua thira
dat giap thira 547 va hoan toan co6 thé kéo dai canh nay cua thira 546 dé c6 du
chiéu dai 42m dung nhu thoa thuan giita ba N véi ba H vao ngay 05/7/2022; tuy
nhién, chiéu dai cua thira dat 546 chi c6 lan luot 1a 36,18m va 35,75m cung véi
chiéu ngang cua thia dat 1a 05m, do d6 da khong dung véi dién tich dat nhu
thoa thuan ngay 05/7/2022. Do d6, 101 trinh bay cua ba N cho rang ba chi thoa
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thuan dat coc va chuyén nhuong cho ba H dién tich dat 179,8m?2, khong phai la
dién tich 210m? 1a khong c6 cin ctr, khong duoc Hoi dong xét xtr chap nhan.

[7] Ta1 phién toa, b1 don ba N dong y huy “Hop dong dat coc tién chuyén
nhuong quyeén st dung dat va tai san gan lién vé1 dat” ngay 05/7/2022, do do
Ho1 dong x¢t xur ghi nhan sy tr nguyén thoa thuan cua cac bén duong su. Cac
bén duong su chi con tranh chap véi nhau so tién dit coc 1la 360.000.000 dong.
Theo quy dinh ta1 Piéu 328 Bo luat Dan su thi “1. Ddr coc la viéc mot bén (sau
day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhan ddat coc) mot
khoan tien hodc kim khi quy, da quy hodc vdt cé gia tri khac (sau day goi chung
la tai san ddt coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két hodc thie hién hop
dong. 2. Truong hop hop dong duwroc giao két, thiee hién thi tai san ddt coc diroc
tra lai cho bén dit coc hodc dwoc trir dé thuc hién nghia vu tra tiéen: néu bén ddt
coc tir choi viéc giao ket, thuiee hién hop déng thi tai san ddt coc thudc vé bén
nhan dit coc; néu bén nhan ddit coc tir choi viéc giao két, thiee hién hop déng thi
phai tra cho bén dat coc tai san dat coc va mot khoan tien tirong diwong gia tri
tai san ddat coc, trir truong hop co thoa thuan khac”; Clng theo quy dinh ta1
Diéu 427 cua Bo luat Dan su thi: “1. Khi hop dong bi hiy bo thi hop dong
khong co hiéu lwc tir thoi diém giao két, cac bén khong phai thuc hién nghia vu
da thoa thuan, trir thoa thuan ve phat vi pham, boi thiong thiét hai va thoa
thuan vé giai quyét tranh chap. 2. Céc bén phai hoan tra cho nhau nhitng gi da
nhan sau khi trie chi phi hop [y trong thuc hién hop dong va chi phi bao quan,
phat trién tai san. Viéc hoan tra dwoc thwe hién bang hién vat. Truong hop
khong hoan tra dwoc bang hién vat thi dwoc tri gid thanh tién dé hoan tra.
Trieong hop cac bén cung co nghia vu hoan tra thi viéc hoan tra phai diroc thue
hién ciing mot thoi diém, trir truong hop co thoa thuan khac hoac phap luat co
quy dinh khac. 3. Bén bi thiét hai do hanh vi vi pham nghia vu cua bén kia diwroc
boi thirong”. Do do6, viéc b1 don ba N trinh bay chi ché‘ip nhan thanh toan lai cho
ba H so tién 100.000.00 dong la khong c6 cin ctr, khong duoc Hoi dong xét xir
chap nhan. Yéu cau khéi kién cua nguyén don ba H vé viée yéu cau ba N thanh
toan lai so tién dit coc da nhan 360.000.000 df‘)ng la co can cu. Duong su khong
yéu cau boi thuong khi huy hop dong nén Hoi dong xét xir khong xem xét giai
quyét.

[8] Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan huyén Dau Tiéng vé phé“m
cac thu tuc t6 tung, dién bién tai phién toa va noi dung giai quyét vu an 1a phu
hop véi quy dinh cua phap luat, duoc Hoi dong xét xtr chap nhan.

[9] Vé an phi: Puong su phai chiu an phi dan su so tham theo quy dinh
cua phap luat.

Vicac lé trén,

QUYET PINH:

- Can cu cac Bié:“:u 5, 26, 35, 39, 92, 147, 157, 227, 228, 229, 246, 266,
271, 273 cua Bo luat To tung dan sy ndm 2015;
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- Can ctr cac Piéu 116, 117, 328, 422, 423,427, 357, 468 cua Bo luat Dan
sunam 2015;

- Can ¢t vao cac Diéu 166, 167, 188 cua Luat Pat dai nam 2013.

- Can cr Nghi quyet so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy
ban Thuong vu Qudce hoi Khoa 14 quy dinh vé mure thu, mién, giam, thu nop,
quan 1y va st dung an phi va 1¢ phi Toa an.

l. Chﬁp nhan véu cau khai kién cua nguyén don ba Bur Thi Ngoc H doi
véi bi don ba HO Thi Xuan N vé viéc “Tranh ché“ip hop déng dat coc”.

1.1. Gh% nhan su thoa thuan cua cac duong su vé viéc: Huy “Hop déng dat
coc tien chuyén nhuong quyén su dung dat va tai san gan lién vor dat” duoc ky
két ngay 05/7/2022 gitta ba Bui Thi Ngoc H v6i ba Ho Thi Xuéan N.

1.2. Budc ba H6 Thi Xuan N tra lai cho ba Bui Thi Ngoc H tong so tién
dat coc da nhan la 360.000.000 déng (ba tram sau muoi1 tri¢u déng).

Ké tir ngay nguoi duoc thi hanh an ¢6 don yéu cau thi hanh an, néu nguoi
phai thi hanh 4n khong thanh to4n s6 tién trén, thi hang thang ngudi phai thi
hanh an con phai chiu tién 1ai theo mure 141 suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 357
va khoan 2 Diéu 468 cta Bd luat Dan su twong tmg véi so tién va thoi gian chua
thi hanh an.

3. An phi dan su so tham:

3.1. Ba Ho Thi Xuan N phai chiu s6 tién 18.300.000 dong (mudi tam triéu
ba trim nghin dong).

3.3. Hoan tra cho ba Bui Thi Ngoc H s6 tién 300.000 dong (ba trim nghin
dong) tién tam ung 4n phi di nop theo Bién lai thu tam tng an phi, 1é phi Toa an
s6 0002486 ngay 25/12/2023 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan su huyén Dau Tiéng,
tinh Binh Duong.

4. Duong su ¢6 mit tai phién toa c¢6 quyén khang cdo Ban an trong thoi
han 15 ngay ké tur ngay Toa tuyén an (ngay 13/9/2024). Duong su vang mit tai
phién toa dugc quyen khang cao Ban an trong thot han 15 ngay ké tir ngay nhan
duoc ban an hoidc ké tir ngay Ban an duoc niém yét theo quy dinh cua phap luat.

5. Truong hop Ban an duoc thi hanh an theo quy dinh tai Diéu 2 cua Luat
Thi hanh an dan sy thi nguor duoc thi hanh an dan su, nguo1 phai thi1 hanh an
dan su c6 quyen thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén
th1 hanh an hodc b1 cudng ché thi hanh an theo quy dinh ta1 cac Piéu 6, 7a va
Picu 9 cua Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an duoc thue hién theo
quy dinh tai Piéu 30 cua Luat Thi hanh an dan su./.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Dwong: THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND huyén Dau Tiéng:

- CC THA DS huyén Dau Tiéng;
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- Cac duong su:
- Luu: Ho so, VT.

Tran Van Tung

THANH VIEN HOI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA

Tran Van Tung



12



13



