TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH PHUOC Doc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n sd: 225/2024/DS-PT
Ngay: 31/12/2024

V/v tranh chap hop ddng dit coc

NHAN DANHNUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DANTINH BINH PHUOC

- Thanh phan Hgi dang xét xa phac tham gém co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Binh Thi Quy Chi
Cdc Tham phdn: Ong Tran Van Nhum
Ong Nguyén Vian Thu

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Thi Tuong Vi - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Binh Phudéc.

- Dgi dign Vign kiémnhén dan tinh Binh Phuwéc tham gia phién toa: Ba
Lé Huyén K - Kiém sat vién.

Trong céc ngay 25/12/2024 va 31/12/2024, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh
Binh Phudc xét xir phiic tham cong khai vu an thy Iy s6 152/2024/TLPT-DS ngay
25/10/2024 vé “Tranh chdp hop dong dit coc”. Do Ban an dan su so tham s6
11/2024/DS-ST ngay 28 thang 8 nam 2024 cta Toa an nhan dan huyén Bu Dép
bi khang cé&o. Theo quyétdinh dwa vu an ra xét xi phdc tham sé
280/2024/QDXXPT-DS ngay 29/11/2024, giia:

* Nguyén don: Ong Tran Minh S, sinh nam 1989, dia chi: Ap T, xa T, huyén
B, tinh Binh Phudc.

Pai dién ty quyén cia nguyén don: Ong Nguyén Hitu P, sinh nim 1992,
dia chi: khu phd T, thi trn T, huyén B, tinh Binh Phudc.

* Bj don: Ba Phan Thi My L, sinh ndm 1981, dia chi: Ap T, x4 T, huyén B,
tinh Binh Phudc.

Pai dién uy quyén cua bi don: Ba Tran Thi N, sinh nam 1983, dia chi: D N,
khu phé T, phuong T, thanh phé B, tinh Binh Phudéc.

Nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan: dng Pam Vin N1, sinh nim 1979,
dia chi: ap T, x& T, huyén B, tinh Binh Phuéc.

*Nguoi khang céo: Bi don ba Phan Thi My L.

NOI DUNG VU AN:

Trong don khoi kién ghi ngay 16/9/2023 cung cdc ban tw khai, nguyén don
ong 6ng Tran Minh S trinh bay:



Ngay 22/7/2023, 6ng Tran Minh S (bén nhan chuyén nhuong) va ba Phan
Thi My L (bén chuyén nhuong) ky voi nhau hop d6ng dit coc dé dam bao cho
viéc chuyén nhuong thira dat s6 806 to ban d6 s6 12 va tai san trén dat trong d6
c6 can nha xay cap 4, tai ap T, xd T, huyén B. Theo d6 6ng S d4 dat coc cho ba L
100.000.000d. Sau d6, ong S kiém tra thi dat khong tring khép véi dat ba L giao,
do c6 mot phan cin nha lan sang dat ciia ba hang xém (khong nam trong Gidy
chtng nhan QSD dit cta ba L).

Nay 6ng S yéu cau ba L tra lai cho 6ng S 100.000.0004 tién coc va phat coc
200.000.000d, tién vat liéu, cong xay hang rao 38.845.000d tong cong
338.845.000d. Ngoai ra 6ng S khdng cd yéu cau gi khac.

Trong cdc 101 khai cung cdc tai liéu khdc c6 trong hé so vu dn, bi don ba
Phan Thi My L trinh bay:

Viéc can nha c6 mot phan khong nam trong gidy CNQSD dat ctia ba 1a ngoai
¥ mudn cta ba vi trudc day ba nhan chuyén nhU’O’ng QSD dit d4 c6 can nha nay.
Viéc 6ng S xay hang rao, ba khéng chi ranh ma do 6ng S tu xay. Do d6, ba L chi
ddng ¥ tra lai cho ong S 100.000.000d tién nhan coc. Ngoai ra, ba khong chip
nhan yéu cau nao khac.

Ngueoi ¢é quyén loi nghia vu lién quan éng Pam Vén N1 trinh bay: dng va
ba Phan Thi My L 1a vo chong hop phap. Thira dat sé 806 to ban d6 s6 12, ap T,
xa T, huyén B 1a tai san riéng cua ba L, ding tén mot minh ba L nén éng khdng
lién quan viéc nhan coc va chuyén nhuong nay.

Toa &n da tién hanh mo phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can cong
khai chirng ctr va hoa giai nhung khong thanh.

Tai Ban &n dan sy so tham so 11/2024/DS-ST ngdy 28 thang 8 nam 2024
cua Toa an nhan dan huyén Bu Pop, tinh Binh Phuéc quyet dinh:

1. Chap nhan yéu cau khai kién cua dng Tran Minh S,

~ Huy hop dong dit coc tien chuyén nhuong QSD dét va tai san gan lien voi
dat ngay 22/7/2023 gitra ba Phan Thi My L va 6ng Tran Minh S.

Budc ba Phan Thi My L tr lai cho 6ng Tran Minh S 6 tién dét coc da nhan
1 100.000.000d (mot tram tri¢u dong) va sé tién phat coc 200.000.000d(hai trim
triéu ddng). Téng cong 300.000.000d (ba tram tridu dng).

2. Binh chi giai quyét yéu cu ctia 6ng S: yéu cau ba L tra tién vat lidu, cdng
x4y hang rao 38.845.000d.

Ngoai ra, ban 4n con thé hién quyét dinh cua Hoi ddng xét xt vé an phi, chi
phi t6 tung, nghia vu thi hanh an va quyén khang céo cua cac duong su theo quy
dinh cua phéap luat.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 11/9/2024 bi don ba Phan Thi My L c6 don
khang cdo, dé nghi Toa an phuc tham sira Ban an so thim theo hudng tuyén huy
hop dong dat coc tién chuyén nhuong QSD dat va tai san gan lién v4i dat ngay

22/7/2023 giita ba L va 6ng Tran Minh S, hai bén tra lai cho nhau nhimg gi d4
nhan.



Tai phién toa phiic tham:
- Bi don van gii nguyén yéu cau khang céo.
- Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phuéc:

~ V& viéc tuan thi phap luat to tung: Tir khi thy Ly dén khi xét xur phic tham,
Tham phan va Hoi dong xét xtr da tuan thu dang theo quy dinh cta B luat Totung
dan su.

V& noi dung giai quyét vu an: Dé nghi Hoi dong xét xir cin cir khoan 2
Diéu 308, Biéu 309 B6 luat Tédan su, chip nhan khang cao cua ba Phan Thi My
L, stra Ban an dan su so tham sb 11/2024/DS-ST ngay 28 thang 8 nim 2024 cua
Toa an nhan dan huyén Bu Bop, tinh Binh Phude theo huéng khdng buoc ba phai
chiu boi thuong tién phat coc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr VAo cac tai lidu, ching cir 8 duoc xem xét tai phién toa, két qua
tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur thay rang:

* Vé t6 tung:

[1] Pon khang cdo cua bi don ba Phan Thi My L thuc hién trong thoi han
luat dinh; don khang cao c¢6 ndi dung va hinh thirc phu hop véi quy dinh tai cac
Diéu 271, 272 va 273 cta Bo luat TS tung dan su, nén duoc xem xét giai quyét
theo trinh tu phiic tham.

* V& noi dung tranh chip:

[2] Qua trinh td tung, cac bén duong su déu thira nhan: do c¢6 nhu cau
chuyén nhuong nha dat cho nhau nén vao ngay 22/7/2023, bi don ba Phan Thi My
L va nguyén don 6ng Tran Minh S ¢ thoa thuan ba L dong y chuyén nhuong cho
ong S dién tich 870,1m?, thudc thura dat s6 806, to ban do s6 12 toa lac tai ap T,
xa T, huyén B da dugc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat CS 04538 do So
TN va MT tinh B cdp cho ba Phan Thi My L ngay 10/3/2022 (sau day goi tat 1a:
GCN) veéi gia 600.000. 000ddng. Cung ngay, hai bén ky két v&i nhau “Hop ddng
dit coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat” (BL
02) véi noi dung co ban: ngay khi ky két hop dong, 6ng S (bén B) dat coc cho ba
L (bén A) sb tién 100.000.000d0ng; dén ngay 01/8/2023 dng S c6 nghia vu phai
coc tiép cho ba L sb tién 100.000.000ddng; trong vong 30 ngay, ké tir ngdy
22/7/2023 dén ngay 22/8/2023 hai bén s& ra Van phong cong ching ky két hop
dong chuyén nhuong QSDD, khi d6 ong S phai cd trach nhi¢m thanh toan ndt s6
tién 400.000.000d6ng con lai (cac bén khang dinh hai bén thoa thuan sé tién 6ng
S phai thanh toan khi ra ky hop dong chuyén nhuong tai Van phong céng ching
la 400.000.000d6ng chtr khong phai 500.000.000d6ng nhung trong hop dong co
ghi nham s6 400.000.000d6ng thanh 500.000.000d6ng). Hai bén ciing thoa thuan,
ba L c6 trach nhiém “lo moi thii tuc phdp 1y cho bén A di diéu kién cong chimg...
ddt khéng tranh chdp, ding vi tri toa lac theo sé dé”. Bong thoi thoa thuan:
“Truong hop bén A khdng cung cdp cac gidy to lién quan vé thira dat nay, hay



thira ddt bj tranh chdp hodc doi y khéng bdn thi phdi hoan tra lai tién coc va phdi
béi thuwong gdp 2 lan sé tién ma bén B da dat coc cho bén A. Truong hop bén B
khéng diing hen theo théa thudn dat coc sé mat toan bg sé tién da dit coc cho bén
A. Truong hop thira dat bi quy hoach thi bén A phai hoan trd lai day di so tién
bén B da ddt coc”. Sau khi ky hop dong dit coc cac bén da giao tién coc va giao
nha dat cho nhau, 6ng S nhan dat va tién hanh xay hang rio trén dat. Tuy nhién,
khi chwa dén ngay phai giao tiép tién coc 1an hai (01/8/2023) thi 6ng S cho rang
can nha trén dat khong ndm hoan toan trén dién tich dat duoc cap trong GCN ma
cd mot phan nam trén dat cua ba Nguyen Thi T va khong dong y tiép tuc thuc
hién hop dong dan dén hai bén tranh chap. Day 1a nhirng tinh tiét, sy kién duoc
cac bén thira nhan nén dugce xac dinh 1a nhitng tinh tiét, sy kién khong phai chuang
minh theo quy dinh tai Piéu 92 cua BO luét to tung dan su.

Xét yéu cau khai kién ctia nguyén don va yéu cau khang céo cia bi don:

[3] Theo Manh trich do dia chinh khu dét s6 TD-2024 do Cong ty TNHH
MTV B, duoc C ky xac nhan ngay 07/5/2024 va dugc So Tai nguyén va MOi
truong tinh B ky duyét ngay 10/5/2023 (sau day goi tit 1a M trich do) va Bién ban
xem xét, tham dinh tai chd do Toa én nhan dan huyén Bu Dép 1ap ngay thé hién
thi ¢6 2,7m? nha va 8,0m? nén bé tdng khong nam trong phan dét ba L dugc cap
GCN ma nam trén dat cua ba T. Phia bi don cho rang trudc day ba nhan chuyén
nhuong nha dat tir chu cii va do ba nhan chuyén nhuong nguyén thira nén viéc
sang tén chi duoc thuc hién trén gidy to ma khéng phai di do dac lai vi thé viéc
cin nha c6 mot phan nam ngoai dién tich dat dugc cap thi ba khong biét nhung ba
T 1a chu thira dat c6 mot phan can nha cta ba lan qua ciing c6 don xac nhan la ba
T khong tranh chap gi vé phan nay; ba L da thyc hién giao cho ong S ding dién
tich ma ba duoc cip theo GCN nén ba khong co trach nhiém boi thuong tién phat
coc cho 6ng S ma chi dong ¥ tra lai tién coc. Phia nguyén don thi cho rang: ba L
c6 161 1a d3 giao dat khong dung vi tri toa do theo cam két; viéc ba T tai thoi diém
nay c6 xac nhan ba T khong tranh chép thi ciing khong dam bao ring sau nay ba
T s& khdng tranh chap; ba L da biét can nha ctia minh c6 médt phan 1an sang hang
x6m nhung van thoa thuan nhan coc dé chuyén nhuong cho 6ng S 1a c6 15i nén
phai tra lai tién coc va chiu phat tién coc theo cam két.

[4] Dbi vé6i hop ddng dit coc: Toa an cap so tham chap nhan yéu cau khai
kién cua nguyén don, tuyén huy hop dong dit coc ngay 22/7/2023 va budc ba L
phai c6 trach nhiém tré lai cho 6ng S sd tien coc 100.000. OOOdéng Céc duong su
khong ai khang cao, Vién klem sat khong khang nghi vé ndi dung nay. Tai phién
toa phuc tham, phia bi don van c6 thién chi tiép tuc chuyén nhuong dat nhung
phia nguyén don van giit nguyén yéu cau huy hop dong chuyén nhuong nén can
giit nguyén quyét dinh ctua Ban an so tham lién quan dén noi dung nay.

[5] Bdi Voi yéu Cau cia nguyén don vé viéc buoc bi don phai bdi thuong
tién phat coc, Hoi dong Xét xir thay rang: ddi chiéu cac noi dung ma hai bén da
thoa thuan tai Hop dong dit coc nhu da trich dan tai doan [3] & trén thi ba L vén
thuc hién dung cac nghia vu ctia minh, cu thé: giao dat dung vi tri toa lac, du dién
tich dugc cap theo GCN, dat khong tranh chap, khéng bi quy hoach va ba L khéng



d6i ¥ ma van c6 thién chi chuyén nhuong. Cac bén khong c6 thoa thuan nao lién
quan dén trach nhiém ddi véi vi tri can nha trén dat. Do vay, Toa an cap so tham
xac dinh ba L ¢6 16i do “khdng dam bdo tai san dwa ra giao dich ding nhw thoa
thugn trong hgp dong” (BL ..) dé chap nhan yéu cau cua nguyén don, budc ba L
phai boi thuong tién phat coc 1a chua chinh xac ma chi budc cac bén phai hoan tra
cho nhau nhiing gi 1a phu hop. Khang cdo ctia ba L dugc chap nhan, can stra mot
phan Ban 4n so tham theo hudng khdng budc ba L phai bdi thuong tién phat coc.
Tuy nhién, tai phién toa cac bén déu xac nhan hién nay nha dat 6ng S da tra lai
cho ba L quén 1y, sir dung vi vay Toa an cap so tham khdng budc 6ng S phai giao
tra lai nha dat cho ba L 13 ¢6 cén ct.

[6] Dbi v6i yéu cau khai kien buoc ba L phai boi thuong chi phi xay dung
hang rao: do 6ng S rat yéu cau khai kién, Toa an cip so tham dd dinh chi giai
quyet cac duong su khong khang céo, Vién kiém sat khong khang nghi nén Hoi
dong xet xtr khéng xem xét giai quyét ma giir nguyén quyét dinh cua Ban an so
tham vé phan nay.

[7] Chi phi t6 tung: do yéu cau khoi kién ciia nguyén don dng S dugc chap
nhan mét phan nén ong S va ba L moi ngudi phai chiu 1/2 tong chi phi xem xét,
tham dinh tai cho, dinh gjé tai san va do dac. Do 6ng S dé tam g toan b cac
chi phi trén véi tong so tien 17.000.000d6ng nén ba L co trach nhi¢m thanh toan
cho 6ng S 1/2 s tién trén, tuong uwng voi 8.500.000d0ng; ong S phai tu chiu
8.500.000d0ng.

[8] An _phi dan sy so tham: ong S khong phai chiu; ba L phai chiu
100.000.000d6ng x 5% = 5.000.000d6ng.

[9] An phi dan sy phac tham: Do khang cdo ctia ba L duoc chap nhan nén
ba L khong phai chiu.

[10] Quan diém cuia dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phudc tai
phién toa duoc chap nhan.

[11] CAc quyét dinh khéc ciia Banan so tham khong bi khang céo, khang
nghi cé hiéu luc phap luat ke tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

- Can cr vao khoan 2 Biéu 308; Diéu 309 cua Bo luat Tétung dan su,

Chép nhén khang cao cta bi don ba Phan Thi My L;

Stra mdt phan Ban an dan sy so tham s6 11/2024/DS-ST ngay 28 thang 8
nam 2024 cua Toa an nhan dan huyén Bu Dop, tinh Binh Phudc;

- Can ctr khoan 3 Diéu 26; cac diéu 217, 218, 143, 147, 148 cua Bo luat TH
tung dan sy nam 2015; Diéu 328 cta Bo luat dian sy ndm 2015; cac diéu 26, 29
cua Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban Thuong vu
Qudc hoi vé an phi, I¢ phi Toa an;



Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién caa dng Tran Minh S.

~ Huy Hop dong dat coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san
gan lien véi dat 1ap ngay 22/7/2023, gitra ba Phan Thi My L va dng Tran Minh S.

_ Budc ba Phan Thi My L phai ¢6 trach nhiém tra lai cho ong Tran Minh S
so tien coc 100.000.000 (mot tram tri¢u) dong.

K& tir ngay ban an ¢ hiéu lyc phap luat, dng S c6 don yeu cau thi hanh an,
néu cham thuc hién nghia vu tra tién thi ba L con phai tra cho dng S tién 14i theo
141 suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan su twong ¢ng véi thoi gian
cham tra tai thoi diém thanh toan.

Pinh chi giai quyét ddi v4i yéu cau khoi kién cta 6ng Tran Minh S vé yéu
cau budc ba Phan Thi My L phai tra tién chi phi vat liéu, cong xay hang rao véi
s6 tién 38.845.000 dong do 6ng S rdt yéu cau.

Chi phi t6 tung: ba Phan Thi My L ¢ tréch nhiém thanh toan cho 6ng Tran
Minh S so tién 8.500.000 (tdm triéu nam tram nghin) dong chi phi xem xét, tham
dinh tai cho, dinh gia tai san va chi phi do dac.

An phi dan su so tham: dng Tran Minh S khong phai chiu. Chi cuc Thi hanh
an dan su huyén Bu Dép hoan tra cho 6ng S s tién 971.000d theo bién lai thu
tién s6 0007033 ngay 05/3/2024 va 7.500.000d theo bién lai thu tién sb 0017807
ngay 14/11/2023; ba Phan Thi M§ L phai chiu 5.000.000 (nam triéu) dong.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an dan su co
quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Biéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

An phi dan su phtic tham: Ba Phan Thi My L khong phai chiu; Chi cuc Thi
hanh 4n dan su huyén BU Ddp hoan tra cho ba L sé tién 300.000d0ng tam tmg an
phi d nop (Bién lai thu tién s6 0007148 caa Chi cuc thi hanh 4n Dan sy huyén
Bu Bop, tinh Binh Phuéc).

Céc quyét dinh khac ctia ban so tham khong bj khang céo, khéng nghi c6
hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

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

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phuéc; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Toa &n nhan dan huyén Bu Dép:; )

- Chi cuc Thi hanh 4n déan su huyén Bu Bop;

- Cac duong su;

- Luu: HSVA, T6 HCTP, Toa DS. (17)
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