TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN BD Poc 1ap — Tw do — Hanh phiic
TINH BEN TRE
Bén 4n sd: 56/2024/DS-ST
Ngay: 25 — 4 — 2025.
V/v tranh chap: “Hop dong
dat coc”.

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BD, TINH BEN TRE
- Thanh phéin Hi dong xét xir so' thim gom cé:
Tham phén — Chii toa phién toa: Ong Pham Qudc Duy.
Cdc Héi tham nhéan dan: Ong Tran Thanh Phong
Ong Ping Hoang Mich.
- Thuw ky phién Toa: Ba Lé Thi Kim Tuyét —Thu ky Toa an.

- Pai di¢n Vién kiém sdt nhan din huyén BP tham gia phién toa: Ong
Phan Hoang Qui- Kiém sat vién.

Ngay 25 thang 4 nam 2025, tai Tru s¢ Toa an nhan dan huyén BD, tinh Bén
Tre xét xtr so thim cong khai vu an thu 1y s6: 228/2024/TLST — DS ngay 31 thang 5
nam 2024 vé viéc “ Tranh chdp hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vu an ra xét
xtr s6 57/2025/QDXXST-DS ngay 13 thang 3 nam 2025, Quyét dinh hodn phién toa
s0 64/2025/QDST — DS ngay 03/4/2025, giita cac duong su:

* Neuyén don: Ba Nguyén Thi P, sinh ndm 1975 (Vang mit)
Pia chi: 4p HL, X3 LD, huyén BB, tinh Bén Tre.

Ba P uy quyén hoan toan cho 6 ong Nguyén Dinh Long P1, sinh nam 1990, dia
chi ap PT, x4 PT1, huyén BD, tinh Bén Tre tham gia t6 tung.

* Bi don: Ong Tran Vin R, sinh nam 1958. (C6 mit)
Pia chi: 4p PT, x4 PT1, huyén BP, tinh Bén Tre.

* Nowoi ¢6 quvén loi, nghia vu lién quan:

1/ Ong Bui Van T, sinh ndm 1965. (Vang mit)

2/ Ba Huynh Thj S, sinh ndm 1968. (Vaing mit)

3/ Anh Huynh Vin H, sinh nim 1984. (Vang mit)
Cung dia chi: 4p PT, x4 PT1, huyén BD, tinh Bén Tre.
4/ Chi Bui Thi T1, sinh ndm 1993. (Ving mit)

Dia chi: 4p PT, x4 PT1, huyén BD, tinh Bén Tre.




Dia chi dang ky thuong tra hién tai: Khom 4, thi trin Cang Long, huyén Cang
Long, tinh Tra Vinh.

5/ Ong Mai Hoang T2, sinh nam 1975 (Ving mit)

Pia chi: 4p HL, xa LD, huyén BD, tinh Bén Tre.

Ong T2 ¢ don yéu cau giai quyét vang mit dé ngay 15/7/2024
NOI DUNG VU AN:

* Tai don khoi kién dé ngay 08/08/2023 va trong quda trinh gidi quyet vu an
ciing nhi tai phién t0a, ng Nguyén Dinh Long Pl la dai dién theo 1y quyén ciia
nguyén don ba Nguyén Thi P trinh bay:

Vao ngay 26/7/2023 ba P va 6ng Bui Van T va vg 0ng T la ba Huynh Thi
S ¢6 ky gidy ban nha dé mua ban phan dat va cin nha gan lién trén dat tai thira
s6 31, to ban dd s6 01, tai xa PT1, huyén BD. Hai bén thoa thuan gia la
450. 000 000 dong. Ba P da dit coc s tién 50.000.000 dong. Nhung do phan dat
nay 6ng T va ba S mua tir 6ng Tran Vin R ma chua thyc hién tha tuc sang tén
dat tir 6ng R sang cho 6ng T va ba S vi vay giira ba P, 6ng R, dng T, ba S thdng
nhat 12 6ng R s& tryc tiép 1am thu tuc sang tén sd d6 qua cho ba.

Pé dam bao viéc 6ng R sé& thuc hién thu tuc sang tén thira dat qua cho ba
P, nén gitra ba P Va ong R c6 lam mot hop ddng dat coc chuyén nhuong thira dat
s6 31, to ban d6 s 01, tai x3 PT1 s6 tién coc 1a 50.000.000 ddng. Sau d6 gitra ba
P va ong R co thoa thuan miéng la bd P s& tra cho 6ng R thém sb tién
85.000.000 dong nita (1a s6 tién ma 6ng T, ba S con no 6ng R) dé dng R thuc
hién viéc tach thira dat cho ba P.

Ngay 29/7/2023 6ng R di cung v6i mot ngudi va gidi thigu la can bo do
dac tién hanh do dac va tach thira, nén 6ng yéu cau ba tra sO tién 85.000.000
d6ng nhu di thoa thuan. Nhung do Ong R dua cho ba glay chirng nhan Quyen sur
dung dat 1a ban sao vy, trong do thé hién dat dang the chép tai ngan hang, dong
thoi theo theo ba dugc biét thi thira dat nay di tién hanh tach thura, dong thoi
dién tich dat 1a 120m2 thi khong thé tach thira dat dé lam gidy ching nhan
Quyén st dung dat cho ba dugc. Vi vay. ba P khong dong y dua sd tién
85.000.000 dong cho 6ng R. Ba P di nhiéu 1an yéu cau 6ng R tra sd tién dat coc
50.000.000 dong nhung 6ng R khong dong ¥.

Ba P khoi kién yéu cau: Huy hop dong dit coc (gidy dat coc) lap ngay
26/7/2023 duoc ky két gitra ba P va éng Tran Vin R va yéu cau 6ng R tra lai
tién dit coc 1a 50.000.000 dong, khong yéu cau tinh 13i suat.

* Tai don stra d6i bo sung don khoi kién ngay 03/01/2025, ba P yéu cau
nhu sau:
- Huy hop déng dit coc (gidy dat coc) 1ap ngay 26/7/2023 duoc ky két
gitra ba va 6ng Tran Van R.
- Huy hop ddng ban nha (t& ban nha) ngay 26/7/2023 dugc ky két giita ba
va cac 6ng ba Bui Van T, Huynh Thi S, Huynh Van H, Bui Thi T1.
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- Budc ong Tran Vian R lién doi cﬁng cac ong ba Bui Van T, Hu}“/nh Thi S,
Huynh Van H, Bui Thi T1 pl}éi tra lai tiép dat coc la 50.000.000 dong (Nam
muoi triéu dong), khong yéu cau tinh 1ai suat.

. * Trong qua trinh giai quyét vu dn ciing nhw tai phién Toa, bi don dng
Tran Van R trinh bay:

Ong 1a nguoi ding tén gidy chimg nhan Quyén st dung dét tai thira 114,
td s6 12 do iy ban nhan dan huyén BD cip ngay 06/7/2011 (thira dat nay 6ng R
cho réng ong dd tach mot phan thanh thia 31, to ban d6 sd 01), vao nam 2022
ong c6 ban cho 6ng Bui Van T va ba Huynh Th1 S mot phan dat tai thira 31, 0
ban d6 sb 01 nhung chua lam thu tuc chuyén nhuong ma chi lam gidy tay vi sO
do ong dang thé chap ngan hang. Sau d6 6ng T va ba S da cat nha sinh song trén
phan dat nay, nhung ong T va ba S con no lai ong sé tién mua ban dat 1a
80.000.000 dong dén nay chua tra. Vao ngay 26/7/2023, 6ng T va ba S c6 ban
phan dat tai thira 31, to s6 01 cho ba P, 6ng T2, lic nay thi hai bén c6 gip ong dé
hoi vé gidy to, lic nay 6ng va dng T2, ba P cing v6i 6ng T ba S ¢6 lam mot to
hop ddng dit coc va td ban nha véi ndi dung 6ng ban phan dat tai thira 31, to 01
cho ba P, con gia dinh 6ng T va ba S (cung vadi 02 nguoi con 1a Huynh Van H,
Bui Thi T1) cung ki tén ban nha. Sau d6 6éng T2, ba P c6 dua tién coc
50.000.000 ddng cho con cta 6ng T, sau khi dém lai thi con 6ng T dua sd tién
50.000.000 ddng lai cho dng T. Ong 1a ngudi ching kién su viéc nay, va hoan
toan khong nhan sé tién 50.000.000 dong tir dng T2 va ba P

Nay qua yéu cau khai kién ctia ba P budc ong lién déi cung véi gia dinh
ong T tra so tién dat coc 1a 50.000.000 dong thi 6ng khong dong .

* Trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguoi c¢é quyén loi va nghia vu lién
quan 6ng Bui Van T trinh bay:

Vao ngay 27/06/2023 6ng va ba S c6 ban 01 cai nha va 01 miéng dat
ngang 5 mét dai 25 mét vai sb tién 1a 400.000.000d (Bbn tram triéu déng) cho
Ong T2 va Ba P ngu ap PT, xa PT1, huyén BD, tinh Bén Tre. Ong T2 va ba P
dong y mua va dat coc 50.000.000d (Nam muoi triéu dong) 6 ong va ba S co nhén
du s tién coc tai nha éng va hai bén co thoa thudn bén ban d6i y thi dén coc gip
05 1an, bén mua ddi y thi mat coc. Bén mua la ong T2 c6 giao tir ngay dat coc
dén 04 ‘ngay nira s¢ giao du sd tién con lai va 0ng T2 cho 6ng thoi gian 1a 09
ngay tiép theo tinh tir ngay giao du toan bo s tién con lai dé giao nha va dat.

Khi dét coc xong va dén ngay hen 13 04 ngay sau 6ng T2 khong dén giao
du s6 tién con lai, va tir thoi gian d6 cho dén nay ong khong gap dugc 0ng T2 va
cting khong lién lac dugc. Trong khi d6 gia dinh 6ng rat kho khan rat can s tién
ban dat do dé trang trai cudc séng vay ma tur lac dat coc la ngay 27/06/2023 dén
nay ong van khong nhan dugc toan bo s6 tién con lai, dén thang 12/2023 6ng da
ban lai cho nguoi khac phan nha va dat nay.

Nay qua yéu cau khoi kién cua ba P thi 6ng thira nhan 6ng va ba S c6
nhan 50.000.000 dong tién coc tir dng T2 ba P, tuy nhién do chinh éng T2, ba P



vi pham thoa thuan trong hop dong va hoan canh gia dinh 6ng hién tai dang rat
kho khin nén ong khong dong ¥ tra sd tién coc nay cho ba P.

* 1.‘?01 voi ba Huynh sz; S, chi Bui Thi T1, anh Huynh Van H vcfng mat
trong suot qud trinh giai quyét vu an nén khong co loi trinh bay.

* Trong qud trinh gidi quyét vu dn nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan
ong Mai Hoang T2 trinh bay:

Ong va ba P 14 vo chong, 6ng c6 dtng ra thay mit ba P dé thuc hién cac
giao dich mua ban dit v6i 6ng R cung voi gia dinh 6ng T nhu vo 6ng trinh bay
trong vu an, s6 tién dit coc 1a do ba P bo ra, cac giéy to dat coc, to ban nha thi
6ng R, cling nhu gia dinh 6ng T déu ky voi ba P, nén 6ng khong c6 yéu cau khoi
kién gi trong vu 4n nay, ba P dugc toan quyén khoi kién trong vu an nay, do do
dé nghi Toa an khong dua ong vao tham gia t6 tung trong vu an voi tu cach
nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan.

* Kiém sdt vién Vién kiém sat nhén ddn huyén BP, tinh Bén Tre tham gia
phién Toa phat biéu y kién:

- Vé tudn theo phdp ludt t6 tung:

Thim phén, Hoi dong xét xit, ngudi tién hanh t0 tung va nhimg ngudi
tham gia t6 tung da thuc hién ding cac quyén, nghia vu tuan theo dung quy dinh
cua phap luat. Riéng nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan vang mat tai
phién Toa la khong thuc hién theo quy dinh tai Diéu 70, 73 ctia B luat To tung
dan su.

- Vé ndi dung: Can ctr cac Dieu 26, 35 va biéu 39 BLTTDS, biéu 116,
117, 119, 131, 166, 328 BLDS 2015, Diéu 166 Luat dat dai:

- Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ctia nguyén don:
+ Huy hop dong mua ban nha theo t& ban nha ngay 26/7/2023 va gidy dat
coc mua ban dat ngay 26/7/2023.

+ Budc ong Bui Van T va ba Huynh Thi S lién d6i tré lai tién coc cho ba
P 1a 50.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru gdc tai liéu co trong hé so vu an a"wgc tham tra tqi
phién toa va can cir vao két qua tranh tung tai phién Toa, y kién cua Kiém sat
vién, Hoi dong xét xir nhdn dinh:

* Vé to tung:

[1]. V& quan hé phép luat tranh chap:

~ Ngay 26/7/2023 giira 0ng R va ba P ¢6 ky két hop dong dat coc v6i nhau

ve viéc chuyén nhugng Quyén st dung dat, dong thoi cung thoi di€ém néu trén

gia dinh 6ng T, ba S, anh H, chi T1 c6 ky to ban nha trén dat nay. Noi dung giay

dat coc va to ban nha cung ngay 26/7/2023 déu thé hién nguyén don dat coc

50.000.000 dong dé chuyén nhuong dat va mua nha trén dat, s¢ di phai lam hai
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gidy vi dit 1a do 6ng R dung tén, con nha trén dat 1a cua dng T cung gia dinh xay
dung, vé tidu dé cac bén ghi 1a “to ban nha” nhung nodi dung bén trong thé hién
nhan coc dé ban nha trén dat. Nay ba P khai kién yéu cau hay 02 gidy dit coc va
t& ban nha néu trén dong thoi yéu cau dng R, 6ng T, ba S, anh H, chi T1 lién déi
tra lai s6 tién dit coc 1a 50.000.000, va khéng tinh 13i suat. Do d6 quan hé phap
luat tranh chép trong vu an nay duoc xac dinh 14 “Tranh chap hop dong dit coc”
theo quy dinh tai Diéu 328 cta Bo luat dan sy nam 2015 va khoan 3 Diéu 26 cua
Bo luat td tung dan su.

[2] Vé tham quyén giai quyét vu an: Theo Gidy x4c nhan ngay 09 thang 8
nam 2023 cua Cong an xa PT1, huyén BD, tinh Bén Tre x4c nhan ong Tran Vin
R, ba Huynh Thi S, 6ng Bui Van T ¢6 dang ky thuong trii va dang sinh song tai
ép PT, xa PT1, huyén BD, tinh Bén Tre. Can ctr vao diém a khoan 1 Diéu 35,
diém a khoan 1 Diéu 39 ctia Bo luat tb tung dan su, thi vu an thudc tham quyén
giai quyét theo trinh tu so thAm cta Toa an nhan dan huyén BPD.

[3] Chi Bui Thi T1 truéc day khi nguyén don khoi kién c6 dang ky
thuong tra tai ap PT, xa PT1, huyén BD, tinh Bén Tre (chung ho khau ho gia
dinh voi cac 6ng ba Bui Van T, Huynh Thi S, Huynh Van H) tai thoi diém thy ly
vu an ngay 31/5/2024 nhung trong qua trinh giai quyét vu an thi hién tai da cat
ho khau vé ding ky thuong tr tai Khom 4, thi trdn Cang Long, huyén Cang Long,
tinh Tra Vinh ngay 24/01/2025 (theo bién ban x4c minh ctia Toa an nhan dan huyén
BD ngay 24/4/2025 tai Cong an xa PT1) nhung khong thong bao cho nguyén don va
Toda 4n biét nén duoc xem 13 ¢ tinh gidu dia chi nén Tda an van giai quyét vu 4n
theo quy dinh ctia phap luat 1a phi hop quy dinh tai diém e khoan 1 Diéu 192 Bo luat
t6 tung dan su.

[4] Nguoi ¢6 quyen loi nghia vu lién quan 1a 6ng Mai Hoang T2 ¢6 trinh
bay y klen to tw khai ngay 15/7/2024 1a 6ng khong c6 yéu cau gi trong vu an nay
va yéu cau Toa an khong dwa 6ng tham gia té tung véi tu cach nguoi co quyén
loi, nghia vy lién quan trong vy an. Tuy nhién qua qua trinh giai quyét vu 4n xet
thay khi giai quyét cac van dé tranh chép gitra cac bén co lién quan dén quyén
loi, nghia vu ctia dng nén Toa 4n van dwa 6ng vao tham gia td tung voi tu cach
1a nguoi c6 quyén loi, nghia vy lién quan 14 pht hop v6i quy dinh tai Khoan 4
Diéu 68 B luat td tung dan su. Do ong c6 don xin giai quyét vang mit va co
phan trinh bay khong tham gia t6 tung nén cin ct Diéu 228 ctia Bo luat TH tung
dan sy, Hoi dong xét xtr tién hanh xét xtr vang mat ong T2

[5]. Qua trinh gidi quyét vu 4n, nhitng ngudi c6 quyén loi va nghia vy lién
quan, 6ng Bui Van T, ba Huynh Thi S, chi Bui Thi T1, anh Huynh Van H da
dugc Toa an triéu tap hop 1€ lan thir hai dé xét xi, nhung déu van V:fmg mat
khong c6 1y do. Do d6, Toa an xét xtr vang mat nhitng nguoi néu trén 13 phu hop
quy dinh tai Diéu 227 cta B luat t6 tung dén suy.

* Vé ni dung:

[5]. Qua trinh giai quyét vu an cic bén duong sy déu thira nhan gitta ba P
va 6ng R, cung gia dinh 6ng T, ba S, anh H, chi T1 c6 giao két hop dong dit coc
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vO1 nhau dé chuyén nhuong thira dat ghi trong hop dong dit coc 1a thira 31, to
ban db s6 1 (khong ghi toa lac tai dau) va tai san can nha tuong trén phan dat
nay, cac bén 1ap thanh 02 gidy viét tay cung dé ngay 26/7/2023, cu thé:

- Gidy dat coc dugc ky két gitra ba Nguyén Thi P va 6ng Tran Vin R

- To ban nha duogc ky két giira ba Nguyén Thi Phung va éng Bui Vian T,
ba Huynh Thi S, anh Huynh Van H va chi Bui Thi T1.

Thuc chat thira dat néu trén cing nha trén dat déu do 6ng Bui Van T cling
vo 12 ba Huynh Thi S quan 1y st dung, tuy nhién vé phan dat thi éng T, ba S
mua cua 0ng R nhung chua lam thu tyc sang tén va con ng tién ong R nén cac
bén thong nhat lam 02 glay néu trén cho phu hop vé mit gidy to chir thyc chat
chu thé giao dich dé chuyen nhuong quyén sir dung dat 1a gitta ba P va 6ng T, ba
S. Vi dng T con no tién 6ng R trong viéc chuyén nhuong thira dat nay trude day
nén ong R s& thyc hién cac thu tuc chuyén nhuong dé chuyén tén thang qua cho
ba P dé khi 6ng T 14y tién chuyén nhuong sé tra tién cho 6ng.

[6]. Xét hop dong dat coc ngay 26/7/2023 ¢6 chit ky cua 6ng Tran Vin R
va to ban nha ngay 26/7/2023.

- Vé hinh thire: Cac bén tham gia ky két hop dong dat coc quyen chuyen
nhuong quyén sir dung dat (gidy dit coc ngay 26/7/2023) va tai san gan lién voi
dat (to ban nha ngay 26/7/2023) c6 day du ning luc phap ludt va nang luc hanh
vi dan sy, ty nguyén tham gia giao dich. N1 dung va muc dich cua hop déng
khong vi pham diéu cAm cua luat, khong trai dao dirc xa hoi. Hinh thure ctia hop
déng dugc 1ap thanh van ban, c6 day du chir ky cta chi st dung dat, khong co
cong chimg, ching thyc. Tuy nhién dbi véi hop dong dit coc, phap luat khong
y€u céu phai cong ching, chimg thuc nén khong vi pham quy dinh vé hinh thire
ctia hop dong. Nhu vay, hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va
tai san gin lién voi dat ngay 26/7/2023 dugc giao két giira cac bén 1a hop phap
theo quy dinh tai cac diéu 116, 117, 119 va Piéu 328 ctia B luat dan su va co
hiéu luc thi hanh vo1 cac bén.

- V& noi dung:
+ Gidy dat coc ngay 26/7/2023 (but luc sd 59):

Gidy dit coc thé hién ndi dung: Ong R c6 ban cho ba P mot miéng dat
thudc thtra 31, to ban d6 sd 1, khong ghi thira dét toa lac tai dau, bén mua ong R
nhan coc 50.000.000 dong, bén ban d6i y thi phai bdi thudng gap 05 1an coc, bén
mua doi y 'y thi mat coc. Nguoi ban 0ng R ky tén, bén mua ba P khdng ky tén bén
mua, gidy dit coc ndy ong R viét, nhung noi dung cac bén thong nhat nén mac
di ba P khong ky tén vao muc ngudi mua nhung gidy dat coc ndy van co gia tri
phap 1y dé rang budc cac bén.

Céc bén trinh bay thi s6 liéu thira 31, to ban d6 s6 1 1a do 6ng R cung cap
va viét vao gidy dit coc chir nguyén don ciing khong nam rd 1a thira nao vi tai
thoi diém chuyén nhuong, gidy chimg nhan quyén st dung dat 6ng R dang thé
chép tai Ngan hang.



Qua qua trinh té tung tai phién tda, cac tai liéu cac bén cung cap, 10i trinh
bay ciing nhu dbi chét giita cac duong sy, Cong van tra 1oi sd 3437 cua Chi
nhanh vin phong diang ky dat dai huyén BD ciing nhu két qua cua viéc xem xét
tham dinh tai chd phan dat cac bén thyc hién hop dong dit coc ngay 23/01/2025
cia Toa &n nhan dan huyén BD thi x4c dinh dugc phén dat cac bén dy dinh
chuyén nhu:(mg khi ky hop dong dit coc thuge 01 phan thia so 114, to 12 xa
PT1 do ong Tran Van R dung tén trong gidy chimg nhan quyén st dung dat.
Thoi diém hién tai phan dat nay da dugc tach thanh 02 thira 1a thira 258, to 12
cho 6ng Bui Van Vil (nhan chuyén nhuong tir 6ng R) va thira 257, to 12 cho
Tran Thi Kim Nhanh (con 6ng R, thuc té thira 257 6ng R ciing d3 ban cho nhiéu
ngudi nhung chua du didu kién tach thira, 6ng R dé chi Nhanh dung tén dé sau
nay c6 da diéu kién thi chuyén lai cho nhiing ngudi nay), theo s liéu hién nay
thi thira dat dat coc hién 1a 01 phﬁn cua thtra 257 do chi Nhanh dung tén (tuy
nhién 0ng T hién cling da ban cho nguoi khac).

Thuc chét tai thoi diém chuyén nhuong 6ng R c6 02 gidy chimg nhan nam
giap ranh véi nhau 13 thira 114, to 12 va thira 31, to 12 (clng cap gidy ching
nhan ngdy 06/7/2011, nay 1a thira 255, to 12), nhung lic d6 6ng dang thé chap
tai Ngan hang do d6 6ng R c6 sy nhim 13n vé thira dat nén ong ghi vao gidy dit
coc 1a thtra 31, to 01. Nhu vay co thé xac dinh réng thira dat cac bén ky trong
hop déng dat coc thuc té 1a mot phﬁn cua thtra 114, to 12 xa PT1 duoc cép cho
ong R ngay 06/7/2011

Trong gidy dit coc khong néu cu thé dién tich chuyén nhuong 1a bao
nhiéu (Chleu dai chiéu ngang dat), khong quy dinh quyén va nghia vu cua cac
bén d6i voi gidy dit coc nay nhu thoi diém giao du tién, thoi diém ban giao dat,
thoi diém lam cac thu tuc chuyén nhuong theo quy dinh.

+ To ban nha ngay 26/7/2023 (bt luc 60):

To ban nha nay duoc l1ap dé dinh kém véi giéy dat coc néu trén, tai vi thuc
chat phat sinh giao dich dat ‘coc gitra hai chu thé 1a ba P va ong T, ba S, tuy
nhién do Ong T chua duoc cap giay (van con Ong R dung tén) nén cac bén madi
lap 02 giay la glay dit coc (dé chuyen nhuong dat) va to ban nha (dé ban tai san
trén dat, ma cu thé 1a nha trén dat).

T& ban nha ciing thé hién cac ndi dung trung 1ap véi gidy dit coc nhu
nhan coc 50.000.000 dbng dé ban can nha va dat (khong ghi thira, to' ban d6)
Néu bén ban doi y thi b01 thuong gap 5 lan, bén mua d6i y mat coc, cling khong
ghi trach nhiém cu thé vé quyén va trach nhiém cta cac bén nhu gidy dit coc.

Gidy dit coc nay do 6ng R v1et c6 0ng T va ba S cung cac thanh vién gia
dinh ky tén. Khong ai c¢6 ¥ kién gi vé noi dung gidy nay, ong T dong v co ky tén,
cac thanh vién cua gia dinh 6ng T nhw ba S, chi T1, anh H vang mit trong sudt
qua trinh tb tung cta vu an du da dugc 6ng T thong bao nén mac nhién thira
nhan cac chit ky trong t& ban nha ndy 1a ciia minh vi vy ndi dung trong gidy
nay co gia tri rang budc ddi véi cac bén.

[7] Qua trinh thuc hién hop ddng:
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Tai thoi diém ky két gidy dit coc, to ban nha ngay 26/7/2023 ba P trinh
bay da dua sé tién dit coc 50.000.000 dong cho 6ng R, sau d6 dng R dua lai cho
éng T, trong khi d6 6ng T, va 6ng R trinh bay chinh 6ng T 14 ngudi nhan s tién
ctia ba P. Cac bén déu théng nhét sau dit coc thi vé dat khong c6 thoa thuan thoi
diém thyc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat vi cho ho so day da
dé ky hop dong chuyén nhu:ong, khong c6 ghi thoi gian thyc hién vao gidy dat
coc, con déi voi nha thi 6ng T trinh bay cac bén thoa thuan miéng 1a trong vong
04 ngay nguyén don phai giao du tién chuyén nhuong 400.000.000 ddng, sau do
09 ngay thi 6ng T s& giao nha nhung diéu nay khong cé ghi vao trong hop dong,
nguyén don bac bo phan trinh bay nay ctia 6ng T, 6ng T khong c6 cin cir nao
chtng minh cho phan trinh bay ctiia minh.

Ba ngay sau khi ky gidy dit coc, 6ng R kéu do dac xubng do phin dat
chuyén nhugng va dua gidy chimg nhan quyén sit dung dat (ban sao) cho
nguyén don thi thiy gidy nay dang thé chap tai Ngan hang nong nghiép chi
nhanh Hoc Mén, ciing nhu gidy chimg nhin quyén st dung dat 1a dat laa nén véi
dién tich chuyén nhuong khoang 5mx24m khong di dién tich dé tach thua theo
quy dinh, 6ng R dam bao sé& thuc hién dugc tuy nhién nguyén don khong dong y
nén khong mua nita, con théng T cho rang trach nhiém ciia dng la giao nha khi
ba P giao du tién chuyén nhuong trong Vong 04 ngay sau khi ky t& ban nha,
chuyén sang so la trach nhiém cua ba P va ong R, sau 04 ngay ba P khdng giao
du tién nén mat coc, va hién tai 6ng da ban phan nha va dat nay cho nguoi khac
la 6ng Ngb6 Van Hai va anh H ciing chua dugc cap gidy ching nhan quyén st
dung dét (do chua Ién dat tho cu, khong du dién tich tach thira).

[8] Xét yéu cau khai kién ctia nguyén don. Hoi dong xét xtr xét thay.

[8.1] Pdi tuong thuc hién cua hop dong dat coc 1a dat va nha, ca dat va
nha lac ky hop dong 1a do 6ng T va ba S dang quan ly sir dung, nhu vay ong T,
ba S Ia chu thé chinh cua giao dich dat coc de chuyén nhuong céc tai san néu
trén, tién dat coc 1a ong T 1a nguoi nhan cu01 cung (mac du c6 sy khai khong
thong nhét, nhung nguoi cubi ciing nhan tién 1a 6ng T), s6 tién chuyén nhuong
sau nay con lai néu chuyén nhuong hoan thanh thi 6ng T s& la nguoi nhan so
tién nay, con d6i véi Ong R ky giay dat coc véi ba P chi vi 6ng R 1a nguoi dimg
tén gidy chimg nhan quyén st dung dat chtr thyc chat giira ba P va 6ng R khong
phat sinh giao dich dat coc véi nhau.

Péi tugng cia hop dong dit coc giira cac bén tai thoi diém dit coc thi
phan dat dang thé chap tai Ngan hang, cung nhu khong du di¢n tich tach thira
theo quy dinh ctia phap luat, hién tai phan dat nay cling da chuyén nhuong cho
nguoi khac. Do d6 hop dong dit coc dugc giao két ngay 26/7/2023 dugc giao
két giita cac bén gom gidy dit coc dugc ky két gitta ba P va ong R, to ban nha
gitta ba P va 6ng T, ba S, anh H, va chi T1 vé ndi dung cua hop dong c6 ddi
tugng khong thé thuc hién nén bi vo hiéu toan b theo quy dinh tai khoan 1,
Diéu 408 cua B Luat Dan sy.

[8.2] V& 16i din dén hop ddng vo hiéu do ca 02 bén bai 18:
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L6i cua hai bén 1a khong thé hién 16 cu thé quyén va nghia vu cua moi bén
trong hop dong va khdng an dinh thoi gian thyc hién nghla vu ciia mdi bén dé
thue hién dugc viée chuyén nhuong quyén sir dung dat nén khi phét sinh tranh
chap cac bén d6 16i cho nhau 13 nguoi khong thuc hién dang cam két, cac bén
khéng c6 can ctr ching minh cho viée 16i ciia d6i phuong dé dan dén hop dong
vO hiéu.

- Pbi voi bén dat coc ba P khong tim hiéu rd thdng tin phan dat chuyén
nhuong 1a loai dat gi, thira dit nao, dién tich bao nhiéu, dit c6 thé chép o dau
hay khong va véi dién tich dat va nha c¢& 5mx24m so voi vi tri thira dat thi
nguyén don phai biét dugc 1a c6 du dién tich tach thira hay khong ma da tién
hanh giao tién coc, khong kéu 6ng R dua ban gdc gidy chimg nhan quyén st
dung dat dé d6i chiéu, xem xét cac van dé trén.

- Ong R, 6ng T 14 bén nhan dit coc khong cung cap day du thong tin veé
thira dat cho bén ba P biét (cu thé 6ng R con ghi sai s0 thira, t& ban 46 dat
chuyén nhuong), ca hai ong déu biét voi dién tich 5x24m s& khong tach thira
dugc ma van tién hanh nhan dit coc dé chuyén nhuong thra dat nay (vi trude do
chinh ong T mua cua 0ng R cling bi vuéng vi van dé nay nén chua tach thura
duogc), gidy chung nhan quyén st dung dat dang thé chap tai Ngan hang Nong
nghiép chi nhanh Hoc Mén nén s& chua chuyén nhuong dugce, 0ng T cho rang
trach nhiém cua 6ng la giao nha dét trén thuc té va nhan tién vé6i thoi han 04
ngay, con viéc lam gidy to, thi tuc chuyén nhuong 1a do ba P, 6ng R tu thuc
hién thé hién su thiéu trach nhiém. Ong T 1a chu thé chinh dé thuc hién hop
dong dat coc nén 6ng phai co trach nhiém cung voi ong R trong viéc thue hién
cac thu tuc chuyen nhuong va cung cap thong tin cho nguyén don Vi néu hoan
thanh viéc chuyén nhuong thi tién coc va tién chuyén nhuong 13 6 6ng nhén, con
trach nhiém giao két hop dong dang thi tuc quy dinh thi 6ng lai day cho ngudi
khéc Mac khac khi phat sinh cac giao dich dan sy thi quyén va nghia vu cia
mdi bén s& di d6i v6i nhau, ong T cho rang thoa thudn trong thoi han 04 ngay
bén mua ba P khong giao du tién s& mat coc 1a khong hop Iy bot 1€ viéc hoan
thanh thu tuc chuyen nhuong dé bén ba P dugc ding tén sé mat nhiéu thoi gian
hon khéng thé 04 ngay ma hoan thanh thi tuc dugc va trudng hop nay khong
biét dén khi nao (dat dang thé chip ngan hang, khong du dién tich tach thua).

[8.3] Hau qua cta hop dong vé hiéu

Cian ctr Biéu 131 B6 luat Dan su thi giao dich dan sy v6 hi¢u khong lam
phat sinh, thay doi, chdm dit quyén va nghia vu dan sy ctia cac bén ké tir thoi
diém giao dich dan sy duoc xac 1ap. Khi hop dong dan su vo hiéu thi cac bén
khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan.

Truong hop néu trén nguyen don chua nhén dat caa 6ng T nén khong co
trach nhiém giao tra dat con ai 1a nguoi nhén tién coc cua nguyén don thi phai
c6 trach nhiém tra lai tién coc cho nguyén don. S tién 50.000.000 dong ong T
1a ngudi nhan cudi cing va st dung sd tién nay, mic khac thuc chat giao dich
trong hop ddng 13 gitta nguyén don va Ong T (tai san nha va dat 6ng T dang
quan 1y st dung), 6ng R khong c6 nhan tién cua ba P, ciing khong c6 giao dich
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trén thuc té dbi voi ba P, vi ong dung tén dat nén 1am cac thu tuc dé hop thirc
hoa gidy to cho 6ng T, ba P nén dng R khong c6 trach nhiém lién doi voi ong T
tra s tién trén cho ba P.

Déi voi ba S 1a vo ctia 6ng T vo chong dng ba tuy khong c6 dang ky két
hon nhung thuc chét sinh sdng trén phan dat va nha du dinh chuyén nhugng cho
nguyén don, 6ng T trinh bay lay tién dit coc dé tri bénh cho ba S, ba S ciing c6
ky tén vao to ban nha nén ba S phai co6 trach nhiém lién ddi véi Ong T trong viée
tra lai s6 tién nhan coc cta ba P.

Con ddi v6i anh H, chi T1 khéng c6 nhan tién coc ctua nguyén don, anh H,
chi T1 ciing khéng c6 sinh séng trén phém dat du dinh chuyén nhuong cho
nguyén don, nguyén don khi giao tién coc thdy c6 anh H, chi T1 & nha nén kéu
ky tén vi nguyén don muon dam bao day du cac thanh vién gia dinh ong T
khéng c6 khiéu nai gl Ve sau nén anh H, chi T1 khong co6 trach nhiém lién déi
cung 6ng T, ba S tra s tién coc lai cho nguyén don.

Tir nhitng can ¢t néu trén HDXX chap nhan 01 phan yéu cau khoi kién
cua nguyén don budc 6ng Bui Véan T va ba Huynh Thi S lién déi tra lai tién coc
la 50.000.000 dong cho ba P 1a phu hop vdi quy dinh cta phap luét.

- Ghi nhan sy tu nguyén ba P khong yéu cau tinh 13i suat.

[8.4] Ong Mai Hoang T2 1a chong caa ba P, ciing ba P thuc hién cac giao
dich dit coc véi 6ng R, 6ng T, ba S tuy nhién trong cac gidy dit coc, to ban nha
6ng R, 6ng T, ba S déu thé hién chi giao dich v4i ba P, 6ng T2 xac dinh tién dit
coc 1a ctia ba P, ba P dugc toan quyén khoi kién trong vu an, 6ng khong cé tranh
chap hay co y kién gi trong vu an nay, do do ong T, ba S chi ¢ trach nhiém tra
lai s6 tién coc 50.000.000 dong cho ba P.

[9] Trong sudt qua trinh giai quyet vu an cac bén chi tranh chap vé hop
dong dat coc, khong c6 tranh chap vé dat, giita 6ng R va ong T ton tai mot hop
dong chuyen nhuong quyén st dung dat trudc day nhung khoéng co yéu cau giai
quyét vé hop dong nay nén Hoi dong xét xtr khong xét dén. Mic khac d6i tuong
ciia hop dong chuyén nhuong hién éng T cung da chuyen nhuong cho ngudi
khac, tuy nhién do cac bén khong co tranh chap vé quyén str dung dat nén Toa
an khong dua ngudi ndy vao tham gia t6 tung véi tu cach ngudi co quyén loi,
nghia vu lién quan trong vu an.

‘[10]. Dé% voi 101 trir}h bay cua DPai dién Vién Kiém sat nhan glén huyén
BD vé quan diém giai quy€t vu an: phu hop v6i nhén dinh ctiia Hoi dong xet xur
nén dugc chap nhan.

[11]. V& an phi dan su so tham:

Can cur yéo ,khoén 1 Diéu 147 cua B0 luat td tung dan su; kl}oén 2 Piéu 26
cua Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong
vu Quoc hoi ve an phi va I¢ phi Toa an.

- Do yéu cau khoi kién cua l:)él P vé viéc Huy hop ddng dit coc chuyein
nhuong quyeén sur dung dat theo “giay dat coc ngay 26/7/2023” gitta ba Nguyén
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Thi P va 6ng Tran Vian R dugc chap nhan nén dng R phai chiu an phi khong c6
g1a ngach 1a 300.000 dong Tuy nhién do 6ng R 1a nguoi cao tudi va co don xin
mién &n phi nén dugc mién an phi.

- Do yéu cau khoi kién cta ba P vé viéc Huy hop dong dit coc mua ban
nha & theo “to ban nha ngay 26/7/2023” duoc ky két giita ba Nguyén Thi P d6i
véi ong Bui Van T, ba Huynh Thi S, anh Huynh Van H, chi Bui Thi T1 dugc
chap nhan nén 6ng T, ba S, anh H, chi T1 phai lién d6i chiu an phi khong co gia
ngach 1 300.000 ddng.

- Do 6ng T, ba S phai lién dé6i tra lai s tién coc 50.000.000 dong cho
nguyén don nén Ong T, ba S phdi lién déi chiu an phi c6 gid ngach la:
50.000.000 dong x 5%=2.500.000 dong.

Vi cac € trén,
QUYET PINH:

Can cu vao cac biéu 116, 117, 119, 131, 166, 328 B luat dan sy; Didu
166 Luat dat dai nam 2013;

_ Ciin ¢l vao khoan 3 Diéu 26; diem a khoan 1 Piéu 35; diém a khodn 1
biéu 3,9; diém b khoan 2 Diéu 227, khoan 3 Diéu 228; khoan 1 DBiéu 147 cua Bo
luat To tung dan su.

Can ct vao khoan 2 Piéu 26 Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Qudc hoi vé an phi va 1¢ phi Toa an. Tuyén
XUr:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia ba Nguyén Thi P vé viéc
“Tranh chap Hop dong dat coc™.

2. Huy hop dong dat coc chuyén nhuong quyén str dung dat theo “gidy dit
coc Ngay 26/7/2023” giita ba Nguyén Thi P va 6ng Tran Vian R va Hay hop
dong dit coc mua ban nha ¢ theo “to ban nha ngay 26/7/2023” duoc ky két giira
ba Nguyén Thi P ddi v6i 6ng Bui Vin T, ba Huynh Thi S, anh Huynh Vin H,
chi Bui Thi T1.

3. Bugc 6ng Bui Van T, ba Huynh Thi S phai c6 nghia vu lién doi tra cho
ba Nguyén Thi P s0 tién dat coc 1a 50.000.000 (Nam muoi triéu) dong.

Ghi nhan su tr nguyén cua ba Nguyén Thi P khong yéu cau tra 13i suat
ctia sb tién néu trén.

4. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia ba Nguyén Thi P vé viéc yéu
cau ong Tran Vian R, anh Huynh Vian H, chi Bui Thi T1 trong viéc lién d6i cling
6ng Bui Van T, ba Huynh Thi S tra s tién dat coc 1a 50.000.000 (Nam muoi
triéu) dong.

5. Ké tir ngay ban an co6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop co
quan thi hanh an co quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hozc ké tir ngay
c6 don yéu cau thi hanh 4n ctia nguoi duge thi hanh an (d6i véi cac khoan tién
phai tra cho ngudi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi
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hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i cta sb tién con phai thi hanh 4n theo mirc
1ai suat quy dinh tai khodn 2 Biéu 468 cta Bo luat Dan sy nam 2015, trur truong
hop phap luat c6 quy dinh khac.

6. V& an phi:
- An phi dan sy so thim khong c6 gia ngach:

Ong Bui Vén T, ba Huynh Thi S, anh Huynh Van H va chi Bui Thi T1 phai
lién déi chiu 1a 300.000 (Ba tram nghin) dong.

Ong Tran Vian R duoc mién an phi.
- An phi dan sy so tham c6 gia ngach:

Ong Bui Van T va ba Huynh Thi S phai lién d6i chiu la 2.500.000 (Hai
triéu nam tram nghin) dong.

Ba Nguyén Thi P duoc nhan lai s6 tién tam tng an phi da ndp la
1.550.000 (M6t triéu nim trim nam muoi nghin) dong theo bién lai thu tién sd
0001802 ngay 30 thang 5 nam 2024 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén BD,
tinh Bén Tre.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo Piéu 2 Luat thi hanh 4n dan sy thi
nguoi duoc thi hanh an, ngudi phai thi hanh an c¢6 quyén thoa thuan thi hanh én,
quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an, hodc bi cudng ché thi hanh an
theo quy dinh tai céac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat thi hanh 4n dan sy; thoi hiéu thi
hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét thi hanh 4n dan su.

Ba Nguyén Thi P, 6ng Tran Vin R c¢6 quyén khang cdo ban an trong thoi
han 15 (mudi lam ngay), ké tir ngdy tuyén an. Déi voi 6ng Bui Van T, ba Huynh
Thi S, anh Huynh Van H, chi Bui Thi T1, éng Mai Hoang T2 ving mit tai phién
toa, ¢ quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 (mudi 1am) ngay, ké tir ngay
nhén dugc ban 4n hodc ban an dugc niém yét.

* Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Bén Tre (phong KTNV va THA); THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén BD;

- Chi cuc THADS huyén Bb;

- Cac duong su; o,

- Luu: VT, hd so vu an. (Da kY)

Pham Quéc Duy
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