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THI XA TRANG BANG Doc lap - Tw do - Hanh phuc
TINH TAY NINH

Ban 4n s6: 169/2024/DS-ST.
Ngay 17-9-2024. ‘
V/v: “Tranh chap hop dong dit coc”.

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THI XA TRANG BANG, TINH TAY NINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom c6:

Thdam phén - Chii toa phién toa: dng Pham Minh Ta.

Cdc Hoi tham nhén dén: ong Nguyén Vian An;

ong Nguyén Quang Phudc.

- Thw ky phién toa: 6ng Huynh Tén Loc - Thu ky Toa 4n nhan dan thi xa
Trang Bang, tinh Tay Ninh.

- Dai dién Vién kiém sdf nhdn dan thi xa Trang Bang, tinh Tdy Ninh
tham gia phién toa: ong Nguyén Van Thudng - Kiém sat vién.

Ngay 17 thang 9 ndm 2024, tai try s¢ Toa an nhan dan thi xa Trang Bang,
tinh Tay Ninh, xét xr so tham cong khai vu an thu ly so 264/2024/TLST-DS
ngay 07 thang 06 nam 2024 v& “Tranh chap hop dong dat coc” theo quyét dinh
dua vy an ra xét xur s6 207/2024/QBXXST-DS ngay 06 thang 9 nam 2024 giira
cac duong su:

- Nguyén don: 6ng Pham Minh H, sinh nim: 1977. Pia chi: S6 A, ap T,
xa T, huyén H, thanh phé HO Chi Minh — Ving mit.

Nguoi dai dién theo Gy quyén cta 6ng H: ba Nguyén Thi Huynh N, sinh
nim 1990; dia chi: 4p P, xd P, thi x4 T, tinh Tay Ninh. (Theo vin ban uy quyén
ngay 26/01/2024). C6 mat.

- Bi don: ba Tran Thi Thu T, sinh nim: 1972. Pia chi: 4p B, xa P, thi xa
T, tinh Tay Ninh - C6 mat.

Nguoi bao vé quyéq va loi ich hop phap cua ba T: anh Tran Té T1, sinh
nam 1991; dia chi: khu pho P, phuong G, thi xa T, tinh Tay Ninh - C6 mat.

NOI DUNG VU AN:



Theo dq’n khoi kién, qua trinh tham gia 16 tung va tai phi~én toa, dai dién
theo uy quyén cua nguyén don ong Pham Minh H - ba Nguyén Thi Huynh N
trinh bay:

Qua gidi thicu, o6ng H biét ba Tran Thi Thu T c6 nhu cau chuyén nhuong
phan dit dién tich 532m? thudc thira 449, to ban d6 sb 4, toa lac tai: 4p B, xa P,
thi xa T, tinh T4y Ninh. Sau khi thoa thuan, cac bén dong ¥ chuyén nhuong phan
dat trén voi gia 1.100.000.000 (M6t ty mot tram triéu) dong.

Ngay 11/01/2024, ong H va ba T ¢6 ky két hop ddng dat coc dé dam bao
nhan chuyén nhuong d6i voi phan dat trén. Ong H dd dit coc sb tién
150.000.000 (Mt trim ndm muoi triéu) dong, sé tién con lai 950.000.000 (Chin
trim nam muoi triéu) déng, ba T dong ¥ hd tro d6ng H cong chimg 3 bén thong
qua Ngan hang. Thoi han dat coc 1a 12 ngay, ké tir ngay 11/01/2024 dén hét
ngay 23/01/2024. Cac bén thoa thuan s cong chimg tai UBND x& P. Thoi diém
dat coc, glay ching nhan quyén su dung dat ba T dang thé chap tai Ngan hang,
ba T cam két s& tra tién vay Ngan hang dé 1iy gidy dat ra cong ching.

‘ Pén ngay 23/01/2024, 6ng H co cjen UBND xi P g‘Ie lam thu tuc ky hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dat doi voi phan dat néu trén nhung ba T
khong dong y ky va khong thyc hién nhu thoa thuan nén hai bén xay ra tranh
chap.

Nguyén vong cua 6ng H: yéu cau tuyén bd hop dong dit coc ngay
11/01/2024 gitta 6ng H va ba Tran Thi Thu T v6 hiéu; yéu cau ba Tran Thi Thu
T tra lai cho ong H sb tién dit coc 150.000.000 (Mot trim nim muoi triéu)
d6ng. Khong yéu cau phat coc.

_ Theo cac loi khai, quda trinh giai quyét vu dn va tai phién toa bi don - ba
Tran Thi Thu T trinh bay:

Vao ngay 11/01/2024, giita ba T va 6ng Pham Minh H ¢6 1am hop dong dat
coc vo1 ndi dung: ba T ban cho ong H dién tich dat 532m?, thira dat sd 449, to
ban do sd 4 tai 4p B, xd B (nay 1a xa P), thi xa T, tinh Tay Ninh véi gia 1a
1.100.000.000 dong va phia 6ng H dit coc trude cho ba T sd tién 150.000.000
ddng con lai 950.000.000 ddng s& thanh toan day du khi 1am thu tuc cong chimg,
chuyén nhuong tai co quan nha nudc co tham quyén. Tho1 han dat coc thda
thuan 13 12 ngay ké tir ngay 11/01/2024 cho dén ngay 23/01/2024; dong thoi
giita ba T va ong H con thoa thuan bén ba T cam két dién tich dat nay khong
tranh chap, khong dinh quy hoach va giao du dién tich cho bén B; bén B giao du
tién 950.000.000 dong; Bén ba T hd tro cong ching gidi ngan qua ngan hang,
cap nhat trang tu. Ngoai ra hop d6ng con thoa thuan phat vi pham theo dé sau
khi ky hop dng qué thoi han thoa thuan bén ba T khong ban, chuyen nhuong tai
san dat coc cho bén ong H thi bén ba T bodi thuong gap 2 lan s6 tién ma bén 6 ong
H dit coc cho ba T 1a 300.000.000 dong. Nguogc lai néu bén ong H khong tién



hanh mua thi phai chiu mét sb tién d3 dat coc trén. Hop déng do ba T va 6ng H
cung nguoi lam chimg ky tén, 1an tay r61 moi bén gilr 1 ban dé thuc hién.

Tuy nhién khi dén hen ngay 23/01/2024, ba T lién hé Ngan hang N1 chi
nhanh xa P dé lam thu tuc x6a thé chap iy gidy chimg nhan quyén sir dung dat
ra r0i dién thoai ong H hen 1én UBND xi P. Do ba T khéng ranh thu tuc gidy to
nén c6 nho mot sé6 ngudi 1a anh em trong nha cing anh P4 Chau S 1a ngudi
chom xoém di cing dén UBND xa P dé hudng dan ba T lam thu tuc chuyén
nhuong dat cho ong H. Pén khoang 15 gio ngay 23/01/2024 ba T cung nhimg
nguoi di chung dén ngay UBND xa P thi gdp 6ng H roi ba T yéu cau ong H
cung ba T v6 Uy ban de lam thu tuc chuyen nhuong thi 6ng H khong chiu vo;
lac ndy ba T méi yéu cau 6ng H gui tién vo Ngan hang dé giai ngan sau khi 2
bén ky chuyén nhuong tai UBND xa P xong; ba T v6 ngan hang trinh bay su
viéc thi dugc phia ngan hang dua mot phiéu gidy xac nhan md tai khoan moi va
no6i yéu cau ong H chuyén tién vo tai khoan nay dé ngan hang giir dum roi méi
di ky chuyén nhuong thi 6ng H ciing khong chiu vo Ngan hang ndp tién ma yéu
cdu qua Cong an xaA P; ba T dong ¥y nén cung anh em va 6ng Chau S di qua Cong
an v6i ong H. Tuy nhién khi dén Cong an xa P ba T cung anh em va 6ng Chau S
v0 tru s cong an xa dung doi van khong thay ong H dén.

Ba T dién thoai 2 lan thi ong H méi bat may, lac ndy anh méi hoi vo do
lam gi trong khi chinh anh 13 ngudi yéu ciu qua cong an. Lic nay c6 mot anh
cong an vién dang tryc tén H1 dén hoi ba T c6 chuyén gi thi ba T trinh bay cho
anh nghe toan bo ndi dung van dé thi anh H1 c6 ra kéu 6ng H vo dé giai thich 1a
cong an khong giai quyét cac van dé nay nhung 6ng H khong vo nén ciing
khong gidi thich dugce gi. Ba T cung nhitng nguoi di chung ding chd doi mot
héi nita thi ong H bo vé trude nén chiing ba T méi bo vé theo.

Qua su viéc trén c6 thé thiy nguyén nhan khong ky hop dong chuyén
nhuong dugc la do ong H khong chiu nop tién vao ngan hang dé lam thu tuc giai
ngan qua ngan hang sau khi ky hop dong chuyén nhuong xong ma anh ¢b tinh
1an tranh yéu cau dén co quan nay co quan khac r6i dimg ngoai khong chiu v6
trude ching kién ctia nhiéu nguoi. Do d6 16i trong truong hop nay 14 cia 6ng H
va theo thoa thuan thi anh phai bi mat tién coc.

Nguyén vong cua ba T: ba T khong dong y voi yéu cau khoi kién cua 6ng
Pham Minh H la khong ddng y voi yéu cau tuyén bd hop dong dit coc vo hicu
va budc ba T tra so tién 150.000.000 (Mot trim nam muoi triéu) dong. Pong
thot yéu_ cau ccong nhan hop dong dat coc trén ciing nhu cong nhan ba T dugc
tron quyén di véi sb tién coc 150.000.000 (Mot trim nam muoi triéu) dong.

Nguoi bao vé quyen va loi ich hop phdp cua bi don — Ludt su ong T ran T6
Tl trinh bay:

Anh T1 théng nhat 16i trinh bay cia ba T. Hai bén théng nhat ngay
23/01/2024 ky hop dong cong chung chuyén nhuong nhung khong ky duoc 1a



do hai bén c6 su hiéu sai vé thu tuc hd trg phap 1y giai ngan qua ngan hang, cap
nhat trang tu. Cac bén c6 sy hiéu sai nhu sau: Ba T cho rang cac bén khong tin
tuong nhau nén dé dam bao viéc thanh toan, 6ng H phai ndp tién trude vao tai
khoan ngan hang dé khi chuyen nhugng xong thi Ngan hang s¢ giai ngan cho ba
T Sau d6, trong qua trinh cap gidy dat moi hay cap nhat trang tu co sai sot thi ba

T s& hod tro 6ng H. Nguoc lai, ong H cho riang ba T phai ky hop dong chuyen
nhuong, 1am thu tuc cap nhat trang tu cho 6ng H ding tén. Ong H sé& vay tién dé
tra cho ba T, trong thoi gian d6 6ng H s& Gy quyén toan phan cho ba T.

Giai ngan qua ngan hang 1a thi tuc 3 bén, tuy nhién tir lac ky hop dong dat
coc dén khi gap nhau ngay 23/01/2024 chi c6 mat bén ban va bén mua, khong co
bén thir 3 13 Ngan hang dé d¢am bao cho viéc thanh toan. Thém nita, cling khong
c6 bat clr tht tuc ndo vé uy quyén cho ba T. Ngoai ra, 6ng H cung khong dua ra
dugc ching tu bao lanh cua ngan hang hay viéc 6ng H dé nop tlen vao tai khoan
dé dam bao gial ngan sau khi ky chuyén nhugng. Do d6, thay rang viéc khong
ky duoc hop dong chuyén nhuong 1a do 6ng H khong ndp tién vao tai khoan
ngan hang dé giai ngan sau khi ky hop dong chuyén nhuong, 16i 1a phia ong H.
Vi vay, dé nghi Toa an khong chap nhan yéu cau khoi kién cua ong H.

Y kién cia dai dién Vién kiém sdt nhan dan thi xda T rang Bang, tinh Tady
Ninh:

- V& t6 tung: Tham phan, Hoi dong xét xtr, Thu ky phién toa, cac duong sy
da thuc hién ding quy dinh cta Bo luat T tung dan su vé quyén va nghia vu
cua cac duong su.

- V& quan diém giai quyét vu 4n: Can ct cac Piéu 126, 131, 328 Bo luat
Dan sy nam 2015Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30-12-2016 cua
Uy ban Thuong vu Qudc hoi.

Pé nghi Hoi dong xét xir xem xét quyét dinh:

1. Chép nhin yéu cau khoi kién cua ong Pham Minh H vé “Tranh chép
hop ddng dit coc” ddi v6i ba Tran Thi Thu T.

Tuyén bd hop dong dat coc vé viée chuyén nhuong quyén st dung dat
giita ba Tran Thi Thu T va 6ng Pham Minh H ngay 11/01/2024 13 v6 hiéu va xir
1y hau qua giao dich dan su v6 hiéu theo quy dinh ctia phap luat.

2. V& an phi: ba Tran Thi Thu T phai chiu an phi dan sy so thAm theo quy
dinh cua phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu vao cac chung cu, tai liéu co trong hé so vu an dwoc xem xét tai
phién toa va can cir vao két qua tranh tung tai phién toa, y kién cua dai dién
Vién kiém sdt, xét thdy:

[1] V& quan hé tranh chip: 6ng Pham Minh H khéi kién yéu cau ba Tran
Thi Thu T tra lai s6 tién da dit coc 1a 150.000.000 (Mot trim nim muoi triéu)
d6ng nén Toa an xac dinh quan hé tranh chap 1a “Tranh chap hop déng dit coc”



theo quy dinh tai diéu 328 B¢ luat Dan su 2015. Bi don 13 ba Tran Thi Thu T
hién dang cu tra tai 4p B, x4 P, thi xa T, tinh Tay Ninh nén Toa an nhan dan thi
xa Trang Bang, tinh Tay Ninh c6 tham quyen giai quyét 1a phu hop voi Didu 26
va diém a khoan 1 Piéu 39 ctua B luat T tung dén suy.

[2] V& ndi dung vu an: ong H dit coc cho ba T sd tién 150.000.000 (Mot
trdim nam muoi triéu) ddng muc dich dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
cta thira dat sd 449, to ban do6 sb 4, toa lac tai ép B, xi B, thi x4 T do ba Tran
Thi Thu T ding tén. Viéc dat coc duogc thé hién thong qua hop déng dat coc
ngay 11/01/2024. Tuy hop ddng ghi ngay 11/01/2023 nhung cac bén xac nhan
hop ddng dat coc ky ngay 11/01/2024.

[2.1] Xét hop dong dit coc ngay 11/01/2024:

Trong hop déng dat coc hai bén thoa thuan ndi dung “Bén A hd tro cong
chirng giai ngan qua ngan hang cap nhat trang 4 cho bén B”. Tuy nhi€n, moi bén
lai c6 cach hiéu khac nhau:

Vé phia 6ng H hiéu 1a dén ngay hen céng ching, cac bén cung ky hop dong
chuyen nhuong, sau khi ong H dugc cap nhat trang 4 trén gidy chung nhan
quyén su dung dat (démg tén trén glay chirng nhan quyen sir dung dat), ong H s¢
tién hanh thé chip tai san nay dé vay ngan hang s tién 950.000.000 ddng dé
thanh toan cho ba T. Nguoi lam chimg 14 chi H2 va anh T2 thdng nhat v6i cach
hiéu cta 6ng H.

V& phia ba T lai hiéu ring cac bén khong tin tuong nhau nén dé dam bao
viéc thanh toan, ong H phai ndp tién trudc vao tai khoan ngan hang dé khi ky
hop dong chuyen nhuong xong thi Ngan hang s€ giai ngan so tién con lai 1a
950.000.000 ddng cho ba T. Sau do, trong qué trinh cp gidy dit méi hay cap
nhat trang tu c6 sai sot thi ba T s& hd trg 6ng H.

Tir @0, thé hién cac bén da c6 mot thoa thuan khong rd rang va day du vé
diéu kién, thu tuc thyc hién hop déng chuyén nhuong, dan dén viéc nhém 1an vé
quyén va nghia vy cua minh nén phat sinh mau thuan va khong thé tiép tuc thuc
hién hop ddng. Vi vdy, ong H yéu cau tuyén b hop doéng dit coc ngay
11/01/2024 gitta 6ng H va T v6 hi¢u do bi nham 13n khién muc dich cta viéc xac
1ap giao dich khong dat dugc 1a c6 can ctr, phu hgp vo1 quy dinh tai khoan 1
Diéu 126 B luat Dan sy ndm 2015.

[2.2] Hoi ddng xét xir cin cir theo quy dinh tai Diéu 131 Bo luat Déan sy
nam 2015 xtr Iy hau qua cta giao dich v6 hiéu. Ong H di giao cho ba T sb tién
dat coc 1a 150.000.000 (Mot tram nam muoi trié¢u) df‘mg. Ba T cling thtra nhan
dd nhan sb tién dit coc 1a 150.000.000 (Mot tram ndm muoi triéu) déng vao
ngay 11/01/2024. Nhu vay c6 cin ctr budc ba T c¢b nghia vu tra cho ong H sb
tién da dit coc 1a 150.000.000 (Mot trim ndm muoi triéu) dong.

[3] Xét dé nghi cua nguoi bao vé quyén’ lgi ich hop phdp cua bi don la
khong c6 can cr nén HG1 dong xét xtir khong chap nhan.



[4] Nhu phan tich trén c6 can cur chap nhan dé nghi ctia Vién kiém sat vé
quan diém giai quyét vu an.

[5] V& 4n phi: ba T phai chiu an phi dan sy so tham ddi voi phan yéu cau
khéi kién cuia nguyén don dugce chiap nhan. An phi dugce tinh nhu sau:

+ An phi doi v6i yéu clu tra sb tién dat coc: 5% x 150.000.000 dong =
7.500.000 dong.

+ An phi ddi véi yéu cau tuyén hop dong dit coc vo hiéu 1a 300.000 dong.

T6ng cong an phi la: 7.800.000 dong.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cian ctr vao cac Piéu 126, 131, 328 Bo luat Dan sy nam 2015;
Can ctr vao Diéu 26, 39 cua Bo luat T4 tung dan su;

Cin ctr vao Diéu 26 cia Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH]14, ngay 30-12-
2016 caa Uy ban Thuong vu Quédc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Chép nhan yéu cau khéi kién ctua 6ng Pham Minh H ddi v6i ba Tran Thi
Thu T vé viéc “Tranh chap hgp dong dat coc™.

Tuyén bd hop dong dat coc ngay 11/01/2024 giita ong Pham Minh H doi
v61 ba Tran Thi Thu T vo hi¢u.

Buoc ba Tran Thi Thu T ¢ nghia vu trd cho 6ng Pham Minh H s6 tién da
dat coc 1a 150.000.000 (Mot tram ndm muoi tri¢u) dong.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh dn ciia nguwoi dwoc thi hanh dn (d6i véi
cdc khodn tién phdi tra cho ngwoi dwge thi hanh dn) cho dén khi thi hanh dn
xong, bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién 1di cia sé tién con phdi thi
hanh an theo mire ldi sudt quy dinh tqi Piéu 357, Diéu 468 ciia Bé ludt Dan sw
2015, tru truong hop phap ludt co quy dinh khac.

2. An phi:

Ba T phai chiu tién 4n phi dan su so tham 7.800.000 (Bay triéu tam trim
nghin) déng an phi dan sy so thAm. Hoan tra lai cho 6ng Pham Minh H sb tién
tam Urng an phi dan su so tham da nop 1a 4.050.000 (Bén tri¢u khong tram nam
muoi nghin) déng theo bién lai thu tam tng an phi, 18 phi Toa an s6 0015563,
ngay 31 thang 5 ndm 2024 cua Chi cyc thi hanh an dan sy thi xa Trang Bang,
tinh Tay Ninh.

3. B4o cho cac duong sy c6 madt tai phién toa biét co quyén khang cao lén
Toa an nhan déan tinh Tay Ninh trong han 15 ngay, ké tr ngay tuyén an. Riéng



duong su ving mit co quyén khang cao trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan
dugc ban an hodc ban 4n dugc ni€m yét.

4. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luét Thi hanh
an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugce thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Noi nhdn: T/M HQOI PONGXET XU SO THAM
- TAND tinh Tay Ninh; Tham phan - Chi toa phién toa

- VKSND tinh Tay Ninh;

- VKSND thi xa Trang Bang; (Dé ky )

- Chi cuc THADS thi xa Trang Bang;
- Cac duong sy;
- Luu hd so vu an; Pham Minh Ta



