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V/v tranh chap hop ddng dit coc
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NUGOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET N

TOA AN NHAN DAN HUYEN TAY SON, TINH BINH PINH

- Thanh phdn Héi dong xét xiv so' thim gom co:
Thdam phdn - Chii toa phién tod: Ba Nguyén Thi Giang N.
Cdc Hoi tham nhdn dan:1. Ong Dang Vian Tri.
2. Ong Ngo6 Van Nghi.
- Thuw ky phién toa: Ba Lé Thi My Hi¢p - Thu ky Toa 4n nhan dan huyén
Tay Son, tinh Binh Dinh.
- Dai di¢n Vién kiém sdt nhan dan huyén Tay Son tham gia phién toa:
Ba Mai Thi Thin - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 23/9/2024 va 23/10/2024, tai tru s& Toa an nhan dan huyén
Tay Son xét xtr so thdm cong khai vu an thu 1y s6 42/2024/TLST-DS ngay 04
thang 4 nam 2024 vé viéc “Tranh chép hop déng dat coc”, theo Quyét dinh dua
vu 4n ra xét xt sé 59/2023/QDXXST-DS ngay 19 thang 8 nim 2024, giita cac
duong su:

- Nguyén don: Anh Ho Hiru N, sinh nam 1990 (c6 mit).
Dia chi: Khoi V, thi tran P, huyén TS, Binh Dinh.

- Bi don: Ba Nguyén Thi Bich T, sinh nim 1970 (c6 mit ngay 23/9/2024)

HKTT: Thon TD, x& B, huyén TS, Binh Dinh.

Hién tra: X Binh K, thi tran P, T2, Binh Dinh.

- Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

+ Ong Nguyen Hoai N1, sinh nam 1976 (Vang mat).

Dia chi: S6 Y QT, t6 m, phuong D, thanh phd TN, tinh Thai Nguyén.

+ Chi Huynh Thi T6 T1, sinh ndm 1994 (c6 mat).

Dia chi: Khoi V, thi tran P, huyén TS, Binh DPinh.

NOI DUNG VU AN: ,

Trong don khoi kién, ban tu khai va cac 101 khai trong qua trinh giai quyét

vu an va tai phién toa so tham nguyén don l1a anh HO Hru N trinh bay: Qua



Facebook thi vo chdng anh biét ba Nguyén Thi Bich T c¢6 nhu cau ban 01 thira
dat & (s6 thira 91, to ban dd s6 31, dién tich 183m?) tai khéi V, thi tran P, huyén
TS, Binh Dinh. Sau khi trao doi, ngay 22/11/2023 anh va ba T da ky két hop
dong dit coc, hen 15 ngdy sau lam thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat.
S6 tién coc anh dat cho thua dat 1a 30.000.0004, hen 15 ngay sau tién hanh
chuyén nhuong quyén str dung dat, giao dat giao du tién. Thoa thudn phat coc 13
gap 02 lan. Anh da giao du tién coc 30.000.000d cho ba T nhén.

Pén ngay 10/12/2023, anh yéu cau ba T thyc hién hop dong chuyén
nhuong quyén dung dat d6i voi thira dat trén thi ba T vién ra nhiéu Iy do dé
khong thuc hién chuyén nhuong dat, vo chong anh di thong cam cho ba T IUi
lai ngay ky hop dong chuyén nhuong 02 1an nhung ba T van khong thuc hién
theo thoa thuén. Sau d6, anh da nhiéu 1an nhan tin, goi dién cho ba T yéu cau
cham dat viéc mua ban va yéu cau tra lai tién coc nhung ba T khong tra tién.
Nay anh yéu cau hiy bo hop dong dit coc trén, xtr 1y hau qua hop dong dit coc
lap ngay 23/11/2023, budc ba Nguyén Thi Bich T phai tra lai vo chong anh tién
coc 30.000.000d va khong yéu cau phat coc.

Tai ban tu khai, cac 16i khai trong qua trinh giai quyét vu an ciing nhu tai
phién tda so tham bi don ba Nguyén Thi Bich T trinh bay: Ba lam nghé méi
gidi nha dat. Qua su gidi thiéu ciia ba Phan Thi Phi D (ban cta ba) thi ba biét
6ng Nguyén Hoai N1 1a chi sir dung va c6 nhu cau ban thira dat & s 91, to ban
d6 31, dién tich 183m? tai khdi V, thi tran P, huyén TS, Binh Pinh. Ba n6i ba D
lay thong tin vé thira dat dé ba rao ban dum cho. Sau khi nhan thong tin thi ba
da rao ban trén mang (6ng N1 c6 biét va ciing dong ¥). Rdi vo chong chi Huynh
Thi T6 T1, anh H6 Hiru N d3 nhan tin thoa thuan va thong nhat mua thira dat
trén. Ngay 22/11/2023 ba véi anh HO6 Hiru N ky Hop dong dit coc dé chuyén
nhuong thira dat trén, hen dén hét ngay 10/12/2023 thi nhan du tién va lam thu
tuc cong chimg chuyén nhuong dt. Néu qua thoi han trén, bén ndo vi pham thi
phat coc gap 2 lan. Ba chi thong qua ba D dé ban dum thira dat trén, khong co
van ban uy quyén gi vé thira dit cia 6ng N1.

Sau khi ky hop dong dat coc ba thong bao cho ba D nhan ong N vao de
lam thu tuc chuyén nhuong dat. Pén ngay 10/12/2023 ong N1 bao rang me 6ng
bi dau nén khong vao ky Hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat duoc,
ong N1 hen khi nao me¢ 6ng khoe thi s€ vao ky Hop dong. Ba di goi dién
thuong luong, bén chi T1, anh N ciing dong ¥ Iui lai dén ngay 18/12/2022 s& ky
hop dong chuyen nhuong. Ngay 17/12/2022 ba da di ra Thai Nguyen tric tiép
gip 6ng N1 dé néi chuyén. Ngay 19/12/2023 ba cung ong N1 vao TS, c6 hen
gip anh N dé thyc hién hop dong chuyen nhuong quyén str dung dat thi anh N
bao khong mua nita. S6 tién coc thira dat 30.000.000d ma anh N dua thi ba da
giao lai cho 6ng N1 mot phan chi phi di lai (méy bay) hét mot phan, ba giir mot
phan. Ong N1 c6 vao dé lam thu tuc chuyén nhwong dat, do phia anh N khéng



dcf)ng y nhén chuyén nhuong nita. Nén bén co 161 khong tiép tuc thue hién Hop
dong chuyén nhugng QSD dat la anh N. Ba khong dong y y€u cau cua anh N
budc tra 30.000.0004 tién coc.

Tai ban ty khai va cac 10i khai trong qua trinh giai quyét vu an ciing nhu
tai phién toa so tham, ngudi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan 1a chi Huynh Thi
T6 T1 trinh bay: Chi 14 vo anh N, chi thong nhat nhu anh N trinh bay va yéu
cau noi trén. Chi xac nhan vo chong chi da thong cam 2 lan lui ngay ky két hop
ddng chuyén nhuong thira dét trén, cho ba T thoi gian dé tiép tuc thuc hién thoa
thuan trong hop dong dit coc. Pén ngay 18/12/2022 1a han chét ma ba T van
khong chiu dua chu dat dén ky hop déng, nén vo chdng anh chi quyét dinh
chidm dut viée dit coc, yéu cau ba T tra lai tién coc. Con sy viéc ngay
19/12/2022 ba T dwa dng N1 chil dat dén tim gip cha chi (tén H) dé néi bén chi
di ky hop dong thi chi ciing biét, nhung da qua han thoa thuan giao dich; vo
chdong chi dd quyét dinh chAm dit viéc mua ban va yéu cau tra lai tién coc nén
khong dong y di ky hop dong nira.

Tai ban tu khai va cac 101 khai trong qua trinh giai quyét vu an, ngudi co
quyén loi nghia vu lién quan 1a 6ng Nguyén Hoai N1 trinh bay: Ong 1a chu sir
dung thira dat s6 91, to ban dd 31, dién tich 183m? tai khéi V, thi tran P, huyén
TS, Binh Binh. Ong véi ba Nguyén Thi Bich T 1a chd ban bé choi v&i nhau tir
1au. Ong c6 nhu cau ban thira dat nay nén da nho ba T tim ngudi mua dat va ban
ho 6ng. Dén khoang thang 11/2023 (khong nhé cu thé ngay) ba T co6 thdng bao
cho ong biét 1 c6 ngudi hoi xem va dong § y mua dat, dong thoi yeu cau 6ng vao
dé 1am thi tuc mua ban. Nhung do dot xuat nén ong chua thé sip xép cong viée
dé di dugc nén ndi ba T ra nha ong (TN) lay cac gidy to lién quan cta 16 dat
mang vao cho khach xem rdi ong s& vao sau. Ba T d3 ra nha ong lay cac gidy to
dat, ong ciing cung ba T vé TS dé thuc hién viéc mua ban dat. Khi dén noi 6ng
cung ba T dén nha anh H (khong rd ho, 13 ngudi mua dit theo ba T noi) ¢ khoi
V, thi trdn P, TS. Khi d6, 6ng H noi dinh mua 16 dat ctia 6ng cho vo chong con
gai ong H (khong 16 ho tén ngudi nay), nhung nay vo chong con gai 6ng khong
mua nira vi khong lo du tién. Do d6, hai bén khong tién hanh mua ban dugc.
Sau d6, ong da vé TN. Thira dat nay thi sau do ong da chuyén nhuong lai cho
ngudi khac. Déi véi giao dich gitra ba T va anh Ho Hiru N thi 6 ong khong biét,
cing khong c6 nhén tién gi cia ba T ca. Do d6, 6ng khong c6 y kién gi d6i voi
yéu cau cua nguyén don.

Tai phién toa dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Tdy Son phat biéu:

- V& viéc tuan theo phap luat té tung cia Tham phan, Thu ky, Hoi dong xét
HPXX tir khi Toa thu Iy dén trude khi Hoi dong xét xtr nghi 4n da phan 1a c6
cin ctr, ding theo quy dinh cta phap luat t6 tung dan su tuy nhién con mot vai
vi pham; viéc chdp hanh phéap luat td tung cua cac duong sy dung theo quy
dinh.



- V& hudng giai quyét vu an: Dé nghi Hoi dong xét xir: Ap dung cac Diéu
166, 167 Luat Pat dai nam 2013; Ap dung cac Piéu: 117, 122, 123, 328, 398
B0 luat Dan sy nam 2015: chép nhan yéu cdu khéi kién ctua anh H6 Hitu N:
tuyén hop déng dat coc ngay 22/11/2023 d6i véi thira dat s6 91, to ban do 31,
dién tich 183m? tai khéi V, thi tran P, huyén TS, Binh Dinh giita anh H6 Hitu N
va ba Nguyén Thi Bich T 1a v6 hiéu; hau qua Hop ddng vo hi¢u: Bugc ba T tra
lai anh N 30.000.000d. Khong chap nhan yéu cau caa ba T vé viéc khong dong
¥ tra 30 triéu dong tién coc, cho rang bén anh N ¢6 15i trong viéc thuc hién thoa
thuan chuyén nhugng QSD vi khong phu hop véi thuc té va quy dinh cua phap
luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai lidu co trong hd so vu an duoc tham tra tai
phién toa va can cir vao két qua tranh tung tai phién toa, y kién phat biéu cua
Kiém sat vién tham gia phién toa, Hoi dong xét xtr nhan dinh:

[1] Vé t6 tung: Tai phién toa, nguoi co quyén lo1 nghia vy lién quan: Ong
Nguyén Hoai N1 - ving mit nhung da co don yéu cau xét xir ving mat. Can cur
quy dinh tai Diéu 227, khoan 3 Diéu 228 cua Bo luat td tung dan sy, Toa 4n van
tién hanh xét xr vy an.

[2] Ngay 22/11/2023 vo chong anh HO Hiru N, chi Huynh Thi T6 T1 (anh
N dai dién) va ba Nguyén Thi Bich T d3 ky két hop dong dit coc vé thoa thuin
chuyén nhuong thira dat s6 91, to ban d6 sé 31, dién tich 183m? tai khéi V, thi
tran P, huyén TS, Binh Dinh. S6 tién coc 12 30.000.000d. Hen 15 ngay sau lam

thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat. Anh N di giao du 30.000.000d cho
baT.

Day 1a céc tinh giét ma ca nguyén don, bi don va nhiing nguoi co quyén loi
nghia vy lién quan déu thtra nhan, khong can phai ching minh theo quy dinh tai
bicu 92 ctia BLTTDS nén Hoi dong xét xir cong nhan.

[3] Pén ngay 10/12/2023 nhu thoa thuén trong hop dong dat coc nhung
bénba T khong tién hanh thuc hién cac thu tuc chuyén nhuong quyén str dung
thira dat s6 91, to ban d6 31 noi trén; bén anh N di thong nhat doi ngdy thuc
hién thu tuc chuyén nhuong dat 02 lén, han cudi vao ngay 18/12/2023 nhung
bén ba T vin khong thuc hién thu tuc chuyén nhuong. Anh N cin ¢t cac quy
dinh trong Hop dong dit coc yéu cau huy Hop dong, budc ba T tra tién coc va
phat coc.

HDXX xét thiy: thira dat s0 91, to ban do 31, dién tich 183m? tai khéi V,
thi trAn P, huyén TS, Binh Dinh 1a dat thudc quyen su dung cua Ong Nguyén
Hoai N1 theo Gidy chung nhan quyén st dung dit s AD 111159 do UBND

huyén TS cép ngay ngay 04/12/2008 (6ng N nhan chuyen nhuong tir ba Lam
Thi Nhu T2 theo H6 so s6 112/Q1 ngay 18/12/2008). Ong N1 thira nhan c¢6 nho
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ba T rao ban, tim nguodi mua dat (chi thoa thuan miéng, khong 1ap van ban). Ba
T d3 rao ban va vo chong anh H6 Hitu N di tim hiéu va dong y mua dat. Hai
bén da lap Hop dong dit coc ngay 22/11/2023. Tuy nhién, trong Hop dong dat
coc ghi bén ban (bén A) 1a Nguyén Thi Bich T. Ma ba T khong phai chu sur
dung cua thira dat, cling khong c6 van ban gi xac nhan c6 quyén thuc hién giao
dich. Bén ngay 18/12/2023 ba T khong thuc hién thoa thuan trong Hop dong
dat coc, khong 1am thu tuc chuyén nhuong thira dat trén cho anh N ma khéng co
su dong ¥ cua anh N, cling khong c6 thoa thuan bd sung gi khac. Sau d6, dén
ngay 19/12/2023 ba T méi dua ong Nguyén Hoai N1 1a chu thira dat s6 91 dén
dé 1am thu tuc chuyén nhuong. Trong hop dong dat coc tai Pidu 3 quy dinh rd:
“...Bén A nhan du tién coc s& cung véi bén B lam thi tuc céng chtng, chuyén
nhuong tai co quan nha nude c6 tham quyén ”. Pén ngay 19/12/2023 ba T
moi dua chu dat (6ng N1) dén gap anh N dé 1a thu tuc chuyen nhuong - nhung
bén mua khong dong y. Do d6, viéc ba T dung ra giao két Hop dong dit coc
ngay 22/11/2023, 1a vi pham cac quy dinh tai cac Piéu 166, 167 ctia Luat Pt
dai nam 2013; cac Piéu 117, 122, 123 cua B luat Dan sy nam 2015 nén Hop
dong nay la v6 hiéu do vi pham Diéu cim cua phap luat (vé chu thé giao két
Hop ddng). Nén HDXX c6 cin c chap nhan yéu cau cta nguyén don vé viéc
hay bo hop dong dit coc ky ngay 22/11/223 trén.

[4] V& giai quyét hau qua cua hop ddéng vo hiéu: Tai phién toa, anh HO
Httu N, chi Huynh Thi T6 T1 chi yéu cau ba Nguyen Thi Bich T phai hoan tra
sd tién coc da nhan 1a 30.000.000d, khong yéu cau phat coc. Yéu cau nay la su
tu nguyén cua duong su, pht hop voi quy dinh tai Diéu 131 ctia BLDS niam
2015, nén HDXX chap nhan.

Do d6, can budc ba T phai hoan tra cho anh N, chi T1 30.000.000d tién dat
coc theo Hop dong dit coc ngdy 22/11/2023 da nhan; vi bén ba T ¢6 15i, khong
phai 1a chu st dung dat nhung dtng ra giao két Hop dong dit coc; khong thuc
hién viéc chuyén nhuong thira dat s6 91 ding han théa thuan.

Nhu viy, khong c6 can cir dé chdp nhan yéu cau cua bi don vé cho rang
bén nguyén don vi pham théa thuan khong chiu nhan chuyén nhuong thura dat
nén phai mét tién coc 30 triéu, khong chap nhan phat coc vi khong phu hop voi
thuc té va quy dinh phap luat.

[5] Ve an phi dan su so tham: Can ct Khoan 1 Diéu 147, ap dung Nghi

Quyet s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc
hoi, can bugc: Ba T phai chiu an phi so thAm véi s6 tién 5% x 30.000.000d =
1.500.000d. Hoan tra lai tién tam ¢mg an phi cho anh H6 Hiru N.

[6] Loi phat bicu cia dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Ty Son tai
phién toa 1a phu hgp mdt phan vé1 nhan dinh cia HDXX.

Vi cac lé trén,



QUYET PINH:
Can ctr Khoan 1 Diéu 147; Diéu 273 ctia B luat T tung dan su;
Ap dung cac Dicu 166, 167 cua Luat Pat dai nam 2013;
Ap dung cac bic¢u 117, 122, 123, 131, 328, 398 Bo luat Dan sy nam 2015;
Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim
2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi;

Tuyén xur:
1. Chép nhan yéu cau khoi kién cua anh H6 Hiru N;

- Tuyén bd Hop dong dat coc ngay 22/11/2023 giita anh Ho Hiru N véi ba
Nguyén Thi Bich T véi s6 tién coc 1a 30.000.000 dong, vé viéc dam bao cho
viéc chuyén nhuong thira dat s6 91, to ban d6 31, dién tich 183m? tai khoi V, thi
tran P, huyén TS, Binh Pinh (theo Gidy ching nhan quyén st dung dat s6 AD
111159 do UBND huyén T4y Son cap ngay ngay 04/12/2008) - 14 vo hiéu.

- Budc ba Nguyén Thi Bich T phai hoan tra cho vo chdng anh flé Htru N,
cl}i Huynh Thi T6 T1 so6 tién 30.000.000d vé khoan tién coc do ¢o6 161 lam Hop
dong dat coc ngay 22/11/2023 ndi trén vo hiéu.

- Khong chap nhan yéu cau cua ba Nguyén Thi Bich T vé viéc cho rang
bén nguyén don vi pham thoéa thuin khong chiju lam thu tuc nhan chuyén
nhuong thira dat nén phai mat tién coc 30.000.000 dong vi khong phu hop véi
thue té va quy dinh phap lut.

2. V& an phi dan su so tham:

Ba Nguyén Thi Bich T phai chiu 4n phi so tham véi s6 tién 1.500.000d
(Mot triéu nam tram nghin dong).

Hoan tra lai cho anh H6 Hitu N sd tién 750.000d (Bay tram nam muoi
nghin dong) - tam Ung an phi so tham da ndp trudc theo bién lai s6 0003574
ngay 04/4/2024 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Tay Son.

3. Quyén khang céo:

Duong sy c6 mat tai phién toa dugc quyén khang cdo trong han 15 ngay,
ké tir ngay tuyén an. Puong sy ving mit tai phién toa duoc quyén khang cio
trong han 15 ngay, ké tir ngay nhan duoc hodc niém yét ban an.

4. Quyén va nghia vy thi hanh an:

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi duge thi hanh an (d6i voi
cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an
xong, tit ca cac khoan tién, hang thing bén phai thi hanh 4n con phai chiu
khoan tién 13i ciia s6 tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai
khoan 2 Piéu 468 Bo luat dan sy nim 2015.



Trong trudng hop ban an duge thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh an dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tuy nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cic Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi
hanh an dan sy; thot hi€u thi hanh an dugce thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luat thi hanh an dan su./.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Dinh; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Tay Son;

- Chi cuc THA déan sy huyén Tay Son;
- Céc duong su;
- Luu ho so vu an.

Nguyén Thi Giang N



