TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN BU GIA MAP Déc 1ap - Tw do - Hanh phuc

TINH BINH PHUOC

Ban an sd: 27/2024/DS-ST
Ngay: 26 — 9 -2024

V/v: “Tranh chdp hop dong
dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BU GIA MAP, TINH BINH PHUOC

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Thdam phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Tuyét
Cdc Hoi tham nhén dan:
1. Ba Nguyén Thi Mua
2. Ong Pham Vin Dao
- Thu ky phién toa: Ba Hoang Thi Thuy Hoa — Thu ky Toa 4n nhan dan
huyén Bu Gia Map.
- Pai dién Vién kiém sdt nhan dan huyén Bi Gia Mdp tham gia phién toa:
Ong Do Van Hang — Kiém sat vién
Ngay 26 thang 9 nam 2024, tai Toa 4n nhan dan huyén Bu Gia Méap, tinh
Binh Phudc da xét xir so tham cong khai vu &n dan su thu 1y s6: 29/2024/TLST -
DS ngay 25 thang 3 nam 2024 vé vi¢c “Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyét
dinh dua vu 4n ra xét xur s0: 79/2024/QDBXXST-DS ngay 31 thang 8 nam 2024
va Quyét dinh hoan phién toa so6 56/2024/QDST-DS ngay 14 thang 9 nam 2024,
gilra cac duong su:
- Nguyén don: Ong Ngd Thanh P, sinh nam 1978; dia chi: khu phé C,
phuong L, thi xa P, tinh Binh Phudc (C6 mat)
- Bi don: Ba Hoang Thi Thu T, sinh nam 1980; dia chi: thon G, xa D, huyén
B, tinh Binh Phudc; (C6 mat)

NOI DUNG VU AN:

1. Tai don khéi kién dé ngay 24/01/2024; Ban tw khai, trong qud trinh gidi
quyét vu dn va tai phién toa nguyén don trinh bay nhw sau:

Ngay 08/4/2022, t61 c6 ky két hop déng dit coc vé viéc chuyén nhuong
quyén str dung dat va tai san gin lién véi dat dé nhan chuyén nhuong dién tich dat
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khoang 1600m? (40 mét ngang x 40 mét dai) toa lac tai thon G, x3 D, huyén B tir
ba Hoang Thi Thu T. Dién tich dat nay thudc trong téng dién tich dat 13283,6m?
thira dat s6 340, to ban d6 sb 46 di dugc S¢ Tai nguyén va Moi trudng tinh B cap
gidy chimg nhan quyén str dung dat s6 BK 023428 dtng tén ba Hoang Thi Thu T
ngay 05/12/2019. Hai bén thoa thuan gia tri chuyén nhuong 1a 2.000.000.000 dong
(hai ty dong), toi da dat coc cho ba T s tién 1.000.000.000 dong (Mot ty dong),
hai bén hen thoi han 90 ngay ké tir ngay 08/4/2022 ba T phai thyc hién thi tuc
tach thira, cdng chimg sang tén manh dat ndy cho toi thi toi s& tra sb tién con lai
1a 1.000.000.000 dong (Mot ty dong) cho ba T.

Pén nay mac du da qua han tir 1au nhung ba T khong thuc hién viéc tdch
thira, cong ching sang tén manh dat khoang 1600m? (40 mét ngang x 40 mét dai)
trén nhu da cam két. Qua tim hiéu thi toi biét duoc thong tin ba T da thé chap gidy
chtmg nhan quyén st dung dat BK 023428, thira dat s6 340, to ban dd s 46 tai
Ngan hang N — Chi nhanh huyén B, tinh Binh Phudc trude khi ky két hop dong
dat coc voi to1, tuy nhién do ba T vi pham nghia vy trd ng nén phia Ngan hang da
khéi kiénba T dén Toa 4n nhan dan huyén Bu Gia Map, tinh Binh Phuéec.

Vi vdy, nay t6i lam don nay dé dé nghi Toa an nhan dan huyén Bu Gia Map,
tinh Binh Phudc giai quyét cac yéu cau sau:

- Tuyén hity hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén str dung dat
dién tich dat khoang 1600m2 va tai san gén lién vé&i dit toa lac tai thon G, xa D,
huyén B, tinh Binh Phudc duoc ky két ngay 08/4/2022 giita toi voi ba Hoang Thi
ThuT;

- Budc ba Hoang Thi Thu T ¢6 nghia vu tra lai cho toi s6 tién dat coc 1a
1.000.000.000 (Mét ty dong) va phat coc 1.000.000.000 (Mot ty dong), tong cong
la 2.000.000.000 (Hai ty dong) do ba T di vi pham nghia vu trong hop dong dat
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coc”.

Tai phién toa ong Ngd Thanh P rat mot phan yéu cau khoi kién 1a khong
yéu cu phat coc sb tién 1.000.000.000 dong, chi yéu cau tra lai sb tién coc
1.000.000.000 dong.

2. Qud trinh gidi quyét vu dn tai cdc ban tw khai, bién ban ldy 101 khai va
tai phién toa so tham, bi don ba Hoang Thi Thu T trinh bay nhu sau:

Vao ngay 08/4/2022, t6i c6 ky két hop dong dat coc vé viéc chuyén nhuong
quyén str dung dat va tai san gin lién véi dat dé nhan chuyén nhuong dién tich dat
khoang 1600m? (40 mét ngang x 40 mét dai) toa lac tai thon G, xa b, huyén B cho
6ng Ngb Thanh P véi s6 tién chuyén nhugng 1 2.000.000.000 dong (hai ty dong).
Dién tich dat nay nam trong tong dién tich dat 13283,6m? thira dat s6 340, t& ban
d6 s6 46 da duoc S Tai nguyén va Moi truong tinh B cap gidy chimg nhan quyén



str dung dat s BK 023428 dimg tén ba Hoang Thi Thu T ngay 05/12/2019. Ong
P dit coc trudce cho ti 1.000.000.000 dong (Mét ty dong), thoi han dit coc 13 90
ngay ké tir ngay 08/4/2022 dén ngay 08/7/2022, khi nhan du tién coc t6i cung ong
phuc 1am thu tuc chuyén nhuong tai Uy ban xa B, huyén B, tinh Binh Phudc. Khi
nao xong thu tuc do dac, tach thira thi ca hai bén cung ra Ngan hang N — Chi nhanh
huyén B, tinh Binh Phudc dé 1iy gidy chimg nhan quyén st dung dét ra rdi lam
thu tuc sang tén manh dat nay. Chung toi thoa thuan ong P s& lam thu tuc sang tén
manh dét, tuy nhién qua thoi gian dit coc 1a 90 ngdy nhung van chua tach thira
dugc nén toé1 ¢6 thoa thuan lai véi 6ng P dé toi truc tiép lam thur tuc tach thira va
6ng P di dong y. Ching toi c6 thoa thuan, néu nhu qué thdi han thoa thudn toi
khong ban va khong giao duoc so cho dng P, khong chuyén nhuong dién tich dat
néu trén cho 6ng P thi toi phai bdi thudng coc gap 2 lan 1a 2.000.000.000 dong,
nguoc lai néu 6ng P khong tién hanh mua thi phai chiu mat tién coc.

Tuy nhién khi t61 1am xong thu tuc tach thira thi 6ng P n6i chi dua cho to61
mAy tram triéu, khi nao 1am thur tuc sang tén manh dat cho 6ng P thi 6ng P s& tra
du tién cho t6i nhung t6i khong dong y. Sau d6 t6i ¢6 goi cho dng P yéu cau ong
P tra du so tién con lai 1a 1.000.000.000 dong nhung ong P khong dua. Pén khi
chdng t6i bi bénh ung thu ti chita bénh cho chdng thi ong P méi dong y tra hét
s6 tién con lai cho toi. Nhung so toi vay Ngan hang so tién 1.200.000.000 dong
nén toi khong lay so ra duoc. Pén nay tdi van chua lay s6 tir Ngan hang ra duoc
nén chua lam duoc thi tuc sang tén méanh dét cho 6ng P.

Ddi v6i yéu cau khai kién ciia dng P thi t6i khong dong ¥. Toi yéu cau Toa
an khong chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cua 6ng P vi tdi van dong ¥ chuyén
nhuong quyén str dung dat da thoa thuan, dong ¥ giao dat cho ong P nén t6i yéu
cau ong P tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Tai phién toa so tham:

Céc bén duong su khong tu thoa thuin dugc ndi dung nao vé viée giai quyét
toan b0 vu an.

* Y kién ciia Vién kiém sdt nhdan dan huyén Bii Gia Mdp nhw sau:

Vé t6 tung: Trong qua trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa, toa an da tién
hanh dung trinh ty thu tuc theo quy dinh ctia phéap luat va giai quyét vu an dung
tham quyén. V& nhiing ngudi tham gia té tung trong vu 4n di chap hanh dung quy
dinh.

Vé noi dung: Cén cur vao céc tai liéu chung ctr thu thap dugc cé trong ho
vu an, két qua tranh tung tai phién toa, dé nghi Hoi déng xet xur chép nhan yéu
cau khoi kién cta nguyén don, budc bi don phai c6 nghia vu tra cho nguyén don
s6 tién dat coc 1.000.000.000 dong.



Céc van dé khac dé nghi tuyén theo quy dinh cta phap luat.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u, ching cr ¢6 trong hd so vu an, da duoc
xem x¢ét tai phién tda va cin cr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét
xur nhan dinh:

[1]. V& quan hé phép luit, thim quyén va thu tuc t6 tung:

Pay 13 vu an dan sy vé “Tranh chap hop dong dit coc”, do nguyén don dng
Ngd Thanh P thuc hién quyén khai kién. Bi don ba Hoang Thi Thu T va dién tich
dat tranh chép hop déng dat coc déu tai xa D, huyén B, tinh Binh Phudc. Can cu
vao cac Diéu 26, 35, 39 cua Bo luat TH tung dan sy thi vu an thude tham quyén
giai quyét cua Toa an nhan dan huyén Bu Gia Map, tinh Binh Phudc.

[2]. V& yéu cau clia nguyén don:

Nguyén don 6ng Ngb Thanh P khoi kién yéu cau Toa an xem xét tuyén hity
hop dong dit coc duoc ky két ngay 08/4/2022 giita 6ng P véi ba Hoang Thi Thu
T vé viéc chuyén nhuong quyén st dung dt dién tich dat khoang 1600m? (40 mét
ngang x 40 mét dai) va tai san gan lién voi dat toa lac tai thon G, xd D, huyén B,
tinh Binh Phudc; Budc ba T c6 nghia vu tra lai cho 6ng P sb tién da dit coc 1a
1.000.000.000 (mdt ty dong) do ba T da vi pham nghia vu trong hop dong dit
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coc”.

Can cir vao cac tai liéu ching cr trong hd so vu an, 10i trinh bay cua céac
duong su tai phién toa, xét thay:

Hop dong dat coc duoc ky ngay 08/4/2022 giita 6ng Ngd Thanh P véi ba
Hoang Thi Thu T c6 nguoi lam ching ky tén 1a 6ng Truong Phu H: Theo do, cac
bén chuyén nhuong dién tich dat khoang 1600m? (40 mét ngang x 40 mét dai)
nam trong tong dién tich dat 13283,6m? thudc thira dat s6 340, to ban do sb 46,
toa lac tai thon G, xa D, huyén B da duoc S& Tai nguyén va Méi truong tinh B
cap gidy chimg nhin quyén sir dung dat s6 BK 023428 dung tén ba Hoang Thi
Thu T ngay 05/12/2019. Hai bén thoa thuan: So tién dit coc 13 1.000.000.000d
(Mot ty dong); Thoi han dit coc 1a 90 ngdy ké tir ngay 08/4/2022 dén ngay
08/7/2022. Ong P da dat coc s6 tién 1.000.000.000d (Mot ty dong), s6 tién con lai
1.000.000.000d (Mot ty déng) thoa thuén khi thu tuc cong chung hoan tat, bén dit
coc ong P sé& giao du so tién con lai cho bén nhan coc ba T.

V& cam két chung trong hop ddng dit coc: Bén A cam két tai san trén thudc
quyén s hiru ctia minh, c6 dy du cac gidy to lién quan dé chimg minh va bén A
c6 dugc tai san nay khong c6 thira ké gia dinh, khong co tranh chap véi bat ky co
quan t6 chirc, ca nhan nao; Trong qué trinh thuc hién néu cé gi tré ngai thi hai bén



cung nhau ban bac, théa thuan dua trén tinh than ton trong quyén loi 1an nhau.
Néu hai bén khong thdng nhit duoc thi dé nghi khiéu nai 1én Toa an va giai quyét
theo P1 quy dinh.

Xét thay hop dong dit coc trén déu dugc 1ap thanh vin ban c6 chit ky caa
cac bén, dam bao quy dinh vé hinh thirc ctia hop dong theo quy dinh tai Diéu 119
va Diéu 328 cta Bo lut dan sy 2015. Viéc hai bén ky két hop déng dat coc la
hoan toan tu nguyén, khong co6 su ép budc hay lura dbi, cac bén d3 thue hién viée
giao nhan du s6 tién dit coc nén hop déng da duoc thuc hi¢n, do d6 hop déng dat
coc ngay 08/4/2022 cé hiéu luc.

[2.2]. Phan dién tich dit chuyén nhuong 1600m? (40 mét ngang x 40 mét
dai) trong hop dong dit coc ngay 08/4/2022 nam trong tong dién tich dat
13283,6m? thudc thira dat s6 340, to ban dd s6 46, toa lac tai thon G, xa B, huyén
B d3 dugc So Tai nguyén va Moi trudng tinh B cap gidy ching nhan quyén st
dung dat sé6 BK 023428 dung tén ba Hoang Thi Thu T ngay 05/12/2019. Theo
quy dinh tai Diéu 167 va 168 Luat dat dai nam 2013 nguoi st dung dat dugce thuc
hién cac quyén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, tdng cho, thé chép, gop
von quyén st dung dat khi c6 Giay chimg nhan quyén sir dung dat. Do d6 ba T ¢
toan quyén mot minh ky tén vao hop dong dit coc 1a sy that khong can ching
minh.

Tuy nhién, viéc ky két cac hop dong dit coc dé chuyén nhuong quyén sir
dung dét nay thudc truong hop can tach thira, theo thoa thuan trong cac hop dong
dit coc thi: Bén A cam két tai san trén thudc quyén s& hiru ctia minh, co déy du
cac gidy to lién quan dé chimg minh va bén A ¢ dugc tai san nay khong co thira
ké gia dinh, khong c6 tranh chip véi bt ky co quan to chtrc, ca nhan nao nhung
trong qué trinh giai quyét vu an cac bén nguyén don bi don déu thira nhan hét thoi
han 90 ngay ké tir ngay dit coc 08/4/2022 dén ngay 08/7/2022 nhung cic bén da
khong thé thuc hién dugc thu tuc sang nhuong tén dién tich dat trén do Giéy chiing
nhan quyén st dung dat sé6 BK 023428 dtng tén ba Hoang Thi Thu T dugc S&
Tai nguyén va Moi trudng tinh B cap ngay 05/12/2019 dang duoc ba T thé chap
tai Ngan hang N ngay 23/12/2021, chua rat so ra tir Ngan hang. Do d6 ba T khong
thé thyc hién dugc thu tuc tach thira, sang tén dé tién hanh cac thu tuc ky hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat theo ding thoi han hop dong dit coc da
thoa thuan gitra 6ng P va ba T.

Theo Diéu 320 Bo luét dan su 2015 quy dinh nghia vu cia bén thé chép tai
san nhu sau:

1. Giao gidy to lién quan dén tai san thé chip trong trudng hop céc bén co
thoa thuan, trir truong hop ludt c6 quy dinh khac.

2. Bao quan, giit gin tai san thé chap.
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6. Giao tai san thé chap cho bén nhan thé chap dé xur 1y khi thudc mot trong
cac truong hop xt 1y tai san bao dam quy dinh tai Diéu 299 ctua B luat nay.

7. Thong bao cho bén nhan thé chap vé cac quyén ctia ngudi thtr ba ddi véi
tai san thé chip, néu c6; trudng hop khong thong bao thi bén nhan thé chap co
quyén hity hop dong thé chip tai san va yéu cau boi thuong thiét hai hodc duy tri
hop ddng va chip nhin quyén cta nguoi thir ba ddi véi tai san thé chap.

8. Khong dugc bén, thay thé, trao doi, ting cho tai san thé chap, trir truong
hop quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Diéu 321 ciia Bo luat nay.”

Nhu vdy, quyén st dung dit dang thé chap tai Ngan hang N tir ngay
23/12/2021, chua dugc giai chép nén viéc thuc hién quyén cua chu str dung dat
(ba T) bi han ché; Ba T khong c¢6 quyén chuyén nhuong quyén sir dung dién tich
dat néu trén cho ngudi khac trong khi khong c6 su dong ¥ ciia Ngan hang.

Ba T da tu y ky hop dong dat coc véi dng P khi chua duoc sy dong ¥ cia
Ngan hang N Chi nhanh huyén B dé chuyén nhuong dién tich dat 1600m? (40 mét
ngang x 40 mét dai) trong hop ddng dit coc ngay 08/4/2022 niam trong tong dién
tich dat 13283,6m? thugc thira dat sé 340, to ban dd s 46, toa lac tai thon G, xa
P, huyén B dd duoc S& Tai nguyén va Mai trudng tinh B cap gidy chimg nhan
quyén str dung dat sé6 BK 023428 dtng tén ba Hoang Thi Thu T ngay 05/12/2019
1a vi pham Diéu 320 Bo luat dan su 2015.

[2.4]. Tt nhitng phan tich trén, xac dinh: Tai thoi diém ky cac hop dong dat
coc trén thi ba T da thé chap phan dién tich dat nay cho ngan hang N chi nhanh
huyén B vay s6 tién 1.100.000.000 dong. Ca 6ng P va ba T déu biét dat da thé
chip ngan hang nhung van thuc hién viéc dit coc. Nhu vy, viée dit coc 1a vi
pham diéu cAm nén bi vo hiéu. Vi vay, hop dong dit coc 1a vo hiéu, 15i 13 do ca
hai bén nén can tra lai cho nhau nhitng gi da nhan. Ong P di giao sd tién mot ty
d6n cho ba T nén ba T phai c6 nghia vu tra lai cho ong P s6 tién nay.

Tai phién toa 6ng P rat yéu cau phat coc s tién mot ty dong, nén HDXX
dinh chi giai quyét d6i voi yéu cau nay cua dng Phiic

Vé viéc ba T ¢ yéu cau 6ng P boi thudng cho ba s cay diéu ma ong P da
chit ciia ba, Tuy nhién, trong qua trinh giai quyét vu an thi ba T khong lam don
yéu cau Toa an giai quyét noi dung nay, nén khong cé can ctr dé Toa an giai quyét
trong vu 4n nay va sé tach ra giai quyét bang mot vu an khac khi ba T ¢6 yéu cau

[3]. Quan diém cuia Vién kiém sat nhan dan huyén Bu Gia Map phu hop
vo1 nhan dinh cua Hoi déng xét xtr nén duoc chép nhan.



[4]. V& an phi dan sy so thim: Yéu cau khoi kién cua nguyén don ong P
duoc chép nhan nén bi don ba Hoang Thi T phai ndp an phi so thdm dan sy theo
quy dinh.

Vi cac lé trén:
QUYET PINH:

Cin ¢l vao cac diéu 26, 35, 39, 147, 229, 271, 273 cia Bo luat tb tung dan
Su;

Can ctr vao cac Diéu 117, 119, 122, 131, 328 cua Bo luat dan su 2015;

Cin ctr vao Diéu 167, Diéu 168 clia Luat dat dai 2013;

Can ctr vao Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy
ban thudng vu Qudc hoi

Tuyén xu:

1. Chip nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 6ng Ngd Thanh P

Tuyén bd hop dong dit coc chuyén nhugng quyén sir dung dat va tai san
gan lién véi dat ngay 08/4/2022 gitta 6ng Ngb Thanh P v6i ba Hoang Thi Thu T
1a vo higu.

Budc ba Hoang Thi Thu T cé nghia vu hoan tra cho 6ng Ngo Thanh P toan
b s6 tién 1.000.000.000d (Bang chiv: Mot ty dong).

Ké tir ngdy nguoi duge thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an khoan tién
néu trén, néu ngudi phai thi hanh an cham thi hanh an thi phai tra 13i d6i voi s6
tién cham tra twong Gmg v&i thoi gian cham tra. Lai suat phat sinh do cham tra
duogc xac dinh theo khoan 2 Piéu 468 cua Bo luat dan su 2015,

2. Pinh chi yéu cau boi thudng sb tién phat coc 1.000.000.000 dong (Mot
ty dong) do 6ng P rat yéu cau khdi kién

3. V& 4n phi dan sy so tham: Bi don ba Hoang Thi Thu T phai nop sd tién
42.000.000 dong (Bon muroi hai triéu dong)

Nguyén don 6ng Ngb Thanh P khong phai chiu an phi so thim. Hoan tra sd
tién tam Gng an phi 36.000.000 dong (Ba muroi sdu triéu dong) ma éng P da ndp
theo bién lai thu tién s6 0008088 ngay 22 thang 3 nim 2024 tai Chi cuc thi hanh
an dan sy huyén Bu Gia Mép, tinh Binh Phudc.

4. Quyén khang cdo: An xtr so thAm nguyén don, bi don, c6 mit tai phién
toa co quyén khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

Truong hop Ban an duwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt thi hanh
dn dan sy thi nguoi duoc thi hanh an ddn sy, nguoi phai thi hanh dan dan sy co
quyén thod thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dan
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hodc bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 9 Ludt thi hanh an
dan suw; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt thi

hanh an dan su.
Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- VKSND H. Bu Gia Mép; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA

- TAND, VKSND tinh Binh Phwoc;
- Chi cuc THADS H. Bu Gia Map;

- Cdc duong su;
- Luu ho so vu an.

Nguyén Thi Tuyét



