TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH THUAN DPoc |ap — Tw do — Hanh phic

Ban 4n s6: 112/2023/DS-PT
Ngay: 30 - 8 -2023

V/v: Tranh chdp hop dong dat
coc, tranh chdp hop dong vay
tai san.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH BINH THUAN

- Thanh phan Hpi dong xét xvr phiic thdm gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Tran Phude Hiéu.

Cdc Tham phan: Ong Nguyén Vin Thanh;

Ong Lé Minh Tuén;

- Thw ky phién toa: Ba Hoang Minh Khué, Thu ky Toa an nhan dan tinh

Binh Thuan.
- Dai dién Vién Kiém sat nhdn dan tinh Binh Thudn tham gia phién

toa: Ong Pham Xanh - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 24 va ngay 30 thang 8 nam 2023 tai tru s¢ Toa an nhan

dan tinh Binh Thudn xét xir phuc tham cong khai vu an dan sy thu Iy sd
06/2023/TLPT-DS ngay 11 thang 01 nam 2023 vé viéc “Tranh chdp hop dong

b

dat coc, tranh chdp hop dong vay tai san”.

Do Ban an déan su so tham sé 31/2022/DS-ST ngay 30 thang 9 nim 2022
cua Toa an nhan dan huyén Ham Tan bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4an ra xét xir phic tham sé 107/2023/QD-PT
ngay 06 thang 7 nim 2023 va Quyét dinh hodn phién toa phic tham sb
96/2023/QD-PT ngay 04 thang 8 nam 2023, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Pham Ho Q, sinh nam 1976. Pia chi: S6 K5 - 1
Chung cu Panorama dudng Tran Van Tra, phuong T.P, quan X, Thanh phd
H.C.M.

Ngueoi dai dién theo 1y quyén cia nguyén don: Ba V5 Thi Kiéu N, sinh
nam 1972; Dia chi: Thon H.L, xa T.H, huyén H.T, tinh B.T.

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong L& Minh H
- Luat su Cong ty Luat TNHH MTYV Binh Thuan, thuéc Poan Luat su tinh Binh

Thuén; 6ng Vi Tuén H - Luét su Vin phong Luéat su Vi Tuén Hai, thuéc Poan
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Luat su Thanh phd H6 Chi Minh; cing dia chi: S6 265 Hai Thugng Lan Ong,
phuong Phu Tai, thanh phd P.T, tinh B.T.

- Bi don: Ba Nguyén Thu T, sinh nam 1973. Pia chi: S6 75D/12, Khu
phd 2, phuong T.D, thanh phd B.H, tinh D.N. Dja chi lién hé: Thon Pho Tri, x4
T.H, huyén H.T, tinh B.T.

Ngueoi dai dién theo ity quyén ciia bi don:

1/ C)ng Lé Van Khanh, sinh nam 1952; Dia chi lién hé: S6 32 Hoang Van
Thuy, thanh phé P.T, tinh B.T.

2/ Ba Mai Thi Kim Sa, sinh ndm 1984; Dia chi: 44 Bui Trong Nghia, khu
phé 3, phuong T.D, thanh phd B.H, tinh D.N.

- Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ba L& Thi B, sinh nam 1972; Dia chi: Thén C8 Kiéu, xa T.H, huyén
H.T, tinh B.T.

2. Ong bang Ly B, sinh nam 1983; Pia chi: Khu phé Phi My, phuong
X.L, thanh phé L.K, tinh B.N.

- Nguoi 1am chimg: Ba Nguyén Thi H, sinh nim 1985; dia chi: Thon
Thang Hai, xa T.H, huyén H.T, tinh B.T.

Nguwoi khdng cdo: Ong Pham H6 Q 1a nguyén don va Ba Nguyén Thu T 1a
bi don.

Tai phién toa c6 mat ba Nga, luat su Hoai, luat su Hai, ba Thuy, ba Sa,
ong Khanh, 6ng Bing. Cac duong sy khac ving mit.

NQI DUNG VU AN:

Theo ho so an so tham, noi dung vu an dugc tom tat nhu sau:
*/ Nguyén don va nguoi dai dién theo iy quyén cia nguyén don trinh bay:

Ngay 12/11/2021, Ong Pham Ho Q va Ba Nguyén Thu T ¢6 ky Hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat sd: 1111/2021 d6i véi thira dat sé 449, dién
tich 20.110m? va thtra dat s6 450, dién tich 12.403m?, t& ban do sb 27, toa lac tai
thén Co Kiéu, xa T.H, huyén H.T, tinh B.T thudc Giéy chung nhan quyén s
dung dat s6 BQ 484982 do Uy ban nhan dan huyén Ham Téan cdp ngiy
07/4/2014. Madc du loai giao dich dugc thé hién dudi hinh thac 1a hop déng
chuyén nhuong quyén st dung dat nhung cac bén thong nhat ddy 1a hop dong
dat coc vi ndi dung cua hop déng 1a nhitng thoa thuan vé dit coc. Theo do, phia
Ong Pham H6 Q da dit coc cho ba Thily tong cong bdn 1an vai tong so tién 2,5
ty dong dé cac bén bao dam giao két hop déng chuyén nhuong ddi véi hai thira
dat trén vai tri gia 13 9,7 ty ddng. Theo thoa thuan, cac bén théng nhit dén ngay
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10/12/2021 s& tién hanh ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét tai
t6 chitc hanh nghé céng chimg. Tuy nhién, dén thoi diém nay, cac thira dat trén
c6 don ngdn chin tir trudc nén khong thé chuyén nhuong duoc. Trude khi ba
Thuy, 6ng Quynh ky hop ddng dit coc néu trén, ba Nguyén Thi H va Ba V5 Thi
Kiéu N 13 nguoi méi gidi cho ba Thuy, 6ng Quynh gip g& dé tién hanh giao
dich hai thira dat trén, sau khi 6ng Quynh xem gidy ching nhan quyén st dung
dat (ban pho t0) do ba Thay cung cip thi ong Quynh c6 hoi ba Thuy 1y do quyén
str dung dat dung tén ba Lé Thi B thi ba Thay cho rang hai thira dat nay ba Thay
d3 nhan chuyén nhuong cta ba Bic rdi nén 6ng Quynh méi dong ¥ nhin chuyén
nhuong. Thoi diém nay, ong Quynh hoan toan khong biét hai thira dat nay co
don ngin chin cua chong ba Béc (dd ly hon ndm 2010) 13 ong Pang Trung Vinh.
Do véy, ong Quynh cho rang ba Thuy 1a nguoi c6 161 dan dén cac bén khong ky
duoc hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat.

Do d6, Ong Pham H6 Q yéu cau Toa an cong nhan hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat ngay 12/11/2021 gitta 6ng va Ba Nguyén Thu T; néu
khong thuc hién hop dong yéu cdu giai quyét hau qua cua hop ddéng chuyén
nhuong budc ba Thay tra lai cho 6ng Quynh sb tién di dit coc 1a 2,5 ty dong va
boi thudng so tién phat coc 2.5 ty dong.

Qua trinh giai quyét vu 4n, phia nguyén don Ong Pham Ho6 Q xac dinh lai
yéu cau khoi kién. Nguyén don cho rang hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dat ngay 12/11/2021 thuc chét 1a hop dong dat coc ma khong phai 14 hop
déng chuyén nhuong. Do d6, nguyén don chi yéu cau Toa an budc bi don phai
tra lai s6 tién coc 13 2,5 ty ddng va boi thuong sb tién phat coc 2,5 ty dong.

Ngoai ra, trong qua trinh thuc hién hop dong dit coc, Ba Nguyén Thu T
c6 muon ciia Ong Pham H6 Q s6 tién 200 tridu dong, hen dén thoi diém ky hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat 1a ngay 10/12/2021, ba Thuy sé& thanh
toan lai cho 6ng Quynh bang cach khiu trir vao sb tién chuyén nhuong dat con
lai ma 6ng Quynh phai c6 nghia vu thanh todn cho ba Thuy. Tuy nhién, do hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat khong duoc ky két nén nguyén don yéu
cau Toa an budc bi don phai tra lai cho nguyén don sb tién ma bi don d3 vay 1a
200 triéu dong.

Téng sb tién ma nguyén don yéu cau bi don thanh toan 14 5,2 ty dong.

Bi don Ba Nguyeén Thu T va nguoi dai dién hop phdp cia bi don éng Lé
Van Khanh trinh bay:

Ngay 07/5/2021, ba Nguyén Thi Thay ky hop dong véi ba Lé Thi B dé
nhan chuyén nhuong thura dat sb 449, 450 véi téng dién tich 32.513m?, toa lac
tai thon Co6 Kiéu, x4 T.H, huyén H.T, tinh B.T véi gia 1a 5,2 ty dong. Hai thira
dat trén thudc Gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 BQ 484982 do Uy ban
nhan dan huyén Ham Tan cap ngay 07/4/2014 ding tén ba Lé Thi B. Hop dong
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nay giita ba Thuy va ba Bic dugc cong ching nén hop phap va ba Thuay da
thanh toan du tién cho ba Bic.

Sau d6, thong qua Ba V& Thi Kiéu N gidi thiéu, ngay 12/11/2021, ba
Thity ky hop dong chuyén nhuong céc thira dat trén cho Ong Pham Ho Q. Tuy
nhién, thuc chat day 1a hop dong dit coc dé cac bén bao dam giao két hop dong
chuyén nhugng quyén str dung dat sau ndy chtr khong phai hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dit nhu hinh thitc ma vin ban thé hién. Ba Thuy cho
rang, trude khi ky hop ddng dit coc, ba cd cung cdp cho dng Quynh ban sao
gidy chimg nhan quyén st dung dat dtng tén ba Lé Thi B va hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dét giita ba Bic va 6ng Phan Anh Thuén, déng thoi trinh
bay tinh trang phéap 1y cta céc thira dat. Sau khi xem cac gidy td trén va nghe ba
trinh bay thi ong Quynh dong ¥ nhan chuyén nhuong va cac bén tién hanh ky
hop ddong dit coc. Theo d6, ba Thiyy c6 nhan cta 6ng Quynh s6 tién coc 14 2,5 ty
dong va cac bén thong nhat dén ngay 10/12/2021 s& ky hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dit tai to chie hanh nghé cong chung.

Trudce thoi diém ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ma
cac bén thoa thuin khoang 10 ngdy, ong Quynh c6 yéu cau ba Thiy cung cip
cac tai liéu ciia Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai Ham Tan thé hién cac
thira dat trén du diéu kién dé chuyén nhuong thi 6ng Quynh méi dong ¥ ky hop
d6éng. Ngay 09/12/2021, Chi nhanh Vian phong Ping ky dat dai Him Tan co
Vin ban sb: 5518/CNHT-DK tra 10i cho ong Piang Trung Vinh biét don ngin
chan trude day cua ong khong thudc trudong hop tir chdi giai quyét ho so. Ngay
10/12/2021, ba Thily c6 xuét trinh van ban trén cho 6ng Quynh nhung ong
Quynh van lay 1y do cac thira dét trén c6 don ngin chin nén khong dong y ky
hop dong. Ba Thiy cam két 1am thu tuc dung tén cho 6ng Quynh nhung ong
cling khong chiu. Ba Thay c6 dé& xuat dé 6ng Quynh chuyén tién treo trén hé
théng ngan hang, khi nao ba hoan thanh nghia vu chuyén quyén str dung dat cho
ong Quynh xong thi ngan hang s& giai ngan cho ba nhung 6ng Quynh van khong
ddng y. Ba Thuy cho rang viéc 6ng Quynh cin cr vao don ngin chin cta ong
Ping Trung Vinh dé tir chdi giao két hop dong véi ba dbi véi cac thira dat trén
1a khong c6 cin cir vi ba Bic va ong Vinh di ly hon tir nim 2010, trong khi hai
thira dat trén duoc cap cho ba Bac nam 2014. Ngay 07/5/2021, ba Bac, 6ng Vinh
va cac con hop gia dinh thong nhat chuyén cho 6ng Vinh 2,5 ty dong tir tién ban
dat cho ba Thily, 6ng Vinh da nhén tién va ky vao bién ban s& khong khiéu nai
gi. Nay 6ng Vinh c¢6 don ngin chin véi muc dich yéu cau ba Thay phai dua
thém cho 6ng Vinh 200 triéu dong thi 6ng méi rat don 1a khong dung phéap luat.
Do vay, ba Thiy cho rang 16i din dén hop dong chuyén nhugng khong ky két
dugc thudc vé 6ng Quynh nén ba khong chap nhan yéu cau phat coc cling nhu
tra tién coc cta ong Quynh. Poi vai s tién ba Thuy vay ctua ong Quynh 200
triéu dong thi ba dong ¥ tra lai khi vu an dugc giai quyét xong.



Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Lé Thi B trinh bay:

Dién tich dat ma Ong Pham H6 Q va Ba Nguyén Thu T tranh chip co
ngudn goc do ba khai pha nim 1998. Ba va ong Pang Trung Vinh chung séng
va dang ky két hon tir nam 1998. Nam 2010, ba va 6ng Vinh ly hon tai Toa an
nhan dan huyén Ham Tan. Thang 02/2021, ba chuyén nhuong dién tich dét trén
cho ba Thuy, viéc chuyén nhuong duoc 1ap thanh van ban va co cong ching.
Sau khi ky hop dong cong chimg, ba nhan du tién va giao gidy ching nhan cho
ba Thuy giit, ba khong biét Iy do ba Thuy chua lam thi tyc sang tén. Sau do, ong
Vinh khiéu nai vé viéc ba chuyén nhuong dién tich dat nay vi 1a tai san chung.
Ngay 07/5/2021, gia dinh ba hop va cac bén théng nhat giao cho dng Vinh 2,5 ty
ddng dé ong khong tranh chap (s tién nay 1a do ba Thuay thanh toan tién dat).
Ba khong biét viéc ba Thay chuyén nhuong dién tich dét trén cho dng Quynh,
do dién tich dat ndy ba da chuyén nhuong cho ba Thuy nén ba Thity nhod ba ky
chuyén nhugng cho ai thi ba ky, ba khong biét ndi dung trong hop dong nhu thé
nao.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan éng Pdng Ly B trinh bay:

Ong Piang Ly B 1a ngudi nhan chuyén nhugng dat hop phap, c¢6 cong
chtng dbi vi dién tich dat ma Ong Pham Ho Q dang tranh chap v6i Ba Nguyén
Thu T. Viéc tranh chap nay khong lién quan dén ong, 6ng dé nghi Toa an nhanh
chong giai quyét vu an dé ba Bac sang tén cho 6ng. Hién dién tich dat trén do
ong quan 1y.

Tai Bdn én dan s so tham sé 31/2022/DS-ST ngay 30 thang 9 ndm 2022
cua Toa dn nhdn dan huyén Ham Tén dd quyét dinh:

Can cu vao:

- Khoan 3 Diéu 26, Diém a Khoan 1 Diéu 35, Diém a Khoan 1 Diéu 39,
Diéu 147, Diéu 229, Diéu 235, Diéu 246, Diéu 266, Diéu 271, Diéu 273 cia Bo
luat TS tung dan su;

- Khoan 3 Diéu 3, Diéu 116, Dicu 117, Diéu 119, Diéu 328, Dicu 357,
Diéu 385, Diéu 401, Diéu 423, Dicu 425, Diéu 427 va Diéu 468 cua Bo luat dan
SU;

- Khoan 3 Diéu 188 ctia Luat dat dai;

- Tiét a, Tiéu myc 1, Muc 1 Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP cua Hoi
d6ng Tham phan Toa an nhan dan Téi cao;

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cia UBTVQH;

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién caa Ong Pham H6 Q vé tranh
chap hop dong dit coc véi Ba Nguyén Thu T.



Huy giao dich dat coc 1a Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat so:
1111/2021 ngay 12/11/2021 va Gidy dat coc ngay 22/10/2021 giita Ba Nguyén
Thu T va Ong Pham Ho Q.

Budc Ba Nguyén Thu T phai tra cho Ong Pham Ho Q s6 tién coc da nhan
1a 2,5 ty dong (Hai ty ndm tram triéu dong).

2. Cong nhan su thoa thuan giita Ong Pham H6 Q va Ba Nguyén Thu T vé
tranh chdp hop dong vay tai san: Ba Nguyén Thu T phai tra cho Ong Pham Ho
Q sb tién vay 13 200 triéu ddng (Hai trdm triéu dong).

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop co quan
thi hanh &n c6 quyén cha dong thi hanh an) hoic ké tir ngay c6 don yéu cau thi
hanh an cua ngudi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho nguoi
duogc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai
chiu khoan tién 13i cia s6 tién con phai thi hanh an theo murc 14i suat quy dinh
tai Pidu 357, Diéu 468 cta Bo luat Dan su nam 2015, trir trudng hop phap luat
cO quy dinh khac.

3. Khong chap nhan yéu ciu phat coc cia Ong Pham H6 Q ddi v4i Ba
Nguyén Thu T véi s6 tién 14 2,5 ty dong.

4. Tiép tuc duy tri bién phap khan cép tam thoi tai Quyét dinh ap dung
bién phéap khan cép tam thoi sd: 04/2022/QD-BPKCTT ngay 30/6/2022 ciia Toa
an nhan dan huyén Ham Tan vé ap dung bién phap khan cip tam thoi phong toa
tai san ciia nguoi ¢6 nghia vu.

5. Vé an phi: Ba Nguyén Thu T phai chiu 92 triéu dong an phi dan sy so
tham.

Ong Pham Ho Q phai chiu 82.000.000 dong an phi dan su so tham, nhung
dugc khau trir vao tong sd tién tam tng an phi ma 6ng Quynh di ndp la
56.900.000 dong theo Bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa an s6 0007093
ngay 26/01/2022 va Bién lai thu tam tng an phi, 1 phi Toa an s6 0007198 ngay
28/3/2022 cua Chi cuc Thi hanh an Dan sy huyén Ham Tan. Ong Pham Ho6 Q
phai ndp thém 25.100.000 ddng an phi dan su so tham.

Ngoai ra, Toa an cip so tham con tuyén quyén va nghia vu thi hanh an,
quyén khang c4o ban an theo quy dinh cua phap luat.

Sau khi xét xir so thim, nguyén don c6 don khang cao mot phan ban 4n so
tham, yéu cau Toa an cép phuc tham budc bi don phai chiu phat coc sb tién 1a
2.500.000.000 dong cho nguyén don; Bi don khang cdo ban 4n so tham, yéu cau
Tda an cip phuc thim khong budc bi don phai tra lai sb tién 2.500.000.000
dong.

Tai phién toa phiic tham:



DPai di¢n theo ty quyén cua nguyén don gitt nguyén yéu cau khoi kién,
gilr nguyén khang céo.

Bi don va ngudi dai dién theo Gy quyén cta bi don giir nguyén yéu ciu
khang céo.

Luét su bao vé quyén va loi ich hop phap ciia nguyén don dé nghi HDXX
chap nhan toan bd yéu cau khai kién cua nguyén don, chdp nhan khang céo cia
nguyén don, budc bi don phai tra lai s6 tién coc 1a 2.500.000.000 déng va phat
coc 1a 2.500.000.000 ddng, tong cong bi don phai tra cho nguyén don
5.000.000.000 dong (nim ty dong).

Ngudi co quyén loi nghia vu lién quan 6ng Pang Ly B khong co v kién
tranh luan.

Kiém sat vién tham gia phién toa phat biéu ¥ kién vé viéc tuan theo phap
luat trong qua trinh giai quyét vu an & giai doan phiic thim va quan diém giai
quyét vu an:

- V& thu tyuc t6 tung: Tham phan - Chu toa phién toa va Hoi dong xét xur
da thuc hién dang theo quy dinh cua Bo luat T tung dan su; cac duong su tham
gia t6 tung chip hanh dung quyén va nghia vu theo quy dinh ctia B luat T
tung dan su.

- V& ndi dung vu an: Can ctr khoan 2 Diéu 308 B6 luat tb tung dan su, dé
nghi Hoi dong xét xir chap nhan khang cdo cua nguyén don, bac khang cdo cta
bi don, stra ban 4n dén sy so tham s6 31/2022/DS-ST ngay 30 thang 9 nam 2022
ciia Toa 4n nhan dan huyén Ham Tén theo hudng chip nhan toan bd yéu cau
khéi kién ctia nguyén don Ong Pham Hé Q vé viéc tranh chap hop dong dit coc
v6i Ba Nguyén Thu T. Huy giao dich dat coc 1a Hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat sd: 1111/2021 ngay 12/11/2021 va Gidy dat coc ngiy
22/10/2021 giira Ba Nguyén Thu T va Ong Pham Ho Q. Budc bi don phai tra
cho nguyén don sé tién coc di nhan 1a 2.500.000.000 dong va sb tién phat coc
2.500.000.000 dong, tong cong bi don phai tra cho nguyén don 5.000.000.000
déng. Xac dinh lai nghia vy chiu an phi dan sy so tham trong vu an. Riéng viéc
Toa an so tham Cong nhéan su thoa thuan giita Ong Pham HO Q va Ba Nguyén
Thu T vé viéc ba Thuy phai tra cho 6ng Quynh sé tién vay 13 200 triéu dong 1a
c6 can ctr, khong bi khang cao, khang nghi nén da c6 hiéu luc thi hanh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cur vao cac tai liéu, chung cw co trong ho so vu an da dwoc xem xét
tqi phién toa, két qua tranh tung tqi phién toa va y kién cua dai dién Vién kiem
sat, Hoi dong xét xur nhan dinh nhw sau:



[1] V& thu tuc t6 tung:

Xét thdy nguyén don, bi don thuc hién quyén khang cdo trong thoi han
luat dinh nén vu an duoc xem xét theo trinh tu thu tuc phuc tham;

Tda an cip so tham xac dinh quan hé phap luat tranh chip va thu 1y giai
quyét 1a ding theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35, diém
a khoan 1 Diéu 39 cua B6 luat TH tung dan sy;

Tai phién toa phiic thAm vang mit nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan
ba Lé Thi B nhung da duoc Toa an triéu tap hop 1€ 1an hai. Do d6, can ¢t khoan
3 Piéu 296 Bo luat to tung dan sy, toa an tién hanh xét xir Véng mat ba Bic 1a
dang quy dinh.

[2] V& noi dung vu an: Xét thay:

- Ngay 07/4/2014, UBND huyén Ham Tan cap Gidy chang nhan quyén s
dung dat s6 BQ 484982 cho ba Lé Thi B ddi véi phan dat c6 dién tich 32.513m?
dat trong cay lau nam, thudc thira dat s6 449 dién tich 20.110m? va thira dat s6
450 dién tich 12.403m? cling thugc to ban d6 sb 27, toa lac tai thon Co Kiéu, x&
T.H, huyén H.T, tinh B.T. Ngudn gdc dat cdng nhan quyén st dung dat nhu giao
dat khéng thu tién sir dung dat (sau day viét va goi tat 1a thira dat sb 449 va 450,
dién tich 32.513m?).

- Ngay 07/5/2021, ba Lé Thi B ky hop ddng chuyén nhuong quyén si
dung 02 thira dat néu trén cho Ba Nguyén Thu T dugc Vin phong cong chang
Nguyén Lan, tinh Binh Thuan céng ching ngay 07/5/2021. Theo hop déng, gia
tri chuyén nhuong 1a 600.000.000 dong, nhung gia chuyén nhuong thyc té 1a 5,2
ty d6ng va ba Bac da nhan du so tién nay.

Sau khi nhan chuyén nhugng, Ba Nguyén Thu T khéng thuc hién viéc
dang ky bién dong sang tén chu sir dung ddi véi 02 thira dat néu trén.

- Ngay 20/5/2021, Ba Nguyén Thu T vay ctia 6ng Phan Anh Thuan s tién
03 ty dong; dé dam bao viéc tra no, dng Thuan yéu cau 6ng Thuan phai 1a nguoi
dang tén bén nhan chuyén nhuong trén hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat voi ba Bic va dugc ba Thay dong y nén éng Thuan, ba Bic va ba Thay téi
van phong cong chiing Nguyén Lan dé ky, céng ching hiy hop dong chuyén
nhuong gitta ba Bic vai ba Thuy; ky, cong chiing hop dong chuyén nhuong tir
ba Bac sang 6ng Thuan dong thoi giao cho 6ng Thuan 1a nguoi giit ban chinh
Gidy chtng nhan quyén st dung dat sé BQ 484982.

Ngay 20/10/2021, Ba Nguyén Thu T va Ong Pham Hb Q ky két “Giay dat
coc”. Noi dung gidy nay thé hién ba Thuy dong y ban cho 6ng Quynh 02 thua
dat trén voi gia 9,7 ty dong, coc dot 1: 500.000.000 ddng, coc dot 2 ngay
13/11/2021: 2.000.000.000 dong, sb tién con lai 7.200.000.000 dong.



- Ngay 12/11/2021, Ba Nguyén Thu T ky “hop ddng chuyén quyén su
dung dat” s6 1111/2021, thoi diém nay ba Thiy di nhan cua 6ng Quynh sé tién
dat coc tong cong 1a 2,5 ty dong. Cac duong su déu xac dinh hop dong nay 1a
hop ddng dit coc dé bao dam giao két hop ddng chuyén nhuong ddi véi hai thira
dat trén vai sb tién 12 9,7 ty dong; ba Thuy va 6ng Quynh théng nhit dén ngay
10/12/2021 s& ky hop ddng chuyén nhuong tai Van phong cong ching.

Ngay 10/12/2021, cac bén thdng nhat hen lai ngay cong ching hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat 1a ngay 15/12/2021.

Tuy nhién, viéc chuyén nhuong quyén st dung dat néu trén khdng thuc
hién dugc nén dan dén tranh chap.

- Ngay 24/12/2021, co quan CSPT Céng an huyén Ham Tan tiép nhan va
xur Iy don ghi ngay 23/12/2021 ctiia Ong Pham Ho Q té céo ba Nguyén Thi Thuy
vé hanh vi lra dao chiém doat tai san. Pén ngay 25/01/2022, co quan CSPT
Cong an huyén Ham Tan ban hanh théng béo s6 33/TB-DTTH, vé viéc tra loi
don t6 cao caa Ong Pham Ho Q, ¢6 ndi dung: ... mac di ba Thuiy da cam cé
thira dat so 449 va 450, dién tich 32.513m? cho dng Phan Anh Thudn, nhung khi
ky hop déng véi 6ng Quynh thi ba Thuiy cam két khdng thé chdp cam co, ... cho
ai khac; 1a co tinh cung cdp thong tin sai léch vé 16 dat, nén ba Thuy vi pham
hop dong (Piéu 5 cua hop dong ngay 12/11/2021). Ba Nguyén Th; Thuiy khong
c6 ddu hiéu cua téi lira ddo chiém doat tai san, nén dé nghi cac bén khai kién ra
Toa &n dan sy huyén Ham Tan dé duwoc gidi quyét.

Ngay 07/01/2022 tai co quan canh sat diéu tra, cdng an huyén Ham Tan,
6ng Phan Anh Thuan khai hién tai (tirc ngay 07/01/2022) phan dat n6i trén van
do ong dang dung tén trén hop dong chuyén nhuong quyeén sir dung dat va ong
van dang gitr ban chinh Gidy ching nhan quyén sir dung dat caa ba Béc.

Tai phién toa phic tham, ngudi dai dién theo ay quyén cia nguyén don
xac dinh, khi nguyén don dit coc lan dau cho ba Thuy sé tién 500 triéu (ngay
22/10/2021) thi nguyén don biét viéc gidy chung nhan quyén sir dung dat van
con dung tén ba Bic nhung do ba Thuy cung cap thém hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat gitra ba Bac va ba Thiy nén nguyén don van dong y mua va
tién hanh dat coc voi diéu kién 1a khi ky hop dong chuyén nhuong gitra nguyén
don va bi don thi gidy ching nhan quyén sir dung dat phai dung tén bi don
(Nguyén Thu Thay). Nguyén don cho rang viéc cac bén khong ky két dugc hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat hoan toan do 13i cua bi don vi bi don da
vi pham céc diéu khoan cam két trong hop dong ngay 12/11/2021 gitta cac bén.
Cu thé: tai hop dong, bi don cam két 1a s¢ hitu chu duy nhat duoc phép luat cong
nhan cua thira dat, cam két dat khong tranh chap, khong thé chap cam cd, cho
ting nhung tai thoi diém céc bén théa thuan tién hanh cong chung hop dong
theo quy dinh (ngay 10/12/2021) thi bi don van chua 14 s hitu chi cua thira dat
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dugc phap luat cong nhan, dong thoi luc nay thira dat van dang bi bi don thé
chap, cam c6 cho 6ng Phan Anh Thuan. Do d6, nguyén don yéu cau bi don phai
tra lai s tién coc da nhan 1a 2,5 ty dong va chiu phat coc 2,5 ty dong. Tong cong
5 ty dong.

Bi don cho ring tai thoi diém nguyén don dit coc lan dau tién (ngay
22/10/2021) thi bi don di cung cip cho nguyén don Gidy chiing nhan quyén sir
dung dat diing tén ba Bac, hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét gitra ba
Béc va 6ng Thuan, bao cho nguyén don biét r tinh trang phap Iy cua thira dat 1a
dang dugc ba thé cho éng Thuan dé dam bao khoan vay 03 ty déng nhung
nguyén don van dong y mua. Nay viéc chuyén nhuong gitta nguyén don va bi
don khong thuc hién duoc hoan toan do 15i ciia nguyén don vi da tir bé viéc mua
ban, chuyén nhuong. Do d6 nguyén don phai chiu mat s tién da dat coc.

[3] Xét khang cdo ctia nguyén don, bi don: Hoi dong xét xir nhan thay:

3.1. Pbi v6i hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
12/11/2021 gita Ong Pham Hb Q va Ba Nguyén Thu T:

Ngay 22/10/2021, Ong Pham Ho Q va Ba Nguyén Thu T c6 ky gidy dat
coc dé cac bén bao dam giao két hop dong chuyén nhuong quyén sur dung dat
d6i voi cac thira dat s6 449 va 450, tong dién tich 1a 32.513m? thudc to ban dd
s6 27, toa lac tai thon C6 Kiéu, xd Tan Thing v6i gid chuyén nhugng 14 9,7 ty
déng. Thoi han dit coc 1a 50 ngay, tinh tr ngdy 22/10/2021 dén ngay
10/12/2021. Ba Thay c6 nhan ctia dng Quynh 04 1an tién coc véi tong sb tién 1a
2,5 ty dong. Vao thoi diém giao, nhan coc 1an cudi 1a ngay 12/11/2021, cac bén
lap lai hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat s6 1111/2021 nhung theo
cac duong su thi ddy thuc chat 13 hop dong dit coc. Nhu vy, c6 co s dé khang
dinh giira 6ng Quynh va ba Thuy c6 giao két hop dong dit coc va ba Thay da
nhan coc ctia 6ng Quynh tong sb tién 2,5 ty dong.

Xét thdy cac bén tham gia dit coc co6 du ning lyc hanh vi dan su, tu
nguyén; ndi dung va hinh thirc ctia hop dong dit coc phu hop quy dinh ctia phap
luat nén theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 117 B6 luat dan su, hop déng co hiéu
luc phap luat ké tir thoi diém giao két va 1am phat sinh nghia vu ddi v6i cac bén.

Muc dich cac bén xac 1ap thda thuan dat coc la dé bao dam giao két hop
dong chuyén nhugng quyén st dung dat véi thoi han dat coc 1a 50 ngay. Theo
quy dinh tai Tiét a, Tiéu muc 1, Muc 1 Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ciia
Hoi ddng Tham phan Tda an nhan dan Téi cao, thi khi giai quyét tranh chip vé
hop déng dit coc, dé c6 can ctr budc mot bén phai chiu phat coc, can x4c dinh
bén d6 phai co 16i 1am cho hop ddng chuyén nhugng quyén st dung dat khong
duogc giao két.
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3.2. Vé viéc xac dinh 18i 1am cho hop dong chuyén nhugng quyén st dung
dat khong duogc giao két:

Theo quy dinh tai Piéu 328 cua Bo luat dan su, muc dich cua dit coc 1a
nhim bao dam giao két hodc thuc hién hop ddng. Nhu vay, phap luat khong cdm
nguoi nhan dat coc budc phai l1a cha st dung hoac chu s¢ hitu tai san la ddi
tugng cua hop dong ma ho s& giao két. Tuy nhién tai Piéu 1 cua Hop dong
chuyén quyén sur dung dat s6 1111/2021 giita ba Thuy va 6ng Quynh c6 ghi 1d
“Tinh trang phap 1y: Dat hop phap do bén A 1a s¢ hitu chu duy nhit duoc phap
luat cong nhan, dat khong tranh chép, khong thé chép cam ¢d, cho tang”. Xét tai
thoi diém ba Thuy bat dau nhan coc cua 6ng Quynh (ngay 22/10/2021) cho dén
khi cac bén hen nhau ra cong chimg dé ky hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dét 1an tha 2 (ngay 15/12/2021) thi thira dat s6 449 va 450, to ban d6 sd
27, toa lac tai thén C6 Kiéu, xa Tan Théng, huyén Ham T4n van dang do ba Lé
Thi B dtng tén trén Giay ching nhan quyén sir dung dat. Tuy ngay 07/05/2021,
ba Bic di ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat véi ba Thiy nhung
sau d6 vao ngay 20/5/2021, ba Thuy va ba Bac di ky hily hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dét ndy, duoc vin phong cong chimg Nguyén Lan ching
thuc. Pong thoi cung ngay 20/5/2021, ba Bic di ky hop déng chuyén nhuong
quyén sir dung dat cho 6ng Phan Anh Thuan. Tai thoi diém ba Thuy nhéan coc
ctia 6ng Quynh ciing nhu téi thoi diém cic bén hen nhau ra cong ching dé ky
hop ddng chuyén nhuong thi hop déng chuyén nhuong gitra ba Bac va ba Thuy
da bi huy bo, ba Thuy chua tra no vay cho 6ng Thuan va hop déng chuyén
nhuong quyén str dung dat gitra ba Bac vai ong Thuan chua bi huy bo. Nhu vay
vé mat phap 1y, ba Thiy khong phai 1a chi sit dung hop phép cia thira dat so
449 va 450, to ban dd s6 27. Nhu vdy ba Thay di vi pham cam két, thoa thuan
tai Diéu 1, Piéu 5 ctia hop ddng chuyén quyén sir dung dat s 1111/2021 ngay
12/11/2021 giita ba Thuy va 6ng Quynh, cu thé 1a vi pham ddi véi viéc ba cam
két tinh trang phép 1y thira dat 1a“ddt hop phdp do ba la sé hitu chii duy nhat
dwoc phap ludt cong nhan”.

Theo céc tai liéu, chimg cir ¢6 trong hd so vu an thé hién, trong sudt qua
trinh tir khi ba Thuy bat ¢au nhan coc ciia 6ng Quynh (ngay 22/10/2021) dén khi
cac bén hen nhau ra cong chimg hop dong chuyén nhuong (ngay 15/12/2021) thi
ba Thuy dang thé chap, cam cb 2 thira dat s6 449 va 450, to ban d6 s6 27 cho
ong Phan Anh Thuan, tic ba Thuy da vi pham cam két, thoa thuan tai Diéu 1,
Diéu 5 cua hop ddng Hop dong chuyén quyén st dung dat sé 1111/2021 ngay
12/11/2021 giita ba Thay va 6ng Quynh, cu thé 13 vi pham d6i voi viéc ba cam
két tinh trang phap 1y thtra dat 13 “khéng thé chdp, cam c6, cho ting”.

Tir nhitng nhan dinh trén, viéc nguyén don cho rang viéc chuyén nhuong
gitta cac bén khong thuc hién dugc 1a do 15i cua ba Thuy vi ba Thiy khong phai
cha dat hop phap, dit dang bi ba Thuy cam cd, thé chap 1a c6 can ct.
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Pbi véi viée bi don cho rang khi tién hanh nhan coc 1an dau tién (ngay
22/10/2021), bi don d3 thong béo cho nguyén don biét rd va day du tinh trang
phap 1y cta 02 thira dat thi nguyén don chi thira nhan viéc dugc thong bao Gidy
chtng nhén quyén st dung dat con dang dimg tén ba Bic, nhitng ndi dung khac
nguyén don khéng thira nhan, bj don khong cung cap dugc ching ctr chimg
minh. Ngoai ra, tai phién toa phuc tham, bi don xic dinh hop ddéng ngay
12/11/2021 duoc bi don ky két trong trang thai hoan toan minh man, tinh tao,
day du ning luc hanh vi dan sy va hop ddng da duoc bi don doc lai trude khi ky.
Do d6, viéc bi don cho riang bi don di thong béo rd tinh trang phép 1y cua thia
dat nhung nguyén don van dong ¥ mua 1a khong co can ct, boi 18: néu bi don da
thong bao cho nguyén don biét viéc hop dong chuyén nhuong giita bi don va ba
Bic da bi huy, di thong bao viéc ba Bic da ky hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dét cho ong Thuan thi ba Thity dd khong cam két trong hop dong 1a dat
thudc s& hitu hop phap duy nhét cua ba, da khong cam két dat khong bi cam c6,
thé chp. Nhu vay, ddy chi 1a nhiing 16i khai nai tir phia bi don, khong c6 co so
chap nhan.

Bi don cho rang, hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gitra cac
bén khong giao két dugc 13 do 18i cua nguyén don vi nguyén don da tu tir bo
viéc nhan chuyén nhuong: Xét ndi dung tin nhan giita cac bén do bi don giao
nop (but luc 44, 45, 46) thé hién, vao ngay cac bén hen ra cong chimg hop
ddng, nguyén don c6 mit & van phong cong chimg Nguyén Lan, nguyén don da
san sang cong ching nhung néu van con ngin chan thi nguyén don khong thé
thanh toan du s6 tién con lai duge cho du co cong chimg hop dong hay khong.
Noi dung tin nhan ¢ but luc s6 43 ciing thé hién, nguyén don sin sang gia han
thém thoi gian, hd tro chi phi cung bi don dé giai quyét viéc yéu cau éng Vinh
rat don trén tat ca cac co quan ban nganh ma 6ng Vinh da ndp hd so, nhung bi
don da tra 161 “hdm qua t6i néi véi chit cong ching ma cha khong chiu thi coi
nhu hét hop dong”, ching t6 nguyén don rét cé thién chi khac phuc vudng mac
gilta cac bén nham tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong, bi don méi la ngudi
khéng co thién chi trong viéc tiép tuc thuc hién hop dong nay.

Ngoai ra, theo 10i khai cta ba Thuy va 6ng Bang du co s xac dinh, khi
chua giai quyét xong viéc tranh chap hop dong dit coc véi 6ng Quynh, trong khi
co quan canh sat diéu tra cong an huyén Ham Tan dang thu 1y giai quyét don to
céo cua ong Quynh thi ngay 10/01/2021, ba Thity di chuyén nhugng 02 thira dat
trén cho 0ng PBang Ly B véi gia 12,2 ty. Pay 1a hanh vi khong ngay tinh, khong
phu hop phép luat.

Tt phan tich va nhan dinh trén, xét thay yéu cau khang cdo cua nguyén
don 1a c6 can ctr, khang c4o cua bi don 1a khong co cin cu. Hoi dong xét xir
phuc thim chip nhan ¥ kién cta Kiém sat vién, quyét dinh sira ban 4n so thim
theo hudng chdp nhan yéu ciu khdi kién ciing nhu yéu cau khang céo cia

12



nguyén don, déng thoi xac dinh lai nghia vu chiu an phi so tham cia cac duong
sy trong vu an.

[3] V& an phi phtic tham: Do Tda an cap phiic tham sira Ban an so thim
nén nguyén don, bi don khéng phai chiu an phi phiic tham.
Vi cac 1€ trén;
QUYET DINH:

Can ctr khoan 2 Piéu 308, khoan 2 Piéu 148 B luat T tung dén su.

Chép nhan khang cao ctia nguyén don Ong Pham Hb Q.

Khéng chip nhan khang cdo ctia bi don Ba Nguyén Thu T.

Stra Ban an dan sy so tham s s6 31/2022/DS-ST ngay 30 thang 9 nim
2022 cua Toa an nhan dan huyén Ham Tan.

Can cu vao:

- Khoan 3 Diéu 26, Diém a Khoan 1 Piéu 35, Diém a Khoan 1 Piéu 39,
Dicu 147, Diéu 229, Dicu 235, Diéu 246, Dicu 266, Dicu 271, Diéu 273 ctia B
luat T6 tung dan sy;

- Khodn 3 Diéu 3, Diéu 116, Diéu 117, Diéu 119, Diéu 328, Diéu 357,
Diéu 385, Diéu 401, Didu 423, Diéu 425, Diéu 427 va Diéu 468 cua B¢ luat dan
Su;

- Khoan 3 Diéu 188 cua Luat dat dai;

- Tiét a, Tiéu muc 1, Muc 1 Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP cua Hoi
d6ng Tham phan Toa an nhan dan Téi cao;

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cia UBTVQH;

Tuyén xu:

1. Chip nhén toan bd yéu cu khoi kién ctia Ong Pham HO Q vé tranh
chap hop dong dit coc voi Ba Nguyén Thu T.

Huy giao dich dit coc 1a Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat sb:
1111/2021 ngay 12/11/2021 va Gidy dat coc ngay 22/10/2021 gitta Ba Nguyén
Thu T va Ong Pham Ho Q.

Budc Ba Nguyén Thu T phai tra cho Ong Pham Hb Q sb tién coc di nhan
la 2.500.000.000 dong (hai ty niam trim triéu dong) va phat coc sb tién
2.500.000.000 dong (hai ty nim tram triéu dong). Tong cong 5.000.000.000
dong (ndm ty dong).
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2. Cong nhan sy thoa thuan gitra Ong Pham Ho Q va Ba Nguyén Thu T vé
tranh chap hop dong vay tai san: Ba Nguyén Thu T phai tra cho Ong Pham Ho
Q s tién vay 1a 200 triéu déng (Hai trdm triéu dong).

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop co quan
thi hanh &n c6 quyén cha dong thi hanh an) hoic ké tir ngay c6 don yéu cau thi
hanh an cua ngudi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho nguoi
dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh 4n con phai
chiu khoan tién 13i ctia sb tién con phai thi hanh an theo muc lii sudt quy dinh
tai Didu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan su nam 2015, trir trudng hop phap luat
c6 quy dinh khac.

3. Tiép tuc duy tri bién phap khan cip tam thoi tai Quyét dinh ap dung
bién phap khan cap tam thoi sb: 04/2022/QD-BPKCTT ngay 30/6/2022 ciia Toa
an nhan dan huyén Ham Tan va Quyét dinh ap dung bién phap khan cip tam
thoi s6 01/2023/QD-BPKCTT ngay 19/6/2023 cta Toa an nhan dan tinh Binh
Thuan vé 4p dung bién phap khan cip tam thoi phong toa tai san cia ngudi c6
nghia vy dé dam bao viéc thi hanh an.

Viéc huy bo viéc ap dung bién phap khan cap tam thoi duoc thuc hién
theo quy dinh tai Diéu 138 Bo luat tb tung dan su.

4. Vé an phi so tham: Ba Nguyén Thu T phai chiu 113.000.000 d6ng (mot
tram muoi ba triéu déng) an phi dan sy so tham vé giai quyét tranh chap hop
ddng dat coc va 10.000.000 ddng (mudi tridu dong) an phi dan sy so tham vé
giai quyét tranh chap hop dong vay tai san.

Ong Pham H6 Q khong phai chiu 4n phi dan sy so tham. Hoan tré lai cho
Ong Pham Ho Q s6 tién tam tng an phi da ndp 1a 56.900.000 dong theo Bién lai
thu tam tng an phi, 1& phi Toa an s6 0007093 ngay 26/01/2022 va Bién lai thu
tam g an phi, 1& phi Toa an sb 0007198 ngay 28/3/2022 cta Chi cuc Thi hanh
an dan sy huyén Ham Tan.

3. Vé an phi phac tham: Nguyén don, bi don khong phai chiu 4n phi phuc
tham. Hoan tra cho Ong Pham Ho Q sé tién 300.000 dong tam Gmg an phi da
ndp theo bién lai s6 0010426 ngay 21/10/2022 tai Chi Cuc Thi hanh 4n dan su
huyén Ham Tan. Hoan tra cho Ba Nguyén Thu T sd tién 300.000 déng tam tng
an phi da nop theo bién lai s6 0010431 ngay 24/10/2022 tai Chi Cuc Thi hanh an
dan sy huyén Ham Tan.

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

Ban an phuc tham co hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an (ngay
30/8/2023)./.

Noi nhin: TM.HQI PONG XET XU
- VKSND tinh Binh Thuén; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén Ham Tan;
- Chi Cuc THADS huyén Ham Tan;
- Cac duong su; (Pa ky)

- Luu: HO so vu an; Toa DS; T6 HCTP.

Tran Phwéc Hi€u
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