TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH TAY NINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban an sd: 496/2023/DS-PT
Ngay: 27-12-2023
Vv “Tranh chcfp hop déng dat coc”.

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

TOA AN NHAN DAN TINH TAY NINH

- Thanh phin Hpi dong xét xi phiic thim gom cé:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong DS Vian Thinh.
Cdc Tham phdn: 1. Ong H6 Vian Cuong;
2. Ong Pham Vin Diép.
- Thw ky phién toa: Ba Dinh Thi Hién, Thu ky Toa an nhan dan tinh Tay
Ninh.
- Dgi di¢n Vién kié}n sdt nhdn din tinh Tday Ninh tham gia phién toa: Ba
Doan Thi Thuy Tién, Kiém sat vién.
Ngay 27 thadng 12 nam 2023, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Tay Ninh xét

xtr phic tham cong khai vu 4n dan sy thu ly so: 472/2023/TLPT-DS ngay 07
thang 11 nam 2023, v¢ viéc: “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dan su so tham so: 143/2023/DS-ST ngay 25 thang 9 nam 2023,
cua Toa an nhan dan huyén TC, tinh Tay Ninh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phuc tham sd: 473/2023/QD-PT ngay
24 thang 11 nam 2023, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén ‘Thi Be N, sinh nam 1970 va 6ng Nguyén Vian
A, sinh nam 1969; noi cu tra: To C, ap T, Xxa T, huyén T, tinh Tay Ninh; vang
mat.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ba B4 Thi M, sinh nim 1962,
noi cu tra: T6 D, Ap D, xa S, huyén T, tinh Tay Ninh 1a ngudi dai dién theo uy
quyén (Hop dong uy quyén ky ngay 11-7-2023), c6 mat.

- Bj don: Ba Pham Thi Ngoc D, sinh ndm 1985; noi cu trii: To A, ap T, x&
T, huyén T, tinh Tay Ninh, c6 mat.

NOI DUNG VU AN:

Trong don khoi kién ngay 11 thang 7 nam 2023 va cdc loi khai trong qua

trinh giai quyét vu an cing nhw tai phién toa, nguoi dai dién hop phap cua



nguyén don ba P6 Thi M trinh bay: Nam 2021 ba N, 6ng A c¢6 thoa thuan
chuyén nhuong di¢n tich dat cho ba Pham Thi Ngoc D, di¢n tich dat ¢ chiéu
ngang 10 m x chiéu dai 84 m, thudc mot phﬁn thira dat s6 312, to ban dd s6 38,
dia chi tai t6 C, ép T, xa T, huyén T, tinh Tay Ninh, gia chuyén nhuong la
270.000.000 dong.

Hai bén chi moéi thoa thuan ky hop dong mua ban dat viét tay, chwa dén
co quan c6 thim quyen ky két hop dong chuyen nhuong theo quy dinh cua phap
luat. Khi ba D dén thoa thuin nhan chuyen nhan dét thi 6 ong A, ba N c0 ndi rb
dat khong tach s6 duoc, vi dd chuyén nhugng cho nguoi khac ma khong tach
thira duge nén moi tra tién dat coc cho nguoi ta, dong thoi gidy chung nhén
quyen st dung dat dang thé chap tai Ngan hang dé vay von. Tuy nhién ba D van
d6ng ¥ nhan chuyén nhuong dat va noi dia chinh xa tra loi dat tach thura duoc
nén ba D di dit coc sd tién 100.000.000 dong, con lai sb tién 170.000.000 dong
thoa thuan khi nao tach thira xong ba D s€ tra du cho ong A, ba N.

Sau nhiéu thang ba N c¢6 hoi ba D tach thira duoc hay khong, vi vo chong
ba N no Ngan hang dén ngay phai tra. Khi dén han tra no Ngan hang, ba D ¢
giao thém cho 6ng A so tién 105.000.000 dong va cung ong A dén Ngan hang
tra tién vay, 6ng A nhan lai gidy chimg nhan quyén str dung dat giao cho ba D
tach thira nhung van khong tach thira duoc va ba D giit ludn gidy chting nhan
quyén st dung dat ctia 6ng A, ba N. Sau d6 ba D ¢6 noi voi ong A, ba N cho
thém thoi gian 05 thang ma van chua tach thira duoc thi vo chong ba N sé tra lai
cho ba D 205.000.000 ddng.

Do dé qua thot han 05 thang nhu ba D cam két ma van khong tach thira
dugc nén ba N, ong Acoyéucau UBND xa T hoa giai nhung khong thanh. Nay
ba N, 6ng A 'yéu cau Toa an huy bo hop dong viét tay chuyen nhuong dét do hai
bén da ky ket vo chong ba N s& tra lai cho ba D s tién nhan coc 100.000. 000
dong va so tién nhan chuyén nhuong dat 105.000.000 dong, dong thoi yéu cau
ba D phai tra lai cho 6ng A, ba N 01 gidy chiig nhan quyén st dung dat s6 AL
214921, s6 vao sd cap GCNQSD dat: H01663, thira s6 1107, t& ban d6 s6 06,
dién tich 1.520 m® dwgc UBND huyén T, tinh T4y Ninh cdp ngay 17-11-2008
do ba N, dng A dtmg tén dang ky, st dung (nay thudc thira méi 312, to ban to
ban d6 méi 38, dién tich 1.809,4 m®).

Ly do huy hop dong chuyen nhuong viét tay 1a do khi nhan chuyen
nhuong dat, ba D biét dat dang thé chap Ngan hang ma vin ddéng ¥ nhan chuyén
nhuong dat nén vo hiéu, do d6 trong viée thoa thuin chuyén nhuong dit nay ba
N, 6ng A khong c6 13i gi ca.

Tai don yéu cdau phan t6 ngay 24-8-2023 va trong qud trinh gidi quyét vu
an, bi don - ba Pham Thi Ngoc D trinh bay: Gitra ba va éng A, ba N ¢6 thoa
thuan dat coc trong viéc chuyén nhuong dién tich dat do vo chong ba N ding
tén, dang ky nén ngay 03-12-2021 chi méi ky hop dong dit coc voi vo chong
6ng A, ba Bé N thoa thuan chuyén dién tich dat ngang 10 m x dai 84 m, thudc
mot phan thira s6 312 (s6 cii 1107), to ban dd sd 38 (sb cii 06), gia chuyén
nhuong 270.000.000 dong, ba di giao so tién 205.000.000 dong. Hai bén chi



méi ky hop dong dit coc, chua ky hop dong chuyén nhugng, ba ciing chua nhan
dét; theo hop déng dat coc hai bén théa thuan “bén B (bén ba) chiu trach nhiém
dong cac loai phi khi sang nhuong, bén B s& gilr s6 do bén A (bén éng A, ba N)
dén khi duoc tach thira sang nhuong dat (khi nao luat Nha nude cho phep tach
thira va khong gioi han thoi gian)”. Ngoai ra con thoa thuén phat coc gap hai néu
bén 6ng A, ba N vi pham thoa thuan va mét coc khi bén ba vi pham théa thuan.

Tuy nhién tai thoi diém thoa thuan dit coc chuyén nhuong dat Nha nudc
chua cho tach thira nén hai bén chua tién hanh ky hop dong chuyén nhugng
duogc, dén khoang thang 5-2023 ba c6 trao ddi voi dia chinh x& T thi dugc dia
chinh thong bao Nha nudc cho tach thira v6i diéu kién phai chuyén muc dich sir
dung dat thanh dit ONT méi tach thira duoc, vi dat ba N, 6ng A chua co dat
ONT, sau khi biét duoc thong tin, ba c6 thong bao cho éng A, ba N thi ba N
khong ddng ¥ c¢6 yéu cau UBND x& T giai quyét nhung khong thanh va khoi
kién ba dén Toa an.

Khi Nha nudc cho tach thira ba dong ¥ chiu tat ca chi phi tach thira, chi
phi chuyén d6i muc dich str dung dat nhung ong A, ba N khong dong y hd tro di
lam thu tuc hanh chinh dé tach thtra. Qua yéu cau khéi kién cua 6ng A, ba N thi
ba khong dong ¥, voi 1y do sau:

- Hai bén chua tién hanh ky hop dong chuyén nhuong dat nén ong A, ba
N yéu cau tuyén bd vo hiéu la khdong dung.

- Ba khong dong y mot phén yéu cau cua 6ng A, ba N. Ba khong yéu cau
tiép tuc thuc hién hop ddéng chuyén nhuong dat ma ba chi yéu cau éng A, ba N
co nghia vy tra sd tién dit coc 205.000.000 ddng va phat coc 205.000.000 dong,
tong cong 410.000.000 dong dung theo thoa thuan tai hop dong dit coc, vi theo
thoa thuan tai hop déng dat coc ba khong vi pham ma do 6ng A, ba N vi pham.

Tai Ban én Ddn sy so tham sé: 143/2023/DS-ST ngay 25 thang 9 nam
2023, cua Toa an nhan dan huyén TC, tinh Tday Ninh quyét dinh:

1 Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cua ba Nguyén Thi Bé N, 6ng
Nguyén Van A d6i voi ba Pham Thi Ngoc D v€ yéu cau huy hgp dong chuyén
nhuong quyén su dung dat.

Chap nhéan yéu cau phan ‘té cua ba Pham Thi Ngoc D dbi v6i ba Nguyén
Thi Bé N, 6ng Nguyen Van A vé tranh chap hgp dong dat coc.

Huy bo hop dong dat coc, ky ngay 03-12-2021 giita ba Pham Thi Ngoc D
v6i ong Nguyén Vin A. Budc ba Nguyén Thi Bé N, 6ng Nguyén Vin A c¢6
nghia vu trd cho ba Pham Thi Ngoc D s6 tién dit coc 205.000.000 (hai tram, 1¢
nam triéu) dong va tién phat coc 205.000.000 (hai trim, 1é nam triéu) dong, tong
cong 410.000.000 (bdn trim mudi triéu) dong.

Bugc ba Pham Thi Ngoc D tra lai cho ba Nguyen Thi B¢ N, ong Nguyen
Vin A 01 ban chinh Gidy chimg nhan quyen str dung dat so AL 214921, s6 vao
s6 cap GCNQSD dat: H01663, thira s6 1107, to ban do s6 06, dién thh 1.520
m?, dugc UBND huyén T, tinh Tay Ninh cép ngdy 17-11-2008 do ba Nguyén



Thj Bé N va 6ng Nguyén Vian A dimg tén dang ky, st dung (nay thude thira méi
312, to ban to ban d6 mdi 38, dién tich 1.809,4 mz).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua ngudi dugc thi hanh 4n (ddi
véi cac khoan tién phai tra cho ngudi duge thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh
xong, tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan
tién 14i cua sb tién con phai thi hanh an theo murc 14i suat quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 cua Bo luat Dan su.

2. V& &n phi dan su so tham: Ba Nguyén Thi Bé N, éng Nguyen Vian A
phai chiu 10.850.000 (muoi tricu, tdm trdm ndm muoi nghin) ddng tién an phi
dan sy so tham, nhung dugc khau trir vao s6 tién tam tmg an phi da nop 300.000
(ba tram nghin) dong tai bién lai thu s6 0008420 ngay 12 thang 7 nam 2023 cua
Chi cyc Thi hanh én dan sy huyén TC, tinh Tay Ninh. Ba Nguyen Thi Bé N, dng
Nguyeén Van A con phai ndp thém s6 ti€n 10.550.000 (mudi triéu, ndm tram
nam muoi nghin) dong.

Ba Pham Thi Ngoc D khdng phai chiu tién &n phi dan su so tham; hoan tra
cho ba D 5.425.000 (nam tri¢u, bon tram hai muoi 1am nghin) dong tién tam ung
an phi dan sy so tham da ndp tai bién lai thu s6 0008518 ngay 24 thang 8 nam
2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén TC, tinh Tay Ninh.

Ngoai ra, ban an con quyét dinh vé quyén khang cdo; quyén, nghia vu thi
hanh an cua cac duong su.

Ngay 26/09/2023, ba Nguyén Thi Bé N khang c4o khong dong ¥ tra tién
phat coc cho ba D.

Tai phién toa phiic tham:

- Puong su giir nguyén yéu cau khang cio.

- Y kién cta Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Tay Ninh tham gia phién
toa:

+ Vé thu tuc t6 tung: Tham phan, Hoi dong xét xu, Thu ky phién toa da
thuc hién dﬁpg trinh tu, thu tuc theo quy dinh cua B luat To tung dan su. Cac
duong sy chap hanh dung ndi quy phién toa.

+ V& noi dung: Pé nghi Hoi dong xét xir ché:lp nhan khang cdo cua ba N,
sua ban én so tham theo hudéng khong budc vg chong ba N, 6ng A phai tra tién
phat coc cho ba D vi hai bén déu khong ¢o 16i.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cur vao cac tai liéu, chung cir co trong hé SO Vi an da dwoc tham tra
tai phién toa, qud trinh tranh tung tai phién toa, xet thdy:

[1] Hop dong dat coc ngay 03/12/2021 gitra ba N, 6ng A véi ba D dé thuc
hién viéc chuyen nhuong quyén st dung dat gitra_dugc ky két trén co so tu
nguyén, bang van ban. Theo do, ba N, 0ng A nhén tién coc 205. 000.000 ddng do

ba D giao dé dam bao VleC ky két hop dong chuyen nhuong quyén st dung phan
dat c6 dién tich 840 m?, thira dat s6 312, to ban d6 s6 38, toa lac tai 4p T, xa T,



huyén T, véi gid 270.000.000 df)ng Hai bén con thoa thuén khi nao Nha nudce
cho tach thira s& ky hop dong chuyén nhuong; thue bén ba D chiu, ba D giir glay
CNQSDD den khi Nha nudc cho tach thura; néu ba D khong nhén chuyén
nhuong thi mét coc; néu ba N, ong A khong thuc hién viéc chuyen nhuong thi
hoan tra tién coc va bi phat coc béng s6 tién tién dat coc.

[2] Sau nhiéu thang ba D thdng bao cho ba N, dng A vé viéc dat da dugc
Nha nuéc cho tach thira nhung phai chuyén muc dich sir dung thanh dit ¢ nong
thon (ONT). Ba D cho rang ba da co thién chi déng ¥ chiu tién chuyén muc dich
str dung nhung ba N, 6ng A khong hd tro 1am tha tuc chuyén muc dich sir dung
dat nén khong thé tach thira dat. Con ba N, 6ng A cho riang hai bén khong thoa
thuan chuyén muyc dich sir dung truéc khi chuyén nhuong nén ong ba khong
thuc hién.

[3] Xét thdy, viéc chuyén muc dich sir dung dat trudc khi ky hop dong
chuyén nhuong khong dugc cac bén thoa thuan tai thoi diém ky hop dong dat
coc. Ngay tai thoi diém dit coc ba N, 6ng A da thong bao cho ba D biét 1a dat ¢4
ting thoa thuan chuyén nhugng cho ngudi khac trude d6 nhung khong tach thira
dugc nén khong thé thyuc hién viéc chuyén nhuong. Tuy nhién, ba D van dong y
dit coc dé cho dén khi nao Nha nudc cho tach thira thi ky hop dong chuyén
nhuong nhung khong thoa thuan bén ba N, 6ng A phai chuyen muc dich st dung
dat. Tai phién toa phuc tham ba D xé4c dinh viéc phai chuyen muc dich str dung
dat moi duogc tach thira sau khi ky hop ddng dit coc nhiéu thang ba méi biét,
nén khi thoa thuin chuyén nhuong 1a dat tréng cay lau nam.

Ba N, 6ng A van dong y chuyén nhuong cho ba D nhung khong dong v
chuyén muc dich sir dung dat. Viéc chuyén muc dich sir dung dét 1a no1 dung
m&i, ndi dung ndy phat sinh sau khi hai bén da ky hop dong dit coc; néu hai bén
théng nhat dugc thi ba N, dng A méi tién hanh 1am thu tuc dé xin chuyén muc
dich sir dung. Tuy nhién, do hai bén khong théng nhat duoc ndi dung nay nén
khong thé ky két duge hop dong chuyén nhuong dat. Viéc ba N, ong A khdng
dong y lam thu tuc chuyén muc dich sir dung khong c6 nghia 1a ba N, éng A vi
pham nghia vu cta hop dong dit coc ngay 03/12/2021. Do thoi gian dat coc d
lau nhung khong thé thong nhét viéc chuyén nhuong dat nén ba N, ong A yéu
Cau huy bo hop dong dit coc, dong v tra lai tién coc cho ba D 1a phu hop. Toa 4n
cap so tham xac dinh do ba N, 6ng A khong chuyén muc dich st dung dat 13 vi
pham hop dong dat coc la khong chinh xac. Trong viéc nay ca hai bén déu
khong c6 16i, nen ba N, 6ng A yéu cau hiy bo hop dong dit coc 1a co can cur;
yéu cau phan té cua ba D khong c6 cin cir chap nhan. Do d6, chdp nhan yéu cau
khang cao ctia ba N, stra ban an dan su so tham.

[4] Ve an phi dan sy so tham: Ba N, dng A phai chiu an phi c6 gia ngach
trén s6 tién phai tra cho ba D. Ba D phai chiu 4n phi c6 gia ngach trén sd tién
khong dugc Toa an chap nhan.

[5] Vé an phi dan sy phtc tham: Do khang céo cua ba N, 6ng A dugc chap
nhan nén ba N, dng A khong phai chiu an phi phuc tham.

Vi cac lé trén;



QUYET PINH:
Can cir khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 cta Bo luat TH tung dan su;

1. Chép nhan khang cdo cta ba Nguyén Thi Bé N, stra ban 4n dan sy so
tham.

Ap dung Diéu 328, Diéu 468 cua Bo luat Dan swy; Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 cua Uy ban Thudng vu Quéc hoi.

1.1. Chép nhan yéu cau khai kién cta ba Nguyén Thi Bé N, 6ng Nguyén
Van A doéi véi ba Pham Thi Ngoc D vé yéu cau huy hop dong dat coc.

Huy bo hop ddng dit coc ky ngay 03-12-2021 giita ba Pham Thi Ngoc D
vo1 ong Nguyen Van A.

Ba Nguyér} Thi Bé N va 6ng Nguyén Vin A c6 nghia vu tra cho ba Pham
Thi Ngoc D s6 tién dat coc 205.000.000 (hai trdm 1€ ndm tri¢u) dong.

Bugc ba Pham Thi Ngoc D tra lai cho ba Nguyen Thi Bé N, Ong Nguyen
Van A 01 Glay ching nhéan quyen sir dung dat sO AL 214921, s6 vao so cap
GCNQSD dat: H01663, thira s6 1107, to ban d6 sd 06, dién tich 1.520 m? , duoc
UBND huyén T, tinh Tay Ninh cap ngay 17-11-2008 do ba Nguyén Thi Bé N va
6ng Nguyén Vian A ding (nay thudc thira moi 312, to ban to ban d6 moi 38,
dién tich 1.809.4 m?).

1.2. Khéng chap nhan yéu cau phan té cua ba Pham Thi Ngoc D dbi voi
ba Nguyen Thi Bé N, 6ng Nguyén Vin A vé viée yéu cau ba D, 6ng A phai tra
s6 tién phat coc 205.000.000 (hai tram 1é nam triéu) dong.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ctia nguoi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai
chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh 4n theo muc 13i suat quy dinh
tai khodn 2 Diéu 468 B¢ luat dén su.

1.3. Vé &n phi dan sy so tham:

Ba Nguyén Thi Bé N, 6ng Nguyén Vin A phai chju 10.250.000 dong; ghi
nhan ba N, 6ng A da nop 300.000 (ba traim nghin) dong tién tam tng an phi khai
kién tai bién lai thu s6 0008420, ngay 12 thang 7 nim 2023 cta Chi cuc Thi
hanh an dan su huyén TC, tinh Tay Ninh dugc khau trir. Ba Nguyén Thi Bé N,
6ng Nguyén Vin A con phai ndp sd tién 9.195.000 (chin triéu mot trim chin
muoi nim nghin) dong.

Ba Pham Thi Ngoc D phai chiu 10.250.000 dong; ghi nhan ba D d4 ndp
5.425.000 ddng tién tam ng an phi khoi kién tai bién lai thu sé 0008518, ngay
24 thang 8 ndm 2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén TC, tinh Tay Ninh
dugc khau trir. B D con phai ndp sb tién 4.825.000 (bén triu tam trim hai
muoi nim nghin) dong.

2. V& &n phi dan su phc tham: Cac duong sy khdng phai chiu. Hoan tra
cho ba Nguyen Thi Bé N so tien 300.000 (ba tram nghin) dong tién tam &ng an



phi khang cao tai bién lai thu sb 0008599, ngay 06 thang 10 nim 2023 cua Chi
cuc Thi hanh an dan sy huy¢n TC, tinh Tay Ninh.

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

4. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND. TTN; A AN _ ’ % -

_ TAND huyén TC: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS huyén TC;

- Phong KTNV&THA. TATTN;
- Céac duong su;

- Luu h6 SO, (Dﬁ ky)

- Luu tap an.

P6 Vin Thinh



