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

Ban an s6: 71/2023/DS-PT
Ngay 26 — 9 -2023
“Tranh chap hop dong dat coc"

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH GIA LAI

- Thanh phan Hji dong xét xir phiic thim gom co:

Thim phan - Chii toa phién toa: Ong Lé Van Ha

Cdc Tham phén Ong Lé Pinh Nam

Ong Pinh Thi Nhu Phugng

- Thu ky phién toa: Ba Phan Minh Chién - Thu ky Toa 4n cta Toa an
nhan dan tinh Gia Lai.

- Pai dién Vién kiém sat nhan déan tinh Gia Lai tham gia phién toa:
Ba Hoang Hai Ly - Kiém sat vién.

Ngay 26 thang 9 nam 2023, tai Toa an nhan dan tinh Gia Lai, xét xtr cong khai
vu an dén sy thy 1y s6 67/2023/TLPT-DS ngay 4 thang 8 nam 2023 vé viéc “Tranh
chap hop dong dit coc".

Do Ban an dan sy so tham s6 18/2023/DS -ST ngay 27 thang 6 nim 2023 clia
Toa an nhan dan huyén I, tinh Gia Lai bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xt phac thim sé 126/2023/QD-PT ngay
17 thang 8 nam 2023, gitta cac duong su :

1.Nguyén don: Ba Dinh Thi T; noi thuong tri: Thon N, xd Y, huyén Y, tinh
Nam Pinh; noi ¢ hién tai: T6 A, khu L, 4p P, xa T, thi xa P, tinh Ba Ria Viing Tau.
Ving mat.

Nguoi dai dién theo uy quyén ctia nguyén don: Ong Nguyén Duy N; dia chi:
A T, Thanh phé P, tinh Gia Lai. c6 mat.

2.Bi don: Ba Nguyén Thi H; dia chi: Thon U, xa I, huyén I, tinh Gia Lai. c6
mat.

3.Nguroi khang cdo: Bi don 12 ba Nguyén Thi H.

NOI DUNG VU AN:

1.Nguyén don la ba Pinh Thi T, nguoi dai dién theo vy quyén ciia nguyén don
trinh bay:

Ba Dinh Thi T c6 thoa thuan nhén chuyén nhugng cua ba Nguyén Thj H thura
dat s6 13, to ban d6 sd 13, duoc UBND huyén I cap Gidy ching nhin quyén sir

1



2

dung dat s AK 242871 ngay 16/9/2018. Ngay 16/9/2022, ba T va ba H ky két hop
ddng dit coc véi sb tién dat coc 1a 100.000.000 dong, dua trude 50.000.000 dong
va hen dén ngay 26/9/2022 dua tiép 50.000.000 dong. Dén ngay 25/9/2022, ba T
d3 dua tiép cho ba H sé tién 50.000.000 ddng nén giira hai bén da viét lai thanh hop
déng dat coc ghi ngay 25/9/2022. Theo hop déng dit coc thi thoi han dé thue hién
viée ky két hop ddng 1a tir ngdy 16/9/2022 dén ngay 16/11/2022, qua thoi han thoa
thuan néu ba H khong ban, chuyén nhuong tai san dit coc cho ba T thi ba H phai
bdi thwong cho ba T gip bon 1£1n s tién dit coc, téng s tién 1a 400.000.000 dong.
Vi ly do Glay ching nhan quyén st dung dat da hét trang tu (trang ghi thong tin
bién dong dat dai) nén phai thuc hién thu tuc cap déi gidy chung nhan quyén su
dung dat méi. Vi 1y do ba H noi khong biét thoi gian cap d6i mat bao 1au va khong
c6 thoi gian thue hién tha tuc cap d01 nén co nho ba T thyc hién thay, khi nao cap
d6i xong thi s& lién hé dé hai bén tién hanh ky két hop dong chuyén nhuong tai van
phong cong chig. Cac bén khong co6 thda thuan lai vé thoi han dat coc. Sau do,
ba T da nho ngudi khac ndp hd so cip d6i gidy chimg nhan quyén st dung dat va
dugc Van phong B chi nhanh huyén I, tinh Gia Lai tiép nhan ngay 10/11/2022 va
hen tra ket qua vao ngay 01/12/2022. Tuy nhién, sau d6 ba H da lay lai gidy ching
nhan quyen str dung dat nén khong lam duoc thu tuc cap doi gidy chimg nhan quyén
su dung dat nén khong thé ky ket hop dong chuyén nhuong. Trong qua trinh giai
quyet vu an, nguyén don cho rang bi don d3 vi pham hop déng datcocdodatuy
lay lai glay chtng nhan quyén st dung dat va theo két qua cung cap cua Van phong
dang ky dat dai xac dinh thira dat co tranh chap vé 16i di voi ho lién ké. Cac van dé
nguyén don yéu cau Toa 4n giai quyét:

- Yéu cau hiy bo hop ddng dit coc ngay 25/9/2022.

- Yéu cé‘u} ba T phai tra sd tién 400.000.000 dong, bao gdom tién dit coc
100.000.000 dong va phat coc 300.000.000 dong.

Tai phién toa, dai dién theo uy quyén cua nguyén don cho rang nguyén nhan
dan dén khong thuc hién duoc viée ky két hop dong chuyén nhuong 1a do nguyén
nhan khach quan tr viée hiéu nham cta cac bén trong viéc chuyen nhuong khi giay
ching nhan quyén str dung dat hét  trang tu dan dén khong ky két hop dong chuyén
nhuong do chua cip doi dugc gidy ching nhan quyén st dung dat. Nguyen don
khong dong ¥ véi y kién cua bi don vé viéc cau tiép tuc thue hién viéc chuyen
nhuong vi hién bi don chua duoc cap doi glay ching nhén quyén s dung dat dat
c6 tranh chap vé 16 di. Nguyén don thay d6i yéu cau khai kién, cu the yéu cau hiy
bo hop dong dat coc ngay 25/9/2022 va budc bi don phai tra lai sb tién dat coc
100.000.000 dong.

2.Bi don la ba Nguyén Thi H trinh bay:

Ngay 16/9/2022, ba Nguyan Thi H va ba Dinh Thi T c6 k¥ hop ddng dat coc
dé ky két va chuyén nhuong thira dat s6 13, thudc to ban do s6 13 va sau d6 dén
ngay 25/9/2022 di viét lai hop dong dat coc khi nhan du sb tién dit coc 100.000.000
d6ng dung nhu nguyén don da trinh bay. Thoi han dit coc 13 60 (sau muoi) ngay,
cham nhat 1a dén hét 16 gio ngay 16/11/2022 hai bén phai ky hop dong chuyén
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nhuong quyén str dung dat tai Van phong cong chitng va ba T sé& giao so tién con
lai 1a 1.050.000.0004.

Sau khi ky hop dong dat coc, ba H c6 dua cho ong N1 xem ban goc gidy
chtng nhan quyén str dung dét d¢ nho 6ng N1 xem gidy nay c6 thiéu st gi khong,
thi 6ng N1 ndi la tai muc “IV- Nhimg thay dol sau khi cap gidy chung nhén quyén
sir dung dat” da ghi hét, nén phai dé nghi cap doi giay Chung nhén quyen su dung
dat. Ba H c6 goi diéncho ba T thong bdo va dugc ba T dong y Vé viéc Cap doi giay
ching nhan quyén st dung dat, giira cac bén khong cé thoa thuan lai vé thoi han
dit coc. Ngay 28/9/2022, ba H c6 nop hd so dé nghi do dac dé cap doi gidy ching
nhan quyén sur dung dét tai Van phong dang ky dat dai tinh B, Chi nhanh huyén |
va dugc cap “Gidy tiép nhan hd so va hen thoi gian do dac” ngay 28/9/2022. Sau
do, theo dé nghi cua ba T thi giira ba H va ba T c6 thoa thuan dé cho ba T 1am tha
tuc cap doi glay ching nhan quyén st dung d4t cho nhanh. Theo dé ‘nghi cua baT,
ba H dua ban gbc gidy chiing nhan quyén st dung dat, ban goc “Gidy tiép nhan hd
so va hen thoi gian do dac” ngay 28/9/2022 cho ong N1, giira hai bén c6 viét “Gidy
bién nhan” ghi ngay 29/9/2022.

Ba H da nhicu lan goi dién, nhan tin dé hdi thic ba T nhanh chéng lam thu
tuc cap doi gidy chiing nhan quyen su dung dat, thi ba T n6i nho ba T1 lién he dé
lam thu tyc. Sau do, vi ba H can tién dé lo cong viéc, nén ba H tlep tuc hoi ba T,
thi khi n6i chuyén qua di¢n thoai ba T hira s€ dua tiép chobaH s tien 500.000.000
dong. Vi ba T nhleu lan hira hen nhung khong dua tién va tha tuc cap doi giay
chung nhan quyén sir dung dat da lau nhung van chua xong, nén dén ngay
29/11/2022, ba H gap ba T1 lay lai ban goc giay chang nhan quyén st dung dat.
Thira dat s 13, to ban d6 s6 13 hién nay khong cd tranh chap ma chi tranh chép
d6i v4i con dudng di chung giap voi thira dat. Hién thira dat chua thuc hién xong
viéc cap ddi gidy chang nhan quyén sir dung dat.

Ba H khong dong ¥ véi yéu cau khai kién cia nguyén don, vi ba T khdng
lam thu tuc cap doi glay chang nhan quyen su dung d4t nén viéc hai bén khong the
ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va toi thoi diém nay ba H van
d6ng y chuyén nhuong nhung ba T khong dong y tiép tuc nhan chuyén nhugng
thira dat nén ba T ¢d 15i vi pham hop dong dat coc, ba H khong dong v tra tién dat
Ccoc.

3.Tai Ban an dan sw so tham s6 18/2023/DS -ST ngay 27 thang 6 nam 2023
ciia Toa dn nhan dan huyén \, tinh Gia Lai da quyét dinh:
- Cin ctr vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khodan 1
biéu 39, bicu 144, Pieu 147, biéu 271 va biéu 273 cua By luat T6 tung dan su.
- Ap dung Piéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12
nam 2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi;
- Ap dung céc diéu 328, 424 cua Bo luat Dan su.
Tuyén xu:
Chap nhan yéu cau khai kién ciia ba Dinh Thi T
-Huy bé Hop dong dit coc ngay 25/9/2022 giita ba Pinh Thi T va ba Nguyén
Thi H.



-Budc ba Nguyén Thi H phai tra cho ba Dinh Thi T 6 tién 100.000.000 (mot
tram tri¢u) dong.

Ngoal ra, TOa &n cap S0 tham con quyét d1nh vé nghia vy chiu tién an phi dan
su so tham; thong bao quyén thoa thuan, quyén yéu cau, ty nguyén hoic bi cudng
ché thi hanh an, thoi hiéu thi hanh an; tuyén quyén khang céo cua cac duong su.

Ngay 11-7-2023, bi don 1a ba Nguyén Thi H khang c4o toan bo ban an dan su
so thAm néu trén.

8.Tai phién tod phiic tham:

Nguoi dai dién nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién

Bi don gilt nguyén khang cao

Kiém sat vién phat biéu y kién nhu sau:

Vé viéc tuan theo phap luat cia ngudi tién hanh t6 tung trong qué trinh giai
quyét vu an & giai doan phuc thim: Pam bao quy dinh cua Bo luat t6 tung dan sy
nam 2015. Tai phién toa, thanh phan Hoi dong xét xtr dung quy dinh ctia phap luét,
cac thu tuc khai mac phién toa va cac thu tuc khac dugc Hoi déng xét xur va Chu
toa phién toa diéu hanh dung quy dinh cua Bo luat td tung dan su ndm 2015.

Viéc chip hanh phép luat ctia nhitng nguoi tham gia t6 tung: Tir khi Toa an
thu 1y vu 4n ciing nhu tai phién toa ngay hom nay, cac bén da thyc hién cac quyén
va nghia vu ctia minh theo ding quy dinh tai cac Diéu 70, 71 va Diéu 234 Bo luat
td tung dan sy.

V& viée giai quyét vu an: Giit nguyén an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cdc tai lidu, chitng cir ¢ trong hé so vu dn da dwoc tham
tra tai phién toa va can cir vao két qua tranh ludn, y kién ciia Kzem sat vien tai
phién toa; Hoi dong xét xir nhdn dinh vé viéc gidi quyét ciia Toa dn cdp so tham va
yéu cau khdang cdo nhw sau:

1. Nguyén don khoi kién tranh chap hop dong dit coc theo d6 ba Thuong yéu
¢ ba H phai tra 100.000.000 dong tién dic coc va hity bo hop dong dat coc ngay
25-9-2022 dé chtrng minh cho yéu ciu nay ba T cung cap cho Toa an mot “Hop
dong ddt coc” dé ngay 25-9-2022.

Xét, hop dong dit coc néu trén thé hién ba H dong ¥ ban cho ba T thia dat sd
13, to ban d6 s6 13, dia chi tai Thon U, x4 I, huyén I, tinh Gia Lai duoc cap Gidy
chtng nhan quyén st dung dat s6 AK 242871 ngay 16-9-2018. Theo d6, ba T da
dua cho ba H 100.000.000 dong. Hai bén xac dinh thoi diém ky két hop dong
chuyén nhuong vao ngay 16-11-2022. Néi dung trong hop dong di duge ba H xéc
nhan la ding. Can cur vao Diéu 92 cta Bo luat td tung dan su thi day la su viéc
khong phai ching minh.

1.1.Vé hinh thire ctia hop dong: Phéap luat khong quy dinh hop dong dit coc
phai cong chung, chung thuc. Vi vay, hop déng dat coc trén dam bao quy dinh cua
phép luat.



1.2. V& noi dung cua hop ddng: Piéu 3 cua Hop ddng dit coc c6 ndi dung
“Thoi han dit coc la 60 (ngay), ké tir ngay 16/9/2022 dén hét 16 gio, ngdy
16/11/2022 Bén A nhén di tién coc sé cing véi bén B lam thii tuc c¢éng chitng,
chuyén nhwong tai co quan nha nude cé tham quyén. Khi thi tuc cong chirng hoan
tdt, Bén B phdi giao dii sé tién con lai cho bén A”

Theo thoa thun thi khi ba T giao du tién dit coc thi ngay 16/11/2022 thi ba
H s& 1am thi tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ba T.

Tai don khang cao ba H cho rang ba T tir chdi giao két hop dong gay thiét hai
den quyén loi hop phap cta ba nén viéc Toa an cap so thim budc ba phai tra lai
tién dit coc 1a khong ding.

Thay rang, Hop dong dat coc néu trén 1a do hai bén ty nguyén thoa thuan vé
tién coc, phat coc va thoi gian nhan coc. Do d6, hop dong dit coc nay ¢ hiéu luc
phap luat va phat sinh nghia vu glua bén nhan coc va bén dat coc. Can clr vao cam
két chung cua “Hop dong ddt coc” ¢ ndi dung “Bén A cam két tai san trén thudc
quyén sé hitu cia minh, c¢é day di cdc gidy to lién quan dé chirng minh va Bén A
cam doan tdi san nay khéng cé thira ké gia dinh, khéng c6 tranh chdp véi bdt ky
co quan t6 chire, ¢d nhdn ndo.

Sau khi Hop dong dwoc ky két, qua thoi han théa thudn trén néu bén A khéng
bdn, chuyén nhwong tdi san ddt coc trén cho Bén B, thi bén A phdi béi thuong cho
bén B gdp 4 (bdn) ldn s6 tién ma bén B da ddt coc cho bén A”. Nhu vay, theo cam
két ctia hop dong thi ba H c6 trach nhiém cung cap cac gidy to ¢ lién quan va cam
két khong c6 tranh chap dat véi bat ky co quan, to chic nao. Nhung trong qua xac
minh, 10i khai cua nguoi lam ching thi c6 su viée sau khi ky hop dong dat coc, ba
H cho rang do gidy ching nhan quyen st dung dat hét ‘trang tu nén can phai cap
d6i gidy ching nhan quyén st dung dat trudc khi ky ket hop dong va van dé nay
dugc ba T ddng y. Giira cac bén khong thoa thuan lai vé thoi han dit coc dé ky két
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Toa an cap so tham da tién hanh thu thap tai lidu cching ctr, xac minh tai Chi
nhanh véan phong dang ky dat dai huyén D (but luc s6 182) cho thay trén thyc té
khi gidy ching nhén quyén str dung dat hét trang tu thi chu str dung dat phai thuc
hién viéc cap doi gidy chimg nhan quyén sir dung dat trude khi ky hop dong. Theo
do, ong Vi Van T2, ba Nguyen Thi H c6 nop hd so va thue hién viée do dat dé cap
doi gidy chung nhan quyén str dung dat d6i véi thira dat sb 13, to ban do s6 13, dia
chi tai Thon U, xa 1, huyén I, tinh Gia Lai. Can ctr vao 101 khai ciia 6ng N1, ba T1
(but luc sO 87) thi gitta ba H va ba T co6 thoa thuan giao cho ba T1 nop hd so dé
nghi cap doi gidy ching nhén quyén sir dung dat. Tuy nhién, hét thoi han céc bén
thoa thuan trong hop dong dat coc 1a ngay 16-11-2022 thi van chua thyc hién viéc
cap doi gidy chirng nhan quyén st dung dat moi.

Xet nguyén nhan dan dén viéc hai bén khong giao két dugc hop dong chuyen
nhuong quyén st dung dat 1a nguyen nhan khach quan do khong cap d6i duoc gidy
chtng nhin quyén st dung dat, cac bén khong c6 16i. Trong thoi han dit coc cac
bén dd khong thyuc hién duge viée chuyén nhuong, ciing khong cé chimg ¢t chtng
minh cac bén thda thudn kéo dai thoi gian thuc hién hop déng dat coc. Hi¢n nguyén
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don khong muén tiép tuc thyc hién hop dong nén Toa an cép so tham chap nhan
yéu cau khoi kién ctia nguyén don huy bo hop dong dit coc 1a ¢6 can ci.

Vi cac bén khong c6 13i trong viée thue hién hop ddng, nguyén nhan dan dén
viéc khong thuc hién hop dong 1a do nguyén nhan khach quan bén nhan coc phai
tra lai cho bén dit coc sd tién d3 dit coc. Do do, khang céo cua bi don cho réng
nguyén don tir chdi giao két hop ddng nén phai mat tién coc 1a khong c6 co so.

Tir nhitng nhén dinh trén, xét khong ¢6 cin cir dé chap nhan yéu cau khang
cdo cua ba H.

2. Vé 4n phi dan sy phuc tham: Do Hoi dong xét xir phuc tham gilt nguyén
ban 4n so thAm nén ngudi khang céo phai chiu tién an phi dan su phuc tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 1 Diéu 308; Piéu 310 Bo luat TH tung dan sy; Can ctr khoan
3 diéu 29 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st
dung &n phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xur :

1. Khong chap nhan khang céo ctia ba Nguyén Thi H, giita nguyén Ban an dan
su so tham s6 18/2023/DS -ST ngay 27 thang 6 nam 2023 cia Toa an nhan dan
huyén I, tinh Gia Lai.

- Cin ctr vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1
Diéu 39, Diéu 144, Diéu 147, biéu 271 va biéu 273 cua Bo luat Té tung dan su.

- Ap dung cac diéu 328, 424 cua BO luat Dan sy;

I.1. Chép nhan yéu cau khéi kién ctia ba Pinh Thi T

- Huy bo Hop dong dit coc ngay 25/9/2022 gitta ba Dinh Thi T va ba Nguyén
Thi H.

- Budc ba Nguyén Thi H phai tra cho ba Pinh Thi T s6 tién 100.000.000 (mot
tram tri¢u) dong.

Ké tir ngay co don yéu cau thi hanh an cua nguoi duoc thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh 4n con phai
chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh 4n theo murc 13i suat quy dinh tai
Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015.

1.2. V& an phi dan su so tham:

Ba Nguyén Thi H phai chiju 5.000.000 (nim triéu) dong an phi dan su so tham.

Tra lai cho ba Pinh Thi T s6 tién 10.000.000 (mudi triéu) dong tam wng an
phi d4 nop theo Bién lai thu tam tng &n phi, 1& phi tdoa an sé6 0008749 ngay
07/12/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan su huyén I, tinh Gia Lai.

2. V& an phi dan sy phtc thim:

Ba Nguyén Thi H phai chiu 300.000d tién an phi dan su phtc thim nhung
dugc trir vao 300.000 dong tién tam tng an phi dan sy phuc tham di ndp theo Bién
lai thu tién tam Gng 4n phi, 18 phi s6 0008966 ngay 18-7-2023 ctia Chi cuc thi hanh
an dan sy huyén |, tinh Gia lai. Ba H d3 ndp du tién 4n phi dan su phiic tham.



3.Truong hop ban an dugce thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh 4n
dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9 Luat thi hanh 4n dan
su va Lut stra ddi, bd sung mot s6 Diéu ctia Luat thi hanh 4n dan su; thoi hiéu thi
hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

4. Ban 4n phuc thim c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Gia Lai; Tham phan - Chu toa phién toa
- TAND huyén |;
- VKSND huyén |,

- Chi cuc THA dan sy huyén |,
- Cac dL{O’ng Sy
- Luu ho so, Toa DS, VT.
Lé Van Ha



