TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH PHUOC Doc 1ap - Tw do - Hanh phc

Ban 4n sb: 171/2023/DS-PT

Ngay: 13 - 9 - 2023

VIV tranh chdp hop dong ddt coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH PHUOC

- Thanh phan Hpi dong xét xir phUc tham gom cd:

Tham phén — Chu toa phién toa: Ba Dinh Thi Quy Chi

Céac Tham phan: Ba Pham Thi Bich Thuy

Ong Pham Tién Hi¢p

- Thuw ky phién toa: Ong Tran Lé Minh - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Phudc.

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhéin din tinh Binh Phwéc: Ba Nguyén Thi
Nga - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 13 thang 9 nam 2023, tai try s¢ Toa an nhén dan tinh Binh Phudc xét
xtr phic tham coéng khai theo hinh thirc truc tuyén vu an dan sy thy ly so
119/2023/TLPT-DS ngay 18 thang 07 nam 2023 vé “Tranh chap hop dong dat
coc”. Do Ban an dan su so tham so6 13/2023/DS-ST ngay 31/5/2023 cua Toa an
nhan dan huyén H, tinh Binh Phudc bi khang céo. Theo Quy€t dinh dua vu én ra
xét xtr phuc tham s6 136/2023/QDXX-PT ngay 07/8/2023, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Nguyén Thi H, sinh ndm 1968, tru tai: T6 02, khu phé
2, thi tran T, huyén H, tinh Binh Phudc. (Xin vang mat)

Nguoi dai di¢n theo uy quyén cua nguyén don: Ong Nguyén Ngoc T, sinh
nam 1993, tra tai: Khu pho XL, phuong TX, TP DX, tinh Binh Phudc. (xin vang
mat)

2. Bi don: Ong Tran Pinh P, sinh ndm 1978, tra tai: T6 1, 4p 6, xa TH,
huyén H, tinh Binh Phudc. (c6 mat)

3. Nguoi khang cdo: Bi don 6ng Tran Dinh P.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi ki¢n va qua trinh_giai quyét vu dan nguyén don ba Nguyén
Thi H va nguoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don 1a dng Nguyén Ngoc T
thong nhdt trinh bay:

Ba Nguyén Thi H biét 6ng Tran Pinh P ¢6 thia dat dién tich khoang
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96.000m” toa lac khu E, ap 10, xd TH, huyén H, tinh Binh Phudc nén da thoa
thuan nhan chuyén nhuong thira dit trén voi gia 35 ty dong. Hai bén 1ap hop
dbng dat coc ngay 18/4/2022 v6i ndi dung trong ngay 18/4/2022 ba H dat coc 05
ty dong, ngay 02/6/2022 ba H bdi coc 05 ty déng, dén ngay 18/7/2022 ba H phai
thanh toan s tién con lai 25 ty dong (sau khi ba H duoc cdp GCNQSDD).

Khi dit coc ba H biét thira dét trén chua c6 Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat ma co s giao khoan. Tuy nhién, sau d6 ba H biét dugc thira dat 6ng P nhan dit
coc dé chuyén nhuong khong phai dimg tén ong Tran Dinh P ma thira dat trén 6ng
P chi nhan chuyen nhuong gidy tay cua nguoi khac nén khong biét s6 khoan dung
tén ai. Do van dé gidy to dat khong rd rang nén dén ngay 02/ 6/2022 ba H khong bdi
coc cho 6ng P. Do hai bén khong thoa thuén dugc voi nhau vé phuong huong giai
quyet s tién da dat coc nén ba H khot kién yeu cau tuyén bb Hop dong dit coc tién
chuyén nhugng quyén str dung dt va tai san trén dat ngay 18/4/2022 giira ba H va
6ng P vo hiéu va dé nghi Toa an budc 6ng P tra lai cho ba H s tién da nhan dit coc
14 05 ty dong.

Bi don 6ng Tran Pinh P trinh bay:

Ngay 18/4/2022 6ng P nhan dit coc dé chuyén nhugng cho ba H thira dat
khoang 96.000m toa lac tai khu E, ap 10, xa TH, huyén H, Binh Phudc, la dat
giao khoan, chua co Gidy chimg nhan quyén st dung dat. Thu:a dat trén do 6ng
P mua glay tay cuia nguoi khac. Hai bén thoa thuan gia chuyén nhuong 1a 35 ty
dong; ngay 18/4/2022 ba H dit coc 05 ty dong; ngay 02/6/2022 ba H bdi coc
thém 05 ty dong, ngay 18/7/2022 ba H phai thanh toan 25 ty dong con lai. Do
dat chua c6 s6 d6 nén hai chi théng nhat lam hop dong viét tay ra ban ap Xac
nhén la da giao dich voi nhau. Viéc dat khong co Glay ching nhén quyén st
dung dat ba H biét va vin dong ¥ dat coc dé mua dat. Ong P chi cam két dat c6
ranh méc rd rang, khong tranh chap. Khi dén hen tra tién l1an 2 ngay 02/6/2022
ba H noi ba khong co tién nén khong boi thém tién coc 05 ty dong, ba dé nghi
v6i ong P 1a dén ngay 18/7/2022 ba s€ thanh toan hét 30 ty déng con lai. Tuy
nhién, ngay 18/7/2022 ba H Van khong c6 kha nang chong hét tién nén da xin
6ng P tra lai 03 ty dong trong s6 05 ty dong tién coc. Do 6ng P mudn ban dat
nén di gia han cho ba H thém 06 thang nhung ba H van khong thé thanh toan
hét sb tién con lai. Do ba H vi pham tho1 han thanh toan tién nén phai chiu mat
s6 tién dat coc 05 ty dong. Ong P khong chip nhan yéu cau tra lai tién coc cua
ba H.

Tai Ban dn ddn sy so tham so 13/2023/DS-ST ngay 31/05/2023 ciia Toa dn
nhan dan huyén H, tinh Binh Phuée di quyét dinh:

1. Chap nhan yéu cau khai kién ctia ba Nguyén Thi H. Tuyén bd Hop
ddng dit coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san trén dat ngay
18/4/2022 giita 6ng Tran Pinh P va ba Nguyén Thi H v6 hiéu.

2. Budc 6ng Tran Pinh P tra lai cho ba Nguyén Thi H sb tién dd nhan dat
coc 14 5.000.000.000d (Nam ty ddng).

3. V& hau qua hop dong vo hiéu: Ong Tran Pinh P va ba Nguyén Thi H
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cung c6 16i nén khong ai phai boi thuong thiét hai.
Ngoai ra, Ban an con tuyén phan an phi, nghia vu thi hanh 4n va quyén
khang cao cua cac duong su theo luat dinh.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 12/06/2023 bi don 6ng Tran Dinh P c6 don
khang cdo yéu cau Toa an cap phic thim giai quyét sira Ban an so tham theo
huéng khong chdp nhan yéu cau khoi kién ctua nguyén don, tuyén hop dong dit
coc ngay 18/4/2022 c¢6 hicu lyc va tiép tuc thuc hién cac théa thuan theo hop
déng dat coc trén.

Tai phién toa phuc tham:
- Bi don giit nguyén yéu cau khang cdo.
- Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phudc:
Vé viéc tuan tha phép luat td tung: Qua trinh giai quyét vu 4n cta Toa an tir

khi thu 1y dén khi xét xtr phlic tham ctia Tham phéan, Thu ky Toa an, Hoi dong xét
x1r va cac duong sy di tuan tha dang theo quy dinh ctia B lut T6 tung dan su.

Vé noi dung giai quyet vu an: P& nghi Hoi dong xet xur can cur vao khoan
1 biéu 308 cuia Bo luat T tung dan su; khong chip nhan yéu cau khang cdo cua
bi don 6ng Tran Pinh P. Giir nguyén Béan 4n dan sy so tham sb 13/2023/DS-ST
ngay 31/5/2023 cua Toa an nhan dan Huyén H, tinh Binh Phudc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

* V& t6 tung:

[1] Pon khang cao cua bi don lam trong thoi han luat dinh, cé hinh thac,
noi dung va pham vi khang cdo phi hop véi quy dinh tai cac diéu 271, 272, 273
cua Bo luat t tung Dan su nam 2015 nén du diéu kién duoc xem xét giai quyét
theo trinh ty phlc tham.

* V& noi dung:

[2] Qua trinh t6 tung, ca nguyén don va bi don déu thira nhan: vao ngay
18/4/2022, ba Nguyén Thi H va 6ng Tran Dinh P ¢6 lap “Hop dong dit coc tién
chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién v6i dat” voi noi dung co
ban: ba H dit coc cho 6ng P 05 ty dong dé dam bao cho viéc dng P s& chuyén
nhwong cho ba H dién tich dit 96.000m” toa lac tai ap 10, khu E, xd TH, huyén
H, tinh Binh Phudc. Cling ngiy ba H dit coc cho ng P s6 tién 05 ty dong, hen
dén ngay 02/6/2022 ba H phai bdi coc thém 05 ty dong va dén ngay 18/7/2022
ba H phai thanh toan sd tién con lai 25 ty dong. Tuy nhién, dén ngay 02/6/2022
ba H khong boi thém tién coc, hai bén phat sinh tranh chép. Do nhiing su kién,
tinh tiét trén dugc cac bén thira nhan nén dugc coi 1a sy that, khong phai ching
minh theo quy dinh tai Piéu 92 ctia B9 luat t6 tung dan su.

[3] Xét khang cdo cta bi don ong Tran Pinh P:

[4] Bi don ong P khong dong ¥ huy hop ddng dat coc, khong dong y tra
lai tién coc va yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong vi cac 1y do: thuc té phan 16n
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dat tai dia ban xa TH, H la khong co Glay chung nhan quyen sir dung dat
(GCNQSDD) nguoi dan van giao dich chuyen nhuong bang giay tay, giao dat
bang ranh thuc t&, ba H biét 10 tinh trang dat nhung van dong ¥ mua; ngay
02/6/2022 ba H khéng c6 du tién dé boi coc trong khi éng P da gia han cho ba H
thém 06 thang. Do ba H khong thanh toan dung han nén phai mat tién coc. Con
phia nguyén don thi cho rang, vao thoi diém hai bén thoa thuan dit coc ba H co
biét dat chua c6 GCNQSDPD nhung khong biét day 1a dat giao khoan va do ong
P khéng dinh dat 1 cua 6ng nén ba khong kiém tra giéy td. Dén thoi diém phai
bdi coc thi ba H méi phat hién 1a dat giao khoan va ong P cling khong phai la
ngudi duge nhén khoan ciing nhu dat khong c6 sO giao khoan. Vi thé, ba H
khong dong ¥ bdi thém coc dong thoi yéu cau huy hop dong dit coc, yéu cau
dugc tra lai 05 ty déng da dat coc.

[5] Hoi dong xét xur xét thay, cac ly do ma 6ng P néu ra dé khong dong ¥
tuyén hop ddng vo hiéu nhu trén 1a mau thudn véi 10i trinh bay ca chinh éng,
cu thé: tai bién ban ghi 10i khai ngay 02/3/2023 6ng P trinh bay: “...ba H biét rd
thira dat chiea ¢6 GCNOSDP ma chi la ddt giao khodn............ Ba H chi biét toi
c6 thita ddt gan 10ha, ba H vao xem wng v thi ddt coc dé mua, hai bén khdng noi
gi vé sé khoan, do ba H khong héi nén t6i ciing khéng néi véi ba vé viéc toi
khong phdi la ngueoi dimg tén trén sé giao khodn” (BL 38). Trong khi tai Toa so
tham, ong P xac nhan dién tich d4t 96.000m* ma ong thda thuan nhan coc dé
chuyén nhuong cho ba H 1a dat giao khoan nhung 6ng khong phai la nguoi nhén
khoan ma Ong P c6 dugc 1a do nhan sang nhuong lai bang gidy tay cua nguoi
khac, ong “ciing khéng xdc dinh dwoc dat giao khodn cho ai va s6 giao khoan o

dau” (BL 60). Con tai phién toa phuc tham 6ng lai cho rang dién tich dat ma ong
va ba H thoa thuan dat coc dé chuyén nhuong 1a dat c6 ngudn gdc do khai pha.
Piéu nay ching minh 1oi trinh bay cua ba H va nguoi dai dién trinh bay tai Toa
an cap so tham cho rang vao thoi diém dat coc ba H khong biét dat 1a dat giao
khoan va ong P khong phai la nguoi dugc nhan khoan la dtng.

[6] Theo quy dinh cta Luat dat dai nam 2013 tai cac dleu Piéu 99 quy
dinh vé Truong hop st dung dat duoc cap Glay CNQSDD, quyén so hitu nha va
tai san gan hen v6i dat; Piéu 100 quy dinh Ve Cap Gidy ching nhan quyén st
dung dat, quyen so hiru nha ¢ va tai san khac gan lien Véi dat cho ho gia dinh, ca
nhan, cong dong dan cu dang st dung dat co giay to Ve quyén sir dung dat; Diéu
168 quy dinh vé Thoi d1em duoc thuc hién cac quyén Cua ngudi sir dung dat;
Picu 188 quy dinh vé Piéu kién thuc hién cac quyen chuyen doi, chuyen
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap quyén sur dung dat;
gop von bang quyeén su dung dat. Thi, nguoi nhan khoan khong phai 1a nguoi
dugc nha nudc truc tiép giao dat nén khong phai 1a ngudi st dung dat theo Luét
dat dai nim 2013. Nguoi nhan dat giao khoan chi dugc huong cac quyén theo
hop dong giao khoan, khong co cac quyen cua nguoi su dung dat, khong duoc
cap gidy chung nhéan quyén st dung dat nén khong thé chuyen nhuong hop phap
d6i voi dat nhén khoan; va, nguoi chua duge nha nude cap GCNQSDD thi ciing
khong c6 quyén duoc chuyén quyén sir dung dat.



[7] Vi vy, mic du hop dong dit coc ma cac bén xac 1ap khong vi pham
vé hinh thtrc ctia hop ddng theo quy dinh cua phap luat nhung theo cac quy dinh
trén ctia Luat dat dai thi viéc ong P chua dugc cap Gidy CNQSDPD nhung Van
nhan coc dé chuyén nhuong dat 1a vi pham diéu cam cua phéap luat. Toa 4n cip
S0 thAm chap nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don, tuyén Hop ddng dit coc
tién chuyén nhuong quyen stt dung dat va tai san trén dat ngay 18/4/2022 vd
hi¢u theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 117 va Diéu 123 cua Bo lut dan sy
nam 2015 1a c6 can ctr.

[8] Theo quy dinh tai Piéu 131 B luat dan sy 2015 thi Giao dich dan sy
v0 hi€u khong lam phat sinh, thay d61, cham dit quyén, nghia vu dan su cua cac
bén ke tur thot diém giao dich duge xac 1ap, cac bén khoi phyc lai tinh trang ban
dau, hoan tra cho nhau nhimg gi da nhan. Trong vu an nay, ong P nhan cua ba H
s0 tién dat coc 1a 05 ty dong nén Toa an cap so tham budc Qng P co nghia vu tra
lai cho ba H s6 tién trén la phu hgp. Khi xac dinh 161 dan dén hop dong vo6 hiéu,
do 6ng P va ba H deu bict thura dat 96.000m’ chwa c6 Giay chirng nhan quyén st
dung dat nhung van giao dich v6i nhau nén Toa so' tham xac dinh ca hai bén cung
c6 161 ngang nhau khién hop dong v6 hi¢u va khong bude bén nao phai boi thuong
thiét hai cling la c6 can ctr.

[9] Tt nhitng nhén dinh trén, thay khong c6 cin ctr chap nhan khang cao
cua bi don 6ng Tran Pinh P, can gilt nguyén Ban an dan sy so tham so
13/2023/DS-ST ngay 31/05/2023 ctia Toa an nhan dan Huyén H.

[10] An phi dan sy so tham: éng P phai chiu 113.000.000d6ng; ba H
khong phai chiu.

[11] An phi dan su phlc thim: Do khang céo cua bi don 6ng P khong
dugc chap nhan nén 0ng P phai chiu 300.000d0ng.

[12] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat tai phién toa cd cin clr nén
dugc Ho1 dong xét xir chap nhan.

Vicac lé trén,

QUYET PINH:

Cian ¢t vao khoan 1 Piéu 308 ctia BO luat TH tung dan sy nam 2015;

Khéng chap nhan yéu cau khang céo cua bi don 6ng Tran Dinh P.

Giir nguyén Bén 4n déan sy so tham s 13/2023/DS-ST ngay 31/05/2023 cua
Toa &n nhan dan huyén H, tinh Binh Phudc;

Ap dung céc dicu 117, 123, 129, 131, 328 cua B9 luat dan sy nam 2015
cac bieu 99, 100, 168 va 188 Luat dat dai ndm 2013; Dicu 26, 29 Nghi quyet so

326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qubc hodi quy
dinh v€ murc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1€ phi Toa an,

Tuyén xu:

1. Chép nhan yéu cau khéi kién ciia ba Nguyén Thi H. Tuyén bo Hop
dong dat coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san trén dat 1ap ngay
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18/4/2022 giita 6ng Tran Pinh P va ba Nguyén Thi H v6 hiéu.

2. Budc 6ng Tran Pinh P tra lai cho ba Nguyén Thi H sb tién d3 nhan dat
coc 1a 5.000.000.000d (Nam ty dong).

3. V& hau qua hop ddng vo hiéu: Ong Tran Pinh P va ba Nguyén Thi H
cung c6 161 nén khong ai phai boi thuong thiét hai.

4. An phi dan sy so tham: Bi don 6ng Tran Dinh P phai chiu
113.000.000d (Mot trim mudi ba triéu dong); Nguyén don ba Nguyén Thi H
khong phai chiu. Chi cuc thi hanh an dan sy huyén H, tinh Binh Phudc hoan tra
cho ba Nguyén Thi H sé tién 56.500.000d (ndm muoi sau triéu nim trim nghin
d6ng) tam tmg an phi da ndp theo bién lai thu s6 0014372 ngay 11/01/2023.

5. An phi dan sy phic tham: Bi don 6ng Tran Pinh P phai chiu 300.000d
(ba trim nghin) dong, dugc khau trir sb tién 300.000d (ba trim nghin déng) tam
g 4n phi da nop theo bién lai thu tam Gng an phi, 1& phi Toa an s6 0014629
ngay 14/6/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Huyén H.

Ké tir ngay ban dn, quyét dinh c6 hiéu lyc phdp ludt (doi véi cdc truong
hop co quan thi hanh dn co quyén chii déng ra quyét dinh thi hanh dan) hodc ké
tir ngay c¢é don yéu cau thi hanh dn ciia nguwoi dwoc thi hanh dn (doi véi cdc
khodn tién phdi tra cho ngwoi dwegc thi hanh dn) cho dén khi thi hanh xong tdt
ca cdc khodn tién, hang thang bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién ldi
ciia s6 tién phdi thi hanh an theo mikc 1di sudt quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 B
luat Dan suw nam 2015.

Trong truong hop Bdan dn dwoc thi hanh theo Diéu 2 Ludt Thi hanh dn
dan sie thi ngueoi dwoc thi hanh dn, nguoi phdi thi hanh dn dan s ¢6 quyén thoéa
thudn thi hanh dn;, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn hodc bi
cwdng ché thi hanh an theo quy dinh tai cdc diéu 6, 7 va 9 Ludt Thi hanh dn dén
sw; thoi hi¢u thi hanh dn dwoc thuc hién theo quy dinh tai Pieu 30 Ludt Thi
hanh an dan su.

Ban an phdc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Phudc; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS huyén H;

- TAND huyén H;

- Céc duong su;

- Luu: HSVA, T6 HCTP, Toa DS.

Pinh Thi Quy Chi



