TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET N
HUYEN C Poc Lap - Tw do - Hanh phiic
TINH G
Ban 4an s6: 11/2023/DS-ST
Ngay: 14/8/2023
V/v: “Tranh chdp vé hop dong dit coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET N

TOA AN NHAN DAN HUYEN C, TINH G

Thanh phan Hoi dong xét xir so tham gdm cé:

Thim phén - Chit toa phién toa: Ong Bui Dic R.

Cdc Héi tham nhén dan: Ba Hoang Thi B va ba Hoang Thi H.

Thu ky phién toa: Ong Ha Van S - Thu ky Toa an nhan dan huyén C, tinh G
ghi bién ban.

Pai dién Vién kiém sdt nhéan dan huyén C, tinh G tham gia phién toa: Ong
Nguyén Minh D - Kiém sat vién.

Ngay 14 thang 8 nam 2023, tai try s6 Toa an nhan dan huyén C, tinh G, xét
XU SO tham cong khai vu an déan sy thu 1y s6: 94/2022/TLST-DS ngay 01/ 12/2022;
vé viéctranh chdap hop dong dat coc; theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xur so
42/2023/QDXXST-DS ngay 02/6/2023 va Quyét dinh hodn phién toa so
42/2023/QDXXST-DS ngay 30/6/2023 va Thong bao thay d6i ngay xét xtr so:
42/2023/QbXXST-DS ngay 24/7/2023; gitra:

Nguyén don: Ba Nguyén Thi N, sinh nim 1986;

Dia chi: Thon 5, xa Nghia Hoa, huyén C, tinh G.

Nguroi dai dién theo 1ty quyén: Ong Nguyén Vian H, sinh nim 1994; Dia chi:
S 627 Hung Vuong, thi tran Chu Sé, huyén Chu S€, tinh G; Theo van ban uy
quyén ngay 14/12/2022; tai Van phong cong chimg Mai Phugng; Pia chi: 27 Lé
loi, thi tran Pht Hoa, huyén C, tinh G; c6 mat.

Bi don: Ba Ro Cham P, sinh nam 1980;

Dia chi: Lang Mrong Y62, xd laKa, huyén C, tinh G; Vrflng mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién dé ngay 23/11/2022, ban tu khai cung cac tai liu co
trong ho so vu 4n va tai phién tdoa hom nay, dai dién theo Uy quyén cta nguyén don
ong Nguyén Vin H trinh bay:



Ngay 19/7/2022, ba Nguyén Thi N c6 sang nhuong ctia ba Ro Cham Pthira
dat s6 723, 724, 704, t ban d6 s6 10 c6 dién tich 1a ngang mat dudng thi trdn Phu
Hoa di thi tran Ia Ly huyén C co6 chiéu rong 1a 10m, chiéu dai doc theo thira dét la
40m voi gia tién 1a 570.000.000d6ng. Vi tri thira dat thudc lang Mrong Y6 2, x4 Ia
Ka, huyén C, tinh G; Pé dam bao viée sang nhuong dat ba N di dit coc cho ba P
sO tién 135.000. OOOdéng, ngay 19/7/2022 hai bén c6 lam hop dong dit coc, thoi
gian dét coc la 90 ngay ké tir ngay 19/7/2022, ba P cam két trong thoi gian 90 ngay
ke tir ngdy dat coc ba P s& thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat trén;
néu ba P khong thuc hién viéc chuyén nhugng cho ba N thi ba P ph bdi thuong gap
ba 1an sd tién ba N da dat coc. Hét thoi gian thoa thuan ba P van khong thuc hién
viéc chuyén quyén st dung dat nhu da cam két trong hop dong dat coc ngay
19/7/2022; Vi vay, nguyén don yéu cau Toa an budc ba P ph traba N s tién da dat
coc la 135.000. OOOdong va khong yéu cau tién phat coc nira.

Vé an phi: Yéu cau giai quyét theo quy dinh cua phép luat.

Bi don ba Ro Cham P trinh bay: (cac lan khai tai Toa an).

Ngay 19/7/2022, ba N c6 sang nhuong cia toi thira dat sb 723, 724, 704 t&
ban do s6 10 ¢ dién tich chiéu ngang mat duong thi tran Phu Hoa di thi tran Ia Ly
rong 10m, chiéu dai doc theo thira dat 13 40m véi gia 1a 570.000.000dong; vi tri
thira dat tai lang Mrong Y6 2, x3 Ia Ka, huyén C, tinh G. Pé dam bao viée sang
nhuong dat ba N da dat coc cho t6i sd tién 1a 120.000.000d6ng va tién 14 la
15.000.00066ng, nhung ba N lai cOng ca tién coc va lai thanh téng sb tién coc 1a
135.000.000ddng, khi dat coc c6 lam hop déng dit coc vao ngay 19/7/2022, thoi
gian dat coc la 90 ngay ké tir ngay 19/7/2022, t61 cam két trong thoi gian 90 ngay
s€ thuc hién vi¢c chuyen nhugng quyen su dung dat trén. Trudng hop t61 khong
thuc hién viéc chuyén nhuong thi ph bdi thuong gap ba (theo nodi dung hop dong).
Nhung hét han thoi gian dét coc t01 khong chuyen nhuong dat cho ba N dugc vi
Gidy ching nhan quyén st dung dat dang thé chap trong ngan hang. S tién giao
dich dat coc 135.000. OOOdong 1a dung, nhung sb tién trén dd nam trong khoan ng
s6 tién 623.000. OOOdong ma ba N da khai kién to1 ¢ vu an khac.

V& an phi:t6i dé nghi giai quyét theo quy dinh ctia phap luat.

Tai phién toa hom nay, dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén C, tinh G
phat biéu quan diém vé t6 tung:

Can ct Diéu 26; Diém a khoan 1 Diéu 35; khoan 01 Diéu 36; Diéu 39;
khoan 1 Piéu 147 ciiaBo luat t tung dan sy 2015.

Can clr cac Dicu 116; 117; 122; 131; 132; khoan 1 Piéu 328; 357; 407,
khoan 01 diéu 408; Dicu 423; 427 ciiaB¢ lut dan sy 2015.

Can ct diém b khoan 01 Piéu 24; khoan 02 Piéu 26 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Quédc hoi.

Vé viéc tuan theo phap luat to tung, trong qué trinh giai quyét vu 4n Tham
phan da thuc hién day du, tir khau thy 1y, théng bao vé phién hop kiém tra giao



ndp, tiép can...va hoa giai, cac budc téng dat quy trinh tb tung da thuc hién ding
theo quy dinh, ding_ tham quyén giai quyét, thoi gian giai quyét vu an dam bao,
giai quyét theo yéu cau noi dung khoi kién; Hoi dong xét xir thuc hién day du trinh
tu cac budc cua phién toa dan su so tham.

Vé ndi dung Tranh chap hop dong dit cocdo phat sinh tir giao dich hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat, theo don khoi kién cua nguyén don la ding.

Nguyén don yéu cdu bén bi don ph tra tién coc 13 135.000.000ddng; tai
phién
toa Dai dién cho nguyén don rat khong yéu cau doi tién phat coc.

De nghi Hoi dong xét xir chap nhan mot phan don khéi kién cua nguyén
don; vé viéc yéu cau Tranh chéap hop dong dat coc do phat sinh tir giao dich hop
ddéngchuyén nhuong quyen stt dung dét voi nhitng ly do sau:ndi dung don khoi
kién, nguyén don yéu cau bi don ph tra tién coc 1a 135.000.000 dong va tlen phat
coc; Nhung tai phién toa Pai dién cho nguyén don rat khong yéu cau doi tién phat
coc.

Theo Hop ddng dit coc va cac tai liéu trong hd so vu an, thi bén nguyén don
dd dat coc tién cho bén bi don nham bao dam cho giao két thuc hién hop dong;
dugc quy dinh theo Piéu 328 Bo luat dan su.Tai hop déng thé hién dit coc nham
béo dam cac thu tuc vé phap 1y tiép theo dé chuyén nhuong quyén st dung dt,
duogc hai bén cam két tai phﬁn 2 Piéu 3 vé Muc dich dit coc; thi bén dit va bén
nhan coc déu biét GCNQSDD ma cac bén hudng dén thoa thuan chuyén nhuong
dang thé chap tai Ngan hang; nhung muc dich ciing nhu néi dung hop déng khong
thé hién cam két bén nhan coc ph co nghia vuy tra tién ngan hang dé giai chap, ma
cac bén chi thé hién chung chung ky hop d6ng mua ban tai phong cong chung Nha
nudc nhu da ghi tai hop dong ngay 19/7/2022 khi chua tra tién ngan hang dé xoa
thé chap, nhu vay viéc giao két hop dong coO su vi pham ctia ca bén dat va bén nhan
coc cung c6 18i, dan dén hop dong s& khong thuc hién duoc va lam cho hop dong
bi v6 hiéu thi khong phat coc. Nén viéc giai quyét tranh chap vé vi pham hop dong
dé xir 1y hop ddng v6 hiéu duoc thyc hién theo thu tuc chung.

Tai liéu duong su cung cap thé hién GCNQSDD ma ba P dugc thura ké dién
tich dat qua trinh giai quyét cac duong su khong yéu cau dua Ngan hang thuong
mai ¢o phan Sai gon - Chi nhanh G; c6 dia chi 78 - 80 Hai Ba Trung, Tp Plei ku,
tinh G; v€ phia Toa an ciing khong dua Ngan hang Thuong mai ¢o phan Sai gon
tham gia to tung véi tu cach 13 ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan; Hoi dong
x€t xu, xét cac bén chi maoi thuc hién viéc giao dich & giai doan dat coc, nén chua
phat sinh quyén va nghia bén tht ba; vi viy viéc khong dua Ngan hang tham gia t6
tung trong cung vu an 1a co6 co so.

An phi dan su so thim: do yéu cau cua nguyén don dugc chip nhan, nén
budc bi don ph chiu tién an phi theo quy dinh.



NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
toa; HO1 déng xét xur nhan dinh:

[1] V& t6 tung: Toa an da diéu tra xac minh, thu thip ching cr theo yéu cau
ctia duong su, ciing nhu téng dat cac vin ban t tung theo diing quy dinh ctia phap
luat, mé phién hop cong khai chimg cir va hoa giai, d6i chat nhung cac duong su
khong thoa thuan dugc véi nhau, nén Toa an ph dua vu an ra xét xir theo qui dinh
tai Diéu 220 cta Bo luat to tung dan su; tai phién toa bi don Véng mit 1an thi nhat,
nén ph hodn phién toa; md phién toa xét xir 1an thir hai theo quy dinh tai Diéu 227
ctia B9 luat tb tung dan su.

[2] Vu an kién tranh chép Hop déng ddt cocvé viéc mua ban nha dat theo
don khoi kién cua nguyén don, giao dich hop dong va tai san dit coc tranh chip
taihuyén C, nén thudc thim quyén giai quyét ctia Toa 4n nhan dan huyén C, tinh
G.Nguyén don yéu cau bi don tra tién coc 135.000.000d6ng va tién phat coc
135.000.000d4ng. Bi don khong dong ¥ yéu cau cta nguyén don vé phat coc.

[3] Nguyén don da dat coc sb tién 135.000.000d6ng cho bi don; dé nhan
sang nhugng thura dat sd 723, 724, 704, t& ban dd sb 10 co dién tich vi tri nhu hop
dong ky két ngay 19/7/2022 vé thong tin trong ndi dung hop dong so tién thoa
thuan sang nhuong, s0 tién nhin coc, dong thoi cam két bén sang nhuwong (bi
don) néu sau nay doi y thi dén gap ba; Nhung qua trinh giai quyét nguyén
don yeu cau phat coc gap 02 lan, xét yéu cau cia nguyén don khong vuot qua
yéu cau khoi kién, khong trai dao dirc xa hoi, khong trai phap luét; nén yéu
cAu phat coc gap 02 lin 12 hoan toan ¥ chi tw nguyén ciia nguyén don.

Xét nguyén don dat coc tién cho bi don, 1a su tu nguyén thoa thuan gitta cac
bén, dé cam két cho viéc giao két hop dong nham bao dam cac thu tuc vé phap 1y
tiép theo dé chuyén nhugng quyén st dung dat, khi hai bén cam két tai phan 2
Diéu 3 vé Muc dich dit coc; thi bén dit va bén nhan coc déu biét rd GCNQSDD
ma cac bén hudng dén thoéa thuan chuyén nhuong dang thé chip tai Ngan hang;
nhung muc dich cling nhu ndi1 dung hoac phu luc cua hop déng; thi cac bén khong
thé hién cam két bén nhan coc hay bén dit coc ph c6 nghia vu tra tién ngan hang dé
giai chap, ma cac bén chi thé hién chung chung ky hop ddng mua ban tai phong
cong chimg Nha nudc nhu dd ghi tai hop dong ngay 19/7/2022 khi chua tra tién
ngan hang dé x6a thé chap; nhu vay viéc giao két hop dong co sy vi pham cuia ca
bén dit va bén nhdn coc cung c6 16i, vi cac bén déu biét rd tinh trang phap 1y cua
phan dit can chuyén nhuong sé& khong thuc hién duge khi va chi khi thanh toan
day du tién cho Ngan hang dé giai chip, din dén hop déng khong thuc hién duoc,
s& lam cho hop dong bi v6 hiéu thi khong phat coc. Nén viéc giai quyét tranh chip
vé vi pham hop ddng dé xtr Iy hop doéng vo hiéu duge thyc hién theo tha tuc chung
ding quy dinh cta B§ ludt dan su; Nhung tai phién toa Pai dién cho nguyén don



rit mot phan khong yéu cau doi tién phat coc. Xét rut yéu cau phat coc cia Dai
dién cho nguyén don khong vuot qua yéu cau khoi kién va ding theo quy dinh cua
phap luat, nén Hoi ddéng xét xir khong xem xét dé cap trong phan quyét dinh cta
ban 4n vé yéu cau doi phat coc cua nguyén don.

[4] Xét hop dong dit cocvé viée mua ban nha dat ngay 19/7/2022 giita ba N
va ba P la v6 hiéu, nén phHuy Hop dong dit coc vé viéc mua ban nha dat lap ngay
19/7/2022; chi giai quyet yéu cau khoi kién cua ba N dé budc ba P ph tra s tién
dit coc 135.000.000d6ng va day ciing 1a yéu cau cua Dai dién cho nguyén don tai
phién toa.

[5] Bi don (ba P) thura nhan ngay 19/7/2022 c6 ky nhan hop dong dit coc sd
tién 1a 135.000. OOOdong, bi don con cho rang s6 tién 135.000.000d0ng trong do
120.000.000ddng tién gbc con 1ai 15.000.000d0ng, nhung ba N cong ca goc va lai
1a 135.000.000d0ng; bi don con khai tién giao dich dit coc ba N dang kién & vu an
khac 1a 623.000. OOOdﬁ)ng, bi don khong ddng ¥ yéu cau ciia nguyén don va yéu cau
Toda 4n giai quyét dung theo quy dinh ctia Phap luat. Nhung qua trinh giai quyét vu
an, bi don ciing khong dua ra dugc bat ctr mét tai liéu ching ctr ndo dé ching minh
ndi dung minh khai 1a c¢6 co sé; trong khi bi don cong nhan ngay 19/7/2022 ky
nhan hop déng dit coc sd tién la 135.000.00066ng va thtra nhan do6 chir ky cua bi
don; xét viéc khai bao cua bi don vé viée vay muon tién va dat coc 1a hai pham tru
hoan toan khac nhau vé quan hé phéap luat; vi vay ndi dung khai bao cta bi don la
khong cé can cir dé chap nhan.

[6] Tai li¢u duong sy cung cap thé hién GCNQSDD ma ba P duogc thua ké
dién tich dat; ‘qua trinh giai quyét cac duong su khong yéu cau dua Ngin hang
thuong mai cb phan Sai gon - Chi nhanh G; ¢6 dia chi 78 - 80 Hai Ba Trung, Tp
Plei ku, tinh G; Ve phia Toa an cling khong dwa Ngan hang Thuong mai ¢6 phan
Sai gon tham gia td tung véi tu cach 12 ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan; Hoi
dong xét xir thdy cac bén chi moi thuc hién viée giao dich ¢ giai doan dat coc, nén
chua phat sinh quyén va nghia d6i voi bén tht ba lién quan khi cac bén khong yéu
cau; vi vay viéc khong dua Ngan hang tham gia t6 tung trong cung vu an 1a ¢ co
sO.

[7] An phi dan su so tham: Bi don phchiu tién an phi ctua s6 tién nhan dat
coc la 135.000. OOOdong 13 6.750.000d6ng.

Hoan tra tién tam (mg 4n phi dan sy so tham cho nguyén don.

Xét dé nghi cua Pai dién Vién kiém sat tai phién toa la c6 co s, nén Hoi
dong xét xtr chap nhan.

Vi cac lé trén; )

QUYET PINH:

Can cir Dieu 26; Piém a khoan 1 Pieu 35; khoan 01 Diéu 36; Dieu 39;
khoan 1 Diéu 147 va di€u 273cuaBg luat to tung dan sy 2015.



Can ¢t cac Dicu 116; 117; 122; 131; 132; khoan 1 Piéu 328; 357; 407,
khoan 01 diéu 408; Diéu 423; 427 ciiaB¢ luat dan sy 2015.

Can ct diém b khoan 01 Piéu 24; khoan 02 Piéu 26 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi.

Xu: Chap nhan yéu cau khoi kién ciia ba Nguyén Thi N ddi v6i ba Ro Cham
P; vé yéu cau dat coc.

+ Budc:ba Ro Cham P ph hoan tra lai ba Nguyén Thi Nsb tién dat coc 1a
135.000. OOOdéng (mot tram ba muoi lam trigu déng)

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cho dén khi thi hanh xong, hang thang
nguoi ph thi hanh &n (bén co nghla vu) cham tra tién thi bén d6 ph tra lai ddi véi so tién
cham tra tuong tmg voi thoi gian cham tra, dugce quy dinh theo diéu 357 B6 luat dan su.

+ Huy Hop ddng dit coc vé viéc mua ban nha dat 1ap ngay 19/7/2022 giita
ba Nguyén Thi N va ba Ro Cham P d6i véi thira dat s6 723, 724, 704 t& ban dd sb
10 co6 dién tich 1a ngang mat dudng thi tran Phu Hoa di thi trdn Ia Ly huyén C co
chiéu rong 1a 10m, chiéu dai doc theo thira dit 1a 40m. Vi tri thira dat thudc lang
Mrong Y62, xd laKa, huyén C, tinh G do vo hiéu.

Vé dn phi: + Budc ba Ro Cham P phchiu 6.750.000d0ng (sdu triéubdy tram
ndam muoi ngan dong) tién an phi dan su so tham.

+ Hoan tra ba Nguyén Thi Nsb tién I0.000.000déng da nop tam
g 4n phitheo bién lai thu s6 0007336 ngay 01/12/2022 ctia Chi cyc Thi hanh an
dan sy huyén C, tinh G.

Truong hop quyét dinh nay dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Ludt thi
hanh an dan sy thi nguoi dwoc thi hanh dn dan sw, nguoi ph thi hanh dan dan sy co
quyén thod thudn thi hanh én, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn
hodc bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7a, 7b va 9 Ludt thi
hanh an dan sy, thoi hiéu thi hanh dan dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piécu 30
Luat thi hanh an dan su.

Noi nhin:TM. HQI PONG XET XU SO THAM
-Toa an inh, Tham phan - Chu toa phién toa
-VKSND.H C;

-Chi cucTHADS.H C;

-Nguoi tham gia 16 tung;

~Luru HS.
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