TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO THU DAU MQT Poc lap - Tw do - Hanh phic
TINH BINH DUONG

Ban 4n s6: 129/2023/DS-ST
Ngay 08-9-2023
V/v tranh chap hop ddng dit coc

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO THU DAU MOT, TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hi dong xét xir so thim gom cg:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ba HO Thi Hang

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ba Nguyén Thi Héng Thanh

2. Ong Nguyén Minh Tri

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Minh Hiéu - Thu ky Toa 4n nhan dan thanh
pho Thu Dau Mgt, tinh Binh Duong.

- Dgi di¢n Vign Kiém sit nhan dan thanh phé Thii Dau Mgt tham gia phién
toa: Ba Lé Thi Hoai - Kiém sat vién.

Ngay 08 thang 9 nam 2023, tai tru so T,(‘)a an nhén dan thanh phé 'I:hﬁ Dau Mot,
tinh Binh Duong, Toa an nhan dan thanh ph6 Thu Dau M6t xét xur so thdm cong khai
vu an dén su thu 1y s6 289/2023/TLST-DS, ngay 08/6/2023 vé viéc “Tranh chap hop
dong dit coc” theo Quyét g‘l‘inh dua vu an ra xét xﬁ: s0 214/2023/QbXXST-DS ngay 17
thang 8 nam 2023 va Quyét dinh hoan phién toa s6 60/QDST-DS ngay 23 thang 8 nam
2023, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Huynh Thi N, sinh nam 1980; dia chi: S6 A duong D, T6 A,
Khu pho C, phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong, c6 don dé nghi xét xtr vang mat.

- Bi don: Ba Nguyén Thi H, sinh ndm 1970; Dia chi: S6 B duong B, T6 D, Khu
pho H, phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong, vang mat.
NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién ngay 06 fhdng 7 nam 2022 (nop tai Toa an ngay
29/9/2022) va trong quda trinh gidi quyét vu dn, nguyén don ba Huynh Thi N trinh
bay:

Ngay 27/12/2020, gitta ba Huynh Thi N véi ba Nguyen Thi H ky Hop dong dat
coc tién chuyén nhuong quyen str dung dit va tai san gan lién vé6i dat. Theo do, ba N
dat coc 200.000.000d ddng d& nhan chuyén nhuong dién tich dat 149,7m’ thira sb
1956, to ban do so 04-7, toa lac tai phuong P, thanh phé T, tinh Binh  Duong theo Glay
chtiing nhéan quyen s dung dat, quyén so hitu nha & va tai san gan lién voi dat sb
C0O926170, s6 vao s6 CS13198 do Giam ddc chi nhanh van phong dang ky dat dai
thira ty quyén cua S¢ Tai nguyén va Mo6i truong tinh B cap cho cho ba Nguyén Thi H
ngay 22/02/2019 cung véi can nha cap 4 trén dat voi gia 1.500.000.0004.

Noi dung cu thé ctia hop dong nhu sau:



+ Ngay 27/12/2020, thanh toan sé tién 200.000.000d
+ Ngay 27/3/2021, thanh toan s6 tién 1.300.000.000d

+ Trong vong 04 thang ké tir ngay 27/12/2020 hai bén s€ ra phong cong ching dé
ky hop ddng chuyén nhuong quyén sur dung dat. Sau khi ky xong hop déng chuyén
nhuong thi ba N phai thanh toan sb tién con lai 1.300.000.000d cho ba H.

+ Truong hop bén ban khong cung cAp céc gidy to lién quan vé thua dat hay dét
bi tranh chép, hodc ddi y khong ban thi phai tra lai tién coc va bdi thudng gip 02 lan
sO tién coc. Truong hop bén mua khong ding han nhu thoa thuan thi s& mat coc.
Truong hop thira dat bi quy hoach thi bén ban phai tra lai ddy du tién coc cho bén mua.

Thoi diém ba N dit coc dé nhan nha dat néu trén thi ba H dang thé chp cho
Ngan hang T — Chi nhanh B d€ vay tién, nhung ba H néi rang néu ba N dong ¥ mua thi
ba H sé giai chap quyén sir dung dat ra chuyén nhuong. Do dang can mua nha dat dé
st dung nén khi nghe ba H noi vay, ba N dong y ky hop dong dat coc d€ nhan chuyén
nhuong phan dat trén.

Sau khi ky xong hop dong dat coc ngay 27/12/2020, thi ngay 28/12/2020 ba H
n6i dang can tlen nén yéu cau ba N dua thém sO tién 150.000.000d nén ba N da dua
thém cho ba H sb !Llel’l 150.000.000d, s6 tién nay ba H di ky x4c nhan di nhan tién vao
mat sau cua hgp dong dit coc.

Tuy nhién, sau khi dén thoi han ky hop dong chuyén nhuong phia ba H d3 trén
tranh khong thuc hie}n, sau do ba N da khong lién lac dugc véi ba H nén budc ba H
phai khoi kién yéu cau:

- -Yau c?u} huy hop dong dit coc tién cl}uyén nhuong q1~1yén sir dung dat va tai san
gan lién voi dat ngay 27/12/2020 duoc ky két gitra ba Nguyén Thi H véi ba Huynh Thi
N.

- Budc Ng}lyén Thi H tra lai cho ba sd tién coc 350.000.000d va tién phat coc la
350.000.000d, tong cdng 700.000.0004.

Qua trinh giai quyét vu an, ba N thay d6i yéu cau khoi kién doi vai tién phat
coc 1a khong yéu cau ba H tra sO tién phat coc 350.000.000d ma chi yéu cau ba H tra
tlen 1ail%/thang, tam tinh tir ngay 28/12/2020 den ngay 07/8/2023 twong duong s6
tién 112.000.000d, ngoai ra yéu cau tiép tuc tinh tién 13i dén ngay xét xir so tham.

* Bi don ba Nguyén Thi H: Qua trinh giai quyet Toda an di thyc hién tong dat
hop 1€ cho bi don cac van ban t6 tung gdm thong bao vé phién hop kiém tra viéc giao
nop, tiép can, cong khai chimg ctr va hoa giai; thong bao hoan phién hop klem tra viéc
giao ndp, tiép can, cong khai chimg ctr va hoa giai; quyét dinh xét xtr; quyét dinh hodn
phién toa va gidy triéu tap tham gia phién toa so tham, nhung bi don khong dén Toa an
tham gia t6 tung.

* Tai phién toa, dai di¢n Vién kiém sdt phdt biéu y kién:

+ Ve tb tung: Tt khi thy ly vu an dén khi khai mac phién toa so tham, Tham
phan, Thu ky da tién hanh dung, day du cac tha tuc t6 tung theo quy dinh. Nguyén don
d3 chip hanh dung va day du vé quyén, nghia vu theo quy dinh cua B9 luat t6 tung dan
su. Bi don chua chap hanh dang va day da vé quyen nghia vu theo quy dinh ctia B
luat t tung dan sy. Tai phién toa so tham, Hoi dong xét xir da thuc hién dung quy dinh
phap luat. Kiém sat vién khong kién nghi khic phuc hay bo sung gi khac.

+ V& noi dung: Can cur vao céc tai li¢u, ching cur c6 trong hd so vu an di duoc
tham tra tai phién toa, dé nghi Hoi déng x¢ét xu chr?ip nhan yéu cau khoi kién cua
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nguyén don 6ng ba Huynh Thi N d6i v6i bi don ba Nguyén Thi H vé viéc tranh chap
hop dong dat coc.
NHAN PINH CUA TOA AN:
[1]. V& t tung:
[1.1]. Ve quan hé phap ludt tranh chap Nguyén don ba Huynh Thi N ¢6 don
khéi kién yéu cau huy Hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat dugc
ky két gitra ba Huynh Thi N va ba Nguyén Thi H; yéu cau ba Nguyén Thi H phai tra

cho ba N sb tién da nhan coc 1a 350.000.000d va tién 1ai 112.000.000d, tong cong
462.000.0004d.

Tir nhitng ndi dung tranh chap néu trén, Hoi dong xét xtr xac dinh day 1a vu an
“Tranh chép hop d(‘”)ng dat coc” theo quy dinh tai Diéu 328 ctia BO luat Dan su.

[1.2]. Vé tham quyén: Do bi don ba Nguyén Thi H cu tra tai thanh phd T, tinh
Binh Duong nén can ctr vao khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1
Diéu 39 ctia Bo luat T6 tung dan su thi day 1a vu an thudc thim quyén cta Toa 4n
nhan dan thanh phd Thi Dau Mét, tinh Binh Duong.

[1.3] Vé viéc tham gia ciia dwong sw tai phién toa: Bi don ba Nguyén Thi H da
dugc Toa an triéu tap hop 18 1a duoc ding trén B1 03 ky lién tiép vao cac ngay 10, 11,
12 thang 7 ndm 2023 va phat song trén kénh Trung tdm quang cdo va dich vu truyén
thdng (V) trong 03 ngay lién tiép 10, 11, 12 thang 7 nim 2023 nhung dén nay ba
Nguyen Thi H van vang mat khong c6 1y do Vi vdy, Hoi dong xét xur tién hanh xét XU
vang mat dai dién nguyén don va bi don theo quy dinh tai cac Diéu 227, 228 B luat to
tung dan su.

[1.4] Vé viéc thay doi Yéu cau khdi kién: Theo don khoi kién, nguyén don yéu
cau huy hop dong dat coc tién chuyen nhuong quyen sir dung dat va tai san gan lién
v6i dat ngay 27/12/2020 duoc ky két gilta ba Nguyén Thi H véi ba Huynh Thi N; bude
Nguyén Thi H tra lai cho ba N sd tién coc 350.000.000d va tlen phat coc la
350.000.000d, tong cong 700.000.000d. Nay nguyén don thay d6i yéu cau khoi kién 1a
Vol tién phat coc 1a khong yéu cau ba H tra sd tién phat coc 350.000.000d ma chi yéu
cau ba H tra tién 13i 1%/thang, tam tinh tir ngay 28/12/2020 den ngay 07/8/2023 tuong
duong s6 tién 112.000.000d, ngoai ra yéu cau tiép tuc tinh tién 13i dén ngay xét xtr so
tham.

Xét thay, viéc thay dbi yéu cau khoi kién cia nguyén don khéng vuot qua pham
vi yéu cau khai kién ban dau. Can ctir Didu 244 B6 luat t tung dan sy, Hoi dong xét
xtr chap nhan viéc thay d6i yéu cau khai kién ctua nguyén don.

[2]. Pdi v6i yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

[2.1]. V& viéc Huy hop dong dat coc, Hoi dong Xeét xur xét thay Theo nhu Hop
ddng dit coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat gitra ba
Huynh Th1 N voi va Nguyén Thi H c6 ky thoa thuén dat coc dé chuyen nhugng
149,7m?, thira s§ 1956, t& ban dd so 04-7, toa lac tai phuong P, thanh phd T, tinh Binh
Duong theo Glay ching nhan quyen sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san gin
lién véi dat s6 C0926170, s6 vao s6 CS13198 do Giam ddc chi nhanh vin phong dang
ky dat dai thira iy quyén cia S& Tai nguyén va Moi truong tinh B cip cho cho ba
Nguyén Thi H ngay 22/02/2019 cing v&i cin nha cap 4 trén dat. Cac bén thoa thuan
tién d6 thanh toan hop ddng nhu sau:

+ Ngay 27/12/2020, thanh toan sd tién 200.000.0004;



+ Ngay 27/3/2021, thanh toan s6 tién 1.300.000.000d;

+ Trong vong 04 thang ké tir ngay 27/12/2020 hai bén s€ ra phong cong ching dé
ky hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Sau khi ky xong hop dong chuyén
nhuong thi ba N phai thanh toan sb tién con lai 1.300.000.000d cho ba H.

Ngay 28/12/2020, ba N dit coc tiép cho ba H s tién 150.000.000d, tong sb tién
ba N da dat coc cho ba H 1a 350.000.0004.

Theo nhu Gidy chirmg nhin quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san gin
lién voi dat s6 C0926170, s6 vao s6 CS13198 do Giam ddc chi nhanh vin phong ding
ky dét dai thira Gy quyén ciia SO Tai nguyén va Mai truong tinh B cip cho cho ba
Nguyen Thi H ngay 22/02/2019 thi ngay 15/5/2020 ba H da the chép quyén sir dung
dat néu trén cho Ngan hang TMCP T- Chi nhanh B dé vay tién. Qua trinh giai quyét
vu 4n, nguyén don ciing cho rang tai thoi diém hai bén ky hop dong dit coc thi nha,
dat trén 6ng ba H van dang con thé chip cho Ngan hang TMCP T — Chi nhanh B
nhung ba H noi rang néu ba N dong y mua thi ba H s& lay s tién ma ba N dit coc dé
tra tién cho ngan hang nham giai chip quyén str dung dit ra dé chuyén nhuong nén ba
N di dong y va ky hop dong dit coc véi ba H.

Nhu vay, muc dich va ndi dung ctia thoa thuin dat coc khong vi pham diéu cAm
ctia phap luat, khong trai dao dirc xa hoi, tai thoi diém giao két hop dong cac bén
duong su co déy du nang lyc hanh vi dan sy nén can clt vao biéu 117, Piéu 294, Piéu
295 va Piéu 328 cua Bo luat Dan su thi Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st
dung dat ngay 27/12/2020 phat sinh hiéu lyc d6i voi cac bén.

Mic du tai thoi diém hai bén ky hop dong dit coc thi nha dat dang thé chap cho
ngan hang. Tuy nhién, hop dong dat coc ma hai bén ky két 1a hop dong doc lap, co
hiéu lyc nham giao két hop dong chuyén nhuong quyén st dung quyén sur dung dat
clia cac bén. Viéc ba H da nhan tién coc ctia ba N nhung khong tra tién cho ngan hang
nén Ngén hang TMCP T da khoi kién va da duge Toa an nhan dan thanh pho Thu Dau
Mot giai quyet theo Ban 4n sb 134/2022/DS-ST ngay 29- 9 — 2022 dan dén viéc khong
thé ky két hop dong chuyén nhuong quyen s dung dat 1a do 101 cia ba H nén ba N
khoi kién y€u cau huy hop dong dit coc tién chuyen nhuong quyén str dung dat va tai
san gan lién voi dat ngay 27/12/2020 duoc ky két giita ba Huynh Thi N va ba Nguyén
Thi H 1a ¢6 can ctr.

[2.2]. béi véi yéu ciu cua nguyén don vé viéc budc bi don tra lai sb tién coc
350.000.000d, xét thay:

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 ciia bo luat dan sy nam 2015 thi “... néu bén
nhén dat coc tir chéi viée giao két, thue hién hop ddng dat coc thi phai tra cho bén dat
coc tai san dat coc va mét khoan tién twong dwong gia tri tai san dat coc, trie truong
hop co thoa thudn khac ™.

Nhu phan tich ¢ trén, viée ky két hop dong dat coc gitra cac bén nham giao két
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung quyén st dung dat, ba H d4 nhan tién coc cua
ba N nhung khong tra tién cho ngan hang dan dén viéc khong thé ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dét 1 do 1i ctia ba H nén ba H phai tra lai s tién coc
da nhan cua ba N.

Theo nhu ba N da trinh bay thi ngay 27/12/2020, ba N da dat coc cho ba H so
tién 200.000.000d, ngay 28/12/2020 tiép tuc dit coc thém sd tién 150.000.000d. Qua
xem xét hop dong dit coc thi hai bén théa thuan ngay 27/12/2020, ba N dat coc so tién
200.000.000d, & mat sau cua hop dong dit coc thi ba H da ghi “ Ngay 28/12/2020 ba
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Nguyén Thi H ¢é nhdn thém s6 tién 150.000.000d (mdt tram ndm muwoi triéu d&ng) vdo
luc 6h44 cung ngay”. DBiéu nay ching toé, ba H da nhan tor ba N tong sO tién
350.000.000d.

Do do, viéc ba N khéi kién yéu cau ba H tra lai sb tién coc da nhan 350.000.0004d
1a phu hgp véi Diéu 328 cua Bo ludt Dan sy ndm 2015 nén ¢6 can ctr chap nhan.

[2.3]. Pbi v6i yéu cau ciia nguyén don vé viée yéu céu bi don tra sd tién 13i tam
tinh tur ngay 28/12/2020 den ngay 07/8/2023 twong duong s6 tién 112.000.000d, ngoai
ra yéu cau tiép tuc tinh tién 13i dén ngay xét xir so tham.

Xét thay: Theo nhu Hop ddng dit coc ngay 27/12/2020 thi ngay 27/ 12/202Q baH
dad nhan tr ba H so tién 200.000.000d, ngay 28/12/2020 nhén thém s6 tién
150.000.000d, tong sd tién ba H da nhan 350.000.000d. Ké tir ngay ky hop dong dit
coc va nhan sd tién trén di lau nhung ba H khong giai chap tai san ra dé ky chuyen
nhuong cho ba H, cling khong tra lai tién coc lai cho ba N 1a 1am anh huong dén quyén
loi cia ba N nén ba N yéu cau ba H phai tra 1ai tinh tr ngay 28/12/2020 dén ngay xét
xu so tham ngay 08/9/2023 vo61 muc lai suat 1%/thang, cu thé: 350.000.000d x 1% x
32 thang 11 ngay = 113.283.0004 1a c¢6 can cu chap nhan.

[3]. Nhu vy tong sb tién ba Nguyén Thi H phai tra cho ba Huynh Thi N s6 tién
463.283.0004.

[4]. Tt nhitng phan tich trén c6 cin ctr chap nhan yéu cau khdi kién caa nguyén
don.

~ [5]- Quan diém giai quyét vu 4n cua Kiém sat vién Vién Kiém sat nhan dan thanh
pho Thu Dau Mot 1a ¢6 co so.

[6]. Vé an phi dan su so tham: Can ctt Diéu 147 ctia Bo luat T4 tung déan sy; cin
cir Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu
Quéc Hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 18
phi Toa an bi don phai chiu theo quy dinh cta phap luat.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Can cir khodn 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
cac diéu 147, 227, 228, 266, 271, 273, 278, 280 Bo luat T tung déan sy;

- Can cir cac diéu 116, 117, 119, 328, 357, 468 ctia B9 luat Dan su;

- Cin ctr Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thudng vu Qudc Hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung
an phi va 1¢ phi Toa an.

1. Chap nhan yéu cau khéi kién cua nguyén don ba Huynh Thi N vé viéc
“Tranh chap hop dong dit coc” ddi vai bi don ba Nguyén Thi H.

1.1. Hiy Hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dét va tai san
gin lién v6i dat ngay 27/12/2020 d3 ky gitta ba Huynh Thi N v6i ba Nguyén Thi H ddi
voi dién tich dat 149,7m2, thtra s6 1956, t& ban do sd 04-7, toa lac tai phuong P, thanh
phd T, tinh Binh Duong theo Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha &
va tai san gin lién voi dat sd CO926170, sé vao s6 CS13198 do Giam ddc chi nhénh
vin phong diang ky dat dai thira iy quyén cua S& Tai nguyén va Mai truong tinh B cip
cho cho ba Nguyén Thi H ngay 22/02/2019.



1.2. Budc ba Nguyén Thi H phdi c6 trach nhiém tra lai cho ba Huynh Thi N 5O
tién coc di nhan 1a 350.000.000d (Ba trim nim muoi triéu dong) tién 14
113.283.000d (Mot tram muoi ba tri¢u hai tram tam muoi ba nghin dong) téng cong
463.283.000d (B6n trim sau muoi ba triéu hai trim tdim muoi ba nghin dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugc thi hanh an cho dén khi
thi hanh an xong, bén phai thi hanh a4n con phai chiu khoan tién 1ai cta so tién con lai
phai thi hanh 4n theo muc lai suat quy dinh tai Diéu 357, bi¢u 468 B luat Dan su
nam 2015.

2. V& chi phi t6 tung va an phi dan sy so thim:

2.1. V& chi phi thong bao trén phuong tién thong tin dai ching: Ba Huynh Thi
N phai chiu dugc trir vao tién tam ing da ndp trude day tai Toa an.

2.2.Vé an phi dan su so tham:

+ Ba Nguyén Thi H phai chju s6 tién 22.531.000d (Hai muoi hai trigu ndm
tram ba muoi mot nghin dong).

+ Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phd T hoan tra cho ba Huynh Thi N s6 tién
tam Ung an phi da nop 9.050.000d (Chin tri€u khong tram nam muoi nghin déng) theo
Bién lai thu tam ing an phi 1¢ phi Toa an so6 AA/2021- 0008463 ngay 10/10/2022 cua
Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Phu Gido, tinh Binh Duong.

3. Cac duong su vang mit duoc quyén khang céo ban an trong han 15 ngay ké
tir ngdy nhan duoc Ban 4n hodc ké tir ngay Ban an duoc niém yét cong khai theo luat
dinh.

4. Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh 4n
dan sy thi nguoi duoc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan su c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, 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; thoi hiéu
thi hanh an duogc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Duong; ~ Tham phan - Chii toa phién toa

- VKSND thanh ph6 Thu Dau Mét; °
- Chi cyc THADS thanh phé TDM;
- Cac duong su;

- Luu VP, HS.

H6 Thi Hang



