TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THI XA PONG HOA DPoc 1ap — Tu do — Hanh phic
TINH PHU YEN

Ban an s6: 08/2022/DS-ST
Ngay: 14/3/2022
Veé vu:“Tranh chap hop
déng dat coc” . ~
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THI XA PONG HOA, TINH PHU YEN
Vi thanh phan Hji dong xét xwr so' thadm gom co:

* Tham phdn - Chii toa phién toa: dng Nguyén Ngoc Hoan.

* Cac Héi tham nhan dan: 6ng Nguyén Van Thu va 6ng Nguyén Ba Tong.

* Thur ky Toa an ghi bién ban phién toa: ba Nguyén Thi Hué, Thu ky Toa an
nhan dan thi xa Bong Hoa, tinh Phu Yén.

Pai dién VKSND thi xa Pong Hoa tham gia phién toa: Ba Doan Thi Hoai —
Kiém sat vién.

Vao cac ngay 11 va 14/3/2022, tai tru s6 TAND thi xa Pong Hoa, xét xir so
tham cong khai vu an dan su thu 1y s6: 157/2019/DS-ST ngay 22 thang 10 nam 2019
vé viéc: “Tranh chdp hop dong ddt coc”, theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xur so:
16/2021/QDXXST-DS ngay 06 thang 5 nim 2021; Quyét dinh tam ngimg phién toa
s6 05/2021/QDST-DS ngay 21 thang 5 nim 2021 va cac quyét dinh thong bao khac,
gilta cac duong su:

1.Nguyén don: Chi Tran Thi Ngoc C, sinh nam: 1988; dia chi: Khu phé A,
phuong Phu 1, thanh phd Tuy H, tinh Phii Yén. C6 mat

bai dién theo uy quyén chi Pham Bao T, sinh nam: 1986; dia chi: 12/15
Nguyén H, phuong B, thanh phd Tuy H, tinh Pha Yén. C6 mat

2.Bi don: Chi Nguyén Thi Bich T, sinh nim: 1970.
Pia chi: Khu phd Thach C, phudong Hoa Xuan T, thi x3 Doéng H, tinh Phu Yén — C6
mat.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don c6 6ng Ngo Thién P, luat
su van phong luat su Nhat K, thudc doan luat su tinh Ph1 Y. c6 mat

3.Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan
3.1 Uy ban nhan dan xa Hoa T, thi xd Pong H, tinh Phu Yén. Vang mit
3.2 6ng Lé Trong K, sinh nam 1960 va ba Poan Thi T, sinh nam 1958
Pai chi: thon Phudc L, x4 Hoa T, thi xa Pong H, tinh Phu Yén. Vang mit.

NOI DUNG CUA VU AN:

* Theo don khdi kién va qua trinh tham gia 16 tung Nguyén don chi Tran Thi
Ngoc C va dai dién theo uy quyén chi Pham Bdo T trinh bay:

Nguyén thira dat s6 29, to ban d6 117B tai thon Phude L, xa Hoa T, huyén
(nay thi xa) Bong H, tinh Ph Yén véi dién tich 1.608 m® 14 cua ong Lé Trong K



chuyén nhuong cho ba Nguyén Thi Bich T theo hop dong chuyén nhugng duoc
UBND x& Hoa T chimg thuc vao ngay 06/6/2007.Vi chd quen biét nén dau thang
7/2019 chi T ¢6 thoa thuan chuyén nhugng thira dat nay cho chi Tran Thi Ngoc C.
Chi T cho biét vi tri dat nay lam gidy ching nhan quyén str dung (GCNQSDPD) duoc
va hua s€ ky va giao gidy to day du dé chi C dugc dung tén GCNQSDD. Nén ngay
29/7/2019 chi Tran Thi ‘Ngoc C c6 dat coc (lan 1) cho chi Nguyen Thi Bich T s6
tién 100.000.000 dong dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung thira dat sé 29, to ban
dd 117B tai thén Phudc L, xa Hoa T, huyén (nay thi xi) DPong H, tinh Phu Yén véi
dién tich 1.608m% Trong d6 c6 100m’ dat & va 1.508m* dat vuon HNK, vdi gia
chuyén nhuong 570.000.000d (Nim trdm bay mueoi triéu dong). Hai bén thoa thuan
trong vong 30 ngdy ké tir ngay dit coc, hai bén s& hoan tit thu tuc mua ban nhu
trong hop dong. Ngay 01/8/2019 chi C tiép tuc dua thém sb tién dat coc (1an 2) cho
chi T 100.000.000 df)ng va thoa thuén dén ngay chi C giao tién du, thichi T phai
giao day du ho so gbe do iy ban cap va chi T phai c¢6 trach nhiém tao diéu kién dé
chu dat cii 13 6 ong L& Trong K phai ky hop ddng chuyén nhuong cho chi C dé chi C
lam cac thu tuc cap GCNQSDD.

Tuy nhién dén hen ngay 30/8/2019, chi C lién lac yéu cau ky hop dong
chuyén nhuong tai co quan co tham quyén thi chi T khong thyc hién dugc vi thira
dat 29, to ban d6 117B van chua duoc cap GCNQSDD. Nhu véy, chi T da vi pham
diéu 4 hop dong dit coc. Chi C c6 thién chi chi yéu cau chi T tra lai tién coc, khong
doi tién boi thuong nhu diéu 6 ctia Hop dong, nhung chi T khong thyuc hién. Nay chi
C yéu cau chi Nguyén Thi Bich T tra lai sb tién da dat coc 200.000.000d (Hai trdm
triéu dong) va bdi thudng sd tién phat coc 1a 200.000.000d (Hai trdam triéu dong).
Téng cong 400.000.000d (Bon tram triéu dong) va huy hop ddng dit coc. Ngoai ra
khong yéu cau thém khoan tién nao khéc.

Tai phién toa, nguyén don chi C van giit nguyén yéu cau khoi kién ddi véi bi
don chi T.

Bi don chi Nguyén Thi Bich T trinh bay:

Nguyén chi T c6 mdt thira dat s6 29 to ban d6 117B, dién tich ngang 30m x
dai 53,5m. Tong dién tich 1a 1.608m” Toa lac tai Phudc L, xa Hoa T, huyén (nay thi
x3) Pong H, tinh Phu Yén. Trong d6 c6 100m® dat & va 1.508m’ dat vuon HNK.
Nhéan chuyén nhugng ctua ba T, sinh nim 1958, ong K sinh nim 1960; dia chi:
Phuée L, xa Hoa T, huyén (nay thi xa8) Bong H, tinh Phu Yén da dugc UBND xa
Hoa T x4c nhan vao ngay 01/6/2007 tir d6 dén nay chi T chua lam gidy ching nhan
quyen str dung dat (GCNQSDD). Ngay 29/7/2019 chi C dén nha chi T héi mua thira
dat nay.Chi T n6i chi C biét tinh trang thira dat va chua lam GCNQSDD nén chi T
béan ré 21.000.000 dong trén 1m ngang, chi T di dua gidy to cho chi C xem biét trinh
trang thira dat nén thong nhat mua, chi C tra 19.000.000d6ng trén 1m ngang. Chi C
noi véi chi T 1a dat chua cd6 GCNQSDD con chi phi di 1am GCNQSDD nén giam
2.000. OOOdbng chi C tu chiu trach nhiém di lam thu tuc cdp GCNQSDD, chi T chi
giao hop dong va tat ca glay t trude ddy nhan chuyén nhuong cua ong K, baTla
hét trach nhiém (HO so do Uy ban x4 Hoa T ky xac nhan quyén su dung dat). Nén
chi C thong nhat mua tong gia tri chuyén nhuong thura dat 570.000. OOOdong va hai
bén c6 1am hop dong dit coc ngay 29/7/2019 véi s6 tién 100.000.000 dong. Sau dé
c6 rat nhiéu ngudi héi mua thira dat nay gia cao hon, chi T ¢ hoi chi C c6 mua nita
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khong, thi chi C dong ¥ tiép tuc mua va dit coc thém 100.000.000 dong vao ngay
01/8/2019 nham khéong cho chi T chuyén nhuong thira dat nay cho ngudi khac.

Hai bén thoa thuan trong vong 30 ngay (ké tir ngay 01/8/2019) thi chi C phai
dua du s6 tién con lai 370.000.000ddng cho chi T va dong thot chi T giao giay to
thira dt nay cho chi C. Hét thoi han 30 ngay chi C c6 dén nha chi T n6i khdng mua
thira dit ndy nita va yéu cau chi T tra lai tién d3 dit coc 200.000.000 dong (Hai tram
triéu dong). Chi T ndi Chi C khéng mua nira thi mat tién dit coc. Sau dé chi T ¢6 gia
han thém cho chj C 01 thang nita, nhung chi C khdng mua. Nay chi C yéu cau hay
hop déng dit coc va tra tién dit coc 200.000.000 déng, phat coc 200.000.000 dé)ng.
Téng cong 400.000.000 dong chi T khdng chip nhan. Vi trong thoi diém d6 manh
dat cta chi T co rat nhiéu nguoi hoi mua ma chi T khong ban cho nguoi khac dugce
vi d3 nhan tién dit coc cua chi C. Nhu vay chi C khong mua thura dét nita 1a vi pham
hop ddng dit coc thi mét tién; dé nghi Toa xem xét giai quyét theo quy dinh cia
phap luét.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

Uy ban nhan dan x Hoa T, thi xa Pong H, tinh Phu Yén; 6ng Lé Trong K, sinh
nam 1960 va ba Poan Thi T, sinh nam 1958

Péu vang mit

Tda an nhan dan thi xa Pong H da tién hanh hoa giai nhung khong thanh.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan thi xa Pong Hoa phat biéu y kién:

+ V& viéc tuan theo phap luét tb tung dén sy: Qua kiém sat viéc giai quyét vu
an tr khi thy 1y dén thoi diém xét xtr, Tham phan da xac dinh dung mbi quan hé
tranh chép, xac dinh ding tu cach phap 1y cua duong su, chip hanh dang trinh tu,
thu tuc thu thap tai li¢u, chimg ctr, thoi han chuan bi xét xt theo quy dinh cua Bo
luat té tung déan su. Tai phién toa, Hoi ddng xét xur va thu ky ciing da chip hanh

dung theo quy dinh cua B9 luat t6 tung dan su. Cac duong su thuc hién dung cac
quyén va nghia vu theo quy dinh cta phéap luat.

Vé ndi dung, d‘e nghi Hoi dong xét xir khong chép nhan yéu cau khoi kién
cua nguyén don chi Tran Thi Ngoc C.

Vé 1é phi: chi phi xem xét, tham dinh tai chd chi Tran Thi Ngoc C phai chiu.
V& an phi: chi Tran Thi Ngoc C phai chiu.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu co trong h6 so vu an duoc tham tra tai phién
tod va can cr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong x€t xur nhan dinh:

[1]. Vé quan hé tranh chép va tham quyén giai quyét vu an: Nguyén don chi
Tran Thi Ngoc C va dai dién theo uy quyen chi Pham Bao T khai kién yéu cau huy
hop ddng dic coc viét tay theo mau dé ngay 29/7/2019 vé6i bi don chi Nguyén Thi
Bich T va yéu cau chi T tra sd tién da dit coc dé nhan chuyén nhuong thira dat 1a
200.000.000 dbng (Hai tram triéu a"éng) va yéu cau chi T phai bdi thuong tién coc 1a
200.000.000 dong (Hai trdam triéu dong), tong cong 400.000.000 dong (Bon tram
triéu dong) Do do, can cur vao khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a
khoan 1 Diéu 39 ctua Bo luat tb tung dan sy, Toa an xac dinh quan hé phap luat ctia


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thu-tuc-To-tung/Bo-luat-to-tung-dan-su-2015-296861.aspx

vu an 1a “Tranh chdp hop dong ddit coc”, va vu an thudc tham quyén giai quyét cia
Toa an nhan dan thi xa Bong Hoa, tinh Pha Yén.

[2]. V& thu tyc t tung: Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan 0ng K, ba T va
UBND x& Hoa T da duoc Toa an téng dat hop 1& cac vin ban té tung va quyét dinh
dua vu an ra xet xir nhung van vang mit 1an tht hai tai phién toa, ciing khéng c6 cin
ct cho viéc Vang mit 1 do su kién bat kha khang hodc tr¢ ngai khach quan, vi vay
can cir vao Dleu 227 va Diéu 228 Bo luat T6 tung dan su, Hoi dong xét xir tién
hanh xét xtr ving mit.

[3]. Xét vé hinh thirc cua Hop dong dit coc: Hop dong dit coc gitta chi Tran
Thi Ngoc C va chi Nguyén Thi Bich T dugc viét tay theo mau dé ngay 29/7/2019 va
khong c6 cong chimg, chimg thuc & co quan c6 thim quyén. Tuy nhién, loai hop
ddng nay khong thudc truong hop bat budc phai co cong ching, ching thuc.Tai thoi
diém ky két hop dong dat coc, cac bén tham gia ky két hop dong dit coc déu du
nang luc hanh vi dan su, viéc giao két hop dong xuat phat tir ¥ chi tu nguyen cua cac
bén, khong bi ép budc; muc dich ctua hop ddng khong vi pham diéu cAm cta phap
luat, khong trai dao dic xa hoi. Do d6, hinh thirc ctua hop dong 1a phu hop véi quy
dinh tai Diéu 117, Diéu 119, Diéu 328 ctia Bo luat Dan su.

[4]. Xét vé ndi dung ctia hgp dong dat coc: Viée cac bén lap hop dong dat coc
1a dé d¢am bao cho viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat tai thira dat s6 29, to ban
d6 117B thudc thon Phuoc L, x4 Hoa T, huyén (nay thi xa) Dbong H, tinh Phu Yén
v6i dién tich 1.608 m®. Nhu viy, dbi tugng giao dich cua hop dong dat coc 1a co
that; cac bén tu nguyén thoa thuan giao két ‘hop dong. Trong hop dong dit coc cd
néu gia tri cua hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat, phuong thire thanh toan,
thot gian hoan thanh giao dich mua ban, trach nhiém, nghia vu cta cac bén khi vi
pham hop dong Nhu vy, noi dung ctia hop dong dit coc 1a hop phap, khong vi
pham diéu cdm cua phap luat, khong trai dao dtc x4 hoi, nén hop dong dit coc c6
hiéu luc phap luat.

[4.1] Xét yéu cau khoi kién cua nguyén don:

Nguyén don chi Tran Thi Ngoc C xé4c dinh khoi kién yéu cau chi Nguyen Thi
Bich T tra sb tién da dat coc dé nhan chuyen nhuong dat 1a 200.000.000 dong (Hai
tram tri¢u dong) va yéu cau chi T phai boi thuong tién coc 1a 200.000.000 dong (Hai
tram triéu dong), tong cong 400.000.000d0ng (Bon trdam triéu dong). Hoi dong xét
xUr nhan dinh:

Theo phia nguyén don chi Tran Thi Ngoc C trinh bay thi Hop dong dit coc do
phia nguyén don ty viét va dua cho bi don chi T xem rdi ky. Nhu vay trude khi dat
coc nguyén don chi C da biét 1d nguyen hi¢n trang cting nhu thu tuc phap ly vé thira
dat. Cu thé tai Diéu 2 cua hop dong vé s tién dat coc qua cac dot chi thé hién 1a
ngay 29/7/2019 dit coc so tién 100.000.000d0ng, nhung dén ngay 01/8/2019 dat coc
tiép 100.000.000d0ng, tong cong 200.000.000d6ng; trong khi chua dén thoi han 30
ngay nhu hai bén thoa thuan dé hoan tat thii tuc mua ban. Vay viéc bi don chi T trinh


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Quyen-dan-su/Bo-luat-dan-su-2015-296215.aspx

bay ltic nay c6 nhiéu nguoi cing hoi mua 16 dat 1a c6 thyc té, nén chi Chau so chi T
do6i y va tiép tuc dat coc 1an hai.

Trong Hop dong dit coc dé ngay 29/7/2019 thé hién 16 chi Tran Thi Ngoc C
d3 dat coc cho chi Nguyén Thi Bich T sé tién 100.000.000 dong, “So con
lai 470.000.000 dong hen thoi gian 30 ngay ké tir ngay dat coc hai bén phal hoan tat
thu tuc mua ban nhu trén hop dong nay. Néu ai tranh chip hay thay d6i y khong ban
s& bdi thudng gap doi... " tiép dén ngay 01/8/2019 chi C tiép tuc dat coc thém
100.000.000d; hét thoi gian thoa thuan ké tir khi dit coc chi C khong tiép tuc giao sb
tién con lai nhu thoa thuan. Dén nay, chi T nhiéu 1an tim va yéu cau chi C thuc hién
giao dich trong Hop dong, nhung chi C van khong thuc hién va khong néu o 1y do
cua vi¢c khong thuc hién giao dich 1a vi pham hop dong dit coc. Theo quy dinh tai
khoan 2 Piéu 328 ctia Bo luat dan sy Neu bén dat coc twr choz viéc giao két, thuc
hién hop dong thi tai san ddt coc thuéc vé bén nhdn ddt coc”. Do chi C dé vi pham
nghia vu trong hop dong dit coc, nén phia nguyén don chi C yéu cau huy Hop dong
dat coc dé ngay 29/7/2019 va yé€u céau bi don chi T phai tra lai s6 tién dat coc
200.000.000 ddng va tra mot khoan tién twong dwong voi gia tri dit coc la
200.000.000 dong nhu di thoa thuan trong hop dong dat coc 13 khdng co co s chap
nhan.

4.2]. Vé noi dung:

Nguyén don va bi don déu thira nhin hai bén c6 ky hop dong dat coc
ngay 29/7/2019 de dam bao viéc giao két hop dong chuyén nhuong quyén st dung
d6i voi thira dat s6 29, to ban d6 117B tai thon Phudc L, x4 Hoa T, huyén (nay thi
xd) Dong H, tinh Phii Yén véi dién tich 1.608m’. Trong d6 100m’ dht & va 1.508m:
dat vuon HNK. Cin cir theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 92 BLTTDS thi day 13 nhiing
tinh tiét, su kién khong phai chimg minh.

Xét vé 161 1am cho giao dich dit coc vo hiéu thi thay: chi C va chi T ciing ky
tén trén gidy dat coc chuyén nhuong dat ngay 29/7/2019, trong d6 c6 ndi dung mo ta
vé tinh trang thira dat, nhung khong c6 néu dat co tranh chap hay khdng, c¢é thudc du
an m¢ duong hay cong trinh gi khong”. Pong thoi c6 cam két “la trong vong 30
ngay ké tir ngay ddt coc hai bén phai lam thu tuc mua ban nhw trén hop dong
nay’’va “dén ngay bén A giao tién dii bén B phdi giao ddy & hé so 16 dat nay (ho so
goc do uy ban cap) Mac khac tai bién ban xac minh ngay 10/3/2021 cua Trung tam
phat trién quy dat thi xa Pong H cung cap thi thira dat hai bén giao dich trudc day co
nam trong dy an nha may loc dau, nhung tir nam 2018 dén nay di c6 van ban cia
UBND tinh Pha Yén chidm duat thyc hién dy an va hién tai Trung tdm chua lap
phuong an boi thuong cho chi T. Noi dung nay ciing phu 'hop vai bién ban xac minh
tai UBND xa Hoa T ngay 23/3/2021. Nhu vay tai thoi diém hai bén ky hop ddng dit
coc dat thudc quyen quan ly st dung cua chi T va chi C cam két nhan chuyen
nhuong thira dat nay véi tinh trang gidy to 1a hd so goc cua UBND xa Hoa T xac
nhan; dé tiép tuc 1am tha tuc cap gidy chimg nhan quyén str dung dat theo qui dinh.
Vay 16i 1am cho giao dich dat coc vo hiéu la do nguyén don chi C.

Tu nhitng phan tich va nhan dinh néu trén, viéc chi Chau khdi kién chi
Tuyén l1a khong c6 cin ctr nén HDXX khdng chap nhan.

[5]. V& an phi: chi C phai chiu 4n phi dan su so tham vé yéu cau khdi kién
theo qui dinh ctia phép luat véi s6 tien 1a 20.000.000d (400.000.000d x 5%).



Doi v6i s0 tien chi phi xem xét thAm dinh tai chd 700.000d0ng (Bdy tram
nghin dong) chi C phai chiu.
Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can ctr cac Diéu 5, 6, 26; 91, 92, 147, 228, 271 va 273 Bo luat T tung dan su
nam 2015; cac Diéu 116,117,122 va Diéu 328 Bo luat dan su nam 2015; cac Dicu
100,166 va Diéu 167 Luat dat dai nam 2013; khoan 1 Diéu 26 va Diéu 27 Nghi
quyét 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc Hoi vé
an phi, 1¢ phi Toa an.

Tuyén xu:

Khong chip nhan yéu ciu khoi kién ctia chi Tran Thi Ngoc C d6i véi
chi Nguyén Thi Bich T vé viéc huy hop dong dit coc ngay 29/7/2019. Khong chap
nhan chi Tran Thi Ngoc C yéu cau chi Nguyén Thi Bich T phai tra lai s6 tién dit coc
200.000.000d (Hai tram tri¢u dong) va phat coc 200.000.000d (Hai tram tri¢u dong;
tong cong 400.000.0004d (Bon tram triéu dong) .

Vé an phi:

Chi Tran Thi Ngoc C phai chiu 20.000.000d (Hai muoi triéu dong) &n phi dan
su so tham; duoc khau trir vao sb tlen 10.000.000d (Muroi trieu dong) tam tng an phi
ma chi C da ndp tai bién lai thu tién s6 0014202 ngay 21/10/2019 cua Chi cuc Thi
hanh an huyén (nay thi x3) Pong Hoa. Nén chi C con phai tiép tuc chiu sb tién
10.000.000d (Muoi triéu dong)

Vé 1¢ phi: Chi phi xem xét, tham dinh tai chd 1a 700.000dong (Bdy trdm nghin
dong) chi Tran Thi Ngoc C phai chiu va da nop du.

Truong hop ban an dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt Thi hanh dn
dan suw thi nguoi dwoc thi hanh dn ddn sw, nguwoi phdi thi hanh dan déan sy c6 quyén
thod thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn hodc bj
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7 va 9 Ludt Thi hanh dn dén su;
Thoi hiéu thi hanh dn dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt thi hanh an dan
SU.

Nguyén don, bi don c¢6 mit duoc quyén khang cdo trong han 15 ngay, ké tur
ngdy tuyén 4n so tham.

Nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan vang mit tai phién toa dugc quyén
khang céo trong han 15 ngay ké tir ngay nhan duogc ban 4n, hodc niém yét ban an.

TM/ HOI DPONG XET XU SO THAM
Noi nhin: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND, VKSND tinh Phii Yén;
- VKSND thi xa Bong Hoa;
- Chi cuc THA dan sy thi xd Bong Hoa;
- Nhitng nguoi tham gia to tung;
- Luu.

Nguyén Ngoc Hoan
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