TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN TAN CHAU Péc 1ap - Tw do - Hanh phuc
TiNH TAY NINH
Ban an s6: 203/2024/DS-ST
Ngay: 05-9-2024
V/v Tranh chép hop ddng dat coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN TAN CHAU, TINH TAY NINH

- Thanh phan Hgi dong xét xi so' tham gém co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Tran Thanh Qudc.

Cdc Hoi tham nhan dan:

Ong V0 Van Hoa Vinh;

Ba Thi A Mi Na.

Thuw ky phién tda: Ong Ngo Qudc Viét — Tham tra vién Toa &n nhan dan
huyén Téan Chau, tinh Tay Ninh.

Dagi dign Vién kiém sat nhan dan huyén Tan Chau, tinh Tay Ninh tham
gia phién toa: Ba Tran Thi Thai Thanh — Kiém sat vién.

Ngay 05 thang 9 nam 2024, tai try s¢ Toa 4n nhén dan huyén Tan Chau, tinh
Tay Ninh xét xtr so tham cong khai vy an thu ly s6 201/2024/TLST-DS, ngay 24
thang 4 nam 2024 v€ tranh chap hgp dong dat coc, theo Quyet dinh dua vy an ra
Xet xtr s0 256/2024/QbXXST-DS ngay 25 thang 7 nam 2024 gitta cac duong sy:

- Nguyén don: Chi Pham Thi M, sinh nam 1985; noi cur tri: T6 B, Khu phé
B thi tran T, huyén T, tinh Tay Ninh (c6 don xin vang mat).

- Bi don: Anh Phgm 'I,'hanh Q, sinh nam 1976 va chi Cao Thi Kim T, sinh
nam 1976; noi cu tri: To B, ap b, xa T, huyén T, tinh Tay Ninh (anh Q ¢6 don xin
vang mat, chi T vang mat).

NOI DUNG VU AN:

Trong don khdi ki¢gn ngay 07 thang 4 nam 2024 va cdc loi khai trong qud
trinh giai quyét vu an, nguyén don chi M trinh bay:

Thong qua moi gidi mua ban dat, vao ngay 30 thang 10 nim 2022 chi c6
thoa thuan nhan chuyén nhuong phan dat caa anh Pham Thanh Q, chi Cao Thi T
c6 dién tich ngang 7,5 m X dai hét dat (vudng dat), thuoc mot phan thira sb 23, to
ban do s6 25, dia chi thudc ap B, xa T, huyén T, tinh Tay Ninh, véi gia 787.500.000



ddng, hai bén chi méi ky hop dong dit coc va chi da giao cho anh Q, chi T s tién
100.000.000 ddng, trong thoi han 45 ngay, ké tir ngay 30-10-2022 dén ngay 15-
01-2023 hoan tat tha tuc tach thira cdng chitng chuyén quyén cho chi va giao hét
sb tién con lai.

Pén ngay 10-01-2023 chi T thong bao khdng tach thira dugc, néu dién tich
chuyén nhuong thay dbi méi tach thira dugc nén hai bén thong nhat ky lai hop
d6ng dat coc, voi dién tich dat ngang 7,5 m X 70 m, thudc mot phan thira s6 23, to
ban do sb 25, gia chuyén nhuong 537.000.000 dong va hen dén ngay 01-3-2023
tach thira cng chitng chuyén quyén cho chi. Bén hen chi lién hé nhiéu lan nhung
anh Q, chi T khéng thuc hién tach thira nhu da thoa thuan do khong tach thira duoc,
cling khong tra lai tién dat coc cho chi. Bén ngay 02-11-2023 anh Q viét gidy nhan
no ddng Y tra cho chi sé tién 140.000.000 ddng, trong d6 cd 40.000.000 dong tién
boi thuong cho chi, ¢é thoa thuan 13i 14 03%, anh Q c6 tra duoc khoang 03 hay 04
thang tién 14i thi chi khong nhd, chi xem lai va cung cép sau.

Do d6 nay chi y&u cau anh Q, C‘hi T c6 nghia vy tra lai cho chi s6 tién dat
Coc 100.000.000 dong va phat coc so tien 100.000.000 dong do vi pham thoa thuan
tai hop dong dat coc. Ngoai ra, chi khong yéu cau gi khac.

Péi voi Giay chung nhan quyeén sir dung dat dién tich 1.946,2 m?, thudc thia
dat sb 23 (thaa cii 1020, 1027), to ban d6 s6 25 (to ban d6 cii 02), do UBND huyén
T, tinh Tay Ninh c4p ngay 28-6-2004 cho anh Q dung tén dang ky, sir dung, hién
nay chi dang giit, sau khi anh Q, chi T tra tién xong thi chi sé& tra lai cho anh Q, chi
T.

Bi don anh Pham Thanh Q c6 y kién doi véi yéu cau cia nguyén don nhi
Sau:

Vo anh tén Cao Thi Kim T, vo chong da ly hon vao khoang ndm 2022, nhung
khong yéu cau giai quyét tai san chung. Vo chong anh cé dién tich dat 1.946,2 m?
(dién tich hién nay la 1.988,4 m?), thudc céc thira 1020, 1027 (thura méi 23), to ban
d6 s6 02 (to ban d6 mai 25). Sau khi ly hén thi vo anh c6 thong bao ban dién tich
dat néu trén va chi Pham Thi M dén hoi mua dat, tuy nhién do Gidy ching nhan
quyén str dung dat chua cap d6i mdi nén anh khong dong Y, nhung chi M ciing
nguoi moi gidi mua ban bat dong san ndi 1am tha tyc tach thia dat duoc nén anh
méi ddng y chuyén nhuong cho chi M.

Sau khi thoa thuan xong thi ngay 30-10-2022 hai bén tién hanh ky hop ddng
dit coc, theo d6 vo chdng anh ddng y chuyén nhuong cho chi M dién tich dat ngang
7,5 m X dai hét dat (vudng dat), trong d6 c6 50 m? dat ONT, con lai 1a dat CLN,
gié chuyén nhuong ghi trong hop déng dat coc 1a 787.500.000 déng chi M dit coc
trude 100.000.000 ddng hen 75 ngay (tu ngay 30-10-2022 dén ngay 15-01-2023)
s& lam thu tyuc tach thira s& giao dii s6 tién con lai, ngoai ra hai bén con thoa thuén
ai 1a nguoi phai co nghia vu chiu thué va boi thuong gap 02 1an néu vi pham hop
d6ng. Tuy nhién, giao cho dich vu nha dét ty di 1am thu tuc nhung khong duoc nén
hai bén mai thoa thuan lai va ky hop dong dit coc méi vao ngay 10-01-2023, Véi



dién tich dat ngang 7,5 m X dai 70 m, trong d6 c6 50 m? dat ONT, con lai 1a dat
CLN, gi chuyén nhuong ghi trong hop dong dat coc 1a 85.000.000 déng/Ol m
ngang X dai 70 m, dit coc trude 100.000.000 dong, trong thoi glan tur ngay 30-10-
2022 dén ngay 01-3-2023 s& lam thu tuc tach thua s& giao du s6 tién con lai 1a
537.500.000 d6ng, ngoai ra hai bén con thoa thun ai 13 ngudi phai c6 nghia vu
chiu thué va bodi thuong gap 02 lan néu vi pham hop dong nhung van khéng lam
tha tuc tach thira dugc cho chi M. Do d6, ¢én ngay 02 thang 11 ndm 2023, chi M
c6 dén thoa thuan yéu cau vo chong anh sé& tra lai cho chi M s tién 140.000.000
d6ng, trong do tién coc 100.000.000 ddng va 40.000.000 dong tién bdi thuong thiét
hai va ghi thanh gidy nhan ng, 13i suat mdi thang 03% (tic mdi thang anh tra
4.200.000 d6ng), anh da tra dugc 03 thang va 3.000.000 ddng tién 14i thi khong c6
tién tra nira cho dén nay.

Nay anh dong y tra cho chi M s6 tién 140.000.000 dong nhu anh da viét gidy
nhan ng voi chi M va tién 1ai theo quy dinh cua phap lugt. Anh khong dong y yéu
cau caa chi M veé viéc boi thuong 100.000.000 dong.

Gidy ching nhan quyen sir dung dat do anh ding tén hién nay chi M dang
gitr nén sau khi tra tién thi anh yéu cau chi M tra lai cho anh.

Trong qud trinh gidi quyet vu an, bi don chi Cao Thi Kim T da duoc TOa an
da triéu tdp hop I¢ nhiéu lan nhung van vang mat khdng c6 1y do nén khdng cé y
kién doi véi yeu cdu Cia nguyén don.

Kiém sat vién tham gia phién toa phdt biéu y kién:

- Vé thu tuc t tung: Viéc tuan theo phéap luat t6 tung cua Tham phén, Hoi
dong xét xtr, Thu ky phién toa va nhirg nguoi tham gia tb tung trong qua trinh giai
quyét vu an da tuan thu theo trinh ty thi tuc, thuc hién day du theo quy dinh cua
Bo6 luat T6 tung dan sy. Tai phién toa Hoi dong xét xir da thuc hién cac thu tuc
dung quy dinh cta B luat T6 tung dén su.

- Vé viée giai quyét vu an: Can ctr cac chirng cu c6 trong ho so vu an va dién
bién vu &n tai phlen toa thi yéu cau khoi kién cta chi Pham Thi M 13 ¢6 cin cir
chap nhan mot phan. Do dé, dé nghi Hoi dong xét xur can ctr cac Piéu 328, 422,
427, 468 cua Bo luat Dan sy nim 2015; Diéu 147 cua Bo luat T tung dan sy va
Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi vé mic thu,
mién, giam, thu, nop, quan Iy va sir dung an phi va 1¢ phi toa an, xir theo huéng:

1. Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cta chi Pham Thi M d6i vai anh
Pham Thanh Q, chi Cao Thi Kim T vé tranh chip hop dong dit coc. Budc anh
Pham Thanh Q, chi Cao Thi Kim T ¢d nghia vu tra cho chi Pham Thi M s tién dat
coc 140.000.000 d6ng va tién 14i suat theo quy dinh cua phéap luat.

2. V& an phi dan su so tham: Cac duong su phai chiu theo quy dinh cua phap
luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:



Can ct vao cac chiing cw, tai liéu ¢ trong hd so vu an dugc xem Xét tai
phién toa va can ctr két qua tranh luén tai phién toa, xét thay:

[1] V& thu tuc td tung: Chi Pham Thi M 1a nguyén don va anh Pham Thanh
Q la bi don trong vu an c6 don xin xét xtr Véng mat; chi Cao Thi Kim T 1a bi don
trong vu an d& duoc Toa an triéu tap hop 16 lan thtr hai ma Vang mat khong co Iy
do nén Hoi dong Xét Xir can ctr cac Piéu 227, 228 ciia Bo luat T tung dan su tién
hanh xét xtr vang mat chi M, anh Q vachi T.

[2] V& noi dung tranh chép:

[2.1] Chi Pham Thi M yéu cau anh Pham Thanh Q, chi Cao Thi Kim T phai
tra lai tién dat coc 100. 000.000 ddng va yéu cau phat coc 100. 000.000 dong Anh
Q khong dong y yéu cau ctia chi M, vi anh khong co 16i, anh VAn muén tiép tuc
thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cho chi M nhung Co quan
Nha nu6c khong cho thuc hién, nay anh dong y tra lai cho chi M sé tién
140.000.000 dong nhu da thoa thuan véi chi M cung tién 14i theo quy dinh cua
phap luat; chi Cao Thi Kim T vang mat nén khong c6 v kién.

Xét thiy, chi Pham Thi M véi anh Pham Thanh Q, chi Cao Thi Kim T thira
nhan hai bén c6 giao két hgp dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, vi tri dat
thudc x4 T, huyén T, tinh Tay Ninh, dé dam bao cho viéc giao két hop dong trén
chi M ¢4 giao cho anh Q, chi T s6 tién 100.000.000 dong dat coc nham dam bao
cho viéc chuyén nhugng dat. Khi cac bén giao giao két hop dong la tu nguyén va
c¢6 du ning luc hanh vi dan su nén can ct Piéu 117 cta Bo luat Dan sy nén Xac
dinh giao két dat coc, cac bén xac lap ngay 30-10-2022, ngay 10-01-2023 va sb
tién dat coc la ¢ that.

[2.2] Xét viéc giao két dat coc gitra chi Pham Thi M vé&i anh Pham Thanh
Q, chi Cao Thi Kim T duoc cac bén lap thanh van ban va chi M c6 giao cho anh
Q, chi T s6 tién 100.000.000 dong véi muc dich dé bao dam cho viéc thuc hién hop
déng chuyén nhuong dat. Do d6 viée dit coc gira chi M va anh Q, chi T 1a phu
hop véi khoan 1 Biéu 328 caa Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh “Bdt coc 14 viéc
Mot bén (sau ddy goi la bén dat Coc) giao cho bén kia (sau ddy goi la bén nhan dat
coc) mét khodn tién hodgc kim khi quy, dd quy hodc vdt 6 gia tri khdc (sau ddy goi
chung 1a tai sdn ddat coc) trong mét thoi han dé bao dam giao két hodc thuc hién
hop dong”. Ngoai ndi dung trén cac bén khong thoa thuan ndi dung nao khéc khi
dat coc.

[2.3] Trong qua trinh giai quyet vu an, chi M va anh Q cung thong nhat cac
bén chua dén co quan c6 tham quyen dé ky hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dat, vi co quan c6 tham quyén khong cho tach thira dién tich dat cua anh Q,
sau khi khéng lam thu tuc tach thira duoc hai bén da théng nhat hay hop dong dit
coc va ngay 02-11-2023 chi M ciing anh Q thoa thuan vo chong anh Q tra lai cho
chi M sé tién 140.000.000 ddng cuing tién 1ai suat hang thang va anh Q di tra cho
chi M dugc 04 thang tién 13i, s6 tién 16.800.000 dong.



[2.4] Xét cac chimg cir va 101 trinh bay cua cac bén, Hoi ddng xét xir thy:
Anh Pham Thanh Q, chi Cao Thi Kim T thira nhan cé nhan tién dat coc cua chi M
dé dam bao cho viéc giao két hop ddng chuyen nhuong quyen su dung dat, khi
khong thuc hién dugc viéc Chuyen nhuong dat thi hai bén thong nhat huy bo giao
ket hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat va anh Q ddng v tra lai cho chi M
tién coc 100.000.000 dong, tlen bdi thuong thiét hai 40.000.000 ddng, tong
140.000.000 ddng va tién lai suat hang thang, anh Q ciing da thyc hién tra dugc 04
thang tién 14i sau d6 khong tra nita. Chi M cho rang anh Q, chi T d4 vi pham thoa
thuan trong viéc dat coc nén phai chiu phat coc gap doi 1a khong ding, vi hai bén
ciing thtra nhan do Co quan Nha nudc khong cho tach thira dat, van dén khong thuc
hién dugc hop dong chuyén nhuong va chi M cing anh Q d3 théng nhat cham dit
viéc giao két chuyén nhuong dit va thoa thuan anh Q, chi T ¢ nghia vu tra lai cho
chi M tién dat coc cing tién bdi thuong thiét hai tong cong 140.000.000 dong va
tién lai suat, anh Q ciling di thuc hién tra duoc 04 thang tién 1ai (tir ngay 02-11-
2023 dén ngay 02-3-2024), sau d6 khong tiép tuc thuc hién nita. Do d6 chi M yéu
cau anh Q, chi T tra lai s6 tién coc 100.000.000 dong va phat coc 100.000.000 dong
1a ¢ can cir chap nhan mot phan, phi hop véi quy dinh tai cac Dicu 328, 422, 427
cua B0 luat Dan su.

[2.5] Trong qua trinh giai quyét vu an, anh Q dong y tra cho chi M sé tién
140.000.000 dong va tién I4i theo quy dinh caa phap luat, khong yéu cau tinh lai
tién 14i da tra nén Hoi ddng xét xir ghi nhan. Xét thay, khi cac bén thoa thuan lai
sb tién géc phai tra, co thda thuan thot han trd ng va théa thuan lai suat 03 %/thang,
tuy nhién viéc thoa thuan 1ai suat ndy vuot qua quy dinh tai Diéu 468 cua Bo luat
Dan su va anh Q dong y tra tién 14i cho chi M theo quy dinh cua phép luat nén tién
141 s& dugc tinh theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 cua Bo luat Dan sy. Tién 14i
dugc tinh nhu sau: 140.000.000 dong X 1,66% X 06 thang, 01 ngay (tir ngay 03-
3-2024 dén ngay 04-9-2024) = 14.021.000 dong.

[3] Xét viéc chi M dang gitr Gidy chiing nhan quyén sir dung dat dién tich
1.946,2 m?, thudc thira dat so 23 (thira cii 1920, 1027), to ban @6 so 25 (to ban do
¢t 02), do UBND huyén T, tinh Tay Ninh cap ngay 28-6-2004 cho anh Q dtng tén
dang ky, st dung va dong y tra anh Q, chi T nén Hoi dong xét xuir ghi nhan.

[4]. Tt nhitng phan tich trén, chip nhan mot phan yéu cau khoi kién cua chi
Pham Thi M véi anh Pham Thanh Q, chi Cao Thi Kim T vé tranh chap hop dong
dat coc. Budc anh Pham Thanh Q, chi Cao‘ Thi Kim T c¢6 nghia vu tra cho Pham
Thi M tien ng 140.000.000 dong va tien lai 14.021.000 dong. Tong cong
154.021.000 (Mot tram nam muoi bon tri¢u, khong tram hai muoi mét nghin) dong.

Khong chép nhan mét phan yéu cau cua chi Pham Thi M yéu cau anh Q, chi
T phai tra thém so tien phat coc 45.979.000 dong.

[5] Xét dé nghi cua Kiém sat vién tai phién toa Ia ¢ can cir nén Hoi dong
Xét Xtr chap nhan.



~[6] V& an phi ,dén Su’,so‘thém: Chi Pham Thi M phai chiu én phi dan su so

tham c0 gia ngach doi vai so tién khong duoc toa an chap nhan yeu cau. Anh Pham

Thanh Q, chi Cao Thi Kim T phai chiu an phi dan su so tham ¢ gia ngach dbi voi

yBu cau cia nguyén don duoc Toa an chip nhén, theo quy dinh tai Diéu 147 cua

Bo luat Té tung dar] Su va Dleu 27 cua N9h1 quyét 326/2016/UBTVQH14 cua Uy

ban Thuong vu Quoc hdi vé murc thu, mien, giam, thu, nop, quan ly va str dung an
phi va I¢ phi toa an.
Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Cin clr cac Diéu 328, 422, 427, 468 cia Bo luat Dan sy; Diéu 147 cua Bo
luat T4 tung dan su va Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 cua Uy ban Thudng vu
Qudc hoi vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 18 phi toa
an.

1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ctia chi Pham Thi M véi anh Pham
Thanh Q, chi Cao Thi Kim T vé tranh chap hop dong dit coc. Budc anh Pham
Thanh Q, chi Cao Thi Kim T ¢6 nghia vu tra cho Pham Thi M tién no 140.000.000
dong va tién 14i 14.021.000 dong. Tong cong 154.021.000 (Mot trim nim muoi
bén triéu, khong trim hai muoi mot nghin) dong.

Khang chap nhan mot phan yéu cau cta chj Pham Thi M yéu cau anh Q, chi
T phai tra thém so tien phat coc 45.979.000 dong.

Ké tir ngay tiép theo cua ngay xét xtr so tham (ngay 04-9-2024) cho dén khi
thi hanh &n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 14i cta sb tién con
phai thi hanh an theo mac 13i suat da thoa thuan dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu
468 cua Bo luat Dan su.

2. V& &n phi dan sy so tham: Chj Pham Thi M phai chiu 2.299.000 d6ng tién
an phi dan su so tham, nhung duoc trir vao sé tién 2.500.000 (hai triéu, nam tram
nghin) déng tién tam ang an phi dan su so tham da nop tai bién lai thu s6 0006130
ngay 24 thang 4 nam 2024 va 300.000 (ba tram nghin) dong tién tam @ng an phi
dan sy so tham da ndp tai bién lai thu s6 0006129 ngay 24 thang 4 nam 2024cua
Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Tan Chau, tinh Tay Ninh. Chi M dugc nhan lai
s tién chénh léch 501.000 dong.

Anh Pham Thanh Q, chi Cao Thi Kim T phai chiu 7.701.000 (bay triéu, bay
trim 1¢ mot nghin) ddng tién &n phi dan su so tham.

3. V& quyén khang c4o: Chi Pham Thi M, anh Pham Thanh Q, chi Cao Thi
Kim T c¢6 quyén khang cdo dé yéu cau Toa an nhan dan tinh Tay Ninh giai quyét
lai theo thu tuc phuc thim trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban an
hodc ban an duoc niém yét hop Ié.

4. Trudng hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Biéu 2
Luat Thi hanh an dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an



dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh &n, tu nguyén thi
hanh an hoic bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat
Thi hanh 4n dan sy; thoi hiéu thi hanh 4n duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Tay Ninh (Phong KT-NV); THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Tén Chau;

- CC THADS huyén Tan Chau;

- Cac duong sy, L

- Luu hd so; (Da ky)

- Luu tap an.

Tran Thanh Quéc



