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NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC I - PONG NAI

- Thanh phdan Héi dong xét xi¢ so' thdm gom co:
Théam phan - Chii toa phién toa: Ba D6 Thi Huyén.
Céc Hoi tham nhén dan: 1. Ong Tran Van Chanh

2. Ba Thiéu Thi Phi Loan

- Thur ky phién toa: Ba La Nguyén Minh Thi — Thu ky Toa an nhan dan
Khu vuc I - Pong Nai.

- Dai dién Vz;én Kiém sat nhin dian Khu vwe T —Bé“ng Nai tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Huynh Nhu — Kiém sat vién.

Ngay 16 thang 7 nim 2025, tai tru sé Toa an nhan dan Khu vuc 1 - Pong
Nai mo phién toa xét xtr so tham cong khai vu an dan su thu ly so:
177/2024/TLST- DS ngay 20 thang 02 nam 2024 ve V1ec “Tranh chap hop dong
chuyén nhu’O'ng quyen stt dung dat, yéu cau ban glao giay chirng nhan quyén st
dung dat” theo Quyét dinh dua vu an ra xét x1r so: 80/2025/QDXXST-DS ngay
25 thang 3 nam 2025, Quyét dinh hodn phién toa s6 899/2025/QDST-DS ngay
25/4/2025, Thong bao vé viéc thay doi lich xét xir, Quyét dinh hoan phién toa so
1729/2025/QDST-DS ngay 19/6/2025 giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Déng Hong D, sinh nim 1977; Dia chi: T6 A, ap E,
xa A, huyén L, (nay 1a xd A) tinh Pong Nai.

Nguwoi dai dién hop phép cia nguyén don: Ong Nguyén Tan M, sinh nam
1976; Dia chi: B, khu N, duong L, khu P, thi tran L, huyén L, (nay la x3 L) tinh
Pong Nai. (C6 mit)

2. Bi don: 1) Ong Nguyén Chi C, sinh nam 1976; 2) Ba Nguyén Thi T,
sinh nim 1985; Cung dia chi: A, duong B, phuong T, thanh phé H6 Chi Minh
(dia chi cii la: A, duong B, phuong H, thanh pho V, tinh Ba Ria - Viing Tau.)
(ving mat)

3 Ngwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Huynh Thi Bao C1, sinh
nam 1976; Pia chi: To A, ap E, xd A, huyén L, (nay 1a xa A) tinh Pong Nai.

Nguwoi dai dién hop phép ciia nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ong



Nguyén Tan M, sinh nam 1976; Pia chi: B, khu N, duong L, khu P, thi tran L,
huyén L, (nay 1a x3 L) tinh Pong Nai. (C6 mit)

NOI DUNG VU AN:

1) Tai don khéi kién; ban tu khai; bién ban phién hop kiém tra viéc giao
nop, ti€p can, cong khai chirng cr va tai phién toa 6ng Nguyén Tan M dai dién
cua nguyén don trinh bay:

Ngay 21/01/2022, vo chong dng Nguyén Chi C va ba Nguyén Thi T c6 ky
véi ong Pong Hong D, ba Huynh Thi Bao C1 Hop dong dit coc vé viéc chuyén
nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat (goi tat 1a Hop Dong).
Theo néi dung hop dong, vo chong 6ng C, ba T dong ¥ chuyén nhwong dién tich
dat 4.342 m? thuoc thira dat sd 13, t& ban do s6 99 toa lac tai phuong T, thanh
pho B, tinh Pong Nai (nay 1a phuong T, tinh Pong Nai) (thira dat dugc So Tai
nguyén va Moi truong tinh D cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén sé
hitu nha & va tai san khac gin lién vé6i dat s6 CO 171310 ngay 24/5/2018 ding
tén ba Nguyén Thi T) cho vo chong 6ng Pong Hong B, ba Huynh Thi Bao C1
voi gia chuyén nhuong 1a 6.400.000.000 (Sau ty bon tram triéu dong). Ngay sau
khi ky Hop dong, vo chong 6ng D d3a dit coc cho ong C, ba T so tién
1.400.000.000 dong va hen trong thoi han 60 ngay ké tir ngay 21/01/2022 dén
ngay 21/3/2022 6ng D sé& thanh toan hét so tién con lai va vo chong C, ba T ¢
trach nhiém giao giay chung nhan quyén st dung dat (ban chinh) va cac giay to
lién quan dé cong ching hop dong chuyén nhuong tai Vin phong cong chirg va
chiu 1é phi cdng ching, thué thu nhap ca nhan.

Tuy nhién, khi hét han thoa thuén theo hop déng dat coc, vo chf"mg ong C,
ba T khong giao Gidy chtimg nhin quyén st dung dat dé tién hanh thu tuc ky
hop dong chuyén nhuwong ma dé nghi 6ng D, ba C1 thanh toan thém tién. Vi tin
tuéng va mudn hoan thanh thu tuc chuyén nhuong nén 6ng D, ba C1 da thanh
toan thém cho 6ng C, ba T so tién 4.170.000.000 dong vao ngay 31/3/2023, tong
cong da thanh toan sd tién 5.570.000.000 d("‘mg. Sau khi nhan duoc tién, vo
chong 6ng C van khong Giao gidy chirng nhan va nhiéu lan hira hen sé& ky hop
dong chuyén nhuong nhung cho dén nay van chwa thuc hién. Cu thé, ngay
31/3/2023 6ng C viét giay cam két sé& chiu trach nhiém vé phap 1y va s& cong
chitng cho bén mua trong vong 30 - 40 ngay, néu 16 dat da ban cho ngudi khac
ma khong cong ching duoc thi s& boi thuong gap hai 1an so tién da nhan. Ngay
16/6/2023 ong C, ba T viét giay cam két tra so dé xac nhan c6 ban cho ong D
thtra dat s6 13, to ban do 99 tai phu'(mg T, B véi s tién 6.400.000.000 dong, 6ng
b da thanh toan 5.570.000.000 dong, ly do chua sang tén dugc cho 6ng D 1a do
sO do dang the chap Ngan hang vay tién. Ong C, ba T cam két trong thoi glan 60
ngay s& lay so ra dé cong chung sang tén cho 6ng D nhu thoa thuan. Pén ngay
11/9/2023 6ng C lai tiép tuc viét giay cam két tra so d6 mua dat, cam két dén
ngay 25/10/2023 s& sang tén cho 6ng D. Tuy nhiéu lan hira hen nhung dén nay
ong C, ba T van khong thuc hién theo dung nodi dung da cam két.

Ngay sau khi ky hop dong dat coc, ca hai bén da thué cong ty do dac va
cam ranh moc dat, vg chong ong C da giao dat cho vo chong ong P quan 1y, s



dung tir nAm 2022 cho dén nay. Sau khi nhan dat, 6ng D da cho thanh Iy cac cay
tram moc tu nhién trén dat, hién tai dat tréng khong c6 tai san gi gia tri. Vi chua
dugc dung tén trén Gié‘iy chuing nhan nén vo chf‘)ng ong D chua thuc hién duoc
cac quyén sir dung dat theo quy dinh cta phap luat va theo tim hiéu thi 6ng D
biét duoc vo chong dng C da thé chap gidy chimg nhan cho nguoi khac dé vay
tién, co tinh khong cho 6ng D biét va khong mudn hoan thanh hop dong chuyén
nhuong. Vi vay, nay ong D yéu cau Toa an giai quyét:

Cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gitta 6ng Pong
Hong P véi ong Nguyén Chi C va ba Nguyén Thi T d6i véi dién tich dat
4.342m? thudc thira dat s6 13, to ban do so 99, phuong T, thanh phd B, tinh
DPong Nai (nay 1a phuong T, tinh Pong Nai) va yéu cau éng Nguyén Chi C va ba
Nguyén Thi T hoan thanh thu tuc chuyén nhuong quyén stir dung dat va yéu cau
bi don phai ban giao Giay chtimg nhian quyén st dung dat ban chinh s6 CO
171310 ngay 24/5/2018 cho 6ng Pong Hong D, ba Huynh Thi Bao C1 d¢é lam
thu tuc sang tén theo quy dinh. Ong D, ba C1 sé& thanh toan hét s6 tién con lai la
830.000.000 dong cho vo chong ong C, ba T. Ngoai ra nguyén don khong yéu
cau gi thém.

Moi chi phi td tung lién quan dén viéc xem xét, tham dinh tai chd, do v&,
tham dinh gid nguyén don tir nguyén chiu.

Vé an phi: Pé nghi bi don phai chiu an phi theo quy dinh.
2) Bi don 6ng Nguyén Chi C va ba Nguyén Thi T ving mit trong suot qua
trinh t6 tung khong c6 van ban trinh bay ¥ kién.

3) Nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan ba Huynh Thi Bao C1 do ong
Nguyén Tan M dai dién trinh bay: Thong nhat véi 101 trinh bay cia nguyén don,
ngoai ra khong co y kién gi thém.

4) Dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Bién Hoa phat biéu quan
diém:

Viéc tuan theo phap luat t6 tung cia Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky
phién toa trong qué trinh giai quyét vu an ké tir khi thu 1y cho dén trudc thoi
diém Ho1 d("ing xét xur nghi an dugc thuc hién dang quy dinh.

Vé viée giai quyét vu an: Xét thay, mac du viée chuyén nhuong quyén sir
dung dat giita nguyén don va bi don khong dung theo quy dinh cua phap luat
nhung can cr Diéu 129 Bo6 luat Dan sy nam 2015 thi nguyén don da giao duoc
cho bi don tong so tién 1a 5.570.000.000 dong trén tong so tién thoa thuin
chuyén nhuong 1a 6.400.000.000 dong, nhu vay nguyén don da thuc hién duoc
hon hai phan ba nghia vu trong giao dich dan su. Do d6, viéc nguyén don cin ctr
vao Hop dong dit coc va cac gidy cam keét tra so do viet tay ngay 16/6/2023,
ngay 11/9/2023 yéu cau Toa an cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat doi vé6i dién tich dat 4342m? thudc thira dat so 13, to ban do so 99,
phuong T, tinh Pong Nai va hoan thanh thu tuc chuyen nhut()’ng quyén st dung
dat theo quy dinh la c6 co s& nén dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan yéu cau
kho1 kién cua nguyén don:



- Cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat duoc xac lap
gitta 6ng Nguyén Chi C, ba Nguyén Thi T va 6ng Pong Hong D d6i vdi dién
tich dat 4.342m? thudc thira dat s6 13, to ban d6 s6 99, phuong T, tinh Pong Nai
do ba Nguyén Thi T dimg tén trén Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén
so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 CO 171310 duoc Sé Tai nguyén
va Moi truong tinh D cap ngay 24/5/2018.

- Ong Nguyén Chi C, ba Nguyén Thi T c6 nghia vu ban giao lai ban
chinh gidy ching nhan quyén str dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac
gin lién véi dat s6 CO 171310 duge So Tai nguyén va Mai truong tinh D cap
ngay 24/5/2018 d@é thuc hién thu tuc sang tén theo quy dinh cta phap luat.

- Ghi nhan su tu nguyén cua nguyén don dong ¥ thanh toan hét sb tién
con lai 1a 830.000.000 dong cho dng Nguyén Chi C, ba Nguyén Thi T.

Vé an phi dan su so tham: Bi don phai chiu an phi theo quy dinh.

Vé chi phi to tung: Ghi nhan su tu nguyén cua nguyén don vé viéc tu
nguyén chiu chi phi xem xét, tham dinh tai chd, do v&, tham dinh gia.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u c6 trong ho so vu an dugce tham tra tai
phién toa va can cur vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan
dinh:

[1] Vé thu tuc td tung: Toa an da téng dat hop 1€ quyét dinh dua vu an ra
xét x1r, quyét dinh hoan phién toa, gidy triéu tap cho bi don, nhung bi don ving
mat khong c6 1y do, nén Toa an tién hanh xét xir vang mit bi don theo quy dinh
tai Piéu 227, Diéu 228 Bo luat T6 tung dan su.

[2] V& tham quyén giai quyét cia Toa an: Ong Pong Hong D khai kién
yéu cau Toa an giai quyét yéu cau cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat giita 6ng Pong Hong P véi ong Nguyén Chi C, ba Nguyén Thi T d6i
voi dién tich dat 4.342m? thudc thia dat s6 13, to ban do s6 99, phuong T, tinh
DPong Nai va yéu cau ban giao Giay chitng nhan quyén st dung dat ban chinh so6
CO 171310 ngay 24/5/2018 cho 6ng Pong Hong D. Xét thay, doi twong tranh
chap trong vu an 1a bat dong san thudc thira dat s6 13, to ban do s6 99, phuong
T, tinh Pong Nai. Can ¢t khoan 1 Diéu 35, diém ¢ khoan 1 Diéu 39, diém g,
khoan 1 Piéu 40 Bo luat T6 tung vu an thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an
nhan dan Khu vuc I — Pong Nai.

[3] Vé quan hé phap luat tranh chép Ong Pong Hong P cin ctr vao Hop
dong dat coc va cac giay cam két tra so do viét tay ngay 16/6/2023, glay cam két
tra so d6 mua dat viet tay ngay 11/9/2023 dé khai kién ong Nguyen Chi C, ba
Nguyén Thi T tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat doi voi
thira dat s6 13, to ban do s6 99, phuong T, tinh Pong Nai va yéu cau ban giao
Giéy chirng nhan quyén st dung dat. Nhu vay, Hoi dong xét xir cin ctr khoan 3
Diéu 26 xac dinh quan hé phap luat tranh chap trong vu an la “Tranh chap hop
dong chuyén nhu'ang quyén sir dung dat va yéu cau ban giao Giay chirmg nhan
quyeén sir dung dat”.



[4] Vé tu cach duong su: Can cu DPiéu 68 Bo luat TH tung dan su xac dinh
ong Pong Hong P 1a nguyén don; ong Nguyén Chi C, ba Nguyén Thi T 1a bj
don; ba Huynh Thi Bao C1 (la vo 6ng C) la nguoi cé quyén loi va nghia vu lién
quan trong vu an.

[5] Tai phién toa, nguyén don thay doi ndi dung yéu cau khai kién: Yéu
cau Toa an cong nhan Hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat giita ong
DPong Hong P voi dng Nguyén Chi C, ba Nguyén Thi T d6i véi dién tich dat
4.342m? thudc thira dat so 13, to ban do so 99, phuong T, tinh Dong Nai. Xét
thay, viéc thay doi yéu cau khoi kién ctia nguyén don khong lam thay doi noi
dung, ban chat cia vu an va khong vuot qua pham vi yéu cau khai kién ban dau
nén duogc ché‘ip nhan.

[6] Vé ndi dung vu an:
[6.1] Xét yéu cau khoi kién cua 6ng Dong Hong D nhan thay:

Vao ngay 21/01/2022, giita 6ng Pong Hong D véi ong Nguyén Chi C, ba
Nguyén Thi T c6 thoa thuan hop dong dit coc véi nhau dé chuyén nhuong
quyén st dung dat véi dién tich 1a 4.342m? thuoc thira dat s6 13, to ban do so
99, phuong T, tinh Pong Nai do ba Nguyén Thi T dtng tén trén giay ching nhan
quyén str dung dat so CO 171310 duoc So Tai nguyén va Méi truong tinh P cap
ngay 24/5/2018.

Viéc thoa thuan nay duwoc 6ng Pong Hong P véi ong Nguyén Chi C, ba
Nguyén Thi T xéac lap bang “Hop dong dit coc” dé ngay 21/01/2022 c6 chit ky
cia cac bén thé hién ndi dung: Gia chuyén nhuong thira dat s6 13, to ban do s6
99, ¢6 dién tich 4342m?21a 6.400.000.000 dong va ong D da dit coc trude so tién
1.400.000.000 dong, so tién con lai 1a 5.000.000.000 dong dng P s& thanh toan
cho dng C, ba T trong thoi han 60 ngay ké tir ngay dat coc 21/01/2022 dén ngay
21/03/2022 ngay sau khi hai bén ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat theo quy dinh. Tuy nhién, sau khi nhan tién coc cia nguyén don thi bi don
khong thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat nhu da thoa thuan véi
Iy do Giay chiing nhan quyeén st dung dat bi don da thé chap cho ngudi khac dé
vay tién. Sau do, bi don da dé nghi nguyén don thanh toan thém tién méi co du
tién lay Gidy chitng nhan vé 1am thu tuc sang tén cho nguyén don. Vi tin tudng
va muon hoan thanh thua tuc chuyén nhuong nén nguyén don di thanh toan thém
s6 tién 4.170.000.000 dong vao ngay 31/3/2023 cho bi don (tong sb tién 6ng D
da giao cho éng C, ba T la 5.570.000.000 dong). Sau khi nhan duoc tién, vo
chong 6ng C, ba T van khong lay Gidy chtimg nhan vé dé lam thu tuc sang tén
cho ong D.

Ngay 31/03/2023, dng C viét giay xac nhin 6ng la nguoi ban 16 dat theo
hop dong dit coc va c6 nhan cua ong D 1a bén mua dat sb tién khoang
5.000.000.000 dong dé ban thira dat néu trén va hira trong vong 30 — 40 ngay sé&
hoan thanh thu tuc phap ly cong chiing cho 6ng D. Df)ng thot, theo Giéy cam
két tra s6 d6 (so dat)” viét tay ngay 16/6/2023 va “Giay cam két tra s6 d6 mua
dat” ngay 11/9/2023 bi don 6ng Nguyén Chi C cung vo la ba Nguyén Thi T
cling xac nhan nodi dung trudc day cé ban cho 6ng Pong Hong D mot 16 dat tai
B, Dong Nai (t& ban d6 99, thira dat s6 13) véi so tién 6.400.000 dong, da thanh



toan 5.570.000.000 dong, sb tién con lai 830.000.000 dong. Hién chua sang tén
dugc cho 6ng D 1a do s6 dang cam vay ngan hang, 6ng C cam két trong thoi han
60 ngay s& lay so ra cong chung sang tén cho 6ng P nhu thoa thuan theo quy
dinh cua phap luat. Giay cam két nay do 6ng Nguyén Chi C va ba Nguyén Thi T
déu ky tén xac nhan.

Xét noi dung tiéu dé cua van ban mic du 6ng C, ba T ghi 1a “Giay cam
két tra so do (so dat)” va “Giay cam két tra so d6 mua dat” chua tuan thu quy
dinh vé hinh thtrc cia hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat nhung trong
ndi dung cua gidy cam két nay da thé hién rd viéc gitta dng P v6i ong C, ba T ¢
thoa thuan cu thé veé viéc chuyén nhuong quyén s dung dat 1a co that, noi dung
cac ban cam két xac nhan cac bén thoa thuan gid mua ban la 6.400.000 dong,
bén mua di thanh toan theo tién dd cho bén ban duoc sb tién 5.570.000.000
dong, con no lai 830.000.000 dong va bén ban cam két s& sang tén cong chirng
cho bén mua dung theo quy dinh. Nhu vay, cin cit vao cac Gidy xac nhan nhan
tién ngay 31/3/2023 va “Giay cam két tra so do (so dat)” ngay 16/6/2023 va
“Giay cam két tra so d6 mua dat” ngay 11/9/2023 ¢6 can ctr dé xac dinh gitra
nguyén don va bi don d3 cd su thoa thuan vé viéc chuyén nhu’o’ng quyén st
dung dat va c6 cam két sé thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat.
Nhu vay, c6 dui co s& dé xac dinh gitra nguyén don va bi don cé giao dich dan su
vé viéc thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat theo cac ban cam két néu
trén, xac dinh ban chat day 1a hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat.

Theo quy dinh tai Diéu 129 Bo luat I?én su 2015 quy dinh vé Giao dich
dan sy vo hiéu do khong tuan thu quy dinh vé hinh thirc thi:

“Giao dich dan sw vi pham quy dinh dieu kién c6 hiéu luc ve hinh thitc thi
Vo hiéu, trir truong hop sau day:

1. Giao dich dan sw da dwoc xac ldp theo quy dinh phdi bang van ban
nhung van ban khong dung quy dinh cua luat ma mot bén hodc cac bén da thuc
hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ciia mét bén
hodc cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu luc cua giao dich do.

2. Giao dich déan sw da dwoc xdac lap bang van ban nhung vi pham quy
dinh bdt budc vé cong chung, chirng thuc ma mot bén hoac cac bén da thuc hién
it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo véu cau ciia mét bén hodc
cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu luc cua giao dich do. Trong
truong hop nay, cac bén khong phai thuec hién viec cong chirng, chirng thuc”

Theo @6, mac du viéc chuyén nhuong quyén st dung dat giita nguyén don
va bi don duoc xac 1ap bang vin ban chua tuan thi vé hinh thic hop dong va
chua duoc cong chu’ng, ching thuc theo quy dinh cua phap luat nhung nguyen
don 6ng Pong Hong b da thanh toan dugc qua hai phan ba gia tri hop dong
(5.570.000.000 dong) theo yéu cau cua bi don & ong Nguyén Chi C va ba Nguyen
Thi T; ong C, ba T d3 nhan 5.570.000.000 dong la hon 2/3 gia tri chuyén
nhuong, nhu vay nguyén don da thuc hién dwoc hon 2/3 nghia vu trong giao
dich dan su va bj don d3 ban giao quyén sir dung dat cho nguyén don quan 1y, sir
dung 6n dinh tir nam 2022 dén nay.



Viéc thoa thuan ky hop dong giita cac bén 1a hoan toan tu nguyén, khong
vi pham quy dinh cia phap luat. Thira dat so 13, to ban do so 99 phuong T,
thanh pho B d3 duoc So Tai nguyén va Mai truong tinh D cap giay ching nhan
s6 CO 171310 ngay 24/5/2018 dung tén ba Nguyén Thi T c6 dién tich 4342m?
da du diéu kién dé chuyén nhuong theo quy dinh cua Diéu 167, 168, 188 Luat
dat dai. Tai Cong van s6 2392/VPDK.BH-TTLT ngay 01/4/2024 ctia Van phong
diang ky dat dai tinh D - Chi nhanh B xac dinh thtra dat s6 13, to ban d6 s6 99,
phuong T, tinh Pong Nai do ba Nguyén Thi T dung tén trén Giay chimg nhan
quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat s6 CO
171310 duoc S& Tai nguyén va Moi truong tinh D cap ngay 24/5/2018 hién
khong c6 ding ky thé chap tai Chi nhanh B.

Tt nhitng nhan dinh néu trén, can c Piéu 129 B luat dan sy nam 2015
Ho1 df’Sng x&t X c6 co sO cong nhan giao dich dan su vé viéc thoa thuan chuyén
nhuong quyén st dung dat duoc xac lap giita vo chong dng Nguyén Chi C, ba
Nguyén Thi T va éng Pong Hong D tai cac “Giay cam két tra so do (so dat)”
ngay 16/6/2023 va “Giéy cam két tra so do mua dat” ngay 11/9/2023 d6i véi
thira dat so 13, to ban d6 s6 99, phuong T, thanh pho B 1a ¢6 hi¢u luc phap luat.
Do d6, viéc nguyén don yéu cau cong nhan hop dong chuyen nhuong quyen sUr
dung dat doi vai dién tich dat 4342m? thude thira dat s6 13, to ban d6 so 99,
phuong T, thanh phé B, tinh Pong Nai 1a ¢6 can ¢t nén duoc chap nhan. Ghi
nhan sy tu nguyén cua nguyén don dong y thanh toan s6 tién con lai la
830.000.000 dong cho vo chong 6ng C, ba T.

[6.2] Xét yéu cau ban giao gidy ching nhan quyén st dung dat cua
nguyén don nhan thay:

Do chap nhan yéu cau ctia nguyén don do6i véi bi don vé viéc yéu cau
cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va dé bao dam nghia vu
thi hanh 4n nén d6i véi yéu cau cia nguyén don vé viéc yéu cau vo chong ong
Nguyén Chi C va ba Nguyén Thi T phai giao lai cho nguyén don ban chinh Giay
chiing nhan quyén str dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi
dat s6 CO 171310 duwoc So Tai nguyén va Moi truong tinh D cap ngay
24/5/2018 cho ba Nguyén Thi T dé nguyén don lam thu tuc sang tén theo quy
dinh la co6 can ct nén duoc ché‘ip nhan.

[7] D6i véi bi don, trong qua trinh giai quyét vu an Toa an da thuc hién
Viéc téng dat cac vin ban td tung cho bi don hop 1€ (trong do co nhirng van ban
bi don nhén truc tiép) nhung bi don khong dén Toa an dé trinh bay ¥ kién cling
nhu c6 vin ban phan hoi vé yéu cau khoi kién cia nguyén don. Qua xac minh tai
dia phuong cho biét 6ng Nguyén Chi C va ba Nguyén Thi T ¢6 dang ky thuong
tri tai dia chi A, duong B, phuong H, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau va
thuc té 6ng C, ba T co sinh song tai dia phuong. Do d6, Hoi dong xét xtr can ctr
vao cac tai liéu, ching ¢t do nguyén don cung cap va cac tai lidu, ching cit do
Toa an thu thap dé lam can cir giai quyét vu an theo quy dinh cia phap luat.

[8] Vé chi phi to tung:



Ghi nhéin su tu nguyén cua Ong Déng H(‘“)ng P vé viéc tu nguyén chiu chi
phi xem xét tham dinh tai chd, do vé& va tham dinh gia 13 69.915.160 dong.

[9] V& 4n phi dan su so tham:

- Ong Nguyén Chi C, ba Nguyén Thi T phai chiu 600.000 dong tién an
phi dan su so tham theo quy dinh cua phap luat.

- Ong Péng Hong P phai chiu 36.900.000 dong tién an phi dan su so
tham, duoc trir vao so tién tam tng an phi da nop 300.000 dong theo bién lai thu
tam tng an phi s6 0002445 ngay 05/12/2024 va 300.000 dong theo bién lai thu
tam ng an phi s6 0005251 ngay 25/12/2024 cta Chi cuc thi hanh 4n dan su
thanh phd Bién Hoa. Ong Pong Hong P con phai nop 36.300.000 dong (Ba
muoi sau triéu ba trim nghin dong) tién an phi dan sy so tham.

[10]. Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Khu vuc 1 - Df‘)ng Nai
vé viéc gial quyet vu an phu hgp véi nhan dinh trén cua HO1 dong xét xuir nén
duogc chap nhan.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH

- Can ctt Piéu 26, Piéu 35, Diéu 39, Diéu 203, Diéu 220, diém b khoan 2
Diéu 227, Diéu 228, Diéu 266, Diéu 271, Diéu 273 Bo luat t6 tung dan su nim
2015.

- Can ct Diéu 3, Piéu 129, Piéu 385, DPiéu 398, Piéu 400, Piéu 401, Piéu
500, Piéu 501 B luat dan su nam 2015.

- Ap dung Piéu 100, Diéu 167, Piéu 168, Piéu 188, Piéu 203 Luat dat dai
nam 2013.

- Ap dung khoan 1 Dieu 147 ctia Bo luat T6 tung dan su nim 2015; khoan
2 Piéu 26 cua Ngh1 quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Quoc Hoi quy dinh vé mire thu, mién, gidm, ndp, quan 1y va su
dung an phi, 1é phi Toa an; Nghi quyét s6 01/2025/NQ-HDTP ngay 27/6/2025
cua Hoi dong tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao huéng dan ap dung mot sé quy
dinh vé tiép nhan nhiém vu, thuc hién tham quyen cua cac Toa an nhan dan.

Tuyén xir:

1. Chap nhan yéu cau khéi kién cua nguyeén don 6ng Pong Hf)ng b doi
vo1 bl don Ong Nguyen Chi C, ba Nguyén Th1 T veé viéc “Tranh chap hop dong
chuyén nhu,’()’ng quyén st dung dat va yéu cau ban giao gidy ching nhan quyén
str dung dat”.

- Cong nhan hop dong chuyen nhuong quyén str dung dat duoc xac lap
gilra ong Nguyen Chi C, ba Nguyen Thi T va 6ng Pong Hong D tai cac “Glay
cam két tra so do (so dat)” viét tay ngay 16/6/2023 va “Gidy cam két tra so do
mua dat” viét tay ngay 11/9/2023 d6i véi dién tich dat 4342 m? thudc thira dat so
13, to& ban do s6 99, phuong T, tinh Pong Nai, do ba Nguyén Thi T dting tén da
duoc S¢ Tai nguyén va Moi trudng tinh P cap Giay chimg nhan quyén st dung
dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 CO 171310 ngay



24/5/2018 duogc gio1 han boi cac moc (1,2, 3,4,5,6,..17, 1; trong do co dién
tich 1a 4042,0 m? muc dich st dung dat trong cay lau nim; 300 m? muc dich s
dung dat ¢ tai nong thon; toan bd dién tich 4342 m? nam trong quy hoach dat &
tai do thi) theo Ban d6 hién trang thira dat s6 5058/2024 do Vin phong ding ky
dat dai tinh D — Chi nhanh B ban hanh ngay 31/5/2024 1a c¢6 hiéu luc phap luat.

- Ong Nguyén Chi C va ba Nguyén Thi T c6 nghia vu ban giao lai ban
chinh Giay ching nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat s6 CO 171310 do S¢ Tai nguyén va Mai trudng tinh P ngay
24/5/2018 &g tén ba Nguyén Thi T dé lam thu tuc chinh 1y sang tén theo quy
dinh cua phap luat.

- Ong Pong Hong B, ba Huynh Thi Bao C1 ¢6 trach nhiém lién hé cac co
quan Nha nuéc c6 tham quyén dé ding ky, ké khai, hoan tat thu tuc sang tén trén
giay chimg nhan quyén st dung dat doi voi thira dat so 13, to ban do so 99,
phuong T, tinh Dong Nai dé dugc cap gidy chirng nhan theo quyét dinh cia ban
an nay.

- Ong Dong Hong b, ba Huynh Thi Bao C1 c6 trach nhiém thanh toan
cho ong Nguyen Chi C, ba Nguyén Thi T so6 tién con lai cua hop dong la
830.000.000 dong (T1 tram ba muoi triéu dong).

K¢ tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cia ngudi dugc thi hanh cho dén
khi thi hanh xong khoan tién trén (830.000.000 dong), hang thang bén phai thi
hanh an con phai chiu khoan tién I4i cua s tién con phai thi hanh an theo murc
13i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 ctiia Bo luat Dan su nam 2015.

Trudong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 cua Luat Thi
hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh 4n dan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, Piéu 7, Piéu 7a
va Piéu 9; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 cua
Luat Thi hanh an dan su (stra d6i, bo sung nim 2014).

- Khi ¢6 yéu cau cua dng Dong Hong D, ba Huynh Thi Bao C1 co quan
quan 1y Nha nuéc vé dat dai ¢ trach nhiém thu hoi giay chimg nhan cii (Giay
chiing nhan quyén str dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién véi
dat s6 CO 171310 cap ngay 24/5/2018 cho ba Nguyén Thi T); cap lai giay ching
nhan méi cho dng Pong Hong D, ba Huynh Thi Bao C1 theo quyét dinh ciia ban
an nay.

- Cac bén duong su c6 nghia vu chap hanh cac quyét dinh, quy dinh cuia
Nha nuéc vé quan ly dat dai.

2. Vé chi phi to tung:

Ong Pong Hong P tu nguyén chiu chi phi xem xét thAm dinh tai chd, do
vé&, tham dinh gia 1a 69.915.160 dong (Sau muoi chin triéu chin traim muoi lam
nghin mot trim sau muoi dong).

3. Vé an phi dan su so tham:



- Ong Nguyén Chi C, ba Nguyén Thi T phai chiu 600.000 dong (Sau tram
nghin dong) tién an phi dan su so tham.

- Ong Pong Hong P phai chiu 36.900.000 déng (Ba muoi sau triéu chin
tram nghin dong) tién an phi dan su so tham, duogc trir vao sb tién tam Ung an
phi da nop 300.000 dong (Ba tram nghin dong) theo bién lai thu tam tng an phi
s0 0002445 ngay 05/12/2024 va 300.000 dong (Ba trim nghin dong) theo bién
lai thu tam ing an phi s6 0005251 ngay 25/12/2024 cua Chi cuc thi hanh 4n dan
su thanh ph6 Bién Hoa. Ong Dong Hong D con phai ndp 36.300.000 dong (Ba

muoi sau triéu ba traim nghin dong) tién 4n phi dan su so tham.

4. Vé quyén khang cdo ban an: Nguyén don; ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu
lién quan dugc quyén khang cao ban an trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.
Bi don duoc quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan
duogc ban an hoac niém yét theo quy dinh phap luat.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- VKSND KV1- péng Nai (1); THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- THADS tinh Dong Nai (1);

- TAND tinh Péng Nai (1);

- Duong su (3);

- Lwu hd so vu 4n (1).

P56 Thi Huyén

HOI PONG XET XU SO THAM
Cac Hoi tham nhan dan Tham phan — Chii toa phién toa
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Muc 7. HOP DPONG VE QUYEN SU DUNG PAT

Diéu 500. Hop dbéng vé quyén st dung dat

Hop ddng vé quyén str dung dat 1a sy thda thuan gitra cac bén, theo do nguoi str dung dat chuyén doi,
chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, tng cho, thé chap, gdp vén quyén str dung dat hoac thuc hién quyén
khac theo quy dinh cua Luat dat dai cho bén kia; bén kia thuc hién quyén, nghia vu theo hop ddng véi ngudi sty
dung dat.

Diéu 501. Noi dung cta hgp déng vé quyén str dung dat

1. Quy dinh chung vé& hop déng va ndi dung ctia hop déng théng dung c6 lién quan trong B6 luat nay
cling dwoc ap dung véi hop ddng vé quyén str dung dat, trir tredng hop phap luat co quy dinh khac.

2. N6i dung cta hop déng vé quyén sir dung dat khéng dwoc trai voi quy dinh vé muc dich st dung,
th&i han sir dung dat, quy hoach, ké hoach sir dung dat va cac quyén, nghia vu khac theo quy dinh cta phap luat
vé dat dai va quy dinh khac cla phap luat cé lién quan.

Diéu 502. Hinh thirc, thu tuc thwe hién hop ddng vé quyén sir dung dat

1. Hop déng vé quyén st dung dat phai duoc lap thanh van ban theo hinh thirc phu hop véi quy dinh
cua B6 luat nay, phap luat vé dat dai va quy dinh khac cua phap Iuat cé lién quan.

2. Viéc thuc hién hop ddng vé quyén str dung dat phai dung trinh tw, tha tuc theo quy dinh cla phap luat
vé dat dai va quy dinh khac cla phap luat cé lién quan.

Diéu 503. Hiéu Iwc cla viéc chuyén quyén str dung dat
Viéc chuyén quyén st dung dat c6 hiéu lyc ké tir thei diém dang ky theo quy dinh cla Luat dat dai.
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Diéu 129. Giao dich dan sw vé hiéu do khong tuan tha quy dinh vé hinh thirc

Giao dich dan suv vi pham quy dinh diéu kién cé hiéu lwc vé hinh thire thi vé hiéu, tri trwdng hop sau
day:

1. Giao dich dan sy da duoc xac lap theo quy dinh phai bdng van ban nhwng van ban khéng dung quy
dinh cua luat ma mot bén hodc cac bén da thuc hién it nhat hai phén ba nghta vu trong giao dich thi theo yéu cau
ctia moét bén hoadc cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu lwc cla giao dich do.

2. Giao dich dan sy da duwoc xac lap bang van ban nhwng vi pham quy dinh bat budc vé céng chirng,
chirng thuwc ma mét bén hoac cac bén da thwe hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau
ctiia mot bén hodc cac bén, Toa an ra quyét dinh cdng nhan hiéu luc cta giao dich d6. Trong treéng hop nay, cac
bén khong phai thyc hién viéc cong chirng, chirng thuc.

Diéu 385. Khai niém hop déng

Hop ddng la sw thoa thuan gitra cac bén vé viéc xac lap, thay déi hoac cham dirt quyén, nghia vu dan
S

Diéu 398. Nb6i dung cta hop déng

1. C4c bén trong hgp déng co quyén théa thuan vé nodi dung trong hop déng.

2. Hop déng co thé co cac ndi dung sau day:

a) Béi twong cla hop déng:;

b) Sé lwvgng, chat lvong;

c) Gia, phwong thtre thanh toan;

d) Théi han, dia diém, phwong thirc thuc hién hop déng;

d) Quyén, nghia vu cla cac bén;

e) Trach nhiém do vi pham hop dong;

g) Phuong thirc gidi quyét tranh chap.

Diéu 399. Dja diém giao két hop déng

‘ Dia diém giao két hop dong do cac bén thda thuan; néu khéng co thda thuan thi dia diém giao két hop

ddng la noi cu tra clia cd nhan hoac tru s& cua phap nhan da dua ra dé nghi giao két hop déng.

Diéu 400. Thoi diém giao két hop déng

1. Hop déng duoc giao két vao thoi diém bén dé nghi nhan dugc chdp nhan giao két.

2. Treong hop cac bén c6 théa thuan im Iang la su tra 10 chdp nhan giao két hop déng trong mét thai
han thi thoi diém giao két hgp dong la thdi diém cudi cung cua thoi han do.

3. Thoi diém giao két hop déng bang 16 noi 1a thei diém cac bén da thda thuan vé ndi dung cuia hop
dong.

4. Thoi diém giao két,ho’p ddng bang van ban la thoi diém bén sau cung Ky vao van ban hay bang hinh

thirc chap nhan khac duoc thé hién trén van ban.

Trudng hop hop ddng giao két bang I&i néi va sau dé dugc xac [ap bang van ban thi thoi diém giao két
hop déng dwoc xac dinh theo khoan 3 Diéu nay.

Diéu 401. Hiéu Iwc cua hop déng

1. Hop déng dugc giao két hop phap co hiéu lyc tir thoi diém giao két, trir trudng hop cé théa thuan
khac hoac luat lién quan cé quy dinh khac.

2. Tl théi diém hop déng co hiéu lwc, cac bén phai thwe hién quyén va nghia vu déi véi nhau theo cam
két. Hop ddng chi co thé bi stra dbi hoac hay bd theo thoa thuan cua cac bén hoac theo quy dinh cua phap luat.

Luat dat dai 2013

Diéu 100. Cap Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén sé& hiru nha & va tai san khac gan lién
v&i dat cho ho gia dinh, ca nhan, cong déng dan cw dang str dung dit cé gidy to vé quyén st dung dat

1. H6 gia dinh, ca nhan dang st&r dung dat én dinh ma cd mét trong cac loai gidy t& sau day thi dwoc cap
Gidy chirng nhan quyén str dung dat, quyén sé& hiru nha & va tai san khac gén lién v&i dat va khéng phai nép tién
str dung déat:



a) Nhirng gidy t& vé quyén dwoc sir dung déat trede ngay 15 thang 10 nam 1993 do co quan c6 tham
quyén cép trong qua trinh thue hién chinh sach dat dai cda N, Chinh pha Cach mang 1am théi Céng hoa mién N
Viét Nam va N1;

b) Gidy chirng nhan quyén sir dung dat tam thdi dwoc co quan nha nwédc cé thdm quyén cép hoac cod
tén trong Sé dang ky ruéng dat, S dia chinh trwéc ngay 15 thang 10 nam 1993;

c) Gidy t& hop phap vé thira ké, tang cho quyén str dung dat hoac tai san gan lién voi dat; gidy té giao
nha tinh nghia, nha tinh thwong gan lién véi dat;

d) Gidy t& chuyén nhuong quyén s dung dat, mua ban nha & gan lién véi dat & trwede ngay 15 thang
10 ndm 1993 duoc Uy ban nhan dan cap xa xac nhan la da st dung trwdc ngay 15 thang 10 nam 1993;

d) Gidy t¢ thanh Iy, hoéa gia nha & gan lién voi dat &; gidy t& mua nha & thudc sé& hiru nha nwdc theo
quy dinh cua phap luat;

e) Gidy to vé quyén sir dung dat do co quan cé thdm quyén thudc ché do cii cap cho nguwdi st dung
dat;

g) Céac loai gidy t& khac dwoc xac 13p trvéc ngay 15 thang 10 ndm 1993 theo quy dinh cla Chinh phu.

2. Ho gia dinh, ca nhan dang str dung dat cé mét trong cac loai gidy t& quy dinh tai khoan 1 Diéu nay
ma trén gidy t& dé ghi tén ngudi khac, kém theo gidy t& vé viéc chuyén quyén sir dung dat co chir ky cla cac
bén co lién quan, nhwng dén trede ngay Luat nay cé hiéu lyc thi hanh chuwa thue hién tha tuc chuyén quyén sty
dung dat theo quy dinh cta phap luat va dat do khéng co tranh chép thi dwoc cdp Gidy chitng nhan quyén st
dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat va khéng phai nop tién st dung dat.

3. Ho gia dinh, ca nhan dwoc sir dung dat theo ban an hoac quyét dinh cla Toa an nhan dan, quyét
dinh thi hanh an cua co quan thi hanh an, van ban céng nhan két qua héa gidi thanh, quyét dinh giai quyét tranh
chap, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai cliia co quan nha nwéc cé thAm quyén da dugc thi hanh thi dwoc cap Gidy
chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat; trwong hop chwa thwc hién
nghta vu tai chinh thi phai thirc hién theo quy dinh cua phap luat.

4. Ho6 gia dinh, ca nhan dang st dung dat dwoc Nha nuwéc giao dat, cho thué dat tir ngay 15 thang 10
nam 1993 dén ngay Luat nay co6 hiéu lyc thi hanh ma chwa duwoc cp Gidy chirng nhan thi dwgc cap Gidy ching
nhan quyén str dung dat, quyén s& hittu nha & va tai san khac gan lién voi dat; trwong hop chwa thwe hién nghia
vu tai chinh thi phai thuc hién theo quy dinh cua phap luat.

5. Cong déng dan cw dang str dung dat cé cong trinh 1a dinh, dén, miéu, am, tr dwdng, nha the ho; dat
néng nghiép quy dinh tai khoan 3 Diéu 131 cua Luat nay va dat dé khdng cé tranh chap, duwoc Uy ban nhan dan
cap xa noi co6 dat xac nhan la dat str dung chung cho céng déng thi dwoc cap Gidy chirng nhan quyén st dung
dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat.

Diéu 167. Quyén chuyén déi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chép,
gop vén quyén sir dung dat

1. Ngudi sir dung dat duoc thue hién cac quyén chuyén déi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, tang cho, thé chap, gép vén quyén sir dung dat theo quy dinh cta Luat nay.

2. Nném ngudi str dung dat ma cé chung quyén str dung dat thi coé cac quyén va nghia vu nhu sau:

a) Nhom nguéi str dung dat gom hé gia dinh, ca nhan thi cé quyén va nghia vu nhw quyén va nghia vu
cua ho gia dinh, ca nhan theo quy dinh cua Luat nay.

Truéng hop trong nhém ngwdi sir dung dat co thanh vién la té chirc kinh té thi co quyén va nghia vu
nhw quyén va nghia vu cua té chirc kinh té theo quy dinh cta Luat nay;

b) Treéng hop nhém ngudi sir dung dat ma quyén st dung dat phan chia dwoc theo phan cho tirng
thanh vién trong nhom, néu tirng thanh vién cia nhém mudn thuc hién quyén ddi véi phan quyén st dung dat
cta minh thi phai thyc hién tha tuc tach thira theo quy dinh, 1am tha tuc cdp Gidy chirng nhan quyén st dung dat,
quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat va dwoc thuc hién quyén va nghia vu clia ngudi str dung
dat theo quy dinh cta Luat nay.

Trwdng hop quyén sir dung dat ciia nhom nguwdi sir dung dat khéng phan chia dwgc theo phan thi dy
quyén cho nguoi dai dién dé thue hién quyén va nghia vu cia nhéom ngudi st dung dat.

3. Viéc céng chirng, chirng thie hop déng, van ban thuwc hién cac quyén cia ngudi sir dung dat duoc
thwc hién nhu sau:

a) Hop déng chuyén nhuong, tang cho, thé chap, gép vén bang quyén str dung dat, quyén st dung dat
va tai san gan lién véi dat phai dwoc cong chirng hodc chirng thwe, trir treéng hop kinh doanh bat déng san quy
dinh tai diém b khoan nay;

b) Hop déng cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat, quyén str dung dat va tai san gan lién voi dat,
hop déng chuyén déi quyén sir dung dat néng nghiép; hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat, quyén st
dung dat va tai san gan lién véi dat, tai san gan lién voi dat ma mét bén hoac cac bén tham gia giao dich la té
chirc hoat déng kinh doanh bt dong san dugc cong chirng hodc chirng thwc theo yéu cau cla cac bén:

c) Van ban vé thira ké quyén str dung dat, quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat duoc cong
chirng hodc chirng thyc theo quy dinh cua phap luat vé dan su:

d) Viéc cong chirng thwc hién tai cac té chirc hanh nghé cong chirng, viéc chirng thue thure hién tai Uy
ban nhan dan cép xa.

Diéu 168. Thoi diém dwoc thwe hién cac quyén cua ngwoi st dung dat
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1. Nguwdi sir dung dat duoc thuc hién cac quyén chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, tang cho, thé
chap, gop vén quyén sir dung dat khi cé Gidy chirng nhan. Déi voi trwdng hop chuyén déi quyén sir dung dat
néng nghiép thi ngudi st dung dat dwgce thye hién quyén sau khi coé quyét dinh giao dat, cho thué dat; trudng
hop nhan thira ké quyén sir dung dat thi nguwdi st dung dat dwoc thwe hién quyén khi cé Gidy chirng nhan hodc
du diéu kién dé cap Gidy chirng nhan quyén sr dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat.

Trudéng hop ngudi sir dung dat dwoc cham thyc hién nghia vu tai chinh hoac dwoc ghi ng nghia vu tai
chinh thi phai thwc hién xong nghia vu tai chinh trwéc khi thwe hién cac quyén.

2. Thoi diém nguwdi thue hién chuyén nhwong quyén s dung déat trong dw an dau tw xay dung kinh
doanh nha & dé ban hoac cho thué; chuyén nhwong quyén sir dung dat déng thei chuyén nhwong toan bd dy an
déi voi du an dau tu xay dwng két cdu ha tdng dé chuyén nhuong hoic cho thué sau khi cé Gidy chirng nhan va
c6 du diéu kién theo quy dinh tai Diéu 194 cua Luat nay.

Diéu 203. Tham quyén giai quyét tranh chap dat dai

Tranh chap dat dai da duoc hoa giai tai Uy ban nhan dan cap xa ma khéng thanh thi duoc giai quyét
nhw sau:

1. Tranh chap dat dai ma dwong sy cé Gidy chirng nhan hoac c6 moét trong cac loai gidy t& quy dinh
tai Diéu 100 cua Luat nay va tranh chap vé tai san gan lién v&i dat thi do Toéa an nhan dan giai quyét;

2. Tranh chap d4t dai ma duong su khéng c6 Gidy chirng nhan hoic khéng cé mét trong cac loai gidy t&
quy dinh tai Diéu 100 cha Luat nay thi dwong sw chi dwoc lwa chon mét trong hai hinh thirc giai quyét tranh chap
d4t dai theo quy dinh sau day:

a) Nop don yéu cau giai quyét tranh chap tai Uy ban nhan dan cap coé thdm quyén theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu nay;

b) Kh&i kién tai Toa an nhan dan co6 thAm quyén theo quy dinh cla phap luat vé t6 tung dan sy;

3. Trwdng hop dwong su lwa chon gidi quyét tranh chép tai Uy ban nhan dan cap c6 thAm quyén thi viéc
gidi quyét tranh chap dat dai dwoc thye hién nhu sau:

a) Tredng hop tranh chap gitra hé gia dinh, ca nhan, cong déng dan cu véi nhau thi Cha tich Uy ban
nhan dan cap huyén giai quyét; néu khéng dong y voi quyét dinh giai quyét thi co quyén khiéu nai dén Chd tich
Uy ban nhan dan cap tinh hoac khdi kién tai Toa an nhan dan theo quy dinh cta phap luat vé té tung hanh chinh;

b) Trwéng hop tranh chadp ma mét bén tranh chép 1a td chirc, co s& tén gido, ngwdi Viét Nam dinh cw &
nwéc ngoai, doanh nghiép cé vén dau tw nwédc ngoai thi Chu tich Uy ban nhan dan cép tinh giai quyét: néu khong
déng y voi quyét dinh giai quyét thi co quyén khiéu nai dén Bo trwedng B T2 hoadc khéi kién tai Tda an nhan dan
theo quy dinh cla phap luat vé té tung hanh chinh;

4. Nguoi cd thdm quyén gidi quyét tranh chap dat dai tai khoan 3 Diéu nay phai ra quyét dinh giai quyét
tranh chap. Quyét dinh giai quyét tranh chép cé hiéu lwc thi hanh phai dwgc cac bén tranh chap nghiém chinh
chap hanh. Truéng hop cac bén khéng chdp hanh sé bj cwdng ché thi hanh.

Nguyén don khot kién yéu cau Toa an budc bi don 6ng Nguyén Chi C va
ba Nguyén Thi T tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
doi véi

[3.2]. Dé giai quyét viéc tranh chap doi tién coc cua bén nhan chuyén
nhuong dat doi1 véi bén chuyén nhuong dat can xac dinh giao dich dat coc nham



dé dam bao cho viéc giao két hop dong, tim hiéu 1y do khong thuc hién tiép viéc
giao dich chuyén nhuong va xac dinh bén nao c6 16i dan dén giao dich khong
thé thuc hién duoc. Theo khoan 1 Piéu 328 Bo luat dan suw nam 2015 quy dinh:
“DPat coc la viéc mot bén (sau day go1 la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day
g0i la bén nhan dat coc) mot khoan tién hodc kim khi quy, da quy hoac vat co
gia tri khac (sau day goi chung la tai san dat coc) trong mot thoi han dé dam bao
giao két hoac thuc hién hop df‘)ng. Viéc dat coc phai 1ap thanh van ban”.

Can cit Hop dong dat coc vé viée chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai
san gin lién véi dat ky ngay 31/5/2021 va su thira nhan ctia duong su c6 co s&
xac dinh vao ngay 31/5/2021 ba Nguyén Thi Hong P v6i 6ng Nguyén Ba H co
ky két hop dé“mg dit coc dé nhan chuyén nhuong thira 406, to ban d6 s6 22, dién
tich 105,5m? trong d6 c6 61,9m? 1a dat & d6 thi, tai phuong H, thanh pho B, tinh
DPong Nai, gia tri hop dong 1a 2.800.000d6ng. Cung ngay, ba Phudc dit coc so
tién 200.000.000 dong cho ong H ciing tai hop dong nay, hai bén théa thuan thoi
han dit coc 1a 30 ngay, ké tir ngay 31/5/2021. Theo thoa thuan tai hop dong dat
coc thi sau khi ong H nhan tien coc to1 ngay 31/6/2021 thi hai bén sé lam thu tuc
cong chlmg, chuyén nhuong quyen st dung dat, sau khi thu tuc cong ching
hoan tat ba Phudc phai thanh toan so tién con lai cho 6ng H. Tuy nhién, sau khi
nhan tién coc cua ba Phudc thi ong H khong thuc hién viéc chuyén nhuong
quyén s dung dat nhu da thoa thuan véi Iy do thira dat s6 406, to ban do so 22
phuong H, thanh phé B, tinh Pong Nai véi Iy do dang c6 tranh chap trong vu an
khac tai Toa 4n nhan dan thanh ph6 Bién Hoa. Ong P ciing di théng bao cho ba
Phudc biét thira dat dang co tranh chap va dang bi ngin chin giao dich nén
khong thé tién hanh viéc chuyén nhuong.

Toa an di tién hanh sao luc hd so vu an, Theo hd so thé hién ngay
27/10/2021 6ng Nguyén Ba H va vo 1la Van Thi L ¢6 nop cho Toa an nhan dan
thanh ph6 Bién Hoa ban tu khai dé ngay 27/10/2021, theo ndi dung ban tur khai
thi 6ng H trinh bay ngay 20/10/2021 6ng nhan duoc Thong bao thu 1y s6
441/2020/TLST- DS ngay 08/6/2020 cta Toa an nhan dan thanh phd Bién Hoa
vé viéc thu 1y vu 4n * Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat”,
thoi diém nay 6ng méi biét dugc nodi dung cu thé lién quan dén thira dat cta ong
xay ra tranh chap.

Tuy nhién, hién 6ng H dang thé chap toan bd quyén sir dung dat trén tai
Ngan hang Q dé dam bao cho khoan vay khac. Tai phién toa ba Phuéc va ong H
déu xac dinh thoi diém ky hop déng dit coc thira dat trén dang duoc thé chép tai
Ngan hang Q. Do d6, viéc dat coc nay di vi pham diém c khoan 1 Piéu 117 cta
Bo luat dan su nam 2015 nén vo hiéu. Xét 16i cta cac bén: Hop df‘)ng dat coc ky
ngay 12/10/2022, gitta cac bén chi dung ¢ giai doan dat coc, phia nguoi mua la
ba Phudc da giao so tién coc 200.000.000dong cho 6ng H. Vé phia ba Phudc,
khi ky két hop dong dat coc ngay 31/5/2021 ciing biét tinh trang phap 1y cua
phan dat ma minh nhan chuyén nhuong hién dang thé chap cho Ngan hang.
Trong vu 4n nay ca hai bén déu c6 16i lam cho hop dong v6 hiéu. Can ct Diéu
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131 cua B0 luat dan su nam 2015 quy dinh: “1. Giao dich dan su vo hiéu khong
lam phat sinh, thay d6i, chAm dirt quyén, nghia vu dan su cta cac bén ké tir thoi
diém xac lap. Khi giao dich dan su v6 hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang
ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi di nhan...”. Tai phién toa ong H dong ¥
tra cho ba Phudc so tién di nhan coc 1a 200.000.000d6ng, Hoi dong xét xtr ghi

nhan su tu nguyén trén.

[3.3]. V& yéu cau phat coc: Nguyén don yéu cau bi don boi thuong tién
phat coc 200.000.000(1‘61’11;. Nhu da nhan dinh ¢ trén giao dich v6 hiéu thi khong
lam phat sinh, thay d6i, chAm dirt quyén, nghia vu dan su cta cac bén ké tir thoi
diém xac lap. Do vay, nguyén don yéu cau bi don boi thuong tién phat coc la
khong c6 can cu.

[3.4]. Tu nhitng nhan dinh va phan tich néu trén, Hoi dong xét xir chap
nhan mdt phan yéu cau khai kién ctia ba Nguyén Thi Hong P vé viéc budc ong
Nguyén B4 H ¢6 trach nhiém hoan tra cho ba Phudc s6 tién dit coc 200.000.000
dong (Hai tram triéu dong). Khong chap nhan yéu cau cia ba Phude budc 6ng H
boi thuong tién phat coc 200.000.000dong.

[4]. Vé an phi: Nguyén don phai chiu an phi dan su so tham doi véi phén
yéu cau khong duoc Hoi dong xét xtr chap nhan. Bi don phai chiu an phi d6i voi
yéu cau cua nguyén don duoc Hoi dong xét xtr chap nhan theo quy dinh tai Diéu
147 B luat to tung dan sy ndm 2015 va Nghi quyet o 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 cia Uy ban Thudong vu Quoc hodi quy dinh vé mic thu, mién,
giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

[5]. Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh pho Bién Hoa vé
viéc giai quyet vu an phu hop vdi1 nhan dinh trén cua Hot dong xét xir nén dugce
chap nhan.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:
Can cu:
- biéu 26, biéu 35, Diéu 39, Diéu 147, Diéu 273 Bo luat T6 tung dan su
nam 2015;

- Piéu 123, Piéu 131, khoan 1 Diéu 328, Diéu 407 cta B6 luat Dan su
nam 2015;

- Diéu 188 Luat dat dai nam 2013;
- Khoan 1 Diéu 79 ctia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014.

- Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va s
dung an phi va I¢ phi Toa an;

Tuyén xir:

l. Chap nhan mot phan yéu cau khéi kién cua nguyén don ba Nguyén Thi
Hong P d6i véi bi don 6ng Nguyén Ba H. Budc 6ng Nguyén Ba H cod trach
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nhiém tra cho ba Nguyén Thi Hong P so tién dat coc 200.000.000 dong (Hai
tram triéu dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cua nguoi duoc thi hanh an, néu
nhitng nguo1 phai thi hanh 4n cham thanh toan khoan tién néu trén thi phai tra
tien 13i cho ngudi duoc thi hanh an theo 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468
cua B0 luat Dan su nam 2015.

2. Kh(")ngmchép nhan yéu cau khoi kién ctia ba Nguyén Thi Hong P vé viéc
budc 6ng Nguyén Ba H boi thudng tién phat coc 200.000.000d0ng.

5.Vé an phi:

- Ba Nguyén Thi Hong P phai chiu 4n phi dan su so tham d6i véi yéu cau
khong duoc chap nhan 1a 10.000.000dong (Muoi triéu dong) duogc khau trir vao
s6 tién 10.000.000 dong theo bién lai thu s6 0001892 ngay 07/7/2021 tai Chi cuc
thi hanh an dan su thanh ph6 Bién Hoa. Ba Phudc d3 nop xong an phi.

- Ong Nguyén B4 H phai chiu 10.000.000 dong (Mudi triéu dong) an phi
dan su so tham theo quy dinh phap luat.

5. Vé quyén khang cdo: Puong su c¢6 mit cé quyen khang cdo trong thoi
han 15 ngay ké tr ngay tuyén an. Puong su vang mat c6 quyeén khang céo trong
thoi han 15 ngay, ké tir ngay ban an duoc tong dat hop 1é.

Trudng hop ban an, quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an Dan su thi nguot dugce thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh
an dan su co quyén thda thuan thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hodc bi cudng
ché theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh 4n Dan su; thoi
hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Luat Thi hanh an Dan
SU.

HOI PONG XET XU SO THAM

Cac Hoi tham nhan dan Tham phan — Chii toa phién toa
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Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

' - Puong su (2); Tham phan — Chi toa phién toa
- VKSND TP Bién Hoa (2);
- THADS TP Bién Hoa
(1); ‘
- TAND tinh Dong Nai
(1);

- Luu hd so vu 4n (1).

Tran Thi Hai
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Noi nhin:
- - Buong su (2);
- VKSND TP Bién Hoa (2);
- THADS TP Bién Hoa
(1): ‘
- TAND tinh Dong Nai
(1):

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
Tham phan — Chi toa phién toa
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- - Luu hd so vu 4n (1).

Tran Thi Hai

_ Hop dong dat coc ¢6 vé hiéu khi bao dam cho viéc chuyén nhwong
quyén st dung dat dang thé chap tai ngan hang?
17/06/2024
L1 xem: 33

Thuwe tién giai quyet cac tranh chap vé hop dong dat coc phat sinh tru’o*ng hop cac bén dat coc
nham bao dam cho viéc giao | két hop dong chuyen nhwong quyen sw dung dat nhwng tai thoi diém dit
coc, thwa dat do dang the chap tai ngan hang. Vay trong trweong hop nay, hop dong dat coc co vo hiéu
hay van cé hiéu lwc phap luat?

~ Trong thuc tién xét x& hién nay van con nhiéu quan diém khac nhau vé van
dé nay.
Quan diém th&r nhat: Hop dong dat coc vé hiéu
Quan diém th(r nhét cho rang, tfrong trwong hop cac bén dat coc nhham bao
dam cho viéc giao két hop dong chuyen nhwong quyén su dung dat nhung tai thoi

diém dat coc, thira dat dé dang thé chap tai ngan hang thi hop déng dat coc sé bj vo
hiéu.
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Theo d6, nghia vu cla bén thé chap: “Khdng dwoc ban, chuyén nhuong, trao
dm tang cho, chia, tach, hop nhat, sap nhap, thay thé, cho thué, cho muon, gop
von, lién doanh giao quyén hudng dung, quyén bé mat Tai san bao dam hoac st
dung Tai san bao dam dé bao d@m cho nghia vu khac hoac khuéc tir quyen s& hiru,
quyén str dung Tai san bao dam trir trwéng hop dwoc Bén ngan hang chap thuan
bang van ban”.

Twong rng v&i do la quyén cta bén Ngan hang: “Duoc quyén truy doi, thu hoi
Tai san bao ddm néu Bén thé chap va/hodc bat ky bén thir ba nao ban, chuyén
nhwong, trao ddi, tdng cho, chuyén giao khac vé quyén s& hiru Tai sédn bao dam
hodc cac trwuong hop Tai sén bao dam bi chiém hiru, s&r dung hodc duoc loi khac vé
Tai san bdo ddm ma khong duoc sw déng y bang van ban cia Bén ngan hang.

Hon nira hiéu luc ctia hop déng thé chap Hop déng ¢ hiéu luc ké tor thoi
diém dwoc dang ky bién phap bdo ddm va cham dut khi cac Bén da thuc hién xéa
dang ky bién phap bao dam theo quy dinh trong cac trwvong hop sau: Nghia vu duoc
bao dam da hoan thanh; Tai san bao dam da dwoc x& ly; Nghia vu duwoc bdo dam
da dwoc cac bén thay thé bang bién phap bao ddm khac; Theo thda thuan khac cua
cac bén’

Nhuw vay, viéc quy dinh nhw trén tai Hop dong thé chap thi hop dong dat coc
trong trvong hop bao dam giao két hop dong chuyén nhuwong quyén st dung dat
dang thé chéap tai ngan hang cé thé vé hiéu néu chua théng bao cho ngan hang va
dwoc ngan hang ddng y bang van ban.

Muc dich cua dat coc la dé dam bao giao két hop déng chuyén nhwong quyén
st¢ dung dat, tai thoi diém giao két hop dong dat coc bén mua da biét dugc tinh
trang phap Iy nha, dat dang duoc thé chap tai Ngan hang nhwng khong yéu cau bén
ban cung cap thong tin Hop ddng thé chap/ y kién cua ngan hang vé viéc nay thi
Hop dbng dat coc bi vd hiéu vi vi pham thoa thuan hop ddng thé chap va quy dinh
tai khoan 8 Diéu 320 Bo luat Dan sy ndm 2015.

Nhuw vay, quan diém nay dua trén quy dinh clia BLDS vé viéc bén thé chap
khéong dwoc ban, thay thé, trao ddi, tdng cho tai san thé chap.

Quan diém thir 2: Hop dong dat coc khong bi vo hiéu

Quan diém th( hai cho rang, hgp dong dat coc khong bi v6 hiéu trong truong
hop thira dat ma cac bén du dinh chuyén nhwong cho nhau dang thé chap tai ngan
hang.

Phap luat khong cam viéc chuyén nhwong quyén str dung dat khi quyén st
dung dat do dang thé chap tai Ngan hang. E)ong thoi, phap luat cung khong cam dat
coc dé bao dam viéc giao két, thwc hién chuyén nhu’cng quyen st dung dat khi dat
dang thé chap tai Ngan hang theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai ndm
2014. Tuy nhién viéc thwc hién cac giao dich nay phai thong bao cho Ngan hang
(bén nhan thé chap) biét va cé chap thuan bang van ban.

Pé xac dinh hop ddng dat coc cé bi vo hiéu, cé anh hwdng dén quyén loi cla
bén nhan thé chap hay khéng can phai xem xét day du quy dinh cta phap luat cla
céc giao dich trén. Pau tién xét vé Hop ddng dat coc, can c& Piéu 328 BLDS 2015
thi “Déat coc la viéc mét bén giao cho bén kia mdt khoan tién, hodc kim khi quy, da
quy hodc vat co gia tri khac trong moét thdi han dé dam bao giao két hodc thwc hién
hop déng”. Nhw vay, déi twong clia hop ddng dic coc dwoc xac dinh ré 1a tién, kim
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khi quy, da quy hoac vat co gia tri khac chw khéng phéi la quyén s dung déat dang
duoc thé chap tai Ngan hang. Dong thoi, muc dich ctia hop dong dat coc 1a dé giao
két hodc thuc hién hop dong, trong trwo’ng hop nay thi thi muc dich cla viéc ky két
hop. dong dat coc la dé nham muc dich giao két, ky két hop dong chuyen nhwong
quyén st dung dat, khéng nham muc dich thwc hién hop dong chuyén nhwong
quyén st dung dat vi hop doéng chuyén nhwong chua dwoc ky két, cung véi do, hop
dong dat coc cé hiéu lwc doc lap theo quy dinh cla phap luat ma khong lién quan,
phuc thudc véi hop déng chuyén nhuwong quyén st dung dat.

Péi véi hop déng thé chap thi Diéu 317 BLDS 2015 quy dinh: “Thé chap tai
san la viéc mot bén dung tai san thudc s& hiru ciia minh dé dam bao thuwc hién nghia
vu va khéng giao tai san cho bén kia”. Nhu vay déi twong cla hop déng thé chap la
vat, gidy t& cé gia, quyén tai san, tai san hién cé, tai san hinh thanh trong twong lai,
tai san dang cho thué, cho muon. Ngay tir dinh nghia vé hai giao dich trén da co su
khac biét vé ddi twong diéu chinh, cung v&i do, dat coc duoc xép vao nhém nhirng
bién phap bao dam thuwc hién nghia vu, va la mot bién phap bao dam thwc hién
nghia vu chir khéng phai la giao dich chuyén nhuong.

Bén canh do, Hop dong dat coc co hiéu lwc doc lap véi hop ddng chuyen
nhuwong quyén sur dung dat. Quan diém nay cling thé hién ré tai khoan 2 Diéu 407
BLDS nam 2015: “Sw vd hiéu clia hop ddng chinh lam cham dut hop ddng phu, tror
trwdng hop cac bén co thda thuan hop ddng phu duwoc thay thé hop déng chinh.
Quy dinh nay khéng ap dung dbi véi bién phap bao dam thwc hién nghia vu’.

Thuc té&, cé nhirng trwdng hop tai thoi diém ky két hop déng dat coc thi tai
san dang duwoc thé chap tai Ngan hang, tuy nhién sau khi ky két hop ddng dat coc do
thi bén nhan coc (bén ban) hoac bén cé nghia vu trong hop doéng tin dung, ho=p déng
thé chap da thanh toan day du khoan no véi Ngan hang, da giai chap tai san bao
dam va cac bén tién hanh ky két hop déng chuyen nhwong quyén st dung dat la
hoan toan ding phap luat. Co thé hiéu, hop dong thé chap khéng dwong nhién phat
sinh nghta vu bdo dam thay ngay khi k)’/ ma hop ddng thé chap chi phat sinh nghia
vu bao dam thay khi hop déng cé nghia vu (hop déng chinh/hop déng tin dung) bi vi
pham.

Tac gia dong y vOi quan diém thir hai la hop dong dat coc trong trudng hop
nay khéng bi vé hiéu. Thuc tién cho thdy van con nhiéu quan diém khac nhau trong
viéc xac dinh hiéu luc cua hop dong dat coc trong trwong hop bao dam giao két hop
dong chuyen nhuwong quyen st dung dat dang thé chap tai ngan hang. Tuy nhién,
hop ddng dat coc can dwoc xac dinh la mdt hop déng ddc lap véi giao dich ma no
bdo dam (hop déng chuyén nhwong).

Hop dong dat coc bao dam chuyén nhwong
qguyén st dung dat
(19/09/2022 14:095)

. Dat coc la mét trong cac bién phap bao dam dwoc quy dinh tai Diéu 292,
Dieu 328 B6 luat Dan sw nam 2015 va khong bat budc phai dang ky giao dich
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bao dam dwoc quy dinh tai Diéu 4 Nghi dinh sé 102/2017/ND-CP ngay 01/9/2017
cua Chinh phu “Vé dang ky bién phap bao dam”.

Muc dich dat coc: Cé thé chi bao dam viéc giao két hop déng, co thé chi
bdo dam viéc thue hién hop déng nhwng ciing cé thé mang ca hai muc dich
dé. Do dd, muc dich cla hop déng dat coc tly thudc vao sw thda thuan cla
cac bén va can cl vao thoi diém dat coc voi thoi diém giao két clia hop dong
dwoc bao dam bang bién phap dat coc dé xac dinh muc dich cla viéc dat coc.
Viéc chi ra muc dich cta dat coc cé y nghia quan trong dé xac dinh hiéu luc
cla dat coc.

Hién nay, trong mot sb trwdng hop cac bén ty théa thuan ky hop dong
dat coc chi nham bao dam viéc giao két hop ddng chuyén nhwong quyén sl
dung dat nhwng tai thoi diém giao két hop dong thi bén nhan tién coc: Chuwa
dlrng tén cha st dung dat (Trong thdi gian doi két qua dang ky nhan chuyén
nhwong QSD dat “Dang ky vao sé dia chinh”) hodc dirng tén chd s& dung dat
nhwng quyén s dung dat dang la tai san bao dam (thé chap). Bé dé, hop
déng dat coc da ghi ro sw thoa thuan:

- “Bén dat coc d4 biét ré théng tin vé thira déat ciing nhuw tinh trang phap
ly QSD déat’

- Thoi gian hai bén tién hanh ky ket hop dong chuyén nhuong: “Ngay
sau khi bén nhéan tién coc nhan duoc gray CNQSD dat theo gidy hen” (Trudng
hop bén nhan coc chwa dirng tén chu st dung dat); “Cham nhét Ia ngay.../..
/...bén nhan coc phai xba thé chép.. Ngay sau do, hai bén ky két hop déng
chuyén nhuong” (Trwong hop QSD dat dang thé chap).

Pén ngay két hop dong theo thoa thuan, bén nhan tién coc tir chéi giao
két, v&i ly do: “Bén nhan tién coc khéng phai Ia chi sir dung dat” hay “Tai thoi
diém ky két hop dong dat coc, QSD dat dang thé chap” dan dén tranh chap;
glal quyét tranh chap nay hién cé 02 quan diém khac nhau. Trong pham vi bai
viét téi néu dé cling trao doi:

1. Quan diém 1:
- Trw&ng hop bén nhan coc “Chwa dirng tén” cha st dung dat:

‘ Khoan 3 Diéu 167, khodn 3 Diéu 188 Luat dat dai 2913, DPiéu 401 yé
biéu 503 C’L,la Bo luat Dénjsu’ nam 2Q15, quy dinh: Viég chuyén nhuwong quyén
str dung dat co hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao sb dia chinh.

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 138 B6 luat dan sw ndm 2015 va khoan
1 Diéu 167 Luat Bat dai nam 2013, thi: Chi cé chd st dung dat hodc ca nhan,
phap nhan dwoc chl s dung dat Gy quyén dé xac lap, thwc hién giao dich
dan sw, méi duoc thuc hién quyén xac lap, giao dich quyén s dung dat.

Nhw vay, tai thoi diém ky hop ddng dat coc, bén nhan tién dat coc
khéng phai la chi stir dung déat va ciing khéng dwoc cha st dung dat iy quyén
dé xac lap, thwc hién giao dich dan sw nén ndi dung thda thuan gilra cac bén
|a trai phap luat (Cé quan diém: Vi pham diéu cdm) dan dén ndi dung thda
thuan tai hop dfﬁng dat coc khéng thye hién duoc (V6 hiéu). Vi vay, chép nhan
yéu cau tra lai tién coc (Tra lai cho nhau nhirng gi da nhan).

- Trwdng hop bén nhan tién coc la chu st dung dat nhuwng QSD dat
dang la tai san bao dam.
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Theo Nghi dinh 102/2017/ND-CP1/9/2017 cua Chinh phu quy dinh thu
tuc dang ky bién phap bao dam, cung cap théng tin vé bién phap bao dam
bang tai san, quan ly nha nwdc vé dang ky bién phap bao dam va Nghi dinh
s6 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 cua Chinh phu quy dinh thi hanh Bo luat
Dan sw vé bao dam thwc hién nghia vu, thi: Hop ddng thé chap quyén s
dung dat phai dang ky, thoi diém dang ky tai co quan cé thAm quyén theo quy
dinh cla phap luat la thoi diém bién phap bao dam phat sinh hiéu lwc ddi
khang v&i ngudi thir ba.

Khoan 8 Dieu 320 B6 luat Dan sw nam 2015, quy dinh: Bén thé chap
khong duwoc ban, thay thé, trao dbi, tang cho tai san thé chap, triv trvong hop
dwoc bén nhan thé chap dong y. Nhw vay, vé nguyén tdc, bén nhan tién coc
cé thé chuyén nhwong QSD dat dang thé chap néu dwoc bén nhan thé chap
dong y. Tuy nhién, hai bén théa thuan ky két hop déng dat coc khi chwa duoc
sw dong y cla bén nhan thé chap.

Vi vay, hop déng dat coc bi vé hiéu nén chi chap nhan yéu cau tra lai
tién coc.

2. Quan diém 2:

Cac bén co thda thuan thoi diém két hop dong chuyen nhwong QSD
dat do la: “Ngay sau khi bén nhan tién coc nhan duoc gidy CNQSD dét theo
gidy hen” (Trwong hop bén nhén coc chwa dirng tén chu sur dung dat) hay
“‘Cham nhét la ngay.../.. /...” (Treong hop QSD dat dang thé chap).

Ngay sau khi bén nhan tién coc “nhan duoc gidy CNQSD dét theo gidy
hen” da théng bao cho bén dat coc biét; (Trwdng hop bén nhan coc chwa
dung tén chu str dung dat) hay ding thdi han theo thda thuan“Cham nhét Ia
ngay.../.. /...” bén nhan tién coc da xéa thé chap va théng bao ngay cho bén
dat coc biét nhwng bén dat coc tlr chdi ky két hop déng chuyén nhuong.

Nhw vay, hop déng chuyén nhwong QSD dat khéng ky két duoc 1a 16i
hoan toan cua bén dat coc nén bén dat coc bi mat coc va bi phai coc.

Té6i déng tinh véi quan diém nay, bdi Ié:
- Muc dich cua giao dich dan sy dwoc quy dinh tai DPiéu 118 B9 luat Dan

s nam 2915, cu thé: “Muc dich cua giao dich déan sw la loi ich ma cha thé
mong mudn dat duoc khi xac lIap giao dich doé”.

Vi quy dinh néu trén, thi: Cac bén giao két hop dong dat coc chi nham
muc dich ky két hop dong chuyen nhwong QSD dat (loi ich ma cac bén mong
mudn dat dwoc khi y két hop déng dat coc Ia ky két hop ddng chuyén nhwong
QSD dat).

- Khi giao két Hop déng dat coc, cac bén cé théa thuan dé xac dinh vé
mot sy kién, do la: “Ngay sau khi bén nhan tién coc nhan duoc gidy CNQSD
dat theo gidy hen’; “Cham nhét Ia ngay.../.. /...bén nhan tién coc phai xéa thé
chap khi sw kién dé xay ra thi hop dong dwoc thuwc hién nén Hop dong dat
coc cac bén da giao két 1a “Hop dong co diéu kién” dwoc quy dinh tai Diéu 120
va khoan 6 Diéu 402 B6 luat Dan sy nam 2015. Theo do, sy kién “Nhéan giéy
CNQSD dat’ hay “Xéa thé chap” 1a sw kién mang tinh khach quan va khong
vuot qua kha nang cla con nguwdi nén thoi diém phat sinh hiéu lwe hop dong
(Thoi diém ky ket hop dong chuyen nhwong) 1a thoi diém sw kién xay ra
(“nhéan duoc gidy CNQSD dat theo gidy hen” hay “Phai x6a thé chap” xay ra).
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- Phap luat dan sw, phap luat dat dai cung nhw phap luat lién quan
khéng cé quy dinh: Ca nhéan, phap nhan la chua s dung dat nhwng quyén st
dung dat dang thé chap hoac chwa dirng tén chu s&r dung dat thi khéng dwoc
ky két hop déng dit coc (Chi) nham muc dich ky két hop ddng chuyén
nhwong QSD dat; Khoan 8 Piéu 320 B6 luat Dan sw nam 2015 chi quy dinh
“Han ché quyén chuyén nhuong khi QSD dat dang thé chap” ma thoi.

Nhw vay, ngay sau khi bén nhan tién coc “nhan duoc gidy CNQSD dat
theo gidy hen” da thong bao cho bén dat coc biét (Trwong hop bén nhan coc
chwa dirng tén chd s dung dat) hay ding thoi han theo thda thuan“Cham
nhét lIa ngay.../.. /...” bén nhan tién coc da xda thé chap va théng bao ngay cho
bén dat coc biét nhwng bén dat coc tlr chéi ky két hop ddng chuyén nhwong
thi bén dat coc da vi pham thda thuan nén phai bi mat coc va bi phai coc.

Trén la mét so tinh hudng vé tranh chap hop dbng dat coc dé bao dam
thwe hién giao két hop dong chuyén nhuwng quyén s dung dat, nhwng hién
dang ton tai nhiéu quan diém khac nhau chwa théng nhat, mong ban doc cting
trao doi.
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