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Vv Tranh chdp hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH PHUOC

Thanh phan Héi dong xét xi phic tham gom co:

Thdam phén - Chui toa phién toa: Ba Pinh Thi Quy Chi

Cac Tham phén: Ong Lé Viét Hoa

Ba Nguyén Thi Nga

Thuw ky phién toa: Ba HO Thi Nga — Thu ky Toa an nhan dan tinh Binh
Phuoc.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan tink Binh Phwéc tham gia phién toa:
Ba Pao Thj Tan — Kiém sat vién.

Ngay 22/5/2023, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Phudc xét xir phic
tham cong khai vu an dan su thu ly s6 58/2023/TLPT ngay 17/4/2023 vé viéc
“Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban an dan su so tham s6 02/2023/DS-ST ngay 01 thang 3 nam 2023
cua Toa an nhéan déan thi xa C, tinh Binh Phudc bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr sé6 86/2023/QDPPT-DS ngay 10
thang 5 nam 2023, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Pham Vin D, sinh nam 1938, dia chi: T6 4, Khu pho
5, phuong M, thi x& C, tinh Binh Phudéc (xin vang mit)

- Bi don: Anh H6 Vin P, sinh nam 1990, dia chi: Khu phé 11, phuong
M, thi xa C, tinh Binh Phuéc (vang mat)

Nguoi dai dién theo ty quyén cua bi don: Ong Vian Ngoc S, sinh nim
1985, dia chi cu tra: thén Van Phudc, x4 P, huyén N, tinh Ninh Thuan. (gidy
y quyén sé 1793, quyén sé 02/2023.TP/CC-SCC/HPGD ngay 24/02/2023 cta
Vin phong cong ching s 3 thanh phé H6 Chi Minh) (c6 mat)

- Nguroi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan:

Ba Truong Thi K, sinh nam 1940, dia chi: T6 4, Khu phé 5, phuong M,
thi x C, tinh Binh Phuéc (Xin vang mat)
Nguoi khang cdo: Bi don anh H6 Van P.

NQI DUNG VU AN:
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Nguyén don 6ng Pham Van D trinh bay:

Vao ngay 23/7/2022 6ng c6 thoa thuan nhan chuyén nhuong dat caa anh
Ho Van P, anh P dén 6ng di coi thira dat s6 128, t& ban dd sé 12 toa lac tai 4p
5, xd M, huyén C (nay 1a khu phé 5, phudng M, thi x& C), tinh Binh Phuéc. Do
lac d6 anh P khong c6 sb do thira dat & d6 cho ong coi va hira khi éng dit coc
xong thi chiéu s& mang gidy to thira dat cho dng coi, anh P noi dat 1a da ding
tén anh P. Anh P 1a ngudi viét gidy “hop dong dit coc” dé ngay 23/7/2022, do
tin tuong nén dng da ky hop dong dit coc va giao cho anh P 100.000.000 dong,
c6 6ng Pham Xuan Trai lam chiing. Gié thira dat gia 1a 740.000.000 dong, cac
bén thoa thuan ong dat coc sb tién 100.000.000 dong vao ngay 23/7/2022 va
thoa thuan 01 thang sau s& thuc hién hop dong chuyén nhuong tai van phong
cong ching theo dung quy dinh phap luat thi 6ng tra so tién con lai 1a
640.000.000 dong. Pén ngay 19/7/2022 éng c6 nho nguoi dén do dat thi dng
méi biét anh Pchi dat ban cho 6ng & vi tri ké bén, khong phai thira dat sé 128,
to ban d6 s6 12 nhu anh P ghi trong gidy dat coc nén 6ng khéng dong y mua
nira va yéu cau anh P tra lai tién coc da nhan. Anh P dén nha 6ng kéu chi tra
10.000.000 ¢ong néu khong mua dat, ong khong dong ¥ nhung anh P bo lai nha
ong nén ong da nhan 10.000.000 dong. Nay 6ng thay doi mot phan yéu cau
khoi kién, dng yéu cau huy hop dong dat coc da ky va yéu cau anh P tra lai s6
tién con lai 1a 90.000.000 dong.

Bi don anh Hé Vin P va dgi dién theo sy quyén cia anh P trinh bay:

Ngay 23/7/2022 anh viét “Hop dong dit coc ngay 23/7/2022” tai nha
6ng Pham Ngoc Trai, c6 mit dng Trai va chau 6ng D 1a anh Binh. Hai bén déu
da doc lai ndi dung “Hop ddng dit coc ngay 23/7/2022” va ky vao. Anh c6 dan
6ng D di xem thira dat 6ng ban cho dng D, 6ng D xem qua nhung chua quyét
dinh mua. Trudc d6 anh d3 dua ban photo s6 d6 thira dat s6 129, to ban d6 sd
12 cho 6ng Trai va ong Trai 1a nguoi tu van cho éng D mua dat, 6ng D dong y
mua thira dat s6 129, to ban d6 sé 12, con ong Trai c6 dua sd do cho ong D coi
hay khong anh khong biét.

Thoi diém ky hop dong dat coc ngay 23/7/2022 s6 do thira dat ding tén
6ng Nguyén Cong Nguyén. Nhung anh di dit coc chuyén nhuong thira dat nay
cia 6ng Nguyén ciing ngay 23/7/2022, dat coc sb tién 100.000.000 dong, hai
bén co viét gidy dat coc, trong d6 co thoa thuan anh duoc sang nhuong lai thira
dat cho nguoi khac. Anh va 6ng Nguyén cé thong nhat khi ky hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat tai Van phong cong chung thi 6ng Nguyén 1a nguoi
truc tiép Ky véi nguodi mua (ngudi mua do 6ng chi dinh), lac d6 chua chi dinh
la 6ng D va ciing khong c6 thoa thuan vai 6ng D.



Anh thdng nhat da nhan tién dit coc cta 6ng Pham Vin D 100.000.000
dong, trudc ngay 23/8/2022 anh théng béo néu dng D khéng mua thi mat tién
coc, do 6ng D khong mua dat nén dén ngay 02/9/2022 6ng tra lai 10% sb tién
6ng D da dat coc 1a 10.000.000 ddng, khi tra tién c6 6ng Pham Xuan Trai lam
chung. Ong khong dong y tra thém s tién 90.000.000 dong nhu dng D yéu cau
vi 6ng D bo coc, khdng tiép tuc ky hop ddng chuyén nhuwong dat nhu thoa
thuan.

Nguwoi co quyén lgi nghia vu lién quan ba Trwong Thi K trinh bay: Ba
K 1a vo ctia dng Pham Van D, nhung tai san la caa chung vo chong nén ba K
ddng y theo yéu cau khoi kién caa éng D.

Tai Bdn an dan si so tham sé 02/2023/DS-ST ngay 01 thang 3 nam 2023
cua Toa an nhan dan th; xa C, tinh Binh Phudc tuyén X

Tuyén bd Hop dong dit coc theo giay “Hop dong dat coc viv chuyén
nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat” ngay 23/7/2022 gitra 6ng
Pham Vian D va anh H6 Vin P vo hiéu.

Buoc anh Hd Vian P phai tra cho dng Pham Vin D sé tién la
90.000.000 ddng (Chin muoi triéu déng).

Ngoai ra, ban an so tham con quyét dinh vé an phi va quyén khang céo.

Ngay 14/3/2023, bi don anh H6 Vin P c¢6 don khang céo dé nghi Toa &n
cap phuc tham sira ban an so tham theo huéng khdng chap nhan yéu cau khoi
kién ciia nguyén don vé viéc budc anh P tra cho éng D so tién 90.000.000
ddng.

Tai phién toa phic tham:

- Nguoi khang céo giir nguyén yéu cau khang cdo, cac bén duong su gitt
nguyén yéu cau, y kién da trinh bay khong bo sung gi thém; cac duong su
khong tu thoa thuan vai nhau vé viéc giai quyét vy an.

- Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phudc:

Vé viéc tuan tha phap luat té tung: Tur khi thu 1y dén khi xét xtr phic
tham, Tham phéan va Hoi dong xét xir da tuan thu dung theo quy dinh cua Bo
luat t5 tung dan su.

Vé noi dung: Bé nghi Hoi dong xét xir khéng chap nhan khang céo cua
bi don, gitt nguyén ban 4n so tham vé noi dung budc bi don phai hoan tra cho
nguyén don sb tién 90.000.000d; sira mot phan ban an so thim theo hudng
budc bi don phai chiu 300.000 dong an phi khéng c6 gia ngach do Toa chap
nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don tuyén Hop dong dit coc bi vo hiéu.

NHAN PINH CUA TOA AN:



Can ctr vao tai liéu, ching ctr ¢ trong ho so vu an va két qua tranh tung
tai phién toa, Hoi ddng xét xir phic tham nhan dinh:

[1] Vé t6 tung: Pon khang cao ciia anh HO Van P lam trong thoi gian
luat dinh, hinh thic va ndi dung pht hop cac tai cac Diéu 272, Biéu 273 cua
Bo luat t6 tung dan su 1a hop 18 nén dugc chip nhan.

[2] Xét khang co cua anh Ho Vian P, Hoi ddng xét xa nhan thay:

Céac duong sy déu xac nhan: Vao ngay 23 thang 7 nam 2022, ong Pham
Vian D va anh HS Van P ky két “Hop dong dat coc vé viéc chuyén nhuong
quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat” doi voi thira dat s6 129, to ban
d6 sb 12, dién tich 1.008m?, toa lac tai 4p 5, x4 Minh Thanh, Chon Thanh,
Binh Phudc, dat da dugc cip Giay CNQSDD sé CS 03597, véi gia chuyén
nhuong 1a 740.000.000 dong. Hai bén c6 ky két hop dong dit coc, anh H6 Vian
P @3 nhan du sb tién dit coc la 100.000.000 dong. Ngoai ra, cac bén con thoa
thuan vé thoi han ky hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat, phuong thac
thanh toan, trach nhiém do vi pham hop ddng, quyén va nghia vu cia cac bén.
Sau khi ky hop dong dit coc, dng D khong déng y nhan chuyén nhuong dat
nén anh P di tra lai cho 6ng D 10.000.000 déng. Nhu vay, viéc anh P ¢6 nhan
cia 6ng D sd tién coc 100.000.000 déng va 6ng D di nhan lai sd tién
10.000.000 dong duogc cac bén thira nhan nén duogc coi 1a su that, 1a nhitng tinh
tiét khong phai chimg minh theo quy dinh tai Diéu 92 ctia Bo luat T6 tung dan
su.

Xét Hop dong dat coc 1ap ngay 23/7/2022 giira anh P va 6ng D: tai Toa
an cap so tham, bi don anh P cho rang ngay ky hop dong dit coc véi nguyén
don thi thira dat s6 129, to ban d6 s 12 ¢6 gidy chiing nhan quyén sir dung dét
van ding tén Nguyén Vin Nguyén. Cung ngay 23/7/2022, anh P di dit coc
thoa thuan nhan sang nhuong thira dat nay caa anh Nguyén va c6 cung cap cho
Toa an 01 ban photo hop dong dit coc dé ngay 23/7/2022. Tai bién ban ghi 1oi
khai ngay 13/02/2023, anh Nguyén ciing thira nhan c6 thoa thuan chuyén
nhuong thira dat s6 129, to ban do sé 12 cho anh P ngay 23/7/2022 nhu anh P
trinh bay. Tai phién tda phtc tham, anh S 1a nguoi dai dién theo ty quyén cua
anh P cho riang anh P khong dit coc dé nhan chuyén nhuong thia dat trén ma
anh P chi 1a ngudi mdi gigi; so di anh P dng tén trén gidy dit coc véi tu cach
nguoi chuyén nhuong véi 6ng D 1a do 6ng D yéu cau anh phai ding nén anh
méi ding tén bén chuyén nhuong dé 1am tin. Tuy nhién, anh S khdng c6 chang
ct chiing minh cho loi trinh bay nay cua minh la dtng. Can ctr vao cac Hop
dong dit coc giita anh P va anh Nguyén (BL 36), giita dng D véi anh P (BL 26)
ma cac bén cung cap cho Toa &n cuing loi thira nhan cua 6ng D, anh P va anh
Nguyén thi c6 can cu khang dinh vao ngdy 23/7/2022 anh P da ky két hop
ddng dit coc dé thoa thuan nhan sang nhuong thira dat s6 129 tir anh Nguyén,
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sau d6 lai ky hop dong dat coc dé thoa thuan chuyén nhuong lai cho 6ng D
thira dat s6 129 trén. Dén nay, do cac bén khong tiép tuc thuc hién viéc chuyén
nhuong nén thira dat van dang tén anh Nguyén.

Nhu vy, tai thoi diém anh P va éng D ky két “Hop ddng dit coc vé viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dét va tai san gan lién véi dat” thi thua dat sb
129, to ban db s6 12, dién tich 1.008 m?, toa lac tai 4p 5, X4 M, Chon Thanh,
Binh Phuéc van dang tén anh Nguyén; anh P chua duoc cap gidy ching nhan
quyén sir dung dét, chua duoc nha nuéc cdng nhan quyén st dung, quyén so
hiru d6i voi dat va tai san trén thaa dat s 129 ciing nhu khéng duoc cha sir
dung dat ty quyén dé thuc hién viéc chuyén nhuong. Theo quy dinh tai khoan
1 Piéu 188 Bo luat dan sy thi: “Ngwoi sir dung ddt duwoc thuc hién cac quyén
chuyén @i, chuyén nhirong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap
quyén si dung dat; gop von bang quyén si dung dat khi ¢é cde diéu Kién sau
ddy: a) c6 Giay ching nhdn, ...”. Tai thoi diém anh P va 6ng D ky két hop
ddng dat coc, tham chi cho dén hét thoi han dit coc 1a ngay 23/8/2022 thi anh P
van khdng c6 cac quyén caa ngudi sir dung dat ma phap luat quy dinh. Vi vay,
viéc anh P méi dit coc dé nhan chuyén nhuong dat tir anh Nguyén nhung d3 ky
két hop ddng dat coc vai dng D dé bao dam cho viéc chuyén nhuong dat chua
thudc quyén sir dung, quyén sé hitu cia minh cho 6ng D 1a vi pham diéu cam
cua phap luat, theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu 117. Can ct Biéu 122 cua
Bo luat dan sy nam 2015 vé diéu kién c6 hiéu lyc cua giao dich dan sy thi hop
ddng dat coc gitra anh P va dng D bj vo hiéu.

Xét yéu cau khaoi kién cua ng D vé viéc yéu cau Toa an tuyén hop dong
dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén str dung dét va tai san gin lién voi dat”
gitra 6ng D va anh P 1a vo hiéu va budc anh H6 Van P phai tra lai s6 tién coc
con lai 1a 90.000.000 déng, Hoi dong xét xir thay rang: Theo quy dinh tai
khoan 1, khoan 2 Biéu 131 B6 luat dan su, giao dich dan sy vo hiéu khong lam
phét sinh, thay do6i, cham dit nghia vu dan su cua cac bén ké tir thoi diém giao
dich dan su duoc xé&c 1ap, cac bén khdi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra
cho nhau nhitng gi da nhan. Anh P d4 nhan caa 6ng D 100.000.000 dong, da tra
duoc 10.000.000 dong nén yéu cau caa 6ng D vé viéc duogc tra lai 90.000.000
d6ng con lai 1a co co s& chap nhan.

Viéc phia bi don cho rang 6ng D 1a ngudi tu ¥ huy hop dong trudc nén
phai chiu mat coc. Xét thdy, 6ng D 1a ngudi khong dong v tiép tuc thuc hién
hop dong nhung hop dong dit coc giita cac bén bi vo hiéu do vi pham diéu cdm
nén khong phat sinh quyén va nghia vu cta cac bén, khong c6 can cir phat tién
coc ddi véi dng D nén trinh bay nay cua bi don khéng c6 co s chap nhan.

V& thiét hai phét sinh tir viéc hop dong trén bi vo hiéu: Xét thay cac bén
khong chuing minh dugc thiét hai phat sinh khi giao dich trén bi v6 hiéu va



cling khong c6 yéu cau Toa giai quyét nén Hoi dong xét xtr khong xem xét veé
nghia vu boi thuong thiét hai.

Tt nhitng phan tich trén, thay ring yéu cau khang cdo cua anh P I3
khong c6 cin cir nén khong duoc Hoi ddng xét xir phlic tham chap nhan, can
gitr nguy@n ban an so tham.

[3] Quan diém cua Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phudéc vé
dé nghi budc bi don phai chiu 300.000 ddng an phi khdng c6 gia ngach do Toa
chap nhan yéu cau khoi kién caa nguyén don tuyén Hop dong dat coc bi vo
hiéu khong duoc Hoi dong xét xir chap nhan. Cac quan diém khac 1a ¢6 can cir
nén duoc chap nhan.

[4] An phi dan su phdc tham: Do yéu cau khang céo cua anh P khong
duogc chap nhan nén anh P phai chiu 300.000 dong.

Vi cac lé néu trén,

QUYET PINH:

Can ctr khoan 1 Biéu 308 B luat té tung dan su;

Khong chap nhan yéu cau khang co cuaa bi don anh H6 Vin P.

Giit nguyén Ban an dan su so tham s6 02/2023/DS-ST ngay 01 thang 3
nam 2023 cua Toa an nhan dan thi xa C, tinh Binh Phudc.

Cin ctr diém ¢ khoan 1 Diéu 117, Diéu 122 cua Bo luat dan sy nim 2015;
Picu 167, Biéu 168 cua Luat Pat dai; Diéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH
14 ngay 30/12/2016 cua ty ban thuong vu Qudc hdi quy dinh vé muc thu,
mién, giam, thu nop, quan ly va sit dung an phi, & phi Toa an;

1. Tuyén bd Hop dong dit coc theo gidy “Hop dong dit coc Vé viéc
chuyén nhuong quyén sur dung dat va tai san gan lién voi dat” I1ap ngay
23/7/2022 giira dng Pham Vin D va anh H6 Van P vo hiéu.

Buoc anh H6 Vian P phai hoan tra cho 6ng Pham Vin D s6 tién la
90.000.000 dong (Chin muoi triéu dong).

Ké tir ngay Bdn &n c6 hiéu luc phap ludt, nguoi dwoc thi hanh an cé
don yéu cau thi hanh an, néu nguoi phdi thi hanh dan chwa thanh todn sé tién
phdi thi hanh thi hang thang con phdi chju khodn tién ldi theo quy dinh tai
khodn 2 Diéu 468 Bg ludt dan s 2015 twong iing Véi o tien va thoi gian chgm
tra tai thoi diém thi hanh.

Trueong hop ban dn dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Lugt Thi
hanh an dan su thi nguoi dwoc thi hanh an dan sy, nguwoi phdi thi hanh an dan
si ¢6 quyén théa thudn thi hanh an, quyén yéu caqu thi hanh an, tw nguyén thi
hanh an hodc bi cuéng ché thi hanh dn theo quy dinh tai cic Diéu 6, 7 va 9
Ludt Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 30 Lugt thi hanh an dan su.



2. An phi dan sy so tham:

Anh Hb Van P phai chju 4.500.000 d¢6ng (bén triéu nam tram nghin dong)
&n phi dan su c6 gi4 ngach. Hoan tra cho 6ng Pham Van D 2.500.000 déng (hai
triéu nim traim nghin dong) tam Gng 4n phi d4 nop theo bién lai thu tién tam
ng 4n phi s6 0011948 ngay 05/10/2022 tai Chi cuc thi hanh &n dan su thi xa
C, tinh Binh Phudc.

3. An phi dan su phic tham: Anh H6 Van P phai chiu 300.000 dong, duoc
trir vao sé tien 300.000 dong tam tmg 4n phi da nop theo bién lai thu tién tam
tng an phi, 1& phi Toa &n sb 0012222 ngay 14/3/2023 tai Chi cuc thi hanh an
dan su thi xa C, tinh Binh Phudc.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Phudc; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND, VKSND thi xa C;

- Chi cuc THADS thi xa C;

- Cac duong su;

- Luu: HSVA, T6 HCTP, Toa DS.

Pinh Thi Quy Chi



