TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TINH BINH PHUOC Poc lap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 48/2023/DS-PT
Ngay: 05/4/2Q23 ‘
Vv "Tranh chap hop dong dat coc”

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH PHUOC

Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Bui Thanh Thao

Cdc Tham phan: Ong Nguyén Vin Nhan

Ong Lé Quang Ninh

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

Dai dign Vign kiém st nhin dan tinh Binh Phuwéc tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Thanh Huyén - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 30/3 va ngay 05/4/2023, tai tru s& Toa an nhan dan tinh
Binh Phuéc xét xir phiic thAm cdng khai vu an dan su thu 1y s6 02/2023/TLPT
ngay 09/01/2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc”.

Do Ban 4n dan sy so tham sé 81/2022/DS-ST ngay 16 thang 11 nam 2022
cua Toa an nhan dan huyén B, tinh Binh Phudc bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur s6 44/2023/QD-PT ngay 07 thang 03
nam 2023, gitta cac duong su:

Nguyén don: Chit Pham Thi My L, sinh nam: 1995; dia chi: Khu phé 5,
phuong L, thi xa P, tinh Binh Phudc.

Pai dién theo 1y quyén ciia nguyén don: Chi Pinh Thi Kim C, sinh nim
1989; dia chi: Thon T, xa P, huyén B, tinh Binh Phudc

Bi don: Chi Nguyén Thi Tt T, sinh ndm: 1985, dia chi: Khu D, thi trdn D,
huyén B, tinh Binh Phudc.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Anh Nguyén Thé H, sinh nam: 1995

Dia chi: Thon 8, xa M, huyén B, tinh Binh Phudc.

2. Anh Tran Tuan K, sinh nim 1981

Dia chi: khu phé 2, phudng T, thanh phd D, tinh Binh Phudc.

Nguoi khang cdo: Nguyén don Chi Pham Thi My L



NOI DUNG VU AN:

Nguyén don Chi Pham Thi My L trinh bay:

Vao ngay 23/04/2022 chi L va Chi Nguyén Thi Ta T c6 ky hop dong dit
coc chuyén nhuong quyén sir dung dat 4 thira dét, cac thira gdm thira dat s6 599,
600, 601 va 603 thudc to ban d6 sé 14, dat toa lac tai thon B, xa D, huyén B, tinh
Binh Phudc, dat co gidy ching nhan quyén st dung dat. Gia chuyén nhuong
2.080.000.000d, dit coc so tién 500.000.000d, s6 tién con lai 1.580.000.000d thi
trong thoi han 25 ngay ké tir ngay 25/04/2022 dén ngay 21/05/2022 chi L sé& giao
du tién va ky hop ddng chuyén nhuong.

Tuy nhién tai thoi diém lam hop dong dit coc thi chi T khong c6 mit ma Gy
quyén cho Anh Nguyén Thé H chi ranh, vi tri cac thira dat va nhan tién dit coc,
chi L ddng ¥ mua 4 16 dat theo anh H chi ranh va tién hanh ky hop dong dit coc,
chi L khong dugc xem cac 16 dat trén ban dd ma chi tin vao anh H, dén ngay
21/5/2022 chi L tién hanh giao tién 1.580.000.000d dé tién hanh ky hop dong sang
nhuong, chi L yéu cau chi T chi lai vi tri cac thira dat thi xac dinh vi tri thira dat
khong ding nhu trong hop dong dit coc, cu thé khi anh H chi ranh cac 16 dat luc
d¢ thi chi 16 nhu sau:

Vi tri 16 599 (tic 1a 16 dat 604 trén ban do).
Vi tri 16 600 (tire 1a 16 dat 603 trén ban do).
Vi tri 16 601 (tirc 1a 16 dat 602 trén ban do).
Vi tri 16 603 (tirc 1a 16 dat 600 trén ban do).

C6 tai liéu chimg ctr 1a cac doan ghi am anh H thira nhan nham 1an.

Vi vay, chi L khai kién yéu cau Toa an giai quyét, tuyén hity hop dong dit
coc ngdy 23/04/2022 gitta Chi Pham Thi My L véi Chi Nguyén Thi Ta T.

Budc Chi Nguyén Thi Ta T tra lai chi L s6 tién dit coc  500.000.000d va
phat coc sd tién 1.500.000.000d theo hop dong. Tong cong s6 tién 2.000.000.000d
(hai ty dong). Tai phién toa, nguyén don rat mot phan yéu cau khai kién, khong
yéu cau phat coc 1.500.000.000d.

Bi don Chi Nguyén Thi Ti T trinh bay:

Anh Tran Tuin K ¢6 céc thira dat céc 16 dat tir 593 dén 604 thudc t& ban do
sb 14, dat toa lac tai thon D, x3 D, huyén B, tinh Binh Phudc, anh K da ay quyén
cho chi T, giao cho chi T toan quyén quyét dinh, néu chi T tim dugc nguoi mua thi
anh K sé& ky hop dong chuyén nhuong theo sy quyét dinh cta chi T.

Ngay 23/4/2022 chi T ¢6 nhdn coc sd tién 500.000.000d cua Chi Pham Thj
My L, chi T ¢6 uy quyén cho Anh Nguyén Thé H dtng ra nhan tién coc va chi
ranh céc thira dat voi Chi Pham Thi MYV L, vi tri 4 thtra dat chuyén nhuong gé)m
thira dét s6 599, 600, 601 va 603 thudc to ban d6 s6 14, dat toa lac tai thon D, xa
P, huyén B, tinh Binh Phudc. Thoi han dit coc tir ngay 25/4/2022 dén ngay
21/05/2022 thi cac bén s& giao dii tién va ky hop ddng chuyén nhuong tai phong
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cong chimg hoic UBND x4, gan hét thoi han thi chi L néi khéng du tién mua, bo
coc, khdng mua ntra.

Ngay 25/5/2022 bén mua va bén ban co ra chi ranh thira dit ngoai thuc dia
thi chi L n6i khéng mua nita vi khdng dtng vi tri 16 dat nhw anh H da chi nhung
chi T van c6 thién chi chuyén nhuong, van dong y chuyén nhuong cac 16 dat dung
nhu anh H di chi va ding nhu yéu cau cta chi L nhung chi L van khong mua nira.
C6 tai liéu chimg ctr 1a doan video chi T di ghi 4m, ghi hinh lai. Nhu vay 12 15i
ctia nguyén don lam cho hop dong khéng thuc hién duge, vi vay chi T khdng dong
¥ theo yéu cau ctia nguyén don.

Nguwoi cé quyén loi va nghia vu lién quan Anh Nguyén Thé H trinh bay:
Chi Nguyén Thi Ta T ¢6 uy quyén cho anh H va anh H ¢4 nhdn coc va chi ranh
cac thira dat 599, 600, 601 va 603 thay cho chi T, chi L giao tién dat coc, khi chi
ranh dat voi chi L thi thira dat c6 bui chudi ctia hang xém, c6 hang rao lam chuan,
sau do bo 2 16 (tirc 1a 16 605, 604 trén ban dé), ban 1 16 603, bo 1 16 602, sau do
ban 3 16 lién ké tiép theo 601, 600, 599 thtr ty 1a nhu vay.
Nguwoi ¢é quyén loi va nghia vu lién quan Anh Trian Tudn K trinh bay:
Anh K c6 céc thira dat cac 16 dat tir 593 dén 604 thudc to ban d6 so 14, dat toa lac
tai thon D, xa D, huyén B, tinh Binh Phudc, anh K ¢6 ty quyén cho chi T ban, néu
chi T tim dugc nguoi mua thi anh déng ¥ ban va ky hop déng chuyén nhuong theo
yéu cau. Anh K c6 néi voi chi T 1a bén chi L thich 16 nio minh ct ban 16 d6. Anh
K chd chi L ra phong cong ching dé cong chimg nhung khdng thay chi L dén.

Tai Bdn dn ddn sw so tham sé 81/2022/DS-ST ngay 16 thang 11 nam 2022
cua Toa an nhdn dan huyén B, tinh Binh Phuoc tuyén xu:

1. Chép nhan mdt phan yéu cau khoi kién cia nguyén don, dinh chi yéu

cau phat coc ctia nguyén don véi bi don.

2. Bac yéu cau khoi kién cta nguyén don vé viéc tuyén hiy hop doéng dat

coc ngay 23/04/2022 gitta Chi Pham Thi My L v&i Chi Nguyén Thi Ta T
va yéu cau Chi Nguyén Thi Tu T tra lai s6 tién dat coc 500.000.000d.

Ngoai ra, Ban an so thim con quyét dinh vé an phi va quyén khang cdo.

Ngay17/11/2022, nguyén don Chi Pham Thi My L c6 don khang cao dé
nghi Toa 4n cap phuc tham xét xtr lai vu 4n theo hudng chap nhan toan bd yéu cau
khéi kién cia nguyén don.

Tai phién toa phiic tham:

Nguoi khang cdo giit nguyén yéu cau khang cdo, cic bén duong su giit
nguyén yéu cau, y kién da trinh bay khdng bo sung gi thém; cac duong sy khong
tu thoa thuan v&i nhau vé viée giai quyét vu an.

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



- V& viéc tuan tha phap luat t6 tung: Tir khi thu Iy dén khi xét xir phtic tham,
Tham phan va Hoi ddng xét xtr di tuan thu dung theo quy dinh ctua B luit t6 tung
dan su.

- V& ndi dung: Cian ct khoan 2 Biéu 308 B luat T6 tung dan su. Dé nghi
Hoi déng xét xir chap nhan yéu cau khang céo cua nguyén don; stra ban an so
tham s 81/2022/DS-ST ngay 16 thang 11 nam 2022 ctia Toa an nhan din huyén
B, tinh Binh Phudc theo hudng chap nhan yéu cau khoi kién caa nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can clr vao tai liéu, chimg clr c6 trong ho so vu an va két qua tranh tung tai
phién toa, Hoi dong xét xir phuc tham nhan dinh:

[1] Vé t6 tung: Pon khang céo cta Chi Pham Thi My L lam trong thoi gian
luat dinh, hinh thirc va noi dung phu hop céc tai cac Biéu 272, Biéu 273 cua Bo
luat td tung dan sy l1a hop 1€ nén dugc chép nhan.

[2] Xét khang céo cua nguyén don Chi Pham Thi My L, Hoi dong xét xir
nhan thay:

Tai phién toa phic tham dai dién theo Uy quyén cua nguyén don giir
nguyén yéu cau khoi kién vai cac ly do sau:

+ Thu nhét, theo ndi dung ky hop ddng dit coc sang nhuong quyén st dung
dat ghi cac thira dat s6 599, 600, 601 va 603 thudc to ban d6 sb 14, dat toa lac tai
thon D, xd D, huyén B, tinh Binh Phuéc nhung khi chi T cir anh H dén xem dat,
chi ranh thyue té lai néi va chi vi tri cac thira dat nhu sau: Vi tri 16 dat sé 599, trén
ban d6 14 16 dat 604; Vi tri 16 dat s6 600 trén ban d6 1 16 dat 603; Vi tri 16 dat s6
60, trén ban d6 1a 16 dat 602; Vi tri 16 dat s6 603, trén ban do 14 16 dat 600.

+ Thu hai, khi dam phén va ky két hop dong dat coc thi chi T va anh H déu
thong tin cho chi L biét dat chuyén nhuong 1a cta chi T; nhung sau d6 mdi biét dat
nay khdng phai ctia chi T ma chu s hitu quyén st dung dat 12 cia Anh Tran Tuén
K

Vi véy, chi L khoi kién yéu cau hity bé hop dong dit coc ngay 23/4/2022 va
yéu cau chi T tra lai s6 tién nhan coc 14 500.000.000 dong.

Xét thay, theo khoan 1 Diéu 328 B luat Dan sy 2015, dat coc 14 viéc bén
dit coc giao tai san dat coc (mot khoan tién hodc kim khi quy, da quy hodc vat c6
gia tri khac) cho bén nhan dit coc trong mot thoi han dé bao dam giao két hoac
thuc hién hop dong. Khi hop dong duoc giao két, thuc hién thi tai san dat coc
duoc tra lai cho bén dit coc hodc duoc trir dé thuc hién nghia vu tra tién cua bén
dit coc. Va can ctr Diéu 562 Bo luat Dan sy 2015, hop ddng ay quyén 1a sy thoa
thuan gitra ngudi ty quyén va ngudi duoc Gy quyén dé nguoi duoc ay quyén thuc
hién mot hoac mot sb cong viéc dai dién nguoi ty quyén thudc pham vi ty quyén
trong thoi han ay quyén (c6 thi lao hodc khong co thu lao). Nhu vay, tir hai quy
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dinh néu trén, hop dong ty quyén nhan coc duoc hiéu 1a su thoa thuan gitta nguoi
ty quyén (bén nhan dit coc) va ngudi duoc uy quyén vé viéc ngudi dugc uy
quyén s& thay mat nguoi iy quyén nhan tai san dit coc tir bén dit coc. Mic du,
anh K khai c6 n6i bang miéng cho phép giao cho chi T tim nguoi mua cac 16 dat
tir 593 dén 604 thudc to ban d6 sb 14, trong d6 co cac 16 dat 599, 600, 601 va 603
thudc quyén st dung ctia Anh Tran Tuin K va dugc huong tién chénh léch (trén
500.000.000 ddng). Tuy nhién, trong ndi dung cua hop déng dit coc ngay
23/4/2022 khong c6 ndi dung nao thé hién chi T 13 nguoi dai dién cua anh K dé
nhan tién coc ma lai thé hién chi T la nguoi chu s¢ hitu, cha st dung dét cua céc
thira dat trén; hop dong ciing khdng co chit ky, chir viét hodc lan tay ctia chi T ma
chi c6 chir ky cua anh H.

Theo quy dinh vé hinh thirc giao dich dan su tai Diéu 119 B6 luat dan sy thi
Giao dich dan su duoc thé hién bang 16i néi, bang van ban hoic bang hanh vi cu
thé. Giao dich dan su théng qua phuong tién dién tir dudi hinh thic théng diép dix
liéu theo quy dinh caa phap luat vé giao dich dién tir dugc coi 14 giao dich bang
van ban. Truong hop luat quy dinh giao dich dan su phai dugc thé hién bang vin
ban c6 cong chang, chung thuc, dang ky thi phai tuan theo quy dinh do.

C6 nghia, doi vi mot sb truong hop cu thé thi giao dich dan su bat budc
phai cong chang, ching thuce, dang ky theo quy dinh cua luat chuyén nganh.

Cu thé, cin cir phap Iy diém c khoan 3 Diéu 167 Luat dat dai nam 2013 ¢
quy dinh nhu sau “Vian ban vé thira ké quyén st dung dat, quyén st dung dat va
tai san gan lién voi dat duoc cdng chieng hoic chung thuc theo quy dinh ctia phap
luat vé dan su”.

Tt nhimg phén tich, din chiéu trén, Hoi dong xét xtr két luan: Cac thira dat
ma chi T dimg ra hop dong dit coc véi chi L 1a thudc quyén sé hitu, st dung cia
nguoi khac - 14 Anh Tran Tudn K. Mic du anh K khai c6 oy quyén cho chi T thuc
hién giao dich nhung chi bang miéng, khong c6 vin ban Gy quyén ndo bang vin
ban c6 cong chimg hodc ching thuc. Trong ndi dung hop dong dit coc ciing
khéng c6 ndi dung nao thé hién chi T 1a ngudi duge anh K uy quyén va ciing
khong co chir ky ctia minh. Céan ctr vao quy dinh tai diéu 117 B luat dan su 2015
thi hop dong dat coc ngay 23/04/2022 giita Chi Pham Thi My L va Chi Nguyén
Thi Ta T d3 vi pham nghiém trong vé hinh thtc cia hop déng va vi pham diéu
cAm ctia phap luat nén bi vo hiéu.

Do nguyén don c6 yéu cau hiy bé hop dong ma khdng yéu cau tuyén bd
hop dong vé hiéu, nhung xét vé hau qua phap 1y cia hop ddng vo hiéu va hau qua
phap 1y ctia hiy bo hop dong trong trudng hop nay gidng nhau. Tic hoan tra cho
nhau nhiing gi da nhan, nén can chép nhan yéu cau khai kién cua nguyén don,
budc chi T phai tra lai s6 tién d3 nhan coc.
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Tur nhitng phan tich trén, Toa an cap so tham tuyén xir khéng chap nhan yéu
cau khai kién cta nguyén don 13 chua danh gia day du toan dién chung ctr. Hoi
d6ng xét xa can chap nhan yéu cau khang céo caa nguyén don Chi Pham Thi My
L, sira ban 4n so tham.

[3] Quan diém cta Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phuéc phi
hop Vvé6i nhan dinh caa Hoi ddng xét xir nén duoc chap nhan.

[4] An phi dan sy phuc tham: Do yéu cau khang céo ctia chi L duoc chap
nhan nén khong phai chiu.

Vi cac lé néu treén,

QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 Piéu 308 Bo luat té tung dan su;

Chép nhan yéu cau khang céo ciia nguyén don Chi Pham Thi My L.

Stra Ban 4n dan sy so tham s6 81/2022/DS-ST ngay 16 thang 11 nam 2022
cua Toa an nhan dan huyén B, tinh Binh Phudec.

Cian ctr cac Diéu 117, 119, 328, 398, 427 ctia Bo luat Dan sy nam 2015;
Nghi quyét s6 326/2016/NQUBTVQH 14 ngay 30/12/2016 vé an phi, 1& phi cua
Toa an;

Tuyén xu:

[1]. Chap nhan ciu khdi kién cua nguyén don Chi Pham Thi My L vé yéu
cau bi don Chi Nguyén Thi Ta T tra lai s6 tién dat coc. Cu thé, budc Chi Nguyén
Thi Ta T tra lai cho Chi Pham Thi My L s6 tién 1a 500.000.000 dong.

Tuyén b Hop dong dit coc chuyén nhugng quyén sir dung dat va tai san
gan lién voi dat ngay 23/04/2022 giita Chi Pham Thi My L véi Chi Nguyén Thi
TG T vo hiéu.

Pinh chi yéu cau khai kién cua nguyén don Chi Pham Thi My L vé yéu cau
bi don Chi Nguyén Thi Ta T tra s tién phat coc 1a 500.000.000 déng.

[2]. V& an phi dan su so tham:

Bi don Chj Nguyén Thi Tt T phai ndp sb tién 24.300.000ddng.

Tra lai cho Chi Pham Thi My L s tién da nop 1a 21.300.000 dong theo Bién
lai thu tién tam tng an phi s6 0000445 ngay 26/05/2022 cua Chi cuc Thi hanh 4n
dan sy huyén B, tinh Binh Phudc.

V& chi phi do dac, tham dinh:

Buoc bi don Chi Nguyén Thi Ta T phai tra lai cho nguyén don Chi Pham
Thi M¥ L ndp sd tién 5.830.00004 (sb tién nay do nguyén don da ndp 5.830.0000d
cho Toa an dé chi phi chi phi cho viéc do dac, tham dinh).

Truong hop Ban an dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt thi hanh
an dan sw thi nguoi duoc thi hanh dan dan sw, nguoi phdi thi hanh an ddn sw co
quyén théa thudn thi hanh Gn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn
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hodc cuong ché thi hanh dan theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7 va 9 cua Ludt thi hanh
an dan su, thoi hiéu thi hanh an dan sw dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
cua Ludt thi hanh an dan su.

An phi dan sy phtc tham: Chi Pham Thi My L khong phai chiu phai.Tra lai
cho chi L sé tién tam Gng an phi dan su phac tham da nop 300.000 dong, theo bién
lai thu tién s6 0000760 ngay 17/11/2022 tai Chi cyc thi hanh an dan sy Bu Ding,
tinh Binh Phudc.

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Phudc; 2 AN ke A p
- TAND, VKSND huyén Bii Ding: THAM PHAN - CHU TOQA PHIEN TOA

- Chi cuc THADS huyén Bu Pang;
- Cac duong su; 7
- Luu: HSVA, To HCTP, Toa DS.

Bui Thanh Thao



