TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIiA VIET NAM
TINH PAK LAK Doc 1ap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n sd: 228/2020/DS-PT

Ngay: 28 - 12- 2020

V/v: Tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH PAK LAK

Thanh phan Héi dong xét xir phiic thim gom cé:

- Tham phan - Chu toa phién toa: Ba Lé Thi Thanh Huyén.

- Céc Tham phan: Ong Nguyén Vin Bang va ong Tran Duy Tuan.

- Thu ky phién toa: Ba Phan Thi Linh Chi — Thu ky Toa an nhéan dan tinh Pak
Lak.

- Dai dién VKSND tinh Pak Lak tham gia phién toa: Ong Nguyén Chi Hiéu -
Kiém sat vién.

Ngay 28 thang 12 ndm 2020, tai try s¢ Toa 4n nhan dan tinh Dak Lak m phién
toa xét xir cong khai vy an dan sy phuc tham thy ly so: 224/2020/TLPT-DS ngay
26/10/2020 v¢ viéc: “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Bin 4n dan sy so tham s6: 68/2020/DSST ngay 17/8/2020 ctia Toa 4n nhan
dan thanh pho Bu6n Ma Thuot, tinh Bak Lak bi khang cao.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xu sb: 257/2020/QD-PT ngay 26/11/2020,
gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi H; dia chi: TDP 7, phuong Tén Loi, Tp. Buén
Ma Thuot, tinh DBak Lak, c6 mat.

Ngueoi dai di¢n theo iy quyén ciia nguyén don: Ba Nguyén Thi H1; dia chi: 164
P, Tp.B, tinh Bak Lak (Theo van ban uy quyén ngay 25/12/2019), c¢6 mat.

- Bi don: Ba Pham Thi H2; dia chi: Khéi 6, phuong T, Tp. B, tinh Dik Lak,
vang mat.

Nguoi dai dién theo uy qqyén cua bi don: Ong Phan Ngoc N; dia chi: 57 duong
A5, thdn 1, xa C, Tp. B, tinh Bak Lak (Theo van ban y quyén ngay 23/12/2019), c6
don xin xét xtr vang mat.

- Nguoi cé6 quyén loi va nghia vu lién quan:

1. Vo chong ba Luong Thi T, 6ng Luu Manh D; cung dia chi: 62 N, t6 5, khéi
6, phuong E, Tp. B, tinh Pak Lak.

2. Ong Ngb Anh T; dia chi: 541 H, phuong T, Tp. B, tinh Pak Lak.
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’ 3 Ba Nguyén Thi V; dia chi: 54 T6 Vinh Dién, TDP 1, phuong T, Tp. B, tinh
bak Lak.

4. Ba Hoang Thi Hoang Th; dia chi: 66 G, phuong T, Tp. B, tinh Pik Lék.
5. Ong Hoang Birc H; dja chi: 168 P, phuong T, Tp. B, tinh Pak Lak.
6. Ba Nguyén Thi N.

. Nguoi dai dién theo iy quyén cua ba N: Ong Phan Ngoc N. (Theo vin ban ty
quyén ngay 11/12/2019)

Cung dia chi: 57 duong A5, thén 1, xa C, Tp. B, tinh Pak Lik.
(Péu ving mdt)
NOI DUNG VU AN:

1. Theo don khdi ki¢n, qua trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa dai dién
theo uy quyén ciia nguyén don ba Nguyen Thi HI trinh bay:

Ba Nguyén Thi H va ba Pham Thi H2 khong c6 mdi quan hé gi, qua tim hiéu
thong tin trén mang biét ba H2 c6 ban thira dat s6 105, to ban d6 s6 74; dia chi thira
dat tai khoi 10, phuong K, thanh phé B, Pak Lak. Ba H hen gép ba H2 va dugc ba H2
dua cho xem 01 ban pho t6 gidy chting nhan quyén sir dung dat s6 BN 499010, thia
dat s6 105, to ban do s6 74, dién tich 811m? dia chi thira dat tai khoi 10, phuong K,
thanh phd B, chinh 1y bién dong sang tén ba Luong Thi T ngay 06/6/2017. Ba H2 cam
két thira dat da hoan tat thi tuc sang tén cho ba H2 va doi 1y gidy chtirng nhan quyén
str dung dat va ba H2 hién nay 1a chu sir dung cua thtra dét trén, khong xay ra tranh
chép. Do tin tudng nén ba H déng ¥ nhan chuyén nhuong dién tich 125 m? (5m x 25m;
trong d6 c6 40 m? dit &) thuoc mot phan thira dat sé 105, to ban do sb 74, véi gia tién
chuyén nhuong 265.000. OOOdéng Cung luc nay, c6 04 nguoi khac la 6ng Hoang e
H, Nguyén Thi V, Ngé Anh T va ba Hoang Thj Hoang Th moi nguoi nhan chuyén
nhuong mot phan thira dat trén véi dién tich, gia chuyén nhuong ctia mdi ngudi ciing
giong ba H.

Ngay 22/7/2019, hai bén thong nhat ky két hop dong dit coc dé dam bao viéc
ky két Hop dong va thuc hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung gitta cac bén, cu
thé noi dung dat coc nhu sau: Ba H da dat coc cho ba H2 s6 tién 50.000.000 dong,
Muc dich dét coc 1a ba H2 cam két ban cho ba H dién tich 125 m?(5m x 25m; trong
d6 c6 40 m? dat &) vi tri 16 4, thudc thira dat s6 105, to ban do s6 74, dia chi thira dat
tai khdi 10, phuong K, thanh phd B. Ba H s& thanh toan du s tién chuyén nhuong cho
ba H2 sau khi ba H2 1am du cac thu tuc thi cac bén tién hanh lam thu tuc chuyen
nhuong dit tai phong cong chimg; thoi gian dit coc trong vong 60 ngay (tirc dén ngay
22/9/2019) ba H2 c6 trach nhiém do dac va ra trich luc ban d6 dja chinh cho ba H thi
hai bén s& hoan tat viéc ky két Hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dét theo quy
dinh tai phong céng ching. Tuy nhién, dén ngay 22/9/2019 ba H2 vin khong c6 trich
luc ban d6 dia chinh nhu cam két dé thuc hién ki két hop dé)ng chuyén nhuong dat va
ba H2 ciing khong théng bao cho ba H biét 1y do khong c6 trich luc dia chinh ma dén
sau nay ba H médi duoc ba H2 cho xem trich luc ban d6 dia chinh ngay 04/10/2019
v6i thira dat s6 392, dién tich 256.6 m? tén ngudi stir dung dat 1a ba Luong Thi T khong
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dung thira dat 105 va dién tich 125 m? ma ba H mua. Hién nay ba H dugc biét thira
dat trén tai thoi diem dat coc khong thudc so hitu ciia ba Pham Thi H2 nhu ba H2 cam
két va thira dt trén da chuyén nhuong cho ba Nguyén Thi N. Nhu vay, ba H2 da lira
dbi ba H vé viéc ba H2 1a chu sir dung hop phép cua thira dat trén. Do d6, Hop dong
dat coc chuyén nhuong dit ngay 22/7/2019 giita ba H va ba H2 v6 hiéu nén ba H yeu
cau tuyén vo hiéu hop dong dit coc chuyén nhuong dat ngay 22/7/2019 gittaba H va
ba H2. Budc ba H2 hoan tra lai cho ba H sb tién coc da nhan 50.000.000 dong (ndm
muoi triéu dong). Ngoai ra khong c6 yéu cau gi khac.

2. Tai bén tw khai ngay 09/01/2020 dai dién theo ity quyén ciia ba Pham Thi
H2 1a 6ng Phan Ngoc N trinh bay:

Vo chdng ba Luong Thi T, 6ng Luu Manh D 1a chu st dung thira dat s6 105,
td ban d6 sd 74, dién tich 811m?, trong d6 c6 300m? dit &, toa lac tai phuong K, thanh
phd B. Ngay 05/6/2019, ba Lwong Thi T va ba Nguyén Thi N, ba Pham Thj H2 thoa
thuan chuyén nhuong 16 dat noi trén vai phuong thire diéu kién nhu sau: Hai bén thong
nhat gia ca, 1ap hop dong dit coc dé chuyén nhuong thira dat néi trén. Ba N va ba H2
phai dit coc trude cho ba T 400 tridu dong dé bao dam viéc thuc hién hop dong chuyén
nhuong dat. Sau khi dit coc, ba T dong ¥ dé ba N va ba H2 rao ban dién tich noi trén.
Pé bao dam viéc mua ban, ba N va ba H2 rao ban véi cac diéu kién nhu sau: Nguoi
nao c6 nhu cau mua dét thi xem dat néu dong y mua thi phai dit coc mot khoan tién
dé bao dam viéc gilt chd. Sau khi ¢ nguoi mua, dat coc, ba H2 s€ thué co quan dia
chinh do dac, 1ap trich luc phan 16, tach thira. Do dat khong du diéu kién tach thia du
cho timg ngudi nhan chuyén nhuong theo quy dinh, nén bén mua phai tim nguoi cung
dung tén chung, tac dimg tén ddng so hitu (ctr 5 ngudi mua 5 16, mbi 16 trén 100m2)
thi s€ lap hop dong chuyén nhuong va dé nghi co quan tai nguyén moi truong cap
chung 1 gidy chting nhan quyén st dung dat.

Sau khi nhan tién coc cua nhitng nguoi mua dat, ba H2 va ba N c6 trach nhiém
thué chi nhanh van phong dang ky dat dai do v&, tach thra, 1ap trich luc ban do dia
chinh déi véi thira dat sang nhuong. Sau khi ¢ trich luc nguoi dit coc phai tra hét sé
tién mua dat va ba H2, ba N s& thanh toan tién mua dat cho ba Luong Thi Tvaba T,
ong D s& 1ap hop dong chuyén nhuong tai Van phong cong chimg. Sau do, ba H2 va
ba N rao ban dat, théng qua ngudi moi gi6i mua ban bt dong san, gioi thiéu éng
Hoang Puc H, ba Ban Thi Mai P ciing chdng la 6ng Ngd Anh T, ba Hoang Thi Hoang
Th, Ba Nguyén Thi V, va ba Nguyén Thi H ddng y mua chung mot phan 16 dat noi
trén. Sau khi trao d6i vé phuong thirc mua ban, dat coc, 1ap hop dong chuyén nhuong,
thii tuc sang tén doi cha thi ba Hoang Thi Hoang Th; ba Nguyén Thi V; 6ng Ngb Anh
T (vo ba P); ong Hoang buc H va ba Nguyén Thi H ddng y mua va dat coc gilr chd
mdi ngudi mua 125m2, dat coc trudce 50 triéu dong. Tai cac gidy hop dong dat coc
sang nhugng dat déu ghi ba H2 nhan coc 12 50 triéu dong nhung thuc chét sb tién nay
ba H2 phai chi tra cho nhitng nguai moi gidi, gidi thiéu.

Ngay 04/10/2019, chi nhanh vin phong dang ky dat dai thanh phé Budn Ma
Thuot da do vé&, 1ap xong trich luc ban do dia chinh tach cac thta s6 391, 392, 393 tir
thira 385 t& ban do s6 74 n6i trén. Theo thoa thuan, thi nhitmg nguoi dit coc cling Vi
vo chdng ba T, 6ng D ra Cong ching lap hop dong chuyén nhuong quyen su dung
dat. Tai van phong cong chimg D, sau khi cic bén ky vao ban hop déng chuyén
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nhuong quyén st dung dat, ba T 6ng D y&u cau ba N tra da tién mua dat thi vin phong
cdng chang méi dugc ching nhan hop ddng. Ba H2 va ba N yéu cau dng Hai, ba Van,
6ng T, ba Th va ba H tra hét tién mua dit nhu cam két, &é ba H2 tra cho ba T 6ng D
va Van phong céng chirng chung thuc. Nhung chi ¢6 6ng H, ba V, éng T va ba Th ky
vao ban hop ddng chuyén nhuong dat, con ba H tuyén b khdng mua nita va xdi nhiing
ngudi ciing mua khdng tra tiép tién vai ly do: Tai thoi diém cong ching gia dit tai
thanh phd B xudng thap nén khong mua nira va nhimg nguoi kia cung dong tinh bo
coc. Do ba Th, 6ng H, ba V, dng T va ba Nguyen Thi H bo coc, khéng tlep tuc mua
dat nén ba H2 nho ba N vay muon tién 13i suat nong dé tra cho ba T, dng D (néu khong
tra tién s& mat coc) va ba T 6ng D d 1ap tha tuc chuyén nhuong cho ba Nguyén Thi
N toan bo thira dat nay. Ngay 30/10/2019, Van phong dang ky dat dai tinh Pak Lik
cap cho ba N 03 gidy chizng nhan quyén sir dung dat thira dat s6 391, 392, 393 to ban
dd sb 74 néi trén. Nhu vay, viéc ba Th, dng H, ba V, 6ng T va ba H tu nguyén cham
dut thue hién giao dich, bo tién dat coc do gia dat thi truong tai thoi diém 1ap hop
dong xuéng thap, 16i thudc vé nguoi dit coc. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328
BLDS (2015) thi: “ Trudong hop bén dit coc tir chdi viéc giao két, thuc hién hop dong
thi tai san dit coc thudc vé bén nhan dit coc”.Theo quy dinh nay va cam két ghi rd
trong hop dong dit coc thi nguyén don khoi kién yéu cau tuyén bé hop dong dat coc
vO hiéu va doi lai tién da dat coc 1a khong c6 can cit nén dé nghi Toa an khong chap
nhan yéu cau caa nguyén don.

3. Ngwoi cé quyén lpi va nghia vu lién quan:

3.1 Tai ban tw khai ngay 08/6/2020 va bién bdn hoa giai ba Hoang Thi Hoang
Th trinh bay:

Ba va 6ng Hoang Puc H, Nguyén Thi V, Ngd Anh T va ba Nguyén Thi H cling
mua 01 thira dat thudc thira dat s6 105, t& ban d6 sb 74; dia chi thira dat tai khdi 10,
phuong K, thanh phd B. Ngay 29/7/2019, ba 1ap hop dong dit coc voi ba Pham Thi
H2 véi sb tién dat coc 50.000.000 dong, ngudi nhan dum coc dong thoi 1a ngudi lam
chtng 12 ba Nguyén Thi N. Trong hop dong dit coc ba N cam két thira dat trén 13 cia
ba N. Vao ngay 10/9/2019 ba N c¢6 goi dién cho ba dén phong cong chimg dé ki hop
dong chuyén nhuong nhung ba N chua dua ra dugc trich luc ban do thira dat va lac
nay ba N co dua hop dong chuyén nhuong dat nhung bén chuyén nhugng 1a 6ng
Luong Manh D va ba Luong Thi T nén ba khong dong y ki két hgp dong va ciing d
khoi kién ba H2 ba N bang mot vu kién khac, di duocToa an thu 1y. Hién nay ba H
khoi kién ba H2 thi ba yéu cau Toa an xét xtr theo phap luat.

3.2.Tai bdn tw khai ngay 08/6/2020 va bién bdn hoa gigi ba Nguyén Thi V
trinh bay:

Qua loi trinh bay néu trén cua ba Th la dung nhu ndi dung su viéc 1a 05 nguoi
cung mua chung thura dat 105, to ban dd sb 74; dia chi thira dat tai khoi 10, phuong
K, thanh phd B nhung hop dong ciia ba 1a ba Nguyén Thi N 1a bén chuyén nhugng va
bén nhan coc con ba Pham Thi H2 1a nguoi lam ching. Hién nay ba cling da khoi kién
bang vu an khac va da duoc Toa 4n thanh phd Budén Ma Thudt thy 1y. Hién nay ba H
khoi kién ba H2 thi yéu cau Toa an xét xir theo phap luat.
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3.3 Tai don trinh bay ngay 07/5/2020 ba Lwong Thi T va 0ng Luu Manh D
cung trinh bay:

Chung t6i 1a chu sir dung thira dat sb 105, to ban d6 sé 74, dién tich 811m?
trong d6 c6 300m? dit 6, toa lac tai phuong K, thanh phd B. Ngay 05/6/2019, vo chong
t6i va ba Nguyén Thi N, ba Pham Thi H2 thoa thuan chuyén nhuong 16 dt noi trén
v6i phuong thire diéu kién: Hai bén thong nhit gid ca, 1ap hop ddng dit coc dé chuyén
nhuong thira dat néi trén. Ba N va ba H2 phai dit coc trude cho ching t6i sb tién 1a
400 triéu dong dé bao dam viéc thyc hién hop dong chuyén nhuong dat. Sau khi nhan
dit coc chiing toi ddng y dé ba N va ba H2 rao ban dién tich noi trén, khi nao c6 nguoi
mua dat va dat coc thi chiing t6i ¢6 trach nhiém 1ap hop dong chuyén nhuong dat truc
tiép tur chung t6i sang tén ngudi mua con thu tuc tach thira, rao ban nhan tién coc do
ba H2 va ba N thuc hién. Sau d6 vo chdng t6i dugc ba H2, ba N thong bao da nhan
tién coc cta 05 nguoi va yéu cau dén vin phong cong chimg P ky vao ban hop dong
chuyen nhuong quyén su dung dat. Tai van phong cong ching D chung t6i dé ki vao
hop dong chiing t6i yéu cau nhiing nguoi mua phai tra hét tién mua dat nhung do ba
Th, 6ng H, ba V, 6ng T va ba H khong dong ¥ tra tién mua dat va bo vé nén giao dich
gilita vQ chéng t6i va nhitng ngudi mua dat da dit coc cho ba H2, ba N khong thuc
hién duoc va chung toi da ban thira dét trén cho ba Nguyén Thi N. Hién nay nhiing
nguoi dit coc khoi kién doi tién coc 1a khong 6 cin ctr. Hién nay viéc chuyén nhuong
giit chung toi va ba N di xong nén khong lién quan gi nén tir chdi tham gia t6 tung.

3.4 Tai don trinh bay ngay 18/5/2020 éng Hoang Duc H trinh bay:

Ong cung véi ba V, ong T, ba H va ba Th ciing mua thira dat 105, to ban d6
sb 74, toa lac tai phuong K, thanh phé B, mbi nguoi mua 125m?2 trong do c6 40m2
thd cu. Ngay 02/8/2019 6ng va ba H2 ki két hop déng dat coc, ong da dat coc cho ba
H2 s tién 50.000.000d0ng, thoi han trong vong 60 ngay ba H2 s& hoan tat cac thi tuc
dé ki két hop dong chuyén nhuong dat va ba H2 cam két thira dat trén 14 ctia ba H2,
tuy nhién dén tai thoi diém ki két hop dong thi chung 61 moi biét thira dat trén khong
phai ctia ba H2 ma ctia ba T nén ba H2 d3 lira d6i chung t6i nén hop dong dat coc gitra
chdng t6i va ba H2 1a v hiéu. Viéc ba H khoi kién ba H2 thi 6ng dong ¥ véi yéu cau
cua ba H.

3.5.Tai bén tw khai ngay 08/6/2020 6ng Mai Quéc A la dai dién theo iiy quyén
ctia ong Ngb Anh T trinh bay:

Ong T cing véi ba V, 6ng H, ba H va ba Th cting mua thira dat 105, to ban d6
sb 74, toa lac tai phuong K, thanh phé B, mbi nguoi mua 125m2 trong do c6 40m2
thd cu. Vao thang 7 nam 2019 ba H2 da nhan coc s6 tién S0.000.000déng cua ba Ban
Thi Mai P dé chuyén nhugng dién tich dat 125m2 thudc thira 105, to ban dd sé 74, toa
lac tai phuong K, thanh phd B cho anh Ngd Anh T 13 chong ctia ba P theo thoa thuan
dat coc cho den nay ba H2 khong thyuc hién ding thoa thuan. Hién nay ba H khoi kién
ba H2 yéu cau tra tién coc thi 6ng dong ¥ yéu cau cta ba H.

3.6. Tgi bdn tw khai ngay 09/01/2020 dai dién theo gy quyén cia ba Nguyén
Thi N la 6ng Phan Ngec N trinh bay:



Ba Nguyen Thi N dong y véi y kién caa ba Pham Thi H2 dé nghi Toa an khong
chap nhan yéu cau caa nguyén don.

Tgi Ban an dan sw so tham sé 68/2020/DSST ngay 17/8/2020 ciia Toa an
nhan dan thanh pho Budn Ma Thuét da quyét dinh:

oo Can 5:1’1’: Khoan 3 Diéq 26, diém a khoan 1 Diéu 35, Qiém c khoé}n 1 Piéu 39,
biéu 14{7; diém b kl}oém 2 biéu 227; Di,éu 228; khoan 2 Diéu 229; Diéu 241; Diéu
266; bieu 271 va biéu 273 cua Bg luat to tung dan su.

- Ap dung cac Diéu 116, Dicu 117; biéu 122; Dicu 123 ; Diéu 131; Diéu 328;
biéu 357 va khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat dan s 2015

- Ap dung Diéu 167, khoan 1 Diéu 168 Luat dat dai 2013 ;

- Ap dung Diéu 26 va Piéu 27 Nghi quyét sé: 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thudng vu Qudc Hoi quy dinh vé murc thu, miém, giam, thu,
ndp, quan ly va stt dung an phi va I€ phi toa an.

Tuyén xir: Chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don ba Nguyén Thi H

“Tuyén bo Hop dong dit coc sang nhuong nha dat ngay 22/7/2019 giira ba
Nguyen ThiH v§1 b’a Pham Thi H2 déi’ VO thfrg dat c6 dién tich 125 m? thu@c thrira dat
50 105, to ban do so 74; dia chi thira dat tai khoi 10, phuong K, thanh pho B, Bak Lak
vO hiéu.

Budc ba Pham Thi H2 tra lai cho ba Nguyén Thi H sb tién coc da nhan a:
50.000.000 dong (Nam muoi tri¢u dong)

‘ Ngoai ra, Ban 4n con quyét dinh vé xir Iy 4n phi, nghia vu cham thi hanh én,
quyén khang cao cho cac duong su theo quy dinh cua phép luat.

Ngay 18/9/2020, nguoi dai dién theo uy quyf‘en cua bi don 6ng Phan Ngoc N
khang cao toan bo ndi dung cua Ban an so tham s6 68/2020/DSST ngay 17/8/2020
cua Toa &n nhan dan thanh pho Buén Ma Thudt.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don gitr nguyén don khoi kién, ngudi dai dién
theo Gy quyén cua bi don c¢6 don xin xét xir vang mat va gilr nguyén ndi dung khang
cao.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Pak Lik phat biéu quan
diém:

- Vé t6 tung: Trong qué trinh thy 1y, giai quyét vu an Hoi dong xét xir va cac duong
su da chap hanh ding quy dinh cua B6 luat t6 tung dan su.

- V& ndi dung: Dién tich 125m?, thudc mot phan thira dat sé 105, to ban do sd
74, toa lac tai: Khéi 10, phuong K, thanh pho B, dugc Uy ban nhan déan thanh phd B
cap Glay chtng nhan quyén st dung dat sd BN 499010 ngay 23/5/2013 cho hd 6ng
Nguyén Vin T, ba Pao Thi Bich N, chinh 1y bién dong sang tén cho ba Luong Thi T
ngay 06/6/2017. Ngay 05/6/2019, ba T véi ba Pham Thi H2 ky két ddng dit coc sang
nhuong nha dat cic bén thoa thuan ba H2 va ba N dit coc cho ba T 400.000.000d0ng
muc dich dé ba T cam két chuyén nhuong cho ba H2 va ba N thira dat trén. Dén ngay
22/7/2019, ba H2 ky hop dong dit coc nhan 50.000.000d cua ba Nguyén Thi H va
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cam két thura dat trén thudc quyén st dung ctia ba H2. Tuy nhién, thoi diém nay thia
dat thudc quyén st dung cua ba Th nén ba H2 khong c6 quyén chuyén nhuong thira
dat trén. Pong thoi ba Th, ong D cing khong c¢6 van ban hgp phap dé uy quyén cho
ba H2 toan quyén dinh doat thira dit trén. Nhu vy, ba H2 khéng c6 quyén d6i voi tai
san nhung c6 hanh vi lira di trong giao dich dan sy, lam cho ba H tin rang ba H2 1a
chu st dung dat nén méi ky két hop dong dit coc tién dé nhan chuyén nhuong quyén
str dung dat 13 khong dang voi quy dinh tai Piéu 127 ctia Bo luat dan sy. Do d6, Ban
an so tham xac dinh hop dong dat coc giita ba H véi ba H2 v0 hi€u la ding quy dinh
phap luat. Can clr vao khoan 1 Diéu 308 ctia Bo ludt to tung dan sy, dé nghi Hoi dong
xét xtr: Khong chip nhan don khang cdo ctia ngudi dai dién theo ty quyén cua bj don
6ng Phan Ngoc N; Giit nguyén Ban 4n dan sy so thim s6 68/2020/DSST ngay
17/8/2020 ciia Toa 4n nhan dan thanh ph Buén Ma Thudt, tinh Pak Lak.

Can ctr vao céc tai licu, chuing ctr c6 trong hd so vu an d3 dugc tham tra tai phién
toa, can clr vao két qua tranh luan tai phién toa trén co s¢ xem xét day du cac tai li¢u chimg
ctr 101 trinh bay cua cac duong su, y kién ctia Kiém sat vién:

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung: Pon khang céo ctia ngudi dai dién theo ty quyén cua bi don éng
Phan N N trong han luat dinh, da ndp tién tam ng an phi dan sy phuc tham va dugc
Toa an cap phuc tham xem xét gidi quyét vu an theo trinh ty phiic tham la phu hop.

Tai phién toa nguoi dai dién theo uy quyén cta bi don c6 don dé nghi xét xur
vang mat;  nhiing nguoi co quyen loi va nghia vu lién quan da dugc Toa an tong dat
van ban té tung hop 1& nhung déu vang mit 1an hai khong c6 1y do nén Hoi dong xét
Xt quyét dinh xét xtr ving mit nhitng ngudi nay theo quy dinh tai Diéu 227 ctia Bo
luat to tung dan sy.

[2] V& ndi dung: Xét yéu cau khoi kién ctia nguyén don, HDXX xét thay:

[2.1] V& ngudn gbe dat: Dién tich 125m?, thudc mot phan thira dat s6 105, to
ban db s6 74, toa lac tai: Kh01 10, phuong K, thanh pho B, duoc Uy ban nhan dan
thanh phé Buén Ma Thudt cap Glay chtng nhan quyén sir dung dat sé6 BN 499010
ngay 23/5/2013 cho ho 6ng Nguyén Van T, ba Pao Thi Bich N, chinh 1y bién dong
sang tén cho ba Luong Thi T ngay 06/6/2017.

Ngay 05/6/2019, ba Luong Thi T v6i ba Pham Thi H2 va ba Nguyén Thi N ky
két dong dat coc sang nhugng nha dat cac bén thoa thuan ba H2 va ba N dit coc cho
ba T sb tién 400.000.000d0ng muc dich dé ba T cam két chuyén nhuong cho ba H2
va ba N thira trén. Xét giao dich dat coc gitra ba T vdi ba H2 va ba N 1a hoan toan tu
nguyén, phtt hgp. Tuy nhién, trong hop dong dat coc khong thé hién nodi dung ké tir
ngay dat coc ba H2, ba N duoc quyén thuc hién céc giao dich cho ngudi khac. Pén
ngay 22/7/2019 (ngay ba H2 ky hop dong dat coc nhan 50.000.000d cia ba H), ba T
van 1a chu st dung hop phap thira dat trén.

[2.2] Xét ndi dung hop dong dat coc thdy rang: Ngay 22/7/2019, ba Pham Thj
H2 va ba Nguyén Thi H ky két Hop ddng dat coc sang nhuong nha dat véi ndi dung:
“Bén B (ba H) ddt coc cho bén A (ba H2) bang tién mdt véi sé tién la 50.000.000
déng; Muc dich dit coc: Bén A cam két ban cho bén B 16 dat, dién tich dat 125m?

7



thuoc 1o 4, thira dat s6 105, to ban do soé 74, dia chi: khéi 10, phuong Khanh Xudn,
Tp. Buén Ma Thudt. Bén B cam két sé mua 16 dat trén, gid mua bdn la
265.000.000dong; phwong thirc thanh todn: Bén B sé thanh todn dii sé tién cho bén A
sau khi lam du thu tuc mua ban tqi van phong cong chu’ng Sau khi nhdn tién coc thi
bén A phai tién hanh thii tuc lay 6 do tir ngdn hang, xoa thé chdp va chuyén nhirong
thiva dat trén cho bén B. Néu ¢6 Ii do vé viéc mua ban khong thanh do bén A thi bén
A phdi tra lai so tién coc cho bén B va boi thuong s6 tién tiwong dirong véi sé tién bén
B ddt coc cho bén A; néu ddit coc xong ma bén B khong mua nita thi khong duoc tra
lai tién coc, bén A chiu trach nhiém do va ban giao ddy du dién tich dat chuyén nhuong
cho bén B, thoi gian mua bdn dién ra trong vong 60 ngdy; Bén A cam két dién tich dat
trén la thudc quyén so hitu va sir dung ciia bén A hién tai khéng cé tranh chdp . Xét
giao dich dit coc giita ba H2 va ba H 13 hoan toan ty nguyén nham dam bao cho viée
thie hién Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dét giir cac bén, dugc cic bén thira
nhan va tuan thi ding hinh thirc theo quy dinh tai Diéu 116 va Piéu 119 ctia Bo luat
dan su. Cac bén déu thira nhén tai thoi diém xéc lap giao dich dat coc, ba H2 c6 dua
cho ba H 01 Gidy chiing nhan quyén str dung dat ban photo dtng tén hd 6ng Nguyén
Van T, ba Pao Thi N, duoc dang ky bién dong sang tén cho ba Luong Thi T vao ngay
06/6/2017. Ba H cho rang, ba H2 cam két 3 nhan chuyén nhuong thira dat ciia ba T
va dang hoan tat thi tuc sang tén, cam két quyén str dung dat hop phap cta ba H2 nén
moi thoa thuan ky hop dong dit coc va giao 50.000.000d cho ba H2 nhim bao dam
cho viéc thue hién hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat, trong thoi han thoa
thuan 60 ngay ké tir ngay ky hop dong dat coc. X¢ét viée cam két ctia ba H2 véiba H
vé viée “dién tich dat trén la thudc quyén so hivu va sir dung ciia bén A(ba H2) hién
tai khéng cé tranh chdp” 13 hanh vi dua ra thong tin khong dang su that nham lam cho
ba H hiéu sai léch vé chu str dung quyén sir dung dét va tin rang ba H2 1a chu st dung
hop phap thtra dat dan dén giao két hop ddng dit coc, nhung tai thoi diém hai bén giao
két hop dong dit coc cho dén hét thoi han 60 ngay theo thoa thuan ba H2 khong phai
1a chi sir dung hop phap quyén str dung dat nén ba H2 khong thuc hién dugc ky hop
dong chuyén nhugng cho ba H do vi pham diéu cdm ciia phap luat quy dinh tai Diéu
167; khoan 1 Dicu 168 Luat dat dai; Dicu 117 cia Bo lut dan sy. Ngay 04/10/2019
(ngay bi don xac nhén) tai Van phong cong ching, ba H2 yéu cau ba H ky hop dong
nhan chuyén nhuong quyen sir dung dat tryc tlep tir chu sir dung la ba T sang cho ba
H nhung ba H khong ddng y. Do @6, ba H yéu cau tuyén hop dong dit coc vo H2 va
yéu cau ba H2 phai tra lai cho ba H 50.000.000d la c6 can ctr, phu hop voi thoa thuan
cua hgp ddng dit coc 1ap ngay 22/7/2019 gitra cac bén (But luc s6 04), phu hop véi
hop déng chuyen nhuong quyén str dung dat (But luc sé 29 khéng ghi ngay thang) do
bi don cung cap, pht hop voi Piéu 127 ciia BLDS; Piéu 167; 168 ctia Luat dat dai.

Theo quy dinh tai Piéu 131 cta B luat dan su quy dinh: “Khi giao dich ddn
sw vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi
dd nhdn, bén cé 16i gdy thiét hai thi phdi boi thuong”. Do d6, Ban an so tham chap
nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don budc bi don ba Pham Thi H2 phai tra lai cho
ba Nguyén Thi H sd tién da nhan coc 50.000.000 ddng 14 c6 cin cir. Do cac bén khong
yéu cau bdi thuong thiét hai nén Toa an khong xem xét giai quyét 1a phu hop.



[2.3] Xét yéu cau khang céo cua dai dién theo ty quyén cua bi don, HDXX thay
rang: Nhu nhan dinh tai [2.2], ba T 1a cha st dung thira dat s6 105, to ban d6 sb 74,
toa lac tai: Khdi 10, phuong K, thanh phd B. Ngay 05/6/2019, ba T vai ba H2 va ba
N ky két dong dit coc sang nhuong nha dat céc bén thoa thuan ba H2 va ba N dit coc
cho ba T 400.000.000d6ng, muc dich dé ba T cam két chuyén nhuong cho ba H2 va
ba N thura dat trén. Bj don cho rang, sau khi ky hop ddng dit coc vai ba T, ba T ddng
¥ dé ba N va ba H2 rao ban, khi c6 ngudi mua va dat tién coc thi ba H2, ba N ¢6 trach
nhiém lién hé co quan chirc nang do v&, tach thira, 1ap trich luc ban dd dia chinh dbi
véi thira dat sang nhuong, sau d6 ngudi ¢6 nhu cau nhan chuyén nhuong dat tién hanh
dit coc va phai tra hét s6 tién con lai cho ba H2, ba N dé ba H2, ba N thanh toan cho
ba T. Theo thoa thuan, thi nhitng nguoi nhan chuyén nhuong dat trong d6 c6 ba H
cling véi vo chong ba T, 6ng D ra Cong chang lap hop dong chuyén nhuwong quyén
st dung dat nhung do ba H khong chiu thanh toén sé tién con lai theo cam két, va do
gia dat tai thoi diém ky Hop dong chuyén nhuong xudng thap nén ba H khong dong y
ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat truc tiép tir vo chong ba T, 6ng D ma
bo coc, 161 thudc vé ba H 1a khong c6 can ctr. Boi 1§, mac di ba T thira nhan c6 viéc
thoa thuan, vo chong ba T dong ¥ dén vian phong cong ching ky hop dong chuyén
nhuong quyeén str dung dat truc tiép tir vo chong ba T, 6ng D sang cho nhiing nguoi
da ky hop dong dit coc véi ba H2 (trong dé, co ba H), tuy nhién day chi la sy thoa
thuan gitra ba H2 véi ba T, khdng phai sy thoa thuan gitra ba bén gém ba H, ba H2 va
ba T, ba H2 khong cung cap duoc tai liéu ching cur ching minh cho 11 khai nai cua
minh, khong dugc ba H thura nhan va hop dong dat coc ngay 22/7/2019, gitra ba H2
va ba H khéng thé hién noi  dung thoa thuén nay. Ngoai ra, hop ddng chuyén quyén su
dung dat do bi don cung cap khong duogc ba H ky xac nhan dong nghia v6i viéc ba H
khong dong y nhan chuyén nhuong tir ba T. Do d6, khong c6 can ctr dé chap nhan loi
khai nai ciing nhu khang cdo cta dai dién uy quyén cua bi don.

Xeét tai liéu ching ctr [a USB ghi &m cudc ndi chuyén gitra ba N vai ba H kém
noi dung dich thuat do ngudi dai dién theo ty quyén caa bi don cung cép tai cap phuc
tham thay rang: Tai bién ban Iam viéc 1ap ngay 23/12/2020 ciia TAND tinh Pak L3k,
ba H thara nhan giong noi trong USB la caa ba, ndi dung dich thuat do bi don cung
cap phl hop véi ndi dung cudc dam thoai gitra ba H va ba N, thoi gian thuc hién ghi
am vao ngay 07/10/2019, ba N tién hanh ghi &m khéng duoc sy dong y cia ba H va
ba H hoan toan khéng biét. Xét thiy, giao dich dat coc ngay 22/7/2019 duoc thuc hién
giira hai chu thé 1a ba H vai ba H2, con ba N chi 1a nguoi ching kién cho viéc thoa
thuan, giao nhan tién coc gitra cac bén, ba N khéng phai 1a chi thé tham gia giao két
hop dong dit coc nén cudc dam thoai dugc ghi am gitra ba N véi ba H sau khi hét thoi
han thoa thuan 60 ngay nén khong co can cir dé chap nhan.

Ngoai ra, ba H2 cho ring sé tién 50.000.000d nhan coc cua ba H do ba ky nhan
nhung thuc té ba H2 da chi tra cho nguoi moi gigi. Xét thay, viéc chi tra cho nguoi
méi gidi 1a giao dich riéng ciia ba H2, khong lién quan dén ba H nén khéng xem xét
1a pht hop.

[2.4] T nhing phén tich va nhén dinh trén, xét thay khong c6 can cir dé chap
nhan yéu cau khang cdo cua nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don 6ng Phan Ngoc



N. Can giit nguyén Ban 4n dan sy so thim s6 68/2020/DSST ngay 17/8/2020 cta Toa
an nhan dan thanh ph6é Buon Ma Thuot, tinh Bak Lak.

[3] Vé an phi: Do khang cao khong dugc chap nhan nén bi don phai chiu an phi
dan su phuc tham.

Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:
[1] Can ctir khoan 1 Diéu 308 cua B6 luat td tung dan sy;

Khéng chap nhan don khang céo cta nguoi dai dién theo uy quyén cta bi don
ong Phan Ngoc N. Gilt nguyén Ban an dan sy so thdm s6 68/2020/DSST ngay
17/8/2020 cua Toa 4n nhan dan thanh pho Buon Ma Thudt, tinh Bak Lak.

[2] Ap dung cac Piéu 116; 199; 122; 123; 127; 131 va 328 cua Bo luat dan su;
Dleu 167; khoan 1 Piéu 168 Luat dat dai; Dleu 26; Piéu 27; khoan 1 Piéu 29 Nghi
quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudong vu Qubc Hoi
quy dinh v€ mirc thu, miém, giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va I¢ phi toa
an.

Tuyén xir: Chap nhan yéu cau khai kién cta nguyén don ba Nguyén Thi H.

Tuyén bé Hop dong dit coc sang nhugng nha dat lap ngay 22/7/2019, giita ba
Nguyén Thi H va ba Pham Thi H2 d6i véi dién tich 125 m? thudc mot phan thira dat
s6 105, to ban dd sb 74; dia chi thira dat tai khéi 10, phuong Khéanh Xuén, thanh phé
Budn Ma Thuét, Bk Lik v hiéu.

Budc ba Pham Thi H2 tra lai cho ba Nguyén Thi H sé tién coc da nhan Ia:
50.000.000 dong (Nam muoi triéu dong)

Ké tir ngay co don yéu cau thi hanh dn cua nguoi dwoc thi hanh an cho dén khi
thi hanh an xong tat ca cac khoan tien, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu
khoan tién lai cua so tién con phai thi hanh dn theo mirc lai suat quy dinh tai Diéu
357; khoan 2 Diéu 468 Bo ludt dan sw nam 2015.

[3] V& an phi:

- An Rhi dan su so thAim: Ba Pham T‘hi H2 phai chiu 2.500.00066ng tién an phi
dan sy so tham c6 gia ngach va 300.000 dong an phi dan sy khong c6 gia ngach. Tra
lai cho ba Nguyen Thi H 1.550.000 dong tién tam (g an phi da ndp theo bién lai so
0005090 ngay 21/10/2019 cua Chi cuc Thi hanh &4n dan sy Tp.B.

- An phi dan su phic thim: Ba Pham Thi H2 phai chiu 300.000 déng an phi dan
su phuc tham. Dugc khau trir s6 tién 300.000 dong tam tng an phi da ndp theo bién
lai thu s6 AA/2019/0012971 ngay 30/9/2020 tai Chi cyc thi hanh an dan sy thanh ph6
B (Do 6ng Tran Van Thanh nop thay).

[4] Ban an phuc tham c6 H2 lyc phap luat ké tir ngay tuyén an.

“Truong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt
Thi hdn‘h an dan sw thi nguoi dwoc thi %zdnh an g’dn s, nguoi phdi thi hanh dan dan su
co quyén thoa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, ty nguyén thi hanh an
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hodac bi cuong ché thi hanh én theo quy dinh tai cdc Piéu 6; Diéu 7 va Piéu 9 ‘Ludt
Thi hanh an dan sy, thoi H2 thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Ludt Thi hanh an dan su”.

Noi nhin: TM.HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Cép cao; Tham phan - Chi toa phién toa

- VKSND tinh Pik Lik;

- TAND TP.BMT;

- Chi cuc THADS Tp.B; (Pa ky)

- Cac duong su;

- Luu hd so vy én. Lé Thi Thanh Huyén
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