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

_HUYENP Doc lap - Tu do - Hanh phuc
TINH PHU YEN

Bén 4n s6: 36/2023/DS-ST
Ngay: 08-8-2023
V/v tranh chép hop dong dit coc
, ] NIjAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN P, TINH PHU YEN

- Thanh phin Hpi dong xét xir so tham gom co:

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ba Truong Thi Thu Hién.

Cdc Héi tham nhan dan: Ong Tran Lé;

Ba Phan Thi Thuy Hang;

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh Hién — Thu ky Toa 4n nhan
dan huyén P, tinh Phu Yén.

Dai di¢n Vién kiém sdt nhan dén huyén P, tinh Phii Yén tham gia phién
toa: Ong Phan Cong DO - Kiém sat vién.

Ngay 08 thang 8 nam 2023 tai tru s& Toa an nhan dan huyén P, tinh Phu
Yén xét xir so thAm cong khai vu an thu 1y s6 153/2022/TLST-DS ngay 30 thang
12 nam 2022 vé “Tranh chép hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vu 4n ra
xét xtr s6 42/2023/QDXXST-DS ngay 30 thang 6 ndm 2023 va quyét dinh hoan
phién toa s6 332/2023/QDST-DS ngay 20/7/2023 giita cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi Linh H, sinh nim: 1993;

bia chi: 15/75 N, phuong 8, thanh phé T, tinh Phu Yén.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba Pham Thi Té U, sinh nim 1998.

Dia chi: 333B T, phuong 7, thanh phd T, tinh Phu Yén. C6 mit tai phién
toa

- Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don: Luat su Pham
Hong P — Cong ty TNHH Luat su tinh Phu Yén — thuéc doan luat su tinh Pha
Yén.

bia chi: 33B T, phuong 7, thanh phé T, tinh Pht Yén. C6 mat tai phién
toa

- Bi don:

1/ Ba Luu Thi Thu T, sinh nam: 1989;

bia chi: Thon D, xa H, huyén P, tinh Phu Yén.

(0y quyén cho dong bi don ba Huynh Thi Bich Tr, sinh ndm 1989 theo gidy
iy quyén ngay 15/02/2023. Ba Tr ¢6 mit tai phién toa).

2/ Ba Huynh Thi Bich Tr, sinh nam 1989;

bia chi: Thon D, xa H, huyén P, tinh Pht Yén. C6 mat tai phién toa.

- Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1/ Ba Nguyén Thi Thu Th, sinh nim 1988;

bia chi: Thon D, xa H, huyén P, tinh Pht Yén. C6 mat tai phién toa.
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2/ Ong Poan Vin H, sinh niam 1989;
Dia chi: Thon A, x4 H, huyén P, tinh Phii Yén. C6 mit tai phién toa.
- Nguoi lam chtimg: Ong Poan Viét Hai L, sinh nam 1986;
Dia chi: 15/75 N, phuong 8, thanh phd T, tinh Pha Yén. Ving mit.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khai kién, ban ty khai va qué trinh tham gia t6 tung nguyén don
ba Nguyén Thi Linh H, ngudi dai dién theo iy quyén ba Pham Thi T6 U cing
trinh bay c6 ndi dung:

Vao ngay 10/4/2022 gifta nguyén don va bi don Luu Thi Thu T, Huynh
Thi Bich Tr c¢6 ky hop dong dit coc véi s tién 50.000.000 dong, myc dich dé
chuyén nhuong quyén st dung thira dat sb 781C, to ban dd 303C, dién tich
114m” toa lac thon A, xa H, huyén P, tinh Phu Yén voi s tién 610.000.000
dong.

Tai thoi diém dat coc, ba T, ba Tr c6 hira hen 1a dang lam giéy to tal bo
phan mot cra UBND huyén P, tinh Pha Yén dé sang tén cho ba T, ba Tr, doi
nhan giéy chirng nhan s€ thyc hién thu tuc tach tira, chuyén muc dich, sang tén
cho nguyén don. Vi tin tuéng bén nguyén don di dit coc sb tién 50.000.000
ddng va hen khi ndo ra cong ching hop ddng chuyén nhugng s& thanh toan sd
tién con lai 13 560.000.000 dong.

Tai diéu 3, diéu 5 cua hop déng dat coc, ba T, ba Tr c6 cam doan “cam két
ban ddt cho bén A thuoc so hitu hop phdp va khong co bat ky tranh chdp ndao”

“quyén sir dung ddt ma bén B nhdn tién dat coc dé chuyén nhwong cho bén A
thuoc quyen sur dung ddt hop phdp ciia bén B”

Dén thang 9/2022 thi sau nhiéu lan hira hen, bao nguyén don chd doi két
qua sang tén, ba Tr c6 nobi 1a s& khong ban dat nita va tra lai tién coc va boi
thuong cho nguyén don.

Do khong nhan lai duoc tién dit coc nén nguyén don khoi kién yéu cau
chém dut hop ddng dit coc, budc bi don hoan lai tién dat coc 50.000. 000 dong
va tién phat coc 100.000.000 dong Tuy nhién, trong qua trinh giai quyet vu an
nguyén don thong nhét chi yéu cau nhan lai tién coc va khong yéu cau boi
thuong tién phat coc.

Nguoi bao ve quyen va loi ich hop phap cho nguyén don Luét su Pham
Hong P trinh bay: Thong nhit toan bd y€u cau khoi kién cua nguyén don, dé
nghi Toa 4n xem xét chap nhan yéu ciu khoi kién cta nguyén don, budc bi don
tra lai tién dat coc 1a 50.000.000 dong.

Bi don ba Huynh Thi Bich Tr, ba Luu Thi Thu T (ba T ty quyén cho ba
Tr) cung théng nhét trinh bay:

Giira ba T va ba Tr ¢6 hun vén lam dn mua chung 01 16 dat cia 6ng Poan
Van H vao ngay 18/12/2022, c6 thoa thuan nho ba Nguyen Thi Thu Th lam tha
tuc dé dugc cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat Dén ngay 10/4/2022 qua su
moi gioi cua ba Th thi bi don c6 ban !4 thira dat s6 781C, to ban d6 303C, dién
tich 114m” cho ba Nguyén Thi Linh H, hop ddng dit coc ky ngay 10/4/2022.
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Trudc day, ba H ndéi khong mudn tiép tuc thuc hién hop dong, bi don c6 thoa
thuan miéng hira tra lai tién coc néu nguyén don dong y chia Y tién phi méi giéi
13 30.000.000 dong dé thyuc hién ca 02 hop dong (gitra bi don véi éng L, ba H),
nhung nguyén don khong dong y. Nay ba H khong tiép tuc thuc hién hop dong
thi chju mt coc, bi don khéng vi pham nghia vu thoa thuan trong hop dong nén
khong ddng ¥ tra lai tién coc.

Ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Thu Th trinh bay:
Ba Th ¢6 1am ching va méi gidi cho nguyén don mua dat véi bi don, tuy nhién
viéc chuyén nhuong, dat coc thi gitra hai bén thoa thuén, ba Th khong tham gia.
Ba Th chi nhan tién moi gidi cho ba Tr dé lam thu tuc sang tén gidy ching nhén
quyén str dung dat, chtr khong lién quan gi dén viéc mua ban, chuyén nhuong,
dit coc giita ba H va ba T, ba Tr, viéc cac bén tranh chap cac bén tu giai quyét,
khong lién quan dén ba.

Ong Doan Van H trinh bay: Ong duoc nhan thira ké tur me la ba Boan Thi
T (d3 chét nam 2015) 01 thira dt, dén ndm 2023 d3 lam gidy chimg nhan quyén
str dung dat c6 so thira 1a 1469, to ban d6 sb 13, dién tich 228,1m’, toa lac thon
A, x3 H, huyén P, tinh Phu Yén. Trudc do, vao ngay 2019 ong H co6 giao két
viéc chuyén nhuong quyén st dung dit véi ba Luwu Thi Thu T thua dat nay voi
gia 470.000.000 dong, sau do gitra ong H va ba T, ba Tr thuc hién giao nhén
nhiéu lan v6i sb tién 270.000.000 ddng, nhung gilra hai bén chi moi giao két
nhén tién 270.000.000 dong va chwa lap hop ddng chuyén nhuong quyén sur
dung dat vi dat chua ding tén 6ng H, cling nhu chua thyc hién viée giao dat va
nhén du sd tién 200.000.000 dong con lai. ViecbaT,ba Trtu y chuyen nhuong,
nhan coc véi ngudi khac, ong H khong biét va ciing khong lién quan gi dén viée
nay nén dé nghi Toa an xét xtr theo quy dinh phap luat.

Nguoi lam chimg 6ng Nguyén Viét Hai L trinh bay: Ong L 13 chong ba H
cO ching kién viéc dit coc mua ban dat gitra nguyén don va bi don. Ong L
thong nhat theo ndi dung trinh bay cua nguyén don, sau mot thoi gian khong
thay ba Tr thuc hién viéc sang tén, vo chong ong da nhiéu 1an doi nhung bi don
khong tra coc. Do vay, 6ng thong nhat v6i yéu cau kién cta nguyén don, yéu
cau Toa an giai quyet x€t xu Vang mat ong.

Toa an da tién hanh kiém tra viéc cong khai, tiép can, giao nop chung ctr
va hoa giai dé cac duong su thoa thuan véi nhau vé viée giai quyét vu an nhung
khong thanh.

Tai phién toa: Nguoi dai dién theo ty quyén cua nguyén don trinh bay
hop ddng dit coc duoc ky két ngdy 10/4/2022 giira hai bén 1a vo hiéu, yéu cau bi
don tra lai tién coc 1a 50. 000.000 ddng, khong yéu cau phat coc.

Nguodi bao vé¢ quyen va loi ich hop phap cho nguyén don trinh bay: Vi
mdi quan hé quen biét tin tuéng ngudi quen moi gio1 nén vao ngay 10/4/2022
nguyén don da ky hop ddng dat coc voi bi don vdi s0 tlen 50.000.000 dong, muc
dich dé nhan chuyen nhuong quyen st dung thura dét s6 781C, t& ban dd 303C,
dién tich 114m’, toa lac thon A, xa H, huyén P, tinh Phu Yén. Tai diéu 3, 5 cua
hop ddng dit coc bi don c6 cam két 1a ban dét thudc sé hitu hop phap cua phia
bi don. Tuy nhién, can cir theo diéu 168 Luat dét dai nam 2003 thi phia bi don
d3 vi pham vé chu thé giao két hop dong khi chua c6 gidy ching nhan quyén sir
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dung dét. Tai diéu 62 Luat kinh doanh bat dong san thi moi gidi bat dong san 1a
kinh doanh c6 diéu kién, phia bi don c6 yéu cau théa thuan chia tién moéi gioi,
nhung trong hop ddng dit coc cac bén khong c6 thoa thuan van dé nay. Vi
nhitng cin ¢ néu trén cho thay yéu cau ciia bi don 1a khong ¢o co s, hop dong
dit coc ngay 10/4/2022 cac bén giao két 13 vo hiéu theo Piéu 123 BLDS nim
2015, do vi pham diéu cdm, nén dé nghi HDXX chép nhén toan bo yéu cau khaoi
kién ctia nguyén don budc bi don tra lai s6 tién nhan coc 1a 50.000.000 déng.

Bi don trinh bay: Bi don thtra nhan c6 mot phﬁn 16i trong viéc giao két
hop dong dit coc khi chua phai 1a chu s¢ hiru hop phap theo quy dinh phap luat,
do bi don khong nam dugc cac quy dinh phap luat. Tuy nhién, nguyén don nhan
blet dugc diéu nay vi cac gidy to lién quan dén ngudn gbc dat déu dugc cung
cap cho nguyén don biét trudc khi ky hop dong nhung nguyén don van chép
nhan ky hop dong dit coc nham muyc dich nhan chuyen nhuong quyén sir dung
dat. Bi don da thyc hién cam két dung nhu hop dong dit coc, nguyén don tu y
khéng tiép tuc thuc hién hop ddng thi mat coc, bi don khong dong v yéu cau
khoi kién cua nguyén don, dé nghi HDXX giai quyet theo quy dinh phap luat.

Nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan: Pé nghi HPXX xét xtr theo quy
dinh phap luat.

Vién kiém sat nhan dan huyén P phat biéu quan diém: Vé viéc tuan theo
phap luat to tung: Tur khi thu 1y dén khi xét xir, Tham phan, Thu ky, Hoi dong
xét xit (HDXX) déu tudn thu dung quy dinh phap luat. Buong sy chép hanh
dung quy dinh phap luat; Vé @& xuat giai quyét vu an: P& nghi HDXX chap
nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don, budc bi don phai tra cho nguyén don sb
tién 50.000.000 ddng. Puong su phai chiu 4n phi dan sy so thim theo quy dinh
phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién, ctru cac tai li¢u co trong hd so vu an duge thim tra tai phién
toa va can cr vao két qua tranh tung tai phién toa, HDXX I}hém dinh:

[1] V& t0 tung: Nguyén don yé€u cau tuyén bo hop dong dat coc vo hi¢u va
yéu cau bi don tra lai tién coc 50.000.000 déng; Bi don ¢6 noi cu tra tai huyén
P. Pay la quan hé tranh chip hop ddng dit coc thude thim quyén giai quyét so
tham cua Tda an nhan dan huyén P, tinh Phi Yén theo quy dinh tai khoan 3
Piéu 26, khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 Bo luat TH tung dan su.

Tai phién toa ngudi lam ching vang mit, nhung c¢6 don yéu cu xét xir
vang mit. Can ctr theo Piéu 227, 228 Bo luat t6 tung dan su, Toa an tién hanh
X6t XU vang mit cac duong sy theo thu tuc chung.

Nhitng ngudi tham gia tb tung tai phién toa déu thira nhan: Ong Lé Mai T
1a dé tén trong hop ddng dat coc ngay 10/4/2022, nhung thyc té ong T khong co
chtng kién va biét viéc chuyén nhuong, giao két hop dong cua cac bén, nén
khong dé nghi Toa an dwa vao tham gia t6 tung. Xét yéu cau cac bén 1a phu hop
nén HDXX chip nhan.



[2] Xét yéu cau khai kién cta nguyén don: Nguyén don yéu cu bi don tra
lai s6 tién dat coc 50.000.000 dong theo hop dong giao két ngay 10/4/2022.

Xét thay gita nguyén don va bi don déu théng nhat c6 giao két v6i nhau
bang hop dong dit coc ngay 10/4/2022 véi sb tién 50.000.000 dong, muc dich
dé thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tai thia sé 781C, to
ban d6 303C, dién tich 114m’ toa lac tai thon A, xa H, huyén P, tinh Phu Yén.
Hai bén khong hen cu thé thoi gian thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén
str dung thtra dit noi trén.

Qua trinh dit coc nguyén don cho rang bi don vi pham thoi han hta tra 02
thang néu khong lam s6 do thi yéu cau bj don hoan lai tién dit coc. Bi don cho
rang, giita hai bén van dang thuc hién hop dong, bi don khong vi pham viée giao
két cac ndi dung nhu thoéa thuan trong hop dong, nguyén don mudn hiy hop
d6ng thi mat coc khong dong v vé viéc tra lai tién coc.

Xét hop dong dat coc gitta cac bén tai thoi diém giao két hop ddng ngay
10/4/2022 thay rang: Bi don nhan coc 50.000.000 dong 1a dé muc dich thyc hién
viéc chuyén nhuong quyén sir dung thira dat sé 781C, to ban d6 303C, dién tich
114n7’, toa lac tai thon A, xa H, huyén P, tinh Phu Yén. Tai Diéu 3, Piéu 5 hop
dong dit coc bi don ba Luu Thi Thu T, Huynh Thi Bich Tr c¢6 cam két ban dat
cho bén nguyén don thudc quyén sir dung hop phap cia bén bi don. Tuy nhién,
tai thoi diém cac bén 1ap hop dong dit coc, bi don khong phai 13 chi s¢ hitu hop
phap d6i véi tai san 1a thira dat noi trén, ma ba Poan Thi T 1a ngudi dung tén
trén gidy chimg nhan quyén s dung dat dugc nha nudc can dbi giao dat theo
gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 01506 cip ngay 09/7/1997 loai dat nong
nghiép. Sau khi ba T chét, gia dinh da thong nhat giao tai san 1a thira dat nay cho
ong Poan Vin H, di dugc sang tén trén gidy ching nhan quyén sir dung dat tai
thira s6 1469, to ban dd sb 13, dién tich 228,1m’, theo gidy ching nhan sd
DL490380, cap ngay 10/7/2023. Nhu vay, giita ba Luu Thi Thu T va ong Poan
Vian H c6 thuc hién cam két va giao nhan tién chir chua thyc hién thu tuc sang
tén chuyén nhuong quyén str dung dét cho cac bi don.

Theo quy dinh tai Piéu 168 Luat dat dai ndm 2013 quy dinh: “nguwoi sir
dung dat dwoc thuce hién cdc quyén chuyén nhuwong, cho thué, cho thué lgi, tang
cho, thé chdp, gdp vén quyén sir dung dat khi c6 gidy chitng nhan”.

Vay, ba T, ba Tr ding ra nhan coc cua ba H khi khong phai 1a nguoi st
dung dat va chua c6 gidy chirng nhan quyén st dung dat 13 trai voi quy dinh cua
phap luat. Nguyén don, ba H nhan biét dugc diéu nay, nhung vi tin tuéng do
ngudi quen mdi gidi nén van chip nhan dit coc dé giao két hop dong. Dan dén,
hop ddng 1ap ngay 10/4/2022 giita nguyén don va bi don vi pham diéu cam cua



phap luat dat dai, hai bén déu c6 16i dan dén hop ddng vo hiéu nén khong 1am
phat sinh quyén va nghia vu ctia cac bén tir thoi diém giao két hop dong theo
Diéu 123 BLDS 2015.

Bi don cho rang nguyén don khéng muén thyc hién hop ddng, yéu cau
huy thi phai chdp nhan mat coc 13 khong c6 cin ctr, boi 18 hop dong dit coc bi
v6 hiéu cac bén khong thé thyuc hién theo quy dinh phéap luat nén y kién cia bi
don khong dugc chép nhan.

Can ctr theo Diéu 131 BLDS nam 2015 quy dinh: “Khi giao dich ddn sw
Vo hiéu thi cdc bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng
@i dd nhdn”. Nguyén don yéu cau tra lai tién dit coc 50.000.000 dong 13 phu
hop v6i quy dinh phap luat nén duge chip nhan.

Do céc bén déu c6 16i dan dén hop dong bi vo hiéu, do d6 khong phai phat
coc va bdi thudng cho nhau.

[3] P6i voi y kién dé xudt cua Kiém sat vién, Luat su bao vé quyén va loi
ich hop phap cho nguyén don tai phién toa phu hgp véi cdc nhan dinh cua Hoi
déng x&t xur nén duogc chép nhan.

[4] V& an phi: Bi don phai chju an phi dan sy so tham 2.500.000 dong
(50.000.000 dong x 5%) theo quy dinh phap luat.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao cég Diéu 122, 12}, 131, 132 B0 luat Dan sy nam 2015.

Can ctr vao diéu 168 Luat dat dai ném 2013. q ‘ ‘

Can cu khoan 3 Diéu 26; khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39; Diéu
147, 244, 227, 228 B luét T tung dan sy.

7 Can cu Di€u 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Qudc hoi. . N

Tuyén xu: Chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don Nguyén
Thi Linh H.

Tuyén b Hop ddng dit coc ngay 10/4/2022 dugc ky két giita nguyén don
Nguyén Thi Linh H va bi don Luu Thi Thu T, Huynh Thi Bich Tr v6 hi¢u.

Budc bi don Luu Thi Thu T, Huynh Thi Bich Tr phai trd cho nguyén don
Nguyén Thi Linh H s tién nhan dit coc 1a 50.000.000 dong (Nam muoi triéu
dong chan).

K& tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta bén duoc thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiju khoan tién 1ai cua sd
tién con phai thi hanh an theo muc 1ai suét quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 Bo
luat Dan sy nam 2015.



Vé an phi: Hoan lai cho nguyén don sb tién da ndp tam Gng an phi 1a
3.750.000 ddng (Ba triéu bdy tram nam muoi nghin dong chan) tai bién lai thu
tién s6 0009264 ngay 27/12/2022, tai Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén P, tinh
Pht Yén. Bi don Luu Thi Thu T, Huynh Thi Bich Tr phai chiu 2.500.000 dong
(Hai triéu nam tram nghin dong chan) an phi DSST theo quy dinh phép lut.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tuy nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai céac Diéu 6, 7, 7a va 9 Luat Thi
hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh 4n dugce thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat thi hanh an dan su.

Céc duong sy dugc khang cao ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay
tuyén an. Nguoi ving mat thoi han khang céo 15 ngay duoc tinh tir ngdy nhan
duoc ban an hoac niém yét ban an.

THAY MAT HOI PONG XET XU

Noi nhdn: p ; > A \

- Céc duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén P; (da ky)

- Chi cuc THADS huyén P;

- TAND tinh Pha Yén;

- Luu ho so vu an.

Truwong Thi Thu Hién



