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V/v “tranh chip vé yéu cau huy
thdéa thuan chuyén nhuong, dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH BINH THUAN

- Thanh phén Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:
Thim phdn - Chii toa phién toa: Ong Vii Bic Hung.
Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Vin Quan;
Ong Luong Thanh Chin;
- Thw ky phién toa: Ba Hoang Thi Thuy Dung, Thu ky Toa &n nhan dan tinh
Binh Thuan.

- Dgi di¢n Vién Kiém sdt nhan din tinh Binh Thudn tham gia phién toa:
C)ng Pham Xanh, Kiém sat vién.

Trong cac ngay 05 va 11 thang 5 nam 2021 tai try s¢ Toa an nhan dan tinh
Binh Thuén xét xir phuc thdm cong khai vu 4n dan su thu 1y s6 06/2021/TLPT-DS
ngay 13 thang 01 nam 2021 tranh chp vé yéu cau hay thoa thuan chuyén nhuong,
dat coc.

Do Ban an dan sy so thdm s6 65/2020/DS-ST ngay 02 thang 12 nam 2020
ctia Toa 4n nhan dan thanh phd P bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phiic tham sé 40/2021/QDPT-DS ngay
05 thang 4 nim 2021 va Quyét dinh hodn phién toa sb 22/2021/QD-PT ngay 20
thang 4 ndm 2021, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Thai Thi Xuan H, sinh ndm 1956 (c6 mat)

bia chi: thon Pai Thién 1, xa Ham Hiép, huyén B , tinh Binh Thuan.

Nguwoi dai dién theo ity quyén cia ba H: Ong Thai Quang Thuong N, sinh
nam 1979 (c6 mat)

Pia chi: L3 Tén Puc Thang, phuong Xuan An, thanh phd P, tinh Binh
Thuan.



2. Bi don: Ba D6 Thi M, sinh nam 1964 (Véng mat)
Dia chi: khu phd 2, phuong Phu Hai, thanh phd P, tinh Binh Thuan.

Nguoi dai dién theo iy quyén cia ba M: Ong Tran Hai Cuong, sinh nim
1976 (c6 mat)

Dia chi: khu phd 3, thi trin Tan Minh, huyén T, tinh Binh Thuén.

3. Nguoi khang céo:

- Ba Thai Thi Xuéan H la nguyén don;

- Ong Tran Hai C 1a dai dién theo Gy quyén cta bi don ba DS Thi M.

NOI DUNG VU AN:

Nguyén don trinh bay:

Ba Thai Thi Xuan H 13 ngudi c6 quyén st dung dat theo vin ban phan chia
tai san thira ké ngay 23/11/2012 dwoc Phong coéng chimg sé 1 tinh Binh Thuan
cong chung véi ndi dung: “Giao cho ba Thai Thi Xuan H, sinh ndm 1956 dugc
tron quyén st dung thura d4t toa lac tai x3 Phu Hai, thi x3 P, tinh Thuan Hai (nay la
phuong Phii Hai, thanh phd P, tinh Binh Thuan) theo Quyét dinh sé 52/QD-UB-89
ngay 04/4/1988 cuia UBND thi xa P”. Quyén sir dung dit nay chua duoc cip gidy
chirng nhan cho ba Thai Thi Xuan H.

Sau khi tir tim hiéu, ba D3 Thi M théng nhit nhan chuyén nhugng thira dét
trén voi gia 35.000.000.000d0ng, nhung ba H giam 1.000.000.000dong dé ba M
lam gidy chimg nhan quyén st dung dat. Ba M dat coc trude 4.000.000.000 dong,
s6 tién con lai 14 30.000.000.000d6ng, ba M s& giao khi ba H ra céng chimg giao
gidy to dé ba M di 1am gidy chimg nhin quyén st dung dit. Thoa thudn dit coc
cling ghi dén ngay 22/3/2019 hai bén sé& ra céng chimg. Néu ba M khong ra cong
chirng thuc hién ndi dung da théa thuén thi ba M s€ khong dugc nhan lai tién coc
4.000.000.000d6ng.

Vao ngay 06/3/2019 va ngay 22/3/2019 ba H dén Vin phong Cong chung
Vién Dong va Phong cong chung sd 1 tinh Binh Thuan lap h0’p dong uy quyen
giao gidy to cho ba M di lam gidy ching nhan quyén sir dung dat dimg tén ba H dé
sau d6 hai bén tién hanh chuyén nhuong dit nhung tai day ba M khong dong ¥. Ba
M cho rang ba H phai dua gidy chimg nhan quyén sir dung dat dé ky két hop dong
chuyén nhuong thi ba M méi dong y.

Nay ba Thai Thi Xuan H yéu cau hiy hop ddng dit coc va cong nhan sb tién
coc 4.000.000.000d6ng thudc vé nguyén don, vi ba DS Thi M da khong thuc hién
ding théa thuan.

Bi don trinh bay:



Ba Pd Thi M xac dinh gifra ba va ba Thai Thi Xuan H c6 lap hop déng dat
coc theo nhu nguyén don trinh bay. Ba B4 Thi M cho rang theo théa thuan thi
ngay 22/3/2019 hai bén dén cong chimg, ba H phai giao gidy ching nhan quyén sir
dung dat cho bén mua thi bén mua méi ky hop dong chuyén nhugng va giao sb
tién con lai 1a 30.000.000.000dong. Do ngay 22/3/2019 ba H van chua lam dugc
gidy chung nhan quyén s dung dat nén khong thuc hién duoc viéc chuyén
nhuong. Sau d6 ba H ty ¥ pha v& thoa thuan nén bi don yéu cau nguyén don tiép
tuc lam gidy chimg nhan quyén sir dung dét va thuc hién viéc chuyén nhuong, con
néu khong thuc hién théa thuan thi phai tra lai tién coc va phat coc gép 5 1an, tuc l1a
20.000.000.000d0ng.

Tai Bdn dn din sw so thim sé 65/2020/DS-ST ngay 25 thang 11 ndm 2020
ciia Toa dn nhén dan thanh phé P, di quyét dinh:

Ap dung khoan 3 Piéu 26, khoan 1 Piéu 35, khoan 1 Piéu 39 Bo luat TS
tung dan su; Pidu 117, Diéu 131, Piéu 408, Piéu 502 Bo luat Dan sy nam 2015;
Piéu 167 Luat Déat dai naim 2013; Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Quéc hoi vé an phi, 18 phi Toa an:

Tuyén xir:
1. Chéap nhan mot phan khéi kién cua nguyén don.

Tuyén bd thoa thuan chuyén nhuong, dit coc 1ap ngay 23/02/2019 giita ba
Thai Thi Xuan H va ba B Thi M vé viéc chuyén nhuong va dit coc mua 16 dat &
khu phé 5, phuong Pha Hai, thanh phd Pla vo hiéu.

Ba Thai Thi Xuidn H phai hoan tra cho ba D6 Thi M sb tién la
4.000.000.000d (bdn ty dong).

K& tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat va c6 don yéu cau thi hanh an cua
bén dugc thi hanh an, néu bén phai thi hanh 4n chua thi hanh xong khoan tién phai
thi hanh thi phai chiu 1ai cham tra theo quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 B Luit
Déan sy nam 2015. (Truong hop céc bén thoa thuan dugc 1ai cham trd thi mac théa
thuan khong qua 20%/1 nam, truong hop cac bén khong thda thudn thi xac dinh 1ai
cham tra 1a 10%/1 nam).

Ngoai ra, ban 4n so thim con quyét dinh chi phi t6 tung, an phi dan sy so
tham, trach nhi€ém thi hanh 4n nhung khéng c6 khang céo, khong bi khang nghi.

Sau khi xét xir so tham:

- Ba Théi Thi Xuan H khang c4o yéu cau Toda an phuc tham sira mot phan
ban 4n so tham, chap nhan yéu cau khéi kién ciia nguyén don, budc ba Bd Thi M
bi phat coc, mat coc s6 tien 4.000.000.000d6ng;



- Ong Tran Hai C 1a nguoi dai dién theo uy quyén ctia bi don ba Bd Thi M
khang cdo yéu cau Toa an phuc tham khong chap nhan yéu ciu khoi kién cia
nguyén don;

Tai phién toa phiic tham:

- Nguyén don van giit nguyén yéu cau khoi kién va yéu cau khang cao nhu
don khang céo. Pong thoi giai thich rang don khang cao ghi budc ba DS Thi M bi
phat coc, mit coc c6 nghia 1a céng nhan sd tién 4.000.000.000dong thudc vé ba
Théai Thi Xuan H.

- Bi don giit nguyén yéu cau khang cao nhu don khang céo, Yéu cau nguyén
don tiép tuc thyc hién hop ddng vi bi don van c6 nguyén vong nhan chuyén
nhuong thira dat da dit coc. Truong hop nguyén don khéng dong ¥ chuyén nhuong
thi phai tra lai tién coc va phat coc gép 5 lan s6 tién dit coc.

Kiém sat vién tham gia phién toa phat biéu y kién cta Vién kiém sat vé viéc
tuan theo phép luat trong qua trinh giai quyét vu 4n & giai doan phuc thim va quan
diém giai quyét vu an:

- Vé thu tuc t6 tung: Tham phan - Chu toa phién toa va Hoi dong xét xur da
thyc hién dang theo quy dinh cua B0 luat T tung dan sy; cadc duong su tham gia
t6 tung chap hanh ding quyén va nghia vu theo quy dinh ctua Bo luat T tung dan
Su.

- V& ndi dung vy an: Toa an so tham xac dinh tranh chip chuyén nhuong,
dat coc la chua ding quan hé tranh chép; Theo khoan 1 Diéu 168 Luat dat dai nam
2013 “truong hop nhdn thira ké quyén s dung dat thi nguoi s dung dat duwoc
thwe hién quyén khi ¢6 Gidy chimg nhdn hodc du diéu kién dé cap Gidy ching
nhan quyén s dung dar’, ba Thai Thi Xuan H di c6 van ban thoa thuan chia thira
ké cho ba H d6i véi quyén st dung dién tich dAt ma cac bén thda thuan dit coc. Vi
vay viéc dat coc khong trai quy dinh phap luat nén khéng bi vo hiéu. Tuy nhién do
ndi dung hop dong dit coc khong xac dinh rd quyén, nghia vu cia cic bén dan dén
cac bén khong thuc hién dugc quyén, nghia vy ctia minh theo hop déng nén can
budc chidm dut hop déng. Xac dinh cac bén c6 16i ngang nhau nén bén nhin coc
phai tra lai tién coc cho bén dit coc. Vi vay, dé nghi Hoi d@)ng xét xur 4p dung
khoan 2 Piéu 308 B6 luit T tung dan sy, sira ban an so tham, budc ba Thai Thi
Xuan H tra lai cho ba B Thi M sb tién 4.000.000.000d0ng.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Can cwr vao cdc tai liéu, chung cir co trong hé so vu an dd dwoc xem xét tai

phién toa, két qua tranh tung tai phién toa va y kién cia Vién Kiém sdt nhdn dén
tinh Binh Thuan, Hoi dong xét xur nhan thay:



[1] Vé thu tuc t6 tung:

- Nguyén don va bi don khang cdo trong thoi han va dung quy dinh phép luat
nén vy an dugc xem x¢&t theo thu tuc phac tham;

- Toa 4n so thAm xac dinh yéu cau phat coc cua bi don la yéu cau phan t6, 1a
khong ding quy dinh tal Piéu 200 Bo luat TH tung dan sy. Vi yéu cau phat coc ciia
bi don cung véi yéu cau ciia nguyén don, Toa an phai xem xét khi ¢6 ¥ kién cua
duong su;

[2] Xét khang cdo cua nguyén don va bi don:

Ba Thai Thi Xuan H va ba D6 Thi M thira nhan ngay 23/02/2019 c6 théa
thuan xac 1ap “gidy thoa thuan ban dat” nhu sau: Ba Thai Thi Xuan H dong ¥ ban
16 dat tai khu phd 5, phuong Pha Hai, thanh phd P cho ba P& Thi M, véi sb tién
35.000.000.000d0ng, ba H nhuong lai 1.000.000.000d6ng dé ba M lam gidy to dat.
Ngay 23/02/2019, ba M da dit coc cho ba H sb tién 4.000.000.000d0ng tai Ngan
hang SCB thanh phé P. Sé tién con lai 30.000.000.000d6ng, ba M sé& giao cho ba H
khi ra cong chimg ban giao gidy to dé ba M lam s6 (gidy chimg nhan quyén sir
dung dét). Néu ba H d6i ¥ khong ban cho ba M véi gid tién trén thi phai tra lai tién
coc va tra thém gép 5 1an s6 tién ba M dit coc. Cac bén duong su cling thtra nhan
viéc ba Thai Thi Xuan H ghi y kién dong ¥ ban 16 dat cho ba B3 Thi M trong “gidy
thoa thuan ban dat” 1a 1y do dé ba M tién hanh dit coc cho ba H sd tién
4.000.000.000d6ng, khong phai 1a thoa thuan chuyén nhugng quyén st dung dét.
Vi vy ¢6 co s& xac dinh “gidy thoa thuin ban dat” giita ba Thai Thi Xuan H va ba
D4 Thi M 1a hop ddng dit coc dé bao dam giao két hop dong. Viéc Toa an cip so
tham cho rang noi dung “gidy thoa thuin ban dat” gom thoa thuan chuyén nhuong
dat va dat coc, xac dinh quan hé phéap luat tranh chap yéu ciu huy thoa thuan
chuyén nhuong, dit coc 1a chwa phu hop. Do xé4c dinh sai quan hé phap luat tranh
chép nén viéc tuyén bd thoa thuan chuyén nhuong dit vo hiéu 1a chua dung quy
dinh phap luat.

Theo khoan 1 Diéu 168 Luat dat dai 2013 quy dinh “....... trieong hop nhdn
thira ké quyén sir dung dat thi nguoi sir dung dat duoc thuc hién quyén khi ¢é Gidy
chirng nhdn hodc di diéu kién dé cdp Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén
6 hitu nha & va tai san khdc gan lién véi dat”. Ba Thai Thi Xuan H chua dugc cap
gidy ching nhan quyén str dung dat ddi v6i dién tich dat thoa thuan dat coc nhung
thira dit da co quyét dinh giao dét cua co quan Nha nudc; c6 vin ban phén chia tai
san thira ké cho ba H; Uy ban nhan dan thanh phd Pco ¥ kién tai Cong vin sb
8891/UBND-TH ngay 29/11/2019: Chu sir dung dat s& duoc cap Gidy chimg nhan
quyén su dung dét theo quy dinh. Mat khac thoa thuan cua cac bén la dat coc dé
dam bao giao két hop dong, khong phai 1a hop dong chuyén nhuong quyén s
dung dit nén viéc ba Thai Thi Xuan H va ba DS Thi M xac 1ap hop ddng dit coc 1a
hop phap. Toa 4n so tham xac dinh thoa thuin dit coc vo hiéu 1a chua ding quy



dinh tai Piéu 117, Piéu 122 B6 luat dan sy 2015. Tuy nhién, ndi dung “gidy thoa
thuan ban dat” khong xac dinh 16 quyén, nghia vu ciia mdi bén dan dén khong thyc
hién duoc thoa thudn. Viéc khong ghi rd quyén, nghia vu 1a do 16i ctia ba Thai Thi
Xuan H va ba D5 Thi M. Mirc d6 15i mdi bén nhw nhau. Do d6 can chap nhan mot
phﬁn yeéu cu cua ba Thai Thi Xuan H vé chidm dut thuc hién hop déng dat coc;
buoc ba Thai Thi Xuan H hoan tra cho ba D3 Thi M sé tién dit coc
4.000.000.000d6ng 1a phu hop.

Tir nhan dinh trén, xét thiy yéu cau khang co ciia nguyén don va bi don 1a
cO co s chép nhan mot phén. Vi vay, stra ban an so tham nhu dé nghi cua dai dién
Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Thuan.

[3] Vé an phi: Ba Thai Thi Xuan H khong phai chiu an phi dan sy so tham;
Ba D4 Thi M phai chiu chi phi t6 tung va an phi dan su so tham; Ba Thai Thi Xuan
H va ba DS Thi M khong phai chiu an phi dan sy phac tham.

Vi cac 1€ trén;

Can ctr khoan 2 Diéu 308 Bo luat T4 tung dan su,
QUYET PINH:

- Chap nhan mot phan khang cao ctia ba Thai Thi Xuén H.

- Chap nhan mot phan khang co cia ba B Thi M.

Stra mot phan Ban an dan sy so tham s6 65/2020/DS-ST ngay 25 thang 11
nam 2020 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd P.

Ap dung: Piéu 117, Biéu 122, Diéu 328, Piéu 357, Dicu 422 B6 luat Déan sy
nim 2015; Diéu 168 Luat dat dai 2013; khoan 1 Piéu 29 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va stir dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chép nhan mot phén yéu cAu cta ba Thai Thi Xuan H vé chdm dut thuc
hién hop déng dat coc.

2. Budc ba Thai Thi Xuan H phai hoan tra cho ba B3 Thi M sé tién
4.000.000.000d6ng (Bon ty dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cua sb tién
con phai thi hanh an theo murc 13i suat quy dinh tai diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat
Dan sy nam 2015.

3. V& chi phi t tung;



Ba D6 Thi M phai chiu chi phi xem xét, tham dinh tai chd 1a 3.000.000
d6ng (Ba triéu dong), ba B3 Thi M da nop du.

4. V& &n phi:

- Ba D& Thi M phai chiu 300.000d6ng (Ba trim nghin dong) an phi dan su
so tham, duoc khiu trir s6 tién tam Gng 4n phi 1a 300.000d0ng (Ba tram nghin
d6ng) theo Bién lai s6 0008291 ngay 22/12/2020 ciia Chi cuc thi hanh an déan su
thanh phé P, ba B3 Thi M da nop du.

- Ba Thai Thi Xuan H va ba P Thi M khong phai chiu 4n phi dan sy phiic
tham;

5. Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an dan sy thi ngudi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an dan sy, tu
nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7,
9 Luat thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat thi hanh 4n dan sy.

6. Ban 4n phtc thAm c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an (ngay
11/5/2021).

Noi nhn: - TM.HQI PONG XET XU

- VKSND tinh Binh Thuan; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND thanh phd P; ’ Paky)

- Chi Cyc THADS thanh pho P;

- Céac duong su;
- Luwu: HO so vu an; Toa DS.

Vii Dirc Hung



Thanh Vién Hi Pong Xét Xir Tham phan - Chii toa phién toa

Nguyén Vin Quan Lwong Thanh Chin Vii Durc Hung



