TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH PHUOC Déc lap — Tu do — Hanh phuc

Ban 4n sd: 193/2024/DS-PT
Ngay: 26/9/2024 ‘
VIV “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:

Tham phan - Cha toa phién Toa: Ong Bui Thanh Thao

Céc Tham phan: Ong Nguyén Vin Thu
Ba Nguyén Thi Nga

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi TAm — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh Binh

Phudc.

- Pai dién Vién kiém sdt nhén dén tinh Binh Phwéc: Ong Lé Vin Quang -Kiém

sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 20 va ngay 26 thang 9 nam 2024 tai try sé Toa an nhan dan tinh
Binh Phudc xét xir phiic tham cong khai vu 4n dan sy thu 1y s6 109/2024/TLPT-DS

ngay 06/8/2024 vé viéc: “Tranh chap hop dong dit coc”.

Do Ban an déan sy so thAm s6 25/2024/DS-ST ngay 03/6/2024 cia Toa &n nhan

dan huyén R bi khang c&o va khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6: 228/2024/QD-PT ngay 27/8/2024 giira

cac duong su:
Nguyén don: Ong Nguyén Thanh S, sinh nam 1980 (ving mit)
Dia chi: Thon H, xa B, huyén R, tinh Binh Phuéc
Nguwoi dai dién theo ity quyén:
Ong Nguyén Piic D, sinh nim 1974 (c6 mat)
Dia chi: KP.Ph, phuong T, TP. b, tinh Binh Phuéc
Bi don: Ong Mai Xuan D, sinh nam 1987 (c6 mat)
Pia chi: khu phé 5, phuong L, TX. Ph, tinh Binh Phudc
Nguwoi c6 quyén lgi va nghia vu lién quan:
- Ba Nguyén Thi O , sinh nam 1968 (vang mat)
Dia chi: Thon B, xa T, huyén R, tinh Binh Phudc



- Ba Vii Ky D, sinh nim 1991 (ving mit)

DPia chi: khu phé 5, phuong L, TX. Ph, tinh Binh Phuéc

- Ba Ng6 Thi Hitu L, sinh ndm 1995 (ving mit)

Dia chi: Thon B, xa T, huyén R, tinh Binh Phudc

Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia ba O, ba D, ba L :

Ong Ngb Hiru Lam, sinh ndm 1990 (ving mit)

Dia chi: Thon B, xa T, huyén R, tinh Binh Phuéc

Nguoi khang cao: Bi don Ong Mai Xuan D.

Vién truong Vién kiém sdt nhan dan huyén R , tinh Binh Phuéc khdng nghi.

NOI DUNG VU AN:

Ngueoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don Ong Nguyén Pirc D trinh bay:

Ngay 28 thang 3 nam 2022, Ong Nguyén Thanh S va Ong Mai Xuan D ky hop
dong dit coc tién chuyen nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat 16 dat
sb 26, thudc thira dat sd 296, to ban do sb 18; toa lac tai Thon B, xa T, huyén R, tinh
Binh Phudc ; dién tich 171m? (trong d6 co 100m? dét thd cu), gia chuyén nhuong 12
700.000.000 ddng.

Ong S di dat coc cho ong D Sé tién 100.000.000 d¢ong. Hai bén thoa thuan 1an 2,
ngay 28/9/2022 sé& thanh toan sé tién 600.000.000 dong va trong vong 45 ngay, ké tir
ngay 28/9/2022 dén ngay 13/11/2022 hai bén sé& ra Vian phong cong chimg ky két hop
d6ng chuyén nhuong QSDD.

Ong D cam két cac 16 dat nay c6 Gidy chimg nhan quyén sir dung dat dung tén
6ng D va s& lam duodng trai nhua rong 04m. Trong thoi gian dit coc, ong yéu cau phai
cho xem Gidy chimg nhan quyén sir dung dét thi méi giao tién lan 2, 6ng D htra hen
nhung khong cung cap duoc. Ngay 29/11/2022, cac bén thoa thuan b sung vé viéc gia
han thoi han cong chimg hop dong chuyén nhuong dén ngay 30/12/2022. Tuy nhién,
sau do qua tim hiéu duoc biét 6ng D khong phai 1a nguoi ding tén trén Gidy ching
nhan quyén sir dung dat va khong thuc hién dung cam két vé con dudng nhira 04m nén
ong da lién h¢ voi 6ng D tir chdi giao két hop dong chuyén nhuong, yéu cau 6ng D tra
s tién dat coc da giao nhung 6ng D né tranh. Nay, 6ng khoi kién yéu cau tuyén b6 hop
dong dit coc gitra 6ng va 6ng D vo6 hiéu; budc Ong Mai Xuan D tra s tién coc dd nhan
100.000.000 dong.

Bi don Ong Mai Xuan D trinh bay:
Trén co s6 moi quan hé quen bict voi 6ng L& Van B, dia chi x& Bu Nho, huyén

R, 6ng o6 ky két hop ddng dit coc tién chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san
gan lién v6i dat vai Ong Nguyén Thanh S .

Ngay 25/01/2022, dng ¢ gop vén dé kinh doanh dat nén véi Ba Vii Ky D , sinh
nam 1991, dia chi khu phé 5, phuong L, TX. Ph, tinh Binh Phudc; Ba Ngé Thi Hitu L,
sinh nam 1995 va ba Nguyén Thi O, sinh ndm 1968, cling dia chi Thon B, x4 T, huyén
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R, tinh Binh Phudc. Viéc gop tién kinh doanh mua ban déat d6i véi 03 thira dat gdm:
Thira dat s6 294 dugc cap GCNQSD dét s6 DP 187956 ngay 27/12/2021 cho Ba Vi
Ky D ; Thira dat s6 295 dugce cip GCNQSD dat cho Ba Ngd Thi Hiru L s6 DD 187939
ngay 27/12/2021 va thira dat sb 296 da dugc cap GCNQSD dat sé6 DD 187940 cho
ngudi str dung dat ba Nguyén Thi O. Theo thoa thuan, 6ng dong gop 01 ty dbi voi ca
ba thtra dat va dugc chia 08% loi nhudn tir viéc phan 16, tch thira, ban dat nén dugc
tach ra tir 3 thira dat trén c6 trir di chi phi (tién nhan chuyén nhuong dat, phi do dac ra
so d6 tach thira, phi chuyen d6i tir dat ndng nghiép sang dat tho cu, chi phi lam
duong....). Sau khi ky két thoa thudn, cac bén tién hanh thu tuc tach thira: Thura dat so
294, ¢d dién tich 1a 1068.4m*, tach thanh 06 thira, danh s6 16 tir 11 dén 16. Thira dat sb
295 ¢ dién tich 12 1067.7m?, tach thanh 06 16, dugc dénh s6 tir 17 dén 22. Thira dat so
296 c6 dién tich 12 1066.9m?, tich thanh 06 thira, dugc danh sb tir 23 dén 28. Cac 16 ¢6
dién tich twong duong nhau, khoang 170m? trong d6 c6 100m? dat thé cu va khoang
70m? dat trong cay lau nam. Ong da tach thira va dang ky trich do, ra ban vé dimg tén
cho nhimg ngudi ma 6ng da ky két hop dong dit coc.

Ngay 28/3/2022, 6ng c6 ky két hop dong dit coc dé chuyén nhuong 16 dét sb 26,
dién tich 171 m? (100m? dat tho cu va 71 m? dat trong cay 1au nam), gia chuyén nhugng
700.000.000 ddng. L6 dat nay thudc thira sb 296, to ban d6 sb 18, toa lac tai Thon B,
xa T, huyén R, tinh Binh Phuéc .

Theo hop dong dit coc, 1an 1 6ng S dit coc cho 6ng so tlén 100.000.000 dong
(Mot tram trigu dong) 14n 2, ngay 28/9/2022, 6ng S phai giao s6 tién 600.000.000 dong
thanh toan tién chuyén nhuong, cac bén thoa thuan tra tién trudce, thuc hién ky két hop
dong chuyen nhuong sau thoi diém thanh todn va lan 3, hen 45 ngay, ké tir ngay
28/9/2022 dén ngay 13/11/2022, hai bén s& ra Van phong cong chung ky két hop dong
chuyén nhugng. Thoi diém dat coc, ong S da chuyén khoan cho 6ng so6 tién
100.000.000d (M6t tram triéu dong). Pén thoi han thanh toan tién 1an 2 ctia hop dong
dit coc, 6ng S khdng thanh toan tién nhu da thoa thuan nén di vi pham hop dong dat
coc.

Ngay 29/9/2022, 6ng va 6ng S c6 ky thoa thuan gia han viéc ky két hop dong
chuyén nhuong 12 ngay 30/12/2022, khdng gia han viéc thanh todn. Trong thoa thuén
néu rd dén ngay 30/12/2022, néu khdng di cong chimg thi phai boi thuong hop dong
(trén gidy thoa thuan ghi nham ngay 29/11/2022).

Ngay 30/11/2022, cac bén c6 mat tai Van phong cong ching Pham Ky, phuong
Phudc Binh, thi x4 Phudc Long dé ky két hop dong. Ong S di ra thuc dia thira dt kiém
tra va dua ra ly do duong moi trai tham d4, chua d6 nhya nén khdng ky két hop dong.

Ngay 05/12/2022, dng gui Thong bao biang duong buu dién yéu cau 6ng S ky
két hop dong nhung 6ng S khong thyc hién.

Trudce yéu cau khoi kién cua 6ng S veé viée tuyen b6 hop dong dat coc v0 hiéu,
budc dng phai tra sb tién dat coc da nhan, 6ng c6 ¥ kién, quan diém hop dong dit coc
giita Ong va 6ng S ¢d hiéu luc phap luat theo phép lut dan su; 6ng 1a nguoi co quyén
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loi hop phép va duoc quyén ky két hop dong dat coc. Ong S vi pham thoi gian thanh
toan 1an 2 theo hop dong dit coc. CAc bén cd thoa thuan gia han thoi han cong chimg
la ngay 30/12/2022 nhung 6ng S ciing khong di cong chimg khi hd so day du va thanh
todn so tién con lai. Truée ngady 30/11/2022, 6ng S van thé hién ¥ chi mudn sang
nhuong nén ong thyc hién trich do dia chinh tai Chi nhanh vén phong déng ky dat dai
huyén R, 16 dat da c6 ban vé trich do dimg tén 6ng S theo yéu cau cua dng S va du
diéu kién giao két hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat. Ngay 30/11/2022, 6ng
c6 yéu cau dng S di ky hop ddng chuyén nhuong tai Van phong cong ching Pham Ky
nhung 6ng S khdng déng y. Ciing trong ngay 30/11/2022, dng S vién dan ly do hét
ngay 30/11/2022 dudng nhya chua hodn thanh nén khdng ky hop déng chuyén nhuong
1a hoan toan sai Vi viéc thi cong duong nhira da co ban xong, chd ngay tudi nhua. Dén
thoi diém hién tai, toan bo tuyén duong da duoc trai tham nhya. Toi ngay 30/11/2022,
6ng T va ong S c6 hanh vi ¢6 tinh can tré don vi thi cdng dudng nhya nham muc dich
khong cho don vi thi cong tu¢i nhya, myc dich vién dan theo hop dong dit coc duong
nhuya chua hoan thanh dé yéu cau 6ng tra tién coc. Truong hop 6ng S ky hop dong sang
nhuong vao ngay 30/11/2022 va thanh toan du so tién cho ong, cac bén s€ nop ho so
tai co quan nha nude c6 tham quyén ra Gidy chting nhan quyén sir dung dat mang tén
6ng S va dat dugc muyc dich ctia hop dong dit coc.

Tt nhitng ly do trén, dng khdng ddng y tra s6 tién nhan coc va 6ng S phai mat
s6 tién dat coc.

Nguoi dai dién theo iy quyén ciia nhitng nguwoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan
Ba Vi Ky D, Ba NgO Thi Hitu L, ba Nguyén Thi O 12 6ng Ngd Hiru L trinh bay:

Thira dat s6 294 dugc cap GCNQSD dét sé6 DP 187956 ngay 27/12/2021 cho
Ba Vii Ky D ; thura dat s6 295 dugce cap GCNQSD dét cho Ba Ng6 Thi Hiru L s6 DP
187939 ngay 27/12/2021 va thira dat s6 296 di dugc cap GCNQSD dat s6 DP 187940
cho ngudi st dung dat ba Nguyén Thj O.

Trén co so mbi quan hé quen biét voi Ong Mai Xuén D, Ba Vi Ky D, Ba Ngo
Thi Hiru L, ba Nguyén Thi O d3 gop von dé nhan chuyén nhugng QSD dat va tai san
trén dat 03 thira dat s6 294, 295, 296, thudc to ban do s 18, toa lac tai thon Binh Hiéu,
xa Binh Tan, huyén R . tinh Binh Phudc.

Viéc gop tién nhan chuyén nhuong QSD dit va tai san trén dat doi véi 03 thira
dat nhu sau: Ngay 25/01/2022, ba D, ba L, ba O, 6ng D c6 thoa thuan dong gop tién
nhan chuyén nhuong QSD dat va tai san trén dat dbi voi 3 thira dat néu trén. Theo thoa
thuan 6ng D dong gop 01 ty d6i véi ca ba thira dat, dng D duoc chia 8%, ba D, ba L,
ba O dugc chia 92% (vi ba D, ba O, ba L c6 ty 1 gop von 16n nén dimg tén 3 QSD dat
trén). Loi nhuén tir viéc chuyén nhuong QSD dit, tach thira, dugc tach ra tir 3 thira dat
trén trir di chi phi (tién nhan chuyén nhuong dat, phi do dac ra so do tach thua, phi
chuyén d6i tir ¢at ndng nghiép sang dat tho cu, chi phi 1am duong....).

Theo giay thoa thuan kinh doanh, 6ng D duoc toan quyén dai dién ky tén giao
dich trén céac gidy to, vin ban phuc vu viéc chuyén nhugng cac 16 dat duoc tach ra tir

4



cac quyen str dung dat trén, Ba D, ba L, ba O ¢6 trach nhiém ky hop doéng mua ban
chuyén nhuong cho ngudi mua sau khi du diéu kién tach thura chuyen nhuong tai van
phong cong chimg. Sau khi ky két thoa thuan, cac bén tién hanh céc thu tuc tach thra,
chuyén d6i muc dich sir dung dat tir dat néng nghiép sang dat tho cu, thira dat so 294,
dién tich 1a 1068.4m2, tach thanh 06 thira, danh s6 16 tir 11 dén 16; Thira dat sb 295,
dién tich 1a 1067.7m2, tach thanh 06 16, duoc danh s6 tir 17 dén 22 va thira dat s6 296,
dién tich 12 1066.9m2, tach thanh 06 thira, dugc dénh sb tir 23 dén 28. Céc 16 c6 dién
tich twong duong nhau, khoang 170m? trong d6 c6 100m? dat thd cu va khoang 70m?
dat trong cay lau nam.

Cac 16 dit dugc ding ky trich do, ra ban vé& dtng tén nhimg ngudi da ky két hop
ddng dat coc voi dng D hoic tén nhimg ngudi do bén dit coc chi dinh.

Ngay 28/4/2023, 6ng D c6 thong bao cho ba D, ba L, ba O vé viéc da ky hop
dong dit coc chuyén nhuong cac thira dat tir sé 12 dén 28 cho cac bén c6 lién quan nhu
ongS,06ngS,6ngS,ong T .

Trude Yéu cau khoi kién cﬁa ong S veé viéc tuyén bd hop dong dit coc gitta 6ng
D va 6ng S vo hiéu, budc dng D phai tra sb tién dit coc dd nhan, dng hoan toan théng
nhat v6i y kién, quan diém va hudng xir Iy ctia bi don Ong Mai Xuan D .

Nguoi lam chirng 6ng L€ Van B trinh bay:

Trong giai doan thi trudng bat dong san soi dong, 6ng c6 lam thém viée gidi
thiéu ngudn dat dai. Ong Mai Xuan D ¢6 lién hé nho dng rao ban 10 16 dat nén, toa lac
tai Thon B, xa T, huyén R, tinh Binh Phudc. Ong gidi thiéu cho 6ng Nguyén Pinh
Tuyén vi tri, dién tich 10 16 dat va bao voi 6ng T, 6ng S ndi dung ma 6ng D di trao d6i
v6i 6ng 1a néu nhan chuyén nhuong thi dit coc, 06 thang sau cong ching hop dong,
sang tén va nhan GCNQSD dat. Ong c6 cung dng T, 6ng S di xem dat, sau d6 ong T
c6 gidi thiéu ngudn dat cho cac ban be, dong nghiép. Sau d6, dong cho thong tin lién lac
ctia 6ng D dé cac bén tu trao doi, thoa thuan.

Ngay 28/3/2022, ca hai bén goi ong dén nha 6ng T dé lam chimg cho viéc cac
bén ky két hop déng dat coc. Mi 16 dat s& dat coc 100 triéu déng. Ong T co dit coc
10 16 dat duoc danh sd vi tri nhu trong cac hop dong dat coc di ghi, cac bén 1ap 03 hop
dong dat coc, co hai bén ky tén va 6ng ky nguoi 1am ching. Ong Nguyén Thanh S dat
coc 01 16 dét, dugce danh s6 16 nhu da ghi trong hop dong dat coc. Ong Nguyén Thanh
S dit coc 01 16 dat, duge danh s 16 nhu da ghi trong hop dong dit coc. Ong Nguyén
Thanh S dit coc 01 16 dat, duoc danh s6 nhu da ghi trong hop dong dit coc.

Theo d6, 6ng ky tén ngudi lam ching cho viée dit coc tong cong 13 16 dat. Tai
thoi diém ky két hop dong dat coc, cac bén déu rat vui vé vi dat dang sbt, vi tri dat do
dep, gan ﬁy ban dé ban kiém 15i nén ciing khong thay doi hoi gi vé so sach. Sudt qua
trinh trao doi, thuong lugng va ky két hop dong, Ong T,0ng L, ong Tr, dng S c6 xem
xét gidy to thira dat 1a file so d6 va ciing thong nhat, khong co y kién gi. Sau khi ky
1am chung trong hop ddng dit coc, ong cling khong quan tim dén viéc giao dich giita



cac bén. Pén khi Toa 4n 1ién hé moi 1én Toa 1am viée vé viéc lam chimg, 6ng moi biét
giao dich gitra hai bén khong thanh cong.

Tai Ban dn dén su so tham sé 25/2024/DS-ST ngay 03/6/2024 ciia Toa 4n nhan
dan huyén R da quyét dinh:

Tuyén bd Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gin lién
v6i dat ky két ngay 28/3/2022 giita Ong Mai Xuan D va Ong Nguyén Thanh S v
hiéu.

Budc Ong Mai Xuan D c6 nghia vy tra cho Ong Nguyen Thanh S s tién coc da
nhan 1a 100.000.000 dong (Bdang chit: Mot tram triéu dong).

Ngoai ra, Bdn &n so tham con quyét dinh vé an phi, nghia vu thi hanh én va quyén
khdng cdo cua cac duong su theo ludt dinh.

Ngay 14/6/2024, bi don Ong Mai Xuan D ndp don khang cao dé nghi Toa an nhan
dan tinh Binh Phudc sira ban an dan sy so thdm theo hudng khong chap nhan toan bo
yéu cau khoi kién ciia Ong Nguyén Thanh S .

Ngay 19/6/2024, Vién truong Vién kiém sat nhan dan huyén R khang nghi dé nghi
Toa an nhan dan tinh Binh Phudc xét xtr phiic thim theo hudéng stra Ban an dan sy so
tham s6 25/2024/DS-ST ngay 03/6/2024 cua Toa an nhan dan huyén R khong chap
nhén toan bo yéu cau khdi kién cua Ong Nguyén Thanh S .

Tai phién toa phiic tham:

- Nguoi dai dién theo uy quyén caa nguyén don giit nguyén yéu cau khai kién.

- Bi don giit nguyén yéu cau khang céo.

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

- V& viéc tuan tha phap luat t6 tung: Qua trinh giai quyét vu 4n cia Toa an tir khi
thu 1y dén khi xét xtr phtic tham ctia Tham phén, Thu ky Toa an, Hoi dong xét xtr va
cac duong su da tuan thu dung theo quy dinh cua B luat T tung dan su.

- Vé noi dung giai quyét vu an:

Pé nghi Hoi dong xét xir ap dung khoan 2 Piéu 308 Bo luat TTDS, chip nhan
mot phan khang nghi ciia Vién trudng Vién kiém sat nhan dan huyén R sira ban 4n so
tham vé phan an phi. Khéng chap nhan yéu ciu khang céo cta bi don Ong Mai Xuan D

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cur vao tai li¢u, chimg cur trong ho6 so vu an va két qua tranh tung tai phién
toa, Ho1 dong xét xir phiic tham nhan dinh:
[1] V& thu tuc khang cao:
~ Don khéng cao cta bi don Ong Mai Xuan D va Khang nghi ciia Vién truéng Vién
kiém sat nhan dan huyén R , tinh Binh Phudc 1am trong thoi han luét dinh; hinh thirc



va ndi dung phu hop cac quy dinh cua Bo luat t6 tung dan su nam 2015 nén da diéu
kién xem xét giai quyét theo trinh tu phuc tham.

[2] Xét viéc bo sung, thay ddi hodc rat khang cdo, khang nghi

Tai phién toa phtic thim bi don Ong Mai Xuan D van giit nguyén khang co yéu
cdu stra ban 4n so thim theo hudng bac toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Vién truong Vién kiém sat nhan dan huyén R khang nghi dé nghi Toa an cip
phuc thdm stra ban 4n so thim theo hudng bac toan bd yéu cau khoi kién. Tuy nhién,
tai phién toa phuc thaim Pai dién Vién kiém séat rat mot phan Khang nghi cua Vién
trudng vién kiém sat nhan dan huyén R . Cu thé, viéc khang nghi ctia Vién truong
VKSND huyén R vé khong tinh an phi khong c6 gia ngach 300.000 ddong la khong
dung quy dinh tai Diéu 24 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14. Con vé d4nh gia nhan
dinh tinh hiéu luc ctia Hop dong dit coc nhu khang nghi s6 111/QD-VKS-DS ngay
18/6/2024 cua Vién truong VKSND huyén R 1a khong ding quy dinh phap luat; boi
1& hop dong dat coc gitra 6ng D véi 6ng S 1a vi pham mot trong cac didu kién c6 hiéu
lyc cua giao dich dan su theo Piéu 117 BLDS va vé hiéu do c6 ddi tuong khong thé
thuc hién dugc theo Diéu 408 BLDS, tirc 1a vi pham c4c diéu kién bao dam tinh hop
phap cua giao dich, giao dich ton tai 1a khong hop phap va Toa an cép so tham tuyén
hop ddng vo hiéu 1a ¢6 can ctr. Vi vy, dai dién VKSND tinh Binh Phudc dé nghi chap
nhan mot phan khang nghi sé 111/QD-VKS-DS ngay 18/6/2024 cua Vién trudng
VKSND huyén R sira vé phan an phi va khong chap nhan khang cdo cua Ong Mai
Xu&n D nén can sira mot phan ban an dan sy so tham sd 25/2024/DS-ST ngay
03/6/2024 ctia TAND huyén R , tinh Binh Phudc theo hudng sira phan 4n phi. Vi vay,
cin cit khoan 3 diéu 284 Bo luat TTDS can dinh chi xét xir phiic tham doi voi phan
Vién kiém sat da rat khang nghi vé noi dung dat coc va thuc hién hop déng dat coc.

[3] Xét tinh hop phép cua thoa thuan dai dién oy quyén:

Can ctr tai Diéu 562 B6 luat Dan sy ndm 2015 quy dinh"Hop dong iy quyén la sw
théa thudn giita cdc bén, theo dé bén dwgc 1ty quyén c6 nghia vu thie hién cong viéc
nhan danh bén uy quyén Theo Piéu 138 ctia B luat dan sy 2015 thi ca nhan, phap
nhén c6 the uy quyén cho ca nhan, phap nhan khac xac lap, thyc hién giao dich dan sy
trir mot s6 truong hop phap luat quy dinh khong thé iy quyén nhu Gy quyén dang ky
két hon, Gy quyén khi ly hén ty quyén khi ding ky nhan cha, me, con, uy quyén khi
cong chimg di chic...Phap luat dan sy con khong co quy dinh viéc ty quyén phai bat
budc bang vin ban; dbng thoi Luat Cong chimg ndm 2014 chi quy dinh vé thil tuc cong
ching hop dong ty quyén nhung khong c6 quy dinh vé viéc bat budc phai cong chung
hop dong nay (HP iy quyén). Viéc cong ching hop dong iy quyén méi chi duge quy
dinh ¢ cac van ban phap luat khac nhau nhu uy quyén dang ky ho tich (theo Piéu 2
Théng tw s6 04/2020/TT-BTP), ity quyén khi mang thai ho theo (khodn 2 Piéu 96 Ludt
Hon nhan va gza dinh nam 2014)....Theo d0, phap luat khong quy dinh bat budc “Uy
quyén nhdn coc” phai bang vin ban, ciing nhu phai bt budc céng ching hoic ching
thuc.
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Trong vu an nay ba Nguyén Thi O 1a chu s6 hitu trén gidy ching nhén quyén
str dung dét thira dat s6 296 to ban do s 18, toa lac tai thon Binh Hiéu, xa Binh Tan,
huyén R . Can cir vao chimg ctr 1a 16i trinh bay cua dai dién ba O va gidy thoa thuan
kinh doanh vé viéc gop tién kinh doanh mua ban dat nén ngay 25/01/2022 thé hién rd
rang ba O ddng ¥ cho phép dng D 1a ngudi dugc dung ra dé nhan coc dbi véi cac 16 dat
dugc phan 16 theo gidy chimg nhan QSDP mang tén ba Oanh, con viée ky két hop
d6ng chuyén nhuong 1a do ba O ky két voi ngudi dit coc.

Nhu vay, chu sir dung quyen str dung dat trén 12 ba O da ddng y dé cho 6 ong D ky
két cac hop dong dat coc 1a thé hién sy tu nguyén thoa thuan trong nguyén tic co ban
cua phap luét dan sy, dung theo quy dinh tai Diéu 117 va Diéu 562 Bo luat dan sy. Vi
vay, ong D 1a dai dién ty quyén hop phap ctia ba O trong pham vi cong viéc duoc giao
1a duoc nhén coc cua nhimg ngudi mua dat. Viéc ong D nhan coc 1a hop phap, trong
pham vi Gy quyén con duoc thé hién & thién chi cia ba O trong viéc thyc hién mot so
cong viée sau khi co hop dong dat coc gitra 6ng S va 6ng D dé dam bao cho viéc giao
két coc nhu: Thuc hién céac thu tuc chuyen muyc dich str dung dat (sang dat ¢), thuc
hién do dac, trich do ban d6 dia chinh dé tach s6 theo yéu cau ctia ngudi coc - 13 0  0ng S

. Nhimng cong viéc ba O d3 thuc hién nhu vira néu cang cho thdy viéc uy quyén cho
6ng D 1a ¢ that va ngay tir ban dau chir khong phai nhu trinh bay cua dai dién cua
nguyén don cho rang Gy quyén nay c6 sau hay duoc hop thirc héa.

Déi véi quan diém dai dién VKS cho rang, giira ba O va dng D mic du c6 giay
thoa thuan kinh doanh vé viéc gop tién kinh doanh mua ban dét nén dé ngay 25/01/2022
va gidy nay thé hién rang 6ng D 1a nguoi dugc dimg ra dé nhan coc ddi véi cac 16 dat
dugc phan 16 theo Gidy CNQSDD dung tén ba Oanh, con viéc ky két hop déng
CNQSDBD 1a do ba O ky két véi nguoi dat coc. Tuy nhién, thoa thuan cua cac bén 1a
thoa thuan gop vén quyén sir dung dat, nhung khdng c6 cdng ching, chang thuc thuc
nén khéng co gia tri phap ly vi theo quy dinh tai khoan 3 Biéu 167 Luat dat dai nam
2013 quy dinh: “3. Viéc cong ching, ching thuc hop dong, vin ban thuec hién cac quyén
Cia nguoi sir dung ddt dwoc thuc hién nhu sau:

a) Hop dong chuyen nhuong, tang cho, thé chdp, gop vén bang quyén si dung
dat va tai san gan lién véi dat phdi dwoc cong chaéng hogc chwng thuc, true truong
hop kinh doanh bdt dong san quy dinh tai diém b khoan nay;..

Hoi dong xét xtr nhan thay, Hop dong gop von bang quyén sir dung dat va tai san
gan lién véi dat néu co trong trudng hop ndy (vu dn nay) thi cling chi 13 quan hé doc
1ap gitta nhimg nguoi co quyén st dung dat véi nhau (quan hé giita ba D, ba L, ba O,
6ng D véi nhau) khong lién quan dén quan hé tranh chap cua vu an nay (tranh chdp
coc gitta ong S va ong Diing). Hon nita, theo khoan 10 Diéu 3 Luit Dat dai 2013 thi
chuyén quyén sir dung dét 1a viéc chuyén giao quyen sir dung dat tir nguoi nay sang
nguoi khac thong qua cac hinh thic chuyen doi, chuyen nhu’O’ng, thira ké, tang cho
quyén str dung dat va gop von bang quyén st dung dat. Nhu vay, “gop vén bang quyén
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str dung dat” 1a mot trong nhirng hinh thirc ciia “chuyén quyén sir dung dat”. Diéu kién
gop von thyc hién theo Piéu 188, Diéu 193 Luat Dat dai 2013, Piéu 79 Nghi dinh $6
43/2014/ND-CP, Diéu 9 Thong tu sb 24/2014/TT-BTNMT (stra d6i tai khoan 1 Pidu
2 Thong tu 09/2021/TT-BTNMT) quy dinh vé hd so ding ky gbp von bang quyén st
dung dat. Déi chiéu voi nhimg quy dinh nay thi thoa thuin ngay 25/01/2022 giira ba
Linh va 6ng D chi 1a thoa thuan gdp vdn kinh doanh dé phan 16 ban nén chia lgi nhuan
v6i nhau. Cu thé ngdy 25/01/2022, ba D, ba L, ba O, 6ng D c6 thoa thuan dong gop
tién nhan chuyén nhuong QSD dét va tai san trén dat dbi voi 3 thira dat néu trén. Theo
thoa thuan dng D déng gop 01 ty dbi vai ca ba thira dat, dng D duoc chia 8%, ba D, ba
L, ba O duoc chia 92% (vi ba D, ba O, ba L ¢6 # 1é gop von I6n nén dirng tén 3 QSD
ddt trén). Loi nhuén tir viée chuyén nhuwong QSD dét, tch thira, duoc tach ra tir 3 thira
dat trén trir di chi phi (tién nhdn chuyén nhwong dat, phi do dac ra so dé tach thira, phi
chuyén doi tir dat ndng nghiép sang dat thé cu, chi phi lam dwong....) va viéc gop tién
kinh doanh dat nay duoc diéu chinh boi Luat Kinh doanh bat dong san (diéu kién khéng
can phadi ding ky thanh lgp doanh nghiép va dang ky von theo diéu 10 Ludt KDBDS).

Vi vay, quan diém cua dai VKSND tinh xac dinh rang quan h¢ gitra ba O va Ong D
theo hop dong gop vbn ngay 25/01/2022 1 quan hé ‘hop dong goép von bang quyén sir
dung ddt” nén bat budc phai cong ching ching thuc; dong thoi cho rang ndi dung ay
quyén cho 6ng D nhén coc ghi trong hop dong nay ciing khong co gia tri phap 1y theo
1a 4p dung chwa phu hop theo quy dinh tai khoan 10 Diéu 3, Diéu 188, Diéu 193 Luat
Pt dai 2013, Piéu 79 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP, Diéu 9 Théng tu s6 24/2014/TT-
BTNMT (sira di tai khoan 1 Diéu 2 Théng tu 09/2021/TT-BTNMT), Piéu 138, Piéu
117 va Diéu 562 Bo luat Dan sy ndm 2015 nhu duoc phén tich & phan trén.

[4] Xét hiéu luc cua Hop dong dit coc.

Can ctt theo DPiéu 328 B0 luat Dan sy 2015 quy dinh vé viéc dit coc nhu sau:

1. Dat coc la viec mot bén (sau ddy goi la ben dat coc) giao cho bén kia (sau day
goi la bén nhdn ddt coc) mét khodn tién hodc kim khi quy, dd quy hodc vit cé gid tri
khac (sau day goi chung la tai san dat coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két
hodc thue hién hop dong.

Theo do, ngay 28/3/2022, Ong Nguyen Thanh S ky hop dong dat coc voi Ong
Mal Xuan D nhiam chuyen nhuong quyen str dung dat va tai san gan lién voi dat 16 dat
s6 26, thudc thira dat sb 296, to ban d6 sb 18; dia chi thira dat Binh Hiéu, x4 Binh Tan,
huyén R , tinh Binh Phuéc; dién tich 1a 171m? (trong d6 c6 100m? dht th cu), gia
chuyén nhuong 13 700.000.000 dong.

Ngay 28/3/2022, 6ng S dit coc 100.000.000 dong; 1an 2 ngay 28/9/2022 tra tiép
50 tién 600.000.000 dong; 1an 3 trong vong 45 ngay, ké tir ngay 28/9/2022 dén ngay
13/11/2022 s& ky két hop dong chuyén nhugng QSDD.

Céc khoan thoa thuin khac: Bén 6ng D cam két s& 1am dudng nhya 4m, dat khong
tranh chap v6i cac ho ké bén. Truong hop bén 6ng D khong cung cap cac glay to lién
quan vé thira dat nay thi phai hoan tra lai tién coc va boi thuong 01 lan s tién ma bén
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ong S dit coc, truong hop 6ng S khong ding hen theo thda thuén sé mét sd tién dit coc
trén.

Tiép dén,  ngay 29/11/2022 (cac bén thong nhat ghi nham, thye té ngay 29/9/2022)
cac bén lap gidy thoa thuan thoi gian cudi thuc hién cong chung 1a ngay 30/12/2022 va
01 sd thoa thuan phat coc khac ddi voi ca hai hop dong dat coc.

Nhu dé phan tich ¢ muc [3] phan Nhan dinh, 6ng D 1a chu thé hop phap dugc
quyén nhan tién coc; cac bén ky két hoan toan tu nguyén khong ai bi ép budc; muc dich
va ndi dung cua hop dong khong vi pham diéu cAm cua phap luat va vé hinh thirc phép
luat khong dat ra yéu cau hop dong dit coc bat budc phai cong chimg, chtng thuc; viée
cong chimg, ching thuc c6 thé do hai bén ty thoa thuan véi nhau. Vi vy, hai hop dong
dit coc néu trén thoa man cac diéu kién ¢ hiéu luc cla hop déng theo quy dinh tai
diéu 117 Bo luat Dan su nam 2015 (C6 huwdng dan tai trd 10i ¢ cdu 38 Muc I ciia cOng
van s6 1083/VKSTC-V9 ngay 26 thing 3 nam 2024 ciia VKSNDTC vé truong hop
nguoi nhdn ddt coc la nguoi khéng cé gidy chieng nhdn quyén sir dung dat (do dat
chwa dwoc ddu gid, chuwa dwoc tach thira...) hodc la ngwoi méi gidi thi hop dong dat
coc co bi vo hiéu khong? co huong dan “Do viée dat coc la dé bao dam cho viéc giao
két hodc thuc hién hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat nén nguoi nhin dat
coc phai la nguoi co quyén sir dung dat hop phdp (la nguoi da dwgc cdp gidy chimg
nhan quyen sir dung dat hodc thudce truong hop dwoc cdp glay chitng nhan quyén su
dung dat). Néu nguoi nhdn dit coc khong phai la nguoi co quyén s dung dat hop phdp
thi hop dong ddt coc vo hiéu do vi pham diéu kién vé chii thé. Tuy nhién, trong vu dén
cu thé, néu cé di tai liéu, chirng cw chirng minh ngwoi nhdn dat coc la ngwoi duoc
chii siv dung dit iy quyén hop phdp... thi Toa én c6 thé cong nhin hop dong dit

»

coc.

[5] Xét viéc thuc hién Hop dong dit coc.

Cac bén giao két dat coc nham chuyén nhuong 16 dat s6 26 tach ra tir thira dat s6
296, to ban d6 so 18. Ngoai ra con thoa thuén khac 1a s€ lam duong nhya 4m, dat khong
tranh chap v6i cac ho ké bén. Truong hop bén 6ng D khong cung cap cac glay to lién
quan vé thira dt nay thi phai hoan tra lai tién coc va boi thuong 01 lan so tlen ma bén
ong S dit coc, truong hop 6ng S khong dung hen theo thoa thuan s& mat so tién dit coc
trén.

Xét thay phia 6ng D cung vé6i chu sir dung dat 1a ba O da phdi hop thuc hién cac
thi tuc can thiét dé du diéu kién ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
trudc ngay 30/12/2022 nhu: tién hanh chuyén muc dich su dung dat, do dac tach thira
c¢6 méanh trich do phé duyét ngay 24/11/2022 cta Chi nhanh Van phong dang ky dat dai
huyén R .

V& phia 6ng S cho rang ong D di vi pham hop ddng dat coc. Cu thé 1a dat khong
chinh chu (khong dirng tén ong Diing), dén ngay 30/12/2022 dat chua c6 dudng nhua
nén khong dong y ky két hop dong chuyen nhugng. Tuy nhién, 6ng S thtra nhan hop
dong khong co ndi dung nao cam két dat phai dung tén 6ng D va ong S ciing khong
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yéu cau xem gidy ching nhan quyén sir dung dat khi di kiém tra vi trf 16 dét trén thuc
dia ma chi n61 miéng vdi nhau nhung khong dua ra dugce chimg ctr chiing minh ¢6 cam
két nay. Con vé 1y do dat chua c6 duong nhwra nhung thuc té ciing nhu hd so 13 manh
trich do ¢6 phé duyét caa Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai huyén R ngay
24/11/2022 thé hién rd huéng Bic clia thira dat gidp duong nhya.

Nhu véy, phia 6ng D dé thyc hién ding cam két cia hop ddng dat coc, hoan thanh
cac thil tuc can thiét dé cong chimg hop dong chuyén nhuong, muc dich cta hop dong
da dat dugc loi ich ma ong S mong mudn (dat ding vi tri, dii diéu kién tach thira).

Tuy nhién vao ngay 05/12/2022, 6ng D gui théng bao cho 6ng S biét ngay
10/12/2022 yéu cau ong S dén van phong Cong ching Pham Ky dé thuc hién Cong
ching hop dong chuyén nhuong dat. Tuy nhién, ong S khoéng dén thuc hién ky hop
dong cong chung vi cho rang ong D khong phai la chu s hiru dat va khong thuc hién
dung cam két vé con dudong nhya 04m. Do do, ong S dé lién h¢ voi 6ng D tur chbi giao
két hop dong chuyén nhugng. Viéc ong S tir chdi ky két hop dong chuyén nhuong véi
nhing 1y do néu trén 1a do 1i ctia 6ng S nén 6ng S 13 nguoi vi pham hop dong dat coc.

V& an phi dan su: Theo Diéu 24 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 thi &n phi
dan su c6 gia ngach va an phi dan sy khong c6 gia ngach chi ap dung d6i véi cac vu an
dan su so tham, trong do:

“Vu an dan sy khong co gid ngach la vu an ma trong do yéu cau cua duong sy
khéng phai la mét sé tién hodc khéng thé xdc dinh dwoc gid tri bang mét so tién cu thé.

Vu an dan sy co gia ngach la vu an ma trong do yéu cau cia duong sy la mot sO
tien hodc la tai san cé thé xdc dinh dwoc b(ing mot sé tién cu thé”.

Vi vy, Toa an cap so tham khong tinh an phi dan su khong c6 gia ngach 1a thiéu
sot.

[6] Ttr nhitng nhan dinh néu trén, ¢ can cir dé chap nhan yéu cau khang céo cia
bi don Ong Mai Xuan D va mot phan Khang nghi ciia Vién truong Vién kiém sat nhan
dan huyén R nén can sira ban an dan sy so tham sd 25/2024/DS-ST ngay 03/6/2024
cua Toa an nhan dan huyén R , tinh Binh Phudc theo hudng khong chap nhén yéu cau
khoi kién cua nguyén don vé yéu cau Tuyén b Hop déng dat coc chuyen nhuong
quyén str dung dat va tai san gan lién voi dat ky két ngay 28/3/2022 giita Ong Mai
Xuan D va Ong Nguyen Thanh S vo hiéu, budc Ong Mai Xuin D c6 nghia vuy tra cho
Ong Nguyén Thanh S tong sd tién coc da nhan coc 1a 100.000.000 dong.

[7] An phi dén su so tham: Do stra ban an dan su so thdm nén an phi dan su so
tham duoc tinh lai nhu sau:

Nguyén don Ong Nguyén Thanh S phai chiu &n phi dan su so tham khong c6 gia
ngach 12 300.000 dong va an phi dan sy so tham c6 gia ngach 1a 5.000.000 dong (Nam
triéu dong) duge khau trir vao so tién 2.500.000 dong (Hai triéu nim trim nghin dong)
tam trng an phi theo bién lai thu tién tam tng 4n phi s6 0016016 ngay 13/02/2023 cuta
Chi cyc thi hanh an dan sy huyén R , tinh Binh Phudec. Ong Nguyen Thanh S phai ndp
s tién con thiéu 1a 2.800.000 dong (hal triéu tdm trim nghin dong).
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[8] An phi dan su phuc thdm: Do khang cdo cua 6ng D duoc chap nhan nén 6ng
D khong phai chiu an phi.

[9] V& chi phi t6 tung: Do yéu céu khoi kién khong duge chap nhan nén 0ng S
phai chi phi xem xét tham dinh tai cho 1a 1.000.000 dong (mot triéu dong), 6ng S da
ndp du.

’ [10] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat tai phién toa dugc HoOi déng xét xur
chap nhan mét phan.
Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Cin clr khoan 2 Diéu 308 va khoan 3 diéu 284 B luat TH tung dan sy nam 2015;

Chéap nhan khang co ctia bj don Ong Mai Xuan D .

Pinh chi xét xtr phuc thAm mot phan khang nghi s6 111/QD-VKS-DS ngay
18/6/2024 cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan huyén R , tinh Binh Phudc. Cu thé
dinh chi phan khang nghi vé ndi dung dit coc va thuc hién hop dong dit coc.

Chép nhan khang nghi s6 111/QD-VKS-DS ngay 18/6/2024 ctia Vién trudng Vién
kiém sat nhan dan huyén R , tinh Binh Phudc.

Stra Ban an dan su so tham s6 25/2024/DS-ST ngay 03/6/2024 ctia Toa an nhan
dan huyén R , tinh Binh Phudc.

Can ctr khoan 3 Diéu 26; diém g khoan 1 Piéu 40; khoan 1 Diéu 147; Piéu 158;
Dicu 228 va khoan 3 Dicu 284 ctia Bo luat t6 tung dan sy 2015.

Can cur cac Diéu 117,122,131, 138, 328, 400, 401, 562 cua B0 luat dan su 2015.

Cin ctr cac Diéu 167; Dicu 188 clia Luét dét dai ndm 2013.

Can ¢t Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thudong
vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va
1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

[1]. Khong Chap nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don Ong Nguyen Thanh S
Vé yéu cau Tuyén b6 Hop dong dit coc chuyen nhuong quyén st dung dat va tai san
gan lién vai dat ky ket ngay 28/3/2022 gitta Ong Mai Xuan D va Ong Nguyen Thanh
S v6 hiéu va yéu cau bi don Ong Mai Xuan D phai tra lai cho Ong Nguyén Thanh S
s tién coc 14 100.000.000 dong (madt tram tridu dong).

[2]. Vé chi phi t6 tung: Nguyén don Ong Nguyén Thanh S phai chiu chi phi xem
xét tham dinh tai chd 1a 1.000.000 (Bdng chit: Mot triéu dong), 6ng S da nop du.

[3]. Vé an phi dan su so tham: Nguyén don Ong Nguyen Thanh S phai chiu an
ph| dan sy so tham khong c6 gia ngach 1a 300.000 déng va an phi dan Su so tham co

gia ngach 1a 5.000.000 dong (Nam triéu dong) dugc khau trir vao sé tién sd t1en
2.500.000 ddng (Hai triéu nam trim nghin dong) tam tng an phi theo bién lai thu tién
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tam Ung an phi s6 0016016 ngay 13/02/2023 caa Chi cuc thi hanh 4n dan su huyén R
tinh Binh Phudc. Ong Nguyén Thanh S phai ndp s6 tién con thiéu 1a 2.800.000 dong
(hai triéu tAm trim nghin dong).

[4]. An phi dan sy phac thAm: Chi cuc thi hanh an dan su huyén R , tinh Binh
Phudc hoan tra cho Ong Mai Xu&n D s tién 300.000 dong sd tién tam Gmg an phi, 18
phi 6ng D da ndp theo bién lai thu tién s6 0011286 ngay 19/6/2024 tai Chi cuc thi hanh
an dan sy huyén R , tinh Binh Phudc.

[5]. Cac phan khac caa ban an so tham khéng co khang cao, khang nghi c6 hiéu
lyc thi hanh ké tir ngay hét thoi han khang cao, khang nghi.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luit ké tir ngay tuyén 4n.
Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- Cac duong su; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND tinh Binh Phuéc;

- Toa &n ND huyén R;

- VKSND huyén R;

- Chi Cyc THADS huyén R;

- Luu hd so vu an, VT.

Bui Thanh Thao
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