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TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG NAI Poc 1ap - Tw do - hanh phic

Ban 4n sb: 91/2020/DS-PT
Ngay 30 - 6 - 2020

VIv: “Tranh chap hop dong dat
coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phan Hgi dong xét xir phiic tham gom cé:

Tham phan - Chui toa phién toa: Ba Bui Kim Rét;

Cdc Tham phdan: Ong Nguyén Van Thanh

Ong Vii Thé Phuong

- Thu ky phién toa: Ba Pham Thi Ut - Thu ky Toa an nhan dan tinh

- Dgi dign Vign Kiém sdt nhén dén tinh Pong Nai: Ba Vi Thi Hong
Uyén - Kiém sat vién tham gia phién toa.

_ Trong cac ngay 29, 30 thang 6 nam 2020, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh
bong Nai xét xur phuc tham cong khai vu an thu ly s6: 120/2020/TLPT- DS
ngay 30 thang 3 nam 2020 ve tranh chap “Tranh chap hop dong dat coc .

Do ban 4n dan sy so tham s6 110/2019/DS-ST ngay 15 thang 11 nim
2019 cua Toa an nhan dan thanh pho Bién Hoa bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phuc tham s6: 98/2020/QD-PT
ngay 7 thang 5 ndm 2020, Thong bao thay doi thoi gian xét xir vu an dén sy
phuc tham s6 401 ngay 01/6/2020 va Quy€t dinh hoan phién toa dan sy phuic
tham s6 160/2020/QD-PT ngay 16/6/2020, giira cac duong su:

- Nguyén don:Ong Huynh Anh T, sinh nam: 1965.

Dia chi: 1489/10, khu phd 5, phuong T, thanh phé B, tinh Pong Nai. (Co
mat)

- Bi don: Ba Lé Thi Ng, sinh nim: 1956 va 6ng Nguyén Thanh Ph, sinh
nam: 1954.

Cung trd tai: 11/17B, khu phd 3, phuong B, thanh phd B, tinh Pong Nai.

Ngueoi dai dién theo 1y quyén ciia bi don: Ong Lé Tan T, sinh nam: 1976.

Dia} chi: A1§2, t6 34, khu phé 7, phuong P, thanh phé B, tinh Déng Nai
(Theo Giay uy quyén ngay 15/6/2020 — C6 mat)

Ngudi khang cdo: Ba Lé Thi Ng, 6ng Nguyén Thanh Ph 13 bi don.



NOI DUNG VU AN

Theo 4n so tham ndi dung vu 4n tom tit nhu sau:
- Nguyén don Ong Huynh Anh T trinh bay:

Ngay 20/10/2018, 6ng thoa thuan nhan chuyén nhuong cia vo chong ong
Nguyén Thanh Ph va Ba Lé Thi Ng thira dat s6 353 (va tai san trén dét) to ban
d6 s 3 phuong B (tai dia chi: 11/17B, khu pho 3, phuong B), thanh phd B, tinh
Pong; gia chuyen nhuong 13 1.950.000.000d6ng, 6ng di dit coc cho vo chong
ong Ph s6 tién 150.000.000 ddng, dbi bén cung ky vao “hop dong dit coc va
cam két chuyén nhuong” ddi vai thira dat trén. Hai bén thoa thuan thuc hién hop
ddng trong vong 30 ngdy 1am viéc ké tir ngdy hai bén ky két hop dong.

Sau khi nhan tién coc, vo chong ong Ph ¢6 giao cho 6ng ban pho t6 Gidy
chimg nhan quyén so hiru nha & va quyén sir dung dat & ciia thira dat trén. Ong lién
hé v6i Van phong ding ky dét dai tinh Pong Nai - Chi nhanh Bién Hoa dé do
dac xac dinh dlen tich hién hiru. Dén khi co két qua do dac thi 6ng dugc biét,
trong 5O 110,1 m® ma 6ng Ph, ba Ng cam két chuyén nhuong cho 6ng thi co
11m® dat ndm trong quy hoach thu hoi (thyc hién du 4n san lap ao triing xay
dung ngang qua khu phd 2 va 3 phuong B) di duoc vo chong ong Ph nhan tién
boi thudng giai phong mit bang tir trude d6. Ngoai ra, thira dat néu trén khong
c6 16i di chung; 16i di chung 6ng Ph, ba Ng da chuyén nhugng cho nguoi khéc,
nén thira dat trén khong du diéu kién ky két hop dong chuyén nhugng, do d6 6ng
Ph, ba Ng dé vi pham cac diéu khoan hop dong dit coc da ky két véi 6ng. Mat
khac, tai thoi diém ky két hop dong dit coc, bén bi don 6ng Ph, ba Ng ciing
khong noi cho dng biét 1a tai san nha dat néu trén dang bi thé chap tai Ngan
hang.

Qua trinh hoa giai tai phudng B, 6ng van mong mudn tiép tuc dugc thuc
hién hop dong, nhung ong Ph va ba Ng khong dong vy ma lai cho ong la nguoi vi
pham hop ddng. Nay 6ng yéu cau hiy bo hop dong dit coc va cam két chuyen
nhuong tai san ngay 20/10/2018 da dugc ky két véi ong Ph, ba Ng. Yéu cau 6ng
Ph ba Ng tra lai cho 6ng sé tién di dit coc 150.000. OOOdong va boi thuong tién
phat coc do vi pham hop dong 1 150.000.000 dong. Tong cong ong yéu cau ong
Ph, ba Ng phai tra s6 tién 1a 300.000.000d (Ba trim triéu dong).

- Ngueoi dai dién theo ity quyén ciia bi don Ong Lé Téan T trinh bay:

Viéc ky két hop dong dit coc ngay 20/10/2018 gitta ong T voi vo chong
ong Nguyén Thanh Ph va Ba Lé Thi Ng dbi v6i thira dat s6 353 (va tai san trén
dat), to ban do sb 3 phuong B, thanh phd B nhu nguyén don trinh bay 1a ding.

Trude khi ky hop dong dit coc, da nhiéu 1an éng T dén £4p Vo chong ba
Ng, ong Ph dé xem gidy to, hoi tham tinh trang phap ly nha, dat va ong T dong
y mua theo hién trang. Tai thoi diém ky hop dong dat coc thi ong Ph, ba Ng c6
n6i cho éng T biét 1a glay t& cha quyén dang thé chip tai Ngan hang (Do trudce
d6 ong Ph, ba Ng thé chip cho Ngin hang Nong nghiép va Phat trién Nong thon
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— Chi nhanh POng Nai vao ngay 23/7/2016, dén ngay 29/5/2019 thi méi xda thé
chap va nhan so ve).

Sau khi dit coc, ong T dua ngudi xubng do v& dé trir di 11m?* dat do nha
nudc thu héi mot phan dién tich thira dat. Két qua do vé, ong T giit luén khong
dua cho vo chong ba Ng ban nao. Hon 30 ngay sau ke tr ngay ky hop dong dit
coc van khong thay ong T tién hanh cac tha tuc, gidy to tlep theo. Dén hon 02
thang sau vo chong ba Ng nhic nhé nhung van khong thay éng T thuc hién va
cling khong thuong lugng, gia han v6i vo chong ba Ng nén xem nhu 6ng T di vi
pham hop ddng dit coc.

Dbi véi yéu cau khoi kién cua 6ng T vé viée hay hop déng dit coc thi dé
nghi Toa an giai quyét theo phéap ludt. V& viéc yéu cau tra tién coc 150.000.000d
va yéu cau bdi thudng phat coc 150.000.000d, 6ng dai dién cho bi don khéng
dong y.

Tai ban an so tham s6 110/2019/DS-ST ngay 15/11/2019 cta Toa 4n nhan
dan thanh pho Bién Hoa dé can ctr vao khoan 3 biéu 26, diém a khoan 1 Diéu
35; diém a khoan 1 biéu 39; biéu 235, bi€u 266 va bi€u 147 B0 luat To tung
dan sy; Dicu 328, Diéu 320, biéu 122, bicu 123 va biéu 131 B luat Dan sy
nam 2015; Dieu 167, 188 Luat dat dai nam 2013; Can cur Luat phi va 1¢ phi ndm
2015; Ap dung bieu 26 cua Nghi quyet so 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thwong vu Quoc Hoi quy dinh vé mac thu, mien, giam,
nop, quan ly va st dung an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

NChép nhan toan bo yéu cau khoi kién cua Ong Huynh Anh T Siéi Véi Ong
Nguyeén Thanh Ph va Ba Lé Thi Ng vé viéc “Tranh chap Hop dong dat coc
chuyén nhuwong quyén so hitu nha o va quyén sw dung ddat o

1. Tuyén bd Hop dong dit coc va cam két chuyér} nhuong tai san ngay
20/10/2018, doi voi can nha va dién tich quyén str dung dat (thtra dat 353, to ban
do so 3, toa lac tai: s6 11/17B, khu ph@ 3, phuong B~, thanh pho B, tinh Pong
Nai), gitta Ong Huynh Anh T véi vo chong 6ng Nguyén Thanh Ph va Ba Lé Thi
Ng la v6 hi€u va huy bo doi1 vdi Hop dong néu trén.

2. Bugc ong Nguyén Thanh Ph va Ba Lé Thi Ng c6 nghia vu phai tra cho
Ong Huynh Anh T s6 tién 300.000.000d (Ba tram tri¢u dong).

_ Trong do: SO tién dit coc 1a 150.000.000 dong(Mgt tram nam mucoi triéu
dong) va so tién boi thuong bang voi s6 tién dat coc 1a 150.000.000d (Mot tram
nam muoi triéu dong).

3. Vé an phi DS-ST:

- Mién tién 4n phi dan su so tham khong co gia ngach va an phi dan sy so
tham c6 gia ngach cho 6ng Nguyen Thanh Ph va Ba Lé Thi Ng.

- Hoan tré cho dng T 7.800.000d (Bay triéu, tdm tram nghin dong) tién
tam (rng an phi da ndp, theo bién lai thu s6 0004867 ngay 03/5/2019 va bién lai
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sé‘ 0000739 ngay 30/9/2019 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Thanh phé B, tinh
Dong Nai.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé quyén khang cdo, nghia vu cham thi hanh
an.

Ngay 28/11/2019, 6ng Nguyén Thanh Ph va Ba Lé Thi Ng khang cdo mot
phan ban 4n so thdm, yéu cau Toa an cap phuc tham sira mot phan ban an dan su
so tham s6 110/2019/DS-ST ngay 15/11/2019 cta Toa 4n nhan dan thanh phd B
theo hudng khong chip nhan yéu cau khai kién cua éng T vé doi lai tién coc va
phat coc.

- Dai dién Vién kiém sdt nhén dan tinh Pong Nai phat biéu quan diém:

7 Vé chip hanh phap luat t6 tung: Viéc tuan theo phap luat td tung cia
Tham phan, Ho1 dong xét xu, Thu ky phién toa va cua cac bén duong sy trong
qua trinh giai quyét vu an ké tir khi thu ly cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét
xUr nghi an, da thuc hién ding cac quy dinh ctia phap luat t6 tung dan su.

Vé noi dung giai quyét vu an:

Can cur vao cac tai liéu, chiing cur trong hd so vu 4n, xét thay yéu cau huy
hop dong dit coc va doi lai 150.000.0004d tién dat coc cia Ong Huynh Anh T 1a
c6 can cur. DI v6i yéu cau phat coc cua 6ng T nhén thdy cac bén déu co 16i 1am

cho hop dong vo hiéu, nén yéu cau phat tién coc cia 6ng T 1a khong co co so dé
chap nhan.

Pé nghi Toa an tuyén ché~p nhan mot phan yéu cau khoi kién cua Ong
Huynh Anh T doi véi 6ng Nguyén Thanh Ph va Ba Lé Thi Ng veé viéc “Tranh
chap Hop dong dat coc chuyén nhuwong quyén so hitu nha o va quyén sir dung
dat o”.

Vé an phi: Cac duong sy phai phai chiu an phi dan su so thim theo quy
dinh cua phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& té tung: Pon khang cdo cta bj don dng Nguyén Thanh Ph, Ba Lé
Thi Ng lam trong han luat dinh nén dugc xem xét theo trinh tu phtc tham.

[2] Vé quan h¢ phap luét va tu cach duong su: Toa én cap so tham xac
dinh dtng va day du quan hé phap luat va tu cach to tung cua duong su.

[3] VVé giao dich dit coc ngay 20/10/2018 giira nguyén don va bi don:

Ngay 20/10/2018, giira nguyén don va bi don co6 théa thuan vé viéc bi don
chuyén nhuong cho nguyén don nha va dit (co dién tich 110,1 m* ) tai sd
11/17B, khu pho 3 phuong B, thanh phd B (theo Gidy chung nhan quyen s& hiru
nha ¢ va quyen sir dung dat & s6 757312604403108, ngay 24/9/2009 do Uy ban nhan
dan thanh phé B cip cho 6ng Nguyén Thanh Ph va Ba Lé Thi Ng); gia chuyen
nhuong la 1.950.000.000d; doi bén cung ky vao “hop dong dit coc va cam ket
chuyén nhuong tai san”. Nguyén don (6ng T) da dit coc cho bi don sé tién
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150.000.000 dong. Tai hop dong dat coc ndi trén hai bén cam két thoi han thuc
hién hop dong 1a 30 ngay; phia nguyén don tu lam tha tuc chuyén nhuong.

Qua trinh 1am thu tuc, nguyén don phat hién ra dat khong du dién tich nhu
trong hop dong; 16i vao thira dat bi han ché phai di chung; dat dang bi thé chap
cho ngan hang, nguyén don c6 gip va théa thuan vai bi don dé giai quyét nhung
bi don khong khong dong ¥, do d6 nguyén don yéu cau hay hop dong va budc bi
don phai tra tién coc 150.000.000 dong va tién phat coc 150.000.000 dong cho
nguyén don. Con bi don cho rang do nguyén don vi pham thdi han cam két nén
khéng tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong, vi vay nguyén don phai mt tién
coc nhu da thoa thuan.

[4] Xét khang cao cua bi don

Vg chong ong Nguyén Thanh Ph khang céo khong dong ¥ tré 150.000.000
dong tién coc va 150.000.000 dong tién phat coc cho nguyén don Ong Huynh
Anh T nhu ban an so tham da tuyén.

[4.1] V& sb tién coc 150.000.000 dong

Tai muc 5.1 Diéu 5 cua “Hop dong dit coc va cam két chuyén nhuong tai
san ngay 20/10/2018 c6 noi dung: “Bén A (tirc 6ng Phong, ba Ng) cam két rang
toan bg thira dat va nha la thuéc quyeén sie dung va sé hitu hoan todn hop phdp
Ciia bén A va bén A chira hita bdn hodc gdn no hodc giao két véi bat ky ai khdc
ngodi bén B (tic ong T) Vé Viéc dinh doat S6 tai san nay...”, nhung thyc chat
6ng Ph, ba Ng da thé chap thaa dat va nha cho Ngan hang Nong nghiép va Phat
trien Nong thon — Chi nhanh tinh Pong Nai (sau day viét tat 1a Ngan hang) tur
ngay 23/7/2016 dén ngay 29/5/2019 méi x6a thé Chap Nhu vay, tai thoi diém
cac bén giao dich dit coc thi nha va dat da duoc thé chap cho Ngan hang, do d6
giao dich dat coc dé chuyén nhuong nha dat giita nguyén don va bi don 1a vo
hiéu do vi pham diéu cAm cua phap luat theo quy dinh tai Diéu 123 cua Bo Luat
dan su.

Can ctr khoan 2 Piéu 131 caa Bo Luat dan sy, cac bén phai hoan tra cho
nhau nhimg gi da nhan, do vay bi don phai tra lai cho nguyén don tién dat coc 1a
150.000.0004. Khang cao cua ong Ph, ba Ng khong c6 cdn cr nén khong dugc
chap nhan.

[4.2] V¢ sb tién phat coc 150.000.000 dong

Vo chong ong Ph cho rang do ong T vi pham thoi gian cam két, tiac da
qua 30 ngay ma khong thuc hién tiép giao dich nén vo chong 6ng khong tiép tuc
thuc hién hop dong chuyén nhuong. Loi trinh bay cua vo chong 6ng Ph khong
pht hop Vi tai lidu ching ¢ ¢6 tai ho so, boi I& tai hop dong do vé thia dat do
ba Ng ky voi Van phong dang ky dat dai chi nhanh Bién Hoa ky ngay
14/11/2018 (But luc s6 55) dén ngay 28/11/2018 Vin phong dang ky dat dai méi
ky ban v&, nhu vy tinh tir ngay ky hop dong dit coc (20/10/2018) dén ngay c6
ban v& (28/11/2018) 1a 38 ngay, day la yéu té khach quan khong phai I5i cua
ong T. Mit khac khi c6 két qua do v&, nguyén don mai biét trong dién tich 110,1
m? d4t ma bi don cam két chuyén nhuong c6 11 m® da bi Nha nuée thu hdi ndm
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2009, vo chong dng Ph da nhan tién boi thuong dat 1a 152.332.000 dong nhung
khong bao cho 6ng T biét; khong c6 chiing ca ching minh phia bi don da thong
bao cho nguyén don bict Ve viéc nha va dat da thé chap cho Ngan hang.

Nhu vdy nguoi ¢6 18i trong giao dich dat coc 1a vo chong dng Ph chir
khong phai 6ng T, do d6 can cir khoan 4 di¢u 131 BLDS, v¢ chong 6ng Ph phai
boi thuong hop dong cho ong T.

Tai hop ddng dit coc ngay 20/10/2018, cac bén thoa thuan néu ai Vi
pham hop ddng sé& phai chiu gap 2 (hai) 1an tién coc, tuy nhién 6ng T khoi kién
yéu cau phat coc 150.000.000 dong (tic 1 lan). Toa an cap so thim tuyén budc
vo chdng éng Ph phai bdi thuong hop ddng vai sb tien 150.000.000d cho ong T
la ¢6 co s&, do vay khong chap nhan khang cao cua 6ng Ph ba Ng, giir nguyen
ban an so tham budc v chdng ng Ph phai bdi thuong hop dong cho ong T s6
tién 150.000.0004.

Nhu vay, khang cao cua ong Nguyén Thanh Ph va Ba Lé Thi Ng khong
c6 co so nén khong dugc chap nhan.

[5] Vé an phi

[5.1] An phi so tham:

- Do yéu cau cua nguyén don dugc chap nhan nén bi don phai chiu an phi
c6 gia ngach dbi véi so tien phai tra cho nguyén don. Tuy nhién 6ng Ph, ba Ng
1a nguoi cao tudi va co don xin mién an phi, do vay mién an phi cho 6ng Phong,
ba Ng.

- Ong Huynh Anh T duoc nhan lai s6 tién 7.800.000d (Bdy triéu, tim
tram nghin dong) tien tam ing an phi.

[5.2] An phi phtc tham:

Mién an phi phuc tham cho 6ng Nguyén Thanh Ph va Ba Lé Thi Ng.

‘ [6] Y kién va dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Déng Nai
ve viéc tuyén budc b1 dg’n tra tiép coc phu hop yc’yi nhan dinh cua Ho1 d()r}g xé:c
xtr nén chap nhan. V& d€ nghi chap nhan mot phan khang cao, stra an so tham vé
phan phat coc khong phu hgp nén khong duoc chap nhan.

Vi céc 18 trén;

QUYET PINH:

Can ctt Biéu 227, 228, khoan 1 Piéu 308 cua Bo luat t6 tung dan sy nam
2015; Ap dung cac Diéu 328, Piéu 123 va biéu 131 Bo luat Dan sy nim 2015;
Nghi Quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu
Quéc hoi quy dinh vé an phi, 1& phi Toa an

Khong chap nhan khang cdo cia 6ng Ph, ba Ng, giir nguyén ban 4n so
tham s6 110/2019/DS-ST ngay 15 thang 11 nim 2019 cta Toa an nhin dan
thanh ph6 B



Phan tuyén xir:

1. Chap nhan yéu cAu ctia nguyén don Ong Huynh Anh T, tuyén b “Hop
dong dat coc va cam két chuyén nhuong tai san” ky ngay 20/10/2018 giira Ong
Huynh Anh T véi vg chdng 6 ong Nguyén Thanh Ph va Ba Lé Thi Ng d6i voi nha
s6 11/17B, khu phé 3 va quyén str dung thira dat 353, to ban do sb 3, phuong B,
thanh phd B, tinh Pong Nai 13 hop dong vo hiéu.

2. Buoc 6ng Nguyén Thanh Ph va Ba Lé Thi Ng phai tra cho Ong Huynh
Anh T tién dat coc 1a 150.000.000 dong(Mét tram ndm mueoi triéu dong) va boi
thudng hop dong 1a 150.000.0008 (Mot tram ndm muoi triéu dong), tong cong
300.000.000d (Ba trim triéu dong).

3. Vé an phi:
- An phi so tham:
+ Mién 4n phi so tham cho 6ng Nguyén Thanh Ph va Ba Lé Thi Ng.

+ Ong Huynh Anh T dugc nhan lai s tién tam tmg 4n phi 1a 7.800.000d
(Bay triéu tam tram nghin dong) theo bién lai thu s6 0004867 ngay 03/5/2019 va
bién lai s6 0000739 ngay 30/9/2019 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Thanh ph
B, tinh Pdng Nai.

- An phi phtic tham: Mién 4n phi phiic thim cho ong Nguyén Thanh Ph va
Ba Lé Thi Ng.

4. \/é nghia vu cham thi hanh an:

- Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop co
quan thi hanh 4n c6 quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké tur
ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cua nguoi duoc thi hanh an (ddi véi cac
khoan tién phai tra cho ngudi duge thi hanh 4n) cho dén thi hanh 4n xong tat
ca cac khoan tién, hang thang ngudi phai thi hanh an con phai chiu khoan tién
1ai cua s tién con phai thi hanh an theo murc 14i suat quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 ciia Bo luat dan sy nam 2015.

Truong hop ban 4n, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an dan sy thi nguoi duge thi hanh an déan sy, ngudi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh an hoic bj cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9
Luat thi hanh an dan sy, thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat thi hanh &n dan sy.

Ban an phtic thim co hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.
Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU

- VKSND tinh Déng Nai; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS TP. Bién Hoa;

- TAND TP. Bién Hoa;

- Buong sy;

- Luu.

Bui Kim Rét



