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Ban 4n s6: 01/2020/DS-ST
Ngay: 12/3/2020 ‘
V/v: “Tranh chap hop dong dat coc”

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN HAM TAN

Thanh phén héi dong xét xir so' thim gom cg:

- Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Anh Diing

- Cdc Héi tham nhan dan: Ong Pham Hitu Ai va 6ng Phan Quang Son

- Thw ky phién toa: Ong Nguyén Thanh Tuan — Thu ky Toa 4n nhan dan huyén
Ham Tan — Binh Thuén.

- Baiwdién Vién kiém sat nhdn dan huyén Ham Tan tham gia phién toa: Ba Pham
Thi Lién — Kiém sat vién.

7 Ngay 12 thang 3 ndm 2020, tai try s& Toa an nhan dén huyén Ham Tén xét xtr so
tham cong khai vy an dan sy thy ly so6 180/2019/DSST ngay 06 thang 12 nam 2019 vé
viéc: “Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyét dinh dua vy an ra xét xu so
03/2020/QbXX ngay 25 thang 2 nam 2020, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Lé Qudc K, sinh ndm:1965 (c6 mit)
Tra tai: T6 9, Ap C, xa X, huyén M, tinh B@)ng Nai.
- Bidon:  Ong Hoai Bién H, sinh naim 1975 (c6 mat)
Ba Nguyén Thi Anh T, sinh nim 1978 (c6 mit)
Cung tra tai: dudng X, phuong C, Quan B, Tp. H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN

Trong don khéi ki¢n ngay 12/8/2019 Va trong qud trinh gidi quyét vu dn vu dn
nguyén don éng Lé Quoc K trinh bay:

Ngay 05/7/2019, 6ng va vg chong 6ng H, ba T c6 thoa thuan véi nhau vé viéc
chuyén nhuong quyén su dung dat, mot phﬁn thira dat sd 79, to ban dd sb 22, dién tich
15m chiéu ngang, chiéu dai hét dat vai sé tién chuyén nhuong 1a 285.000.000dong. Cling
ngay thi 6ng di dit coc sd tién 13 50.000.000d6ng, hai bén hen 01 thang s& 1am thu tuc
chuyén nhugng cho 6ng. Nhung khi dén hen thi 6ng H, ba T khdng lam thu tyc chuyén
nhuong nén 6ng yéu cau 6ng H, ba T tra lai tién coc 1a 50.000.000dong va boi thuong
thiét hai 1a 50.000.000d6ng.



Bi don 6ng Hoai Bién H va ba Nguyén Thi Anh T trinh bay:

Ong, ba thira nhén 13 ¢ thoéa thuan chuyén nhuong mot phan thira dit sé 79 theo
Gidy CNQSD dat cii (nay 1a thira s6 90), to ban do sé 22, dién tich 15m chiéu ngang,
chiéu dai hét dat (khoang gan 60m) cho dng K va ¢ nhan tién coc 1a 50.000.000d6ng, tuy
nhién, do Nha nuéc khong cho tach thira nén khong thé chuyén nhugng cho dng K duoc,
hon nita sau khi biét khong tach thira dugc thi vo chdng 6ng, ba d goi dién bao cho 6ng K
nhung 6ng khong c6 y kién gi. Khi dén hen mét thang thi 6ng K khong dén dé lam thu tuc
ma hon mot tuan sau 6ng K mai dén doi tién coc va budc éng, ba phai boi thuong cho Ong
K thém s6 tién 50.000.000d6ng thi ong, ba khong dong y. Nay 6ng, ba dong y tra lai s6
tién ong K di diat coc 1a 50.000.000dong va boi thuong cho 6ng K sb tién 1a
10.000.000ddng.

Dai di¢n Vién kiém sdt nhan dan huyén Ham Tén tham gia phién toa phdt biéu:

Vé to tung: Trong qua trinh gidi quyét vu an cling nhu tai phién toa Tham phan,
Hoi dong xét xtr, Thu ky va nhitng ngudi tham gia t6 tung da tudn theo dung va day du
trinh ty, thu tuc t0 tung.

Vé ndi dung: Cin cr vio cac tai liéu, ching cir c6 trong hd so vu an du co sO xac
dinh ngay 05/7/2019 6ng K da dat coc s6 tién 1a 50.000.000d6ng cho dng H, ba T, hai bén
hen 01 thang s& 1am hop ddng chuyén nhuong cho 6ng K, tuy nhién khi 6ng H, ba T lién
hé tach thira thi dién tich chuyén nhuong khong du diéu kién tach thira. Do hop dong dit
coc ngay 05/7/2019 do vi pham diéu cam nén dé nghi tuyén bd vo hiéu va cac bén phai
hoan tra cho nhau nhing gi da nhén vi vay can budc bi don hoan tra cho nguyén don s6
tién 1a 50.000. 000ddng. Pdi véi yéu cau vé phat coc voi sd tién 1a 50.000.000dong thl
thay rang, hai bén thoa thuan trong thoi han 1 thang s& lam thu tuc chuyen nhugng néu
qua 1 thang ma bén nio vi pham thi phai chiu trach nhiém tuong g, cu thé bén chuyén
nhuong khong 1am thi tuc chuyén nhuong thi phai hoan tra lai tién coc va bdi thuong sé
tién 1a 50.000.000d6ng, tai Cong Vin sb 699 ngdy 09/3/2020 cta Chi nhanh vin phong
dang ky dat dai huyén Ham Tan tra 10i dién tich cic bén thoa thuan chuyén nhuong khong
du diéu kién tach thira theo quy dinh, hon nita khi biét khong tach thira dugc thi bi don da
thong bao cho nguyén don va khi dén hen thi nguyén don khong dén vi vay bi don khong
c6 161 nén khong phai chiu phat coc do d6 yéu cau cta nguyén don 1a khong c6 co so dé
chéap nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao cac tai liéu, chung cur da dugce tham tra tai ‘phién toa, trén co s0 xem
xét day du, toan dién chung ct, v kién cta cac duong su, ¥ kién cua dai dién Vién kiém
sat nhan dan huyén Ham Tén tham gia phién toa, Hoi dong xét xtr nhan thay:

Vé thii tuc t6 tung:

Vé quan hé phdp ludt cé tranh chdp va tham quyén gidi quyét ciia toa an: HDXX
thay rang day 1a tranh chap hop dong dit coc duoc quy dinh tai khoan 3 Piéu 26 B luat
t6 tung dan sy thudc tham quyén giai quyét cia Toa an nhan dan huyén Ham Tén theo quy



dinh tai Diéu 328 Bo luat dan su, diém a khoan 1 Piéu 35, khoan 1 Diéu 39 cua Bo luat to
tung dan su.

Vé nji dung:

[1] Can ctr vao cac tai liéu, chimg ¢ ¢6 trong hd so vu an va loi trinh bay cua cac
duong sy thi da xac dinh dugc ngay 05/7/2019, 6ng K da dit coc sb tién 50.000.000d6ng
dé nhan chuyen nhuong quyén st dung dit coa ong Hoai Bién H va ba Nguyen Thi Anh
T. Theo hop ddng dit coc thi 6ng H, ba T s& chuyén nhuong mot phan thira dit sb 79, to
ban dd s 22 cho 6ng K, hai bén thoa thuan thoi han dat coc 14 30 ngay thi hai bén s& lam
hop dong chuyén nhuong, tuy nhién do khong lam thu tuc tach thira duoc nén khong tiép
tuc thuc hién duoc hop dong do do ong K yéu cau ong H, ba T phai hoan tra lai s tién coc
14 50.000.000d6ng va bodi thuong sé tién 50.000.000d0ng.

‘ [2] Trong qua trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa, cac bén da ‘ghéng nhat dugc so
tién dat coc 1a 50.000.000d6ng va bi don cling dong y thanh toan so6 tién nay cho nguyén
don.

Theo 16i trinh bay cua cic dwong su thi dién tich cac bén thoa thuin chuyén
nhuong 12 15m chiéu ngang, chiéu dai khoang 60m véi tong dién tich khoang 900m?. Tai
Gidy CNQSD dét s6 CN 147545 thi thira dat s6 90, to ban d6 s6 22 co dién tich 1a
15289m? dat trong ciy lau nam. Theo Quyét dinh so 52/Qb-UB ngay 27/12/2018 cua
UBND tinh Binh Thuén ban hanh quy dinh dién tich t6i thiéu duoc tach dbi voi tung loai
dat trén dia ban tinh Binh Thuan, theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 11 cua quyet dinh thi:
Céc thira dat nong nghiép dugc hinh thanh tir viéc tach thira phai dam bao c6 dién tich tdi
thiéu 12 1.000m?2. Tai Cong vin s6 699/CNVPPKDPD ngay 09/3/2020 cta Chi nhanh Vin
phong ding ky dat dai huyén Ham Tan thi dién tich theo thoa thuan cta cac bén khong
dam bao dién tich tdi thiéu dé tach thira theo quy dinh.

Tir nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xir thdy rang nguyén nhan dan toi viéc bi
don khong thyc hién viéc ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cho nguyén
don 14 do dién tich cac bén thoa thuan chuyén nhuong khong dam bao dién tich t6i thiéu
theo quy dinh do d6 viéc cac bén thoa thuan chuyén nhuong mot phan dién tich thudc thia
dat s6 90, to ban d6 sb 22, Giat CNQSD dét s6 CN 147545 1a trai v6i quy dinh. Vi vay,
can tuyén bd hop dong dat coc ngay 05/7/2019 1a vo hiéu.

Do hop dong dit coc ngay 05/7/2019 1a v6 hiéu nén cac bén Phéi trd cho nhau
nhing gi da nhan, vi vy can budc bi don ong Hoai Bién H va ba Nguyén Thi Anh T phai
thanh toan cho Lé Quoc K s6 tién 50.000.000d0ng

[3] D6i véi yéu cau vé phat coc, Hoi dong xét xir thay rang theo hop dong dit coc
ngay 05/7/2019 thi cac bén thoa thuan bi don s& chuyén nhugng cho nguyén don mot phan
thira dat s6 79, to ban d6 sd 22, tuy nhién, theo bi don thi thira dt da co thay doi thanh
thira s6 90; nguyén nhan c6 sy khac nhau la do céc bén ghi theo Gidy CNQSD dit cii, diéu
nay ciing dugc bén nguyén don thira nhan do d6 du co s¢ dé khang dinh dién tich dat ma
cac bén thoa thuan chuyén nhuong thude thira dat sb 90, to ban dd sd 22, Giéy chirng nhan
quyén st dung dat s6 CN 147545 cp ngay 27/8/2018 cho 6ng Hoai Bién H va ba Nguyén
Thi Anh T.



Tai hop dong dit coc ngay 05/7/2019 thi cac bén da thoa thuan: Trong truong hop
dén thoi han bén A khong lam thu tuc chuyén nhuong cho bén B thi bén A s€ hoan tra lai
s6 tién dat coc va chiu trach nhiém boi thuong cho bén B s6 tién tuong duong da nhan coc
14 50.000.000d6ng.

Theo loi trinh bay cua bi don thi khi dén han nguyén don khong dén nhu thoa
thuan ma hon mot tudn sau thi nguyén don méi dén yéu cau tra lai tién coc, hon nita trudc
d6 do bi don d3 lién hé dé tach thira dat nhu dién tich hai bén théa thuin mua ban dé lam
hop dong chuyén nhugng cho bén mua thi dugc biét dién tich d6 khong du diéu kién tach
thanh mot thira riéng biét dugc nén bi don da bao cho nguyén don nhung phia nguyén don
cling khong co y kién gi.

Khi cac bén thoa thuan viéc chuyén nhugng va dit coc thi cac bén déu khong biét
duoc quy dinh nay do vdy cic bén hoan toan khong c6 16i trong viéc khong thuc hién
duoc theo thoa thuan. Hon nita, theo bi don thi khi biét duoc khong thyc hién duogc viée
tach thira, bi don da bao cho nguyén don biét va dong ¥ hoan tra lai cho nguyén don s6
tién da nhan dit coc nhung nguyén don khong co ¥ kién va khi dén han thoa thuan thi
nguyén don khong dén do d6 bi don hoan toan khong c6 16i ma 16i mot phan thude vé
nguyén don nén yéu cau ciia nguyén don vé boi thuong thiét hai sé tién 50.000.000d6ng 1a
khong c6 can cuor dé chép nhan. Tuy nhién, do bi don da nhan sb tién 50.000.000d6ng cua
nguyén don tir ngy 05/7/2019 cho dén nay nén can budc bi don phai thanh toan 1ai suat
cho nguyén don theo lai suét quy dinh tai Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 B6 luat dan su 1a
10%/nam.

Nhu vdy, 1ai sudt phai thanh toén 1a 50.000.000d0ng x 0,83%/thing x 247 ngay/30
= 3.416.800d6ng.

Trong qua trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa, bi don dong y boi thudong cho
nguyén don s tién 1a 10.000.000d6ng. Mic du sb tién 13i phai thanh toan nho hon sb tién
bj don dong ¥ thanh toan cho nguyén don, tuy nhién viéc bi don dong ¥ thanh toan cho
nguyén don s tién 10.000.000d0ng |1a hoan toan tu nguyén, khong vi pham diéu cam cia
Luat, khong trai dao dtrc xa hoi nén can duoc chép nhan.

V& an phi: Cac duong sy phai chiu an phi theo quy dinh cua phap luat.
Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cir vao khoan 3 Diéy 26, khoan 1 biéu 35, Diéu 39, Piéu 147 cua Bo lut tf}
tung dan sy; Diéu 328, bicu 357, biéu 468 B luat dan su; Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia UBTVQH.

-Tuyén xu:
1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua 6ng Lé Qudc K.
Tuyén bd hop dong dit coc ngay 05/7/2019 13 v6 hiéu.



~_ Budc ong Hoai Bién H va ba Nguyén Thi Anh T phai hoan tra cho 6ng Lé Ql{éc K
sO tién da nhan la 50.000.000dong (Nam muoi triéu dong) va boi thuong so tien la
10.000.000d0ng (Muroi triéu dong).

Khong chdp nhan yéu cau boi thuong cta ong Lé Qudc K véi s tién la
40.000.000d0ng.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop co quan thi hanh
an c6 quyén chua dong thi hanh &n) hoic ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua ngudi
duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho ngudi duogc thi hanh 4n) cho dén khi
thi hanh an xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 14i cta sb tién con phai thi
hanh 4n theo mirc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cla Bo luat Dan sy nam 2015,
trur truong hop phép luat c6 quy dinh khac.

2. Ve éan phi: Ong Hoai Bién H va ba Nguyén Thi Anh T phai chiu 3.000.000d6ng
tién an phi DSST.

Ong Lé Quéc K phai chiu 2.000.000d6ng tién an phi dan su so tham, duoc khau trir
vao 2.500.000d6ng tién tam tng 4n phi di ndp theo bién lai thu tién sé 0029070 ngay
06/12/2019 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan sy huyén Ham Tan. Hoan lai cho dng K sé tién 1a
500.000d6ng.

3. An xtr cong khai, bao cho cac duong sy biét duoc quyén khang céo ban an nay
trong thoi han 15 ngay ké tr ngay nhan dugc ban an hoac niém yét cong khai theo quy
dinh.

4. An c¢6 hiéu luc theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc
thi hanh an déan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén
yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai
Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an duge thuc hién theo
quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU
“TAND tinh Binh Thuén; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-VKSND huyén Ham Tén;
-THA dan sy huyén Ham Tan; ba ky
-Cac duong su;
-Luu HS.
Nguyén Anh Diing



