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Ban 4n s6: 37/2019/DSST
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NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN NINH KIEU, THANH PHO CT
V6i thanh phan Hoi dong xét x& s6 thAm gom c6:

- ThAm phédn — Chi toa phién tda: Ba Tran Thi Hong Gdm.

_ Céc Hoi thAim nhan dan:
1. Ba Pham Thi Thién.
2. Ba Ho Thi Kim Luyén.

- Thu ky Tda 4n ghi bién ban phién tda: Ba Nguyén Thi Huwong — Thu ky
Tda 4n nhin din quin Ninh Kiéu, thanh phé CT.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan quan NK, thanh ph CT tham gia phién
tdoa: Ong Nguyén Xudn Léc — Kiém sat vién.

Ngay 14/05/2019, tai tru s§ Toa 4n nhin dan quin NK, thanh phd CT
ti€n hanh xét x{t cong khai vu 4n thu 1y s8: 295/2018/TLST- DS ngay 17 thing
09 niam 2018 vé viéc: “Tranh chip hop dong ddit coc ” theo Quyét dinh hodn
phién tda sb: 69/2019/QDST-DS ngay 19/04/2019, giita cic duong su':

* Nguyén don: Ong Nguyén Vin P, sinh nim 1988;

PKTT: ap Vinh Thanh, xa Vinh Xuan, huyén Tra On, tinh Vinh Long.

Noi cu tra: 311/36/22A Nguyén Vin Cu, phuong An Hoa, quin NK,
thanh phd CT.

Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ong Tran Chi L, sinh nim 1976. (C6 mit)

Noi cu tri: 339B Tran Quang Diéu, phudng An Théi, quan Binh Th,
thanh phd CT.

* Bi don: Ba T6 Kim Th, sinh nam 1955. (C6 mat)

Noi cu tra: 12/36 duong 3/2, phuong Hung Loi, quan NK, thanh phé CT.

* Nguoi lam ching: Ba Nguyén Thi Ngoc B, sinh nim 1991. (C6 don xin
vang mit)

Noi cu tri: 2/62A1 duong 3/2, phuong Hung Loi, quan NK, thanh pho
CT.



NHAN THAY:
* Theo don khéi kién, ban tw khai cia nguyén don Va dai dién ity quyén
ciia nguyén don éng Tran Chi L trinh bay:

Vao ngay 31/07/2018, nguyén don va bi don co6 ky hop ddng dit coc mua
ban nha dat bang gidy tay, chua dugc cong chimg, ching thyc cua co quan c6
tham quyén dé thyc hién viéc chuyén nhuong quyén str dung dét tai thira dat sd
11, t& ban do sb 41, c6 dién tich 134,8m” toa lac phudng Hung Loi, quan NK,
thanh phd CT voi gia 2.000.000.000 dong (Hai ty dong). Noi dung ctia hop ddng
co thoa thuan phuong thurc thanh toan va thoi gian thanh toan thanh 03 dot nhu
Sau.

Dot 1: Thanh toan 100.000.000 dong khi ky hop ddng dit coc.
Dot 2: Thanh toan 350.000.000 dong.
Dot 3: Thanh toan du khi ra céng chimg hop dong.

Ngoai ra, ndi dung ctia hop dong cac bén con thoa thuan phan tai san
chuyén nhugong khong co6 tranh chap, quy hoach,... néu c6 thi bén bi don s€ boi
thuong theo quy dinh cua phap luét.

Khi ky két hop ddng dit coc thi nguyén don di giao cho bi don trudc sd
tién 100. 000.000 ddng theo nodi dung hop dong do hai bén ky két. Tuy nhién, sau
khi giao tién cho bi don xong thi nguyén don phat hién phan dat ma cac bén ky
hop ddng dit coc dé chuyén nhuong nam trong quy hoach do d6 khong giao tién
tiép cho bi don.

Nguyén don lién h¢ vdi bi don dé nghi tra lai tién dat coc nhung bi don
kh0ng dong y. Do quyén loi va loi ich hop phap bi anh huong nén khoi kién yéu
cau Toa an bude bi don ba T Kim Th tra tién dat coc 100.000.000 dong va yéu
cau bdi thuong tién coc 100.000.000 dong do vi pham hop dong ma cac bén da
ky két.

Phia bi don —ba Td Kim Th trinh bay:

Ba va nguyén don c6 ky hop dong dit coc mua ban dat dé thuc hién hop
déng chuyén nhuong phﬁn dét toa lac tai thira dat sd 11, to ban dd s6 41, ¢6 dién
tich 134,8m?” toa lac phuong Hung Loi, quan NK, thanh phd CT. Déi véi gia
chuyén nhuong va thoi gian, phuong thirc thanh toan thanh cac dot gidng nhu
nguyén don trinh bay. Khi ky hop déng dat coc thi ba co6 nhan cua nguyén don
50 100.000.000 dong. Sau khi ky hop dong xong thi nguyén don khong giao tién
tiép nhu thoa thuan cta ndi dung hop dong nén khong dong ¥ véi yéu cau khai
kién cua nguyén don.

Phan trinh bay cia ngwoi lam chirmg ba Nguyén Thi Ngoc B: Ba co gidi
thiéu cho nguyén don mua cin nha va dat cia bi don véi gia 2.000.000.000
dong. Sau khi hai bén gip nhau thi bi don giao gidy chting nhan quyén sir dung
dat cho nguyén don, qua trao doi thi dugc biét nguyén don théng nhat mua. Sau
mot ngdy thi nguyén don cé giao cho bi don 100.000.000 ddng dé ky hop dong
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dat coc, nd1 dung hop déng la do 6ng D soan thdo. Sau khi gidi thi€u cac bén
mua ban thi cac bén tu lién hé véi nhau.

Vu an d3 duoc Toa an tién hanh hoa giai nhiéu 1an nhung khong thanh nén
phai dua vu an ra xét xu.

Tai phién toa,

Dai dién uy quyén cho nguyén dg’n trinh bay thay d6i mot phan nodi dung
don khoi kign. Be nghi Toa an giai quyet hiy hop dong dat coc ngay 31/07/2018
gitta nguyén don va bi don, budc ba T6 Kim Th tra tién dat coc 100.000.000
ddng va rat yéu cau doi boi thuong tién coc 100.000.000 dong.

Bi don van giit nguyén noi dung da trinh bay: Péi voi toan bo yéu cau
khoi kién cua nguyén don thi khong dong y. Nguyén don dé ky hop dong nhung
nay khong chiu giao tién ti€p thi phai mat coc, 161 1a do nguyén don.

Pai dién Vién kiém sat c6 y kién nhan xét vé qua trinh tuan theo quy dinh
ctia Tham phan va Hoi ddng xét xur, thu ky va ¥ kién vé duong 16 giai quyét vu
an: Ve tham quyén thu 1y, xac dinh quan hé tranh chéap, xac dinh tu cach tham
gia to tung Toa an xac dinh la dung theo quy dinh, vu kién thu Iy 1a ding tham
quyén, viéc tién hanh thu tuc xet xu cua Toa an cho dén giai doan hién nay la
phu hop. V& duong 16i giai quyét, dai dién Vién kiém sat dé nghi chip nhan mot
phan yéu cau khéi kién cua nguyén don budc ba To Kim Th phai tra tién coc cho
nguyén don 100.000.000 dong, ghi nhan viéc rat yéu cau bdi thuong thiét hai
cua nguyén don. Vé an phi, do ba Th la nguoi cao tudi thi thudc trudng hop
mién an phi nén dé nghi xem xét mién an phi cho ba Th.

2 ~
XET THAY:

Sau khi nghién ctfu cdc tai liéu c6 trong hd so vu 4n dudc thim tra
tai phién toa va cin ct k€t qud tranh ludn tai phién toa. Hoi dong xét xut
nhan dinh:

[1] Vé quan hé tranh chdp va tham quyén gidi quyét:

Nguyén don khai kién doi bi don tra sd tién theo hop dong diat coc dé dam
bao thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ma cac bén di ky va
boi thudng tién dit coc nhung bi don khong dong y. Khi phat sinh tranh chép thi
cac bén ¢6 quyén yéu cau Toa 4n giai quyét va quan hé nay dugc Bo luat dan su
diéu chinh, tranh chap giita cac duong su thudc quan hé tranh chip vé giao dich
dan su, hop dong dan sy ma cu thé 1a“Tranh chdp hop dong ddt coc”. Mic
khac, bi don ba Th c6 dia chi dang ky ho khau thuong tra tai quan NK, thanh
phd CT nén vu kién thudc tham quyen giai quyét ciia Toa an nhan dan quan NK
theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1
Diéu 39 B0 luat td tung dan sy nam 2015.

[2] Xét vé phin thii tuc:

- Theo hd so khoi kién ban dau nguyén don cé vin ban ty quyén cho dng
Tran Chi L dugc cong ching chimg thuc phu hop véi qui dinh ctia phap luat nén
3



chap nhan. Dbi vo1 nguoi lam chimg bé"Nguyén Thi Ngoc B da duogc tri€u tap

hop 1¢ nhung van khong dén Toa an dé tham du hoa giai cling nhu tham dy

phién toa nhung c6 ban tu khai va xin vang mat, nhan thay viéc vang mat ctia ba

B khong gay can trd cho viée xét xir. Do do, Toa 4n xét x{r ving mit ddi voi ba

B theo quy dinh tai Piéu 229 ctia B6 luit t& tung dan su nim 2015 14 ¢6 co sb.
[3] Xét yéu cau khdi kién ciia nguyén don:

Nguyén don yéu ciu bi don tra lai sé tién 100.000.000 déng ma _phia
nguyén don da dit coc dé giao két thue hién hop ddng chuyén nhu’O’ng quyén st
dung dAt tai thira dat s6 11, to ban do sb 41, ¢6 dién tich 134,8m toa lac phuong
Hung Loi, quan NK, thanh phd CT dya trén t& “Hop dong ddt coc mua ban nha
dar” vao ngay 31/07/2018 va yéu cau bdi thuong sd tién 100.000.000 dong do
nguyén don phat hién phan dat ma cac bén ky chuyén nhuong di ndm trong quy
hoach nén khong thuc hién tiép thoa thudn vi vay hop ddng chuyén nhuong chua
duoc ky két va khong thuc hién dugc. Mat khac, bi don ciing thira nhan da nhan
tién ctia nguyén don 100.000.000 dong.

Do 101 trinh ctia cac bén ¢ sy mau thuan nén Hoi dong xé&t xr can clr vao
cac tai lieu chung cr va quy dinh cua phap luat nhan thay:

Can ctr tai Didu 328 B6 luat dan sy ndm 2015 vé viée dat coc thi quy dinh:

“1. Dat coc la viéc mot bén (sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia
(sau day goi 14 bén nhdn ddat coc) mét khoan tién hodc kim khi quy, da quy hodc
vdt ¢6 gia tri khac (sau day goi chung 12 tai sdn dat coc) trong mét thoi han dé
bdo dam giao két hodc thire hién hop dong.

2. Truong hop hop dong dwoc giao két, thire hién thi Wi san dat coc dwoc
tré lai cho bén dat coc hodc dwoc triv dé thuwc hién nghia vu tra tién; néu bén dat
coc tir choi viée giao két, thue hién hop do”‘ng thi tai sdn dat coc thudc vé bén
nhdn ddt coc; néu bén nhdn ddt coc tir choi viéc giao két, thue hién hop dong thi
phdi tra cho bén dat coc tai sdn dét coc V& mét khodn tién twong dwong Qia tri
tai san dat coc, trir truong hop €0 thoa thudn khac.”

Theo sy thira nhin cta hai bén va cac tai liéu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu
an thi glu’a nguyén va bi don da co ky két, thiét lap hop dong dat coc mua ban
nha dat ngay 31/07/2018 de giao két thuc hién hop d6ng chuyén nhu:ong quyén
st dung dét tai thira dat sb 11, to ban dd sb 41, c6 dién tich 134,8m toa lac
phuong Hung Loi, quan NK, thanh phé CT véi gia 2.000.000.000 dong. Clng
ngay nguyén don dit coc s tién 100.000.000 dong cho bi don theo hop dong
nay, cac bén thoa thuan dot 02 thanh toan 350.000.000 déng, dot 03 thanh toan
sO tién con lai sau khi ngan hang giai ngan tai san vao ngay 30/08/2018.

Ngoai ra, phan thoa thuan khac ctia noi dung hop dong bén chuyén
nhugng cam két v4i bén nhan chuyén nhuong “tdi sdn trong hop dong khéng cé
tranh chap, quy hoach, chuyén nhwong mua bdn, sang tén hop [¢ theo dung ludt
phdp. Néu cé vin dé khong giao dich dwgc thi bén chuyen nhwong hoan toan
chiu trach nhiém va béi thirong thiét hai cho bén chuyén nhirong theo hop dong
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nay”. Do giao dich dan su cta cac duong sy 1a giao dich c6 diéu kién nén can
phai x4c dinh noi dung va diéu kién cac duong sy thoa thuan trong hop dong
nhu thé nao dé 1am co s giai quyét.

Trong qua trinh giai quyét vu an, nguyén don cho rang phan dat dé thuc
hién hop dong chuyen nhuong thi nam trong quy hoach, bi don thi xac dinh
khong c6 van de quy hoach dbi voi phan dét chuyén nhuong. Mau chdt ciia van
dé dé giai quyét tranh chap doi tién coc ctia bén nhan chuyén nhugng dbi voi bén
chuyén nhuong 1a xac dinh phan dét c6 quy hoach hay khong?

Do d6, dé c6 co s& giai quyét vu an Toa an co cong van sb 41/2019/CV-
TA ngay 11/01/2019 dé& nghi Phong tai nguyén va méi truong quan NK, thanh
phé CT tra 161 phan c6 dién tich 134,8m? tai thira s6 11, to ban d6 s6 41, loai dat
vuon, toa lac duong 3/2, phuong Hung Loi, quan NK, thanh phé) CT c6 nam
trong quy hoach cta du 4n hoidc cong trinh nao khac hay khong? Tai cong vin sb
137/PTNMT ngay 18/02/2019 tra 161 “thira dat sé 11, to ban dé s6 41 toa lac
duwong 3/2, phwong Hung Loi, qudn NK, thanh phé CT c¢6 mét phan thira dat
(khoang 120m°) nam trong quy hoach chi tiét — ti 1é 1/2000 Khu trung tam IV
Xuan Khanh — Hung Loi — thanh phé CT theo quyét dinh sé 08/1999/0D.UBT
ngay 12/12/1999 Uy ban nhdn dan tinh CT”.

Cin ctr theo quy dinh tai Diéu 120 B¢ luat dan sy nam 2015 thi xac dinh
giao dich ctia cac duwong su 13 c6 diéu kién c6 ndi dung phan dat chuyén nhuong
khong nam trong quy hoach, qua cong vin tra 1oi s6 137/PTNMT ngay
18/02/2019 ctia Phong tai nguyén va méi truong quan NK, thanh phé CT ¢d co
s& dé chap nhan yéu cu khéi kién cta nguyén don.

Hon nita, hién nay phan dat nay bi don xéac dinh da thé chap tai ngan hang
va trong qua trinh giai quyet cung nhu tai phién toa cac bén khong yéu cau tiép
tuc thyc hién viéc chuyén nhuong ma chi tranh chap phan tién dit coc trong hop
déng mua ban nha dat nén viéc tiép tuc hop dong 1a khong thé thuc hién tiép.

Nhu da phan tich néu trén, viéc bi don cho rang nguyen don khong tiép
tuc giao tién theo hop déng da Ky nén mat coc 13 chua cin ctr dé chap nhan.

Mic khac, tai diéu 3 cua hop dong c6 thoa thuin bén nao vi pham thi phai
bdi thuong gip 02 1an. Xét vé 18i cua cac bén thi nhan thay, ddi véi cac tai liéu
va chimg ct trong hd so da cho thiy hop dong do cac bén thiét 1ap qua so sai,
chua c6 van ban ching tir thé hién dugc viéc bén mua tir chdi viéec mua va bén
ban da biét phén dat chuyén nhuong nam trong quy hoach. Nguyén don trude
khi ky hop dong ciing khong tim hiéu tinh trang phap 1y phat dat ma minh nhan
chuyén nhuong. Do vy, xét vé 18i thi ca hai bén cung ¢ 16i. Tuy nhién, tai
phién toa hom nay dai dién nguyén don da rat mot phan yéu cau khéi kién vé
viéc budc bi don phai boi thuong thiét hai s6 tién 100.000.000 dong, viéc rat yéu
cau 1a tu nguyén, pht hop véi quy dinh ctia phap luat nén chap nhén.

[6] V& dn phi so thdm: Do yéu cau khoi kién ctia nguyén don duoc chip
nhan nén bi don phai chiu an phi theo quy dinh ctia phap luat. Tuy nhién, xet
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thiy bi don 13 ngudi cao tu61 thudc dién dugc mién giam an phi va tai phién toa
bi don c6 don xem xét mién giam an phi phu hop v6i quy dinh nén Hoi dong xét
xtr théng nhat v4i dé nghi cua dai dién Vién kiém sat. Nguyén don dugc nhan lai
tam Ung an phi.

Tu nhitng nhan dinh trén,
QUYET PINH:

Ap dung:

- Khodn 1 Biéu 28, biéu 35, Diéu 39, khodn 1 Diéu 147, Diéu 217, 229
Diéu 273 B6 luat T6 tung dan sy nam 2015.

- Piéu 116, Diéu 117, Diéu 118, Diéu 120, Diéu 328 B6 luat dan sy nam
2015.

- Piéu 12, Picu 14 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016

ctia Uy ban thuong vu Quéc Hoi khoa 14 quy dinh vé mire thu, miém, giam, thu,
ndp quan ly va st dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Tuyén an:

1. Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viée yéu cau
huy hop dong ddt coc mua ban nha dat ngay 31/07/2018 gira 6ng Nguyén Vian
b va ba Té Kim Th.

Bugc bi don ba T6 Kim Th tra cho nguyén don 6ng Nguyén Vin D sb tién
100.000.000 dong (Mot tram triéu dong).

Ké tir ngdy nguyén don c6 don yeu cau thi hanh 4n bi don khéng thanh
toan thi nguyén don co quyen yéu cau tinh 14i theo Diéu 357 B6 luat dan sy nam
2015 twong tmg voi so tién chua thanh toan.

2. Dinh chi yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc yéu cau bi don bdi
thuong thi€t hai so6 tién 100.000.000 dong (Mot tram tri¢u dong).

- V& 4n phi: Mién 4n phi dan su sd tham cho bi don, nguyén don dugc
nhan lai 5.000.000 déng (Nam triéu dong) tién tam Gng an phi dd ndp theo bién
lai thu tién tam @ng 4n phi, 1& phi Toa 4n ,sé’ 001799 ngay 13/09/2018 cua Chi
cuc Thi hanh an dan sy quan NK, thanh pho CT.

Nguyén don, bi don c6 quyén khdng cdo trong han 15 ngay, k€ tir ngay
tuyé€n an.

Trong trudng hdp ban 4n dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luit thi
hanh dn dan sy thi ngudi dudc thi hanh dn din sy, ngudi phai thi hanh 4n din
st ¢6 quyén thda thuin thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, tv nguyén thi
hanh 4n hoic bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7 va 9
Luat thi hanh 4n dan sy; Thdi hi€u thi hanh dn duge thuc hién theo quy dinh
tai Piéu 30 Luat thi hanh 4n dan su./.



TM. HOI PONG XET XU SO THAM
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+ Cac duong su;
+ Luu ho so vu 4n.
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