TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO TUY HOA Poc lap - Tw do - Hanh phuc
TINH PHU YEN

Ban an sb: 43/2018/DS-ST
Ngay: 13-7-2018
VIv: “Tranh chap hop ddng dat
coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO TUY HOA - TINH PHU YEN

- Thanh phan Hgi dong xét xi so' tham gém co:

Thdm phéan - Chui toa phién toa: Ba Tran Lé Mai.

Céac Hgi tham nhan dan: Ong Ha Trong Khé va ba Dao Thi Ngam.

- Thw ky phién toa: Ba Phan Thi L¢é Siéng — Thu ky Toa an nhan dan thanh
phd Tuy Hoa, tinh Phii Yén.

- Dai dién Vién kiém sdt nhan din thanh phé Tuy Hoa, tinh Phii Yén tham
gia phién toa: Ong Pham Hai Duong — Kiém st vién.

Vao Iic 08 gio 30 phut, ngay 13 thang 7 nam 2018, tai tru s Toa an nhan
dan thanh pho Tuy Hoa, tinh Phl Yén Xét xtr so tham cdng khai vy an thu ly so:
211/2017/TLST-DS ngay 17/11/2017 vé tranh chap “Hop dong dat coc ™.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu sb: 100/QDXX-ST ngay 06/6/2018
gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Diép Thi Ngoc L, sinh nam: 1938;
Dia chi: khu phé B, phuong P, thanh phd T, Pha Yén.

Nguoi dai dién theo 1y quyén ciia nguyén don: Ong Nguyén Hong T, sinh
nam: 1967; bia chi: khu pho B, phuong P, thanh pho T, Phi Yén (Vén ban uy
quyen ngay 27/3/2018). Co mat.

2. Bi don: Ong Nguyén Vin N, sinh nam: 1973 va ba Nguyén Thi L, sinh
nam: 1972;

Pia chi: khu phé B, phuong P, thanh phd T, Pha Yeén.

Ong N vang mat (c6 don dé nghi xét xir vang mat), ba L c6 mit.
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3. Nguwroi ¢6 quyén loi, nghia v lién quan:

- Ong Lé Thanh H, sinh ndm: 1968 va ba HuSgnh Thi N, sinh nam: 1969; Dia
chi: khu pho B, phuong P, thanh pho T, Phd Yén. Vang mat.

- Ngéan hang N Viét Nam;

Nguoi dai dién theo iy quyén cia Ngan hang N Viét Nam: Ong Ha Buc T,
sinh nam: 1968 — Truéng Phong Ké hoach kinh doanh Ngan hang N Viét Nam, chi
nhanh thanh phd T, tinh Pht Yén (vén ban vy quyén ngay 15/3/2018). Ving mat,
c6 don dé nghi xét xir vang mat.

NQI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kien, don khoi kién bé sung va cac loi khai trong qua trinh
giai quyet vu an nguyén don ba Diép Thi Ngoc L va nguoi dai di¢n theo uy quyen
Cua nguyén don thong nhat trinh bay:

Ngay 02/8/2017, giita nguyén don ba Diép Thi Ngoc L véi vo chong 6ng
Nguyén Van N va ba Nguyén Thi L c6 viét gidy dat coc. Theo do, vg chong ong N,
ba L thong nhat ban cho ba L thira dat c6 dién tich 17mx5m nam trong tong dién
tich dat di dwoc cap Giay chung nhan quyén sir dung dat s6 CH00211 ngay
16/5/2011 voi gia 295.000.000 ddng, ddng thoi nhan tién dat coc trudc tir ba L
40.000.000 ddng. Nhung sau khi nhan tién dit coc, 6ng N, ba L ¢é tinh 1ang tranh,
khong thuc hién theo cam két; khong giao céc gidy to dat, ky hop dong mua bén va
ban giao thura dat.

Ngoai ra, khi 1ap hop ddng dat coc, phiaba L khong blet 1 phan dién tich dat
mua nam ngoai Gidy chiing nhan quyen st dung dat s6 CH00211 cap ngay
16/5/2011 cho 6ng N, ba L. Qua tim hiéu, ba L méi biét dugc dién tich dat ng N,
ba L déng y ban cho ba chi cd 1 phan dién tich la nam trong Giay chang nhan
quyén sir dung dat s6 CH00211 cap ngay 16/5/2011, con lai 1a dién tich dat 6ng N,
ba L mua lai ciia nguoi khéc, khong hop Ié dé 1am S6 do. UBND phuong P ciing
thong tin cho ba L biét 1a dién tich hop phap cua 6ng N, ba L nho, khong du 85m?
nhu trong gidy dit coc nén khong thé tach thira duoc. Hon nira, tai thoi diém ky
hop dong dat coc, dién tich dat nay vo chong 6ng N, ba L di thé chap tai Ngan
hang va hién van chua dugc giai chap. Do d6, ba L khéng chap nhan viéc tiép tuc
ky hop dong mua ban ma yéu cau Toa tuyén bd hop ddng dit coc ngay 02/8/2017
v hiéu va budc dng N, ba L phai tra lai cho ba L s tién coc da nhan la 40.000.000
ddng, khong yéu cau phat coc.

Tai thoi diém Ky hop dong dit coc ba L biét dit cua dng N, ba L dang thé
chap tai Ngan hang nhung vAn dong y mua va thoa thuan éng N, ba L s& dén Ngan
hang dé rat S6 do ra lam gidy to mua ban dat hop phép cho ba L. Viéc mua ban dat
nay 6ng N, ba L thong bao cho Ngan hang noi thé chap biét hay chua thi phia ba L
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khong biét.
* Bj don ba Nguyén Th; L trinh bay:

Vo chdng ba (N, L) c6 ky hop ddng dit coc véi ba L cac ndi dung nhu phia
nguyén don trinh bay. Ba L da dit coc trude sd tién 40.000.000 dong va thoa thuan
s& giao so tién con lai cham nhat vao ngay 30/8/2017. Nhung dén ngay 30/8/2017
phia ba L khong giao tién, ba c6 lién lac nhung phia ba L bao 1a khdng mua ban dat
theo hop ddng dit coc nira va doi lai tién coc.

Truéc khi viét gidy dat coc mua dat thi phia ba L va vo chong ba di thoa
thuan 1 mua ban dat khdng c6 gidy to, khong cé ra xac nhan tai UBND phuong ma
chi mua ban bang gidy viét tay. Khi lap giay dat coc ba L biét dat vo chong ba ban
moét phan nam trong Gidy CNQSD dat duoc cap ngay 16/5/2011, con mét phan 1a
dat vo chong ba mua lai bang gidy tay cua vo chong 6ng Lé Thanh H, ba Huynh
Thi N. Con viéc trong Glay dit coc ngay 02/8/2017 ghi mua dat 17mx5m déu thudc
Gidy CNQSD dat duoc cap ngay 16/5/2011 cho vo chong ba 1a khong ding, vi vo
chdng ba thoa thuan 1a mua ban gidy tay, mot phan dat chua co S6, mua lai ciia 6ng
H, ba N. Phan nam trong Gidy CNQSD dat duoc cip ngay 16/5/2011 thi hién vo
chong ba dang thé chap tai Ngan hang N chi nhanh thanh phé T. Khi dit coc hai
bén thoa thuan, Iic nao phia ba L giao du tién mua dat thi ca hai sé cung dén Ngan
hang dé rit S6 do ra. Nhung phia ba L chua giao du tién nén ba chua rat S6 do ra
duoc va hién hop dong vay cua ba vai Ngan hang van chua duoc giai chap. Khi vo
chdng ba yéu cau phia ba L giao du tién dé xoa thé chap tai Ngan hang thi phia ba
L khong dong y, c6 1oi I& xic pham, de doa tinh mang ba. Do d6, ba L khoi kién
y8u cau vg chdng ba tra 40.000.000 ddng tién coc, ba khong ddéng y. Vo chong ba
khong c6 16i trong viéc 1am cho hop dong mua ban dét khdng thuc hién duoc. Ba L
da dong y mua glay tay nhung khong mua thi phai mat tién coc. Ngoai ra, v chong
ba khong co yéu cau gi khac.

* Bi don ong Nguyen Van N: thong nhat theo trinh bay cua ba Nguyén Thi L
va dé nghi Toa giai quyét ving mat dng trong sudt qua trinh vu an.

* Ngwoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

- Ong L& Thanh H, ba Huynh Thi N trinh bay: Niam 2010, vo chong 6ng ba
co ban cho vo chong dng N, ba L dién tich dat 40m* (ngang 5m, dai 8m), c6 tir can:
Tay giap duong hém, Dong glap dat chi L, Bac giap nha dat ba L, Nam giap dat cua
ba. Viéc mua ban dat bang gidy viét tay. Nay 6ng ba khong cd yéu cau gi, vi diéu
ki¢n cong viéc nén ong ba khong thé tham gia cac lan 1am viéc ctia Toa nén dé nghi
Toa giai quyet vang mat dng ba trong suot qué trinh vu an.

- Ngan hang N Viéet Nam — do 6ng Ha Dirc T, Truong Phong kinh doanh
Ngan hang N Viét Nam chi nhanh thanh pho T, tinh Phii Yén lam dai di¢n theo uy
quyen trinh bay:

Tai thoi diém vo chong 6ng Nguyén Vian N, ba Nguyén Thi L ky Hop dong
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dat coc véi ba Diép Thi Ngoc L ngay 02/8/2017 thi thira dat sb 08, to ban do 80,
dang tén dng N ba L, duwoc UBND thanh phé T cap Giay chang nhan quyén st
dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat ngay 16/5/2011, tai
khu phd B, phuong P, thanh phd T dang duoc thé chap tai Ngan hang N chi nhanh
thanh phé T theo Hop ddng thé chap s6 111113/HDTC ngay 11/11/2013, dé dam
bao cho khoan vay cua 6ng N, ba L theo Hop dong tin dung sé 111016/HDTD
ngay 11/10/2016 va hién nay dang thé chip dé dam bao cho khoan vay theo Hop
dong tin dung sé 191017/HDTD ngay 19/10/2017, chua tién hanh thanh ly. T
trude dén nay Ngan hang khdng nhan dugc thdng bao nao cua 6ng N, ba L vé viéc
nhan dat coc cua ngudi khac dé chuyén nhuong quyén st dung dat dang thé chap
tai Ngan hang. Khi nhan dugc théng bao caa Toa, Ngan hang maéi biét. Viéc ong N,
ba L nhan tién coc dé ban dat dang thé chap tai Ngan hang nhung khong bao cho
Ngan hang biét 1a khong dung. Dé nghi Toa giai quyét theo dung quy dinh phap
luat.

Tai phién toa:

Nguoi dai dién theo iy quyén cia nguyén don van gitr nguyén yéu cau khoi
kién. Bi don ba Nguyén Thi L van gir nguyén y kién trinh bay, khdng chap nhan
y&u cau khoi kién ctua nguyén don.

Pai dién Vién kiém séat nhan dan thanh phdé Tuy Hoa phat biéu y kién vé viéc
tuan theo phap luat caa Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa va cac
duong sy trong qué trinh giai quyét vu an ké tir khi thu 1y cho dén truéc thoi diém
Hoi dong xét xtr nghi an 1a ding quy dinh cua Bo luat té tung dan su. Vé viéc giai
quyét vu an: dé nghi HDXX ap dung cac Diéu 122, 127, 131, 328 cua Bo luat dan
su, chap nhan yéu cau khai kién caa nguyén don, budc bi don phai tra lai s6 tién
dat coc 40.000.000 ddng da nhan. Vé an phi: bi don phai chiu theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu co trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can ctr vao ket qua tranh luan tai phién toa. Hoi dong xet xir nhan dinh:

[1] Vé tha tyc té tung: Bi don 6ng Nguyén Vin N, ngudi ¢6 quyén loi nghia
vu lién quan ong Lé Thanh H, ba Huynh Thi N, Ngan hang N Viét Nam, chi nhanh
thanh pho T, tinh Pha Yén da duoc trigu tap hop 1¢ den lan thir hai ma van vang
mat va co yéq cau xeét xur vang mat nén Hoi dong Xét Xtr can cir Diéu 227, biéu 228
cua Bo luat to tung dan su tién hanh x,ét xur vang mat 6ng N, éng H, ba N va Ngan
hang N Viét Nam, chi nhanh thanh pho T, Pha Yén.

[2] V& noi dung yéu cau khoi kién:

[3] Xét tinh hop phap cua hop dong dat coc: Ngay 02/8/2017, giira nguyén
don ba Diép Thi Ngoc L vdéi bi don vo chong 6ng Nguyén Van N va ba Nguyen
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Thi L c6 1ap Hop dong dit coc mua ban quyén st dung dat, véi noi dung: vo chong
6ng N, ba L thong nhat ban cho ba L thira dit c6 dién tich 17mx5m nam trong téng
dién tich dat da dugc cip Gidy chung nhan quyén st dung dat s6 CH00211 ngay
16/5/2011 voi gia 295.000.000 dong, ddong thoi bi don d nhan tién dat coc 1a
40.000.000 dong tir ba Lang. Theo hai Giay dit coc do phia nguyén don, bi don
cung cap thi ¢d sy chénh léch vé mot sé noi dung. Tuy nhién, hai bén déu thira
nhan hop déng dit coc da duoc ky két gitta nguyén don va bi don, thoi diém thoa
thuan s& giao sb tién con lai cham nhat vao ngay 30/8/2017 va bi don di nhan tién
coc 40.000.000 ddng.

[4] Qué trinh giai quyét vu &n, cac bén thira nhan déu biét tai thoi diém ky
két hop dong dit coc thi phan dién tich dat nam trong tong dién tich dat da duoc
cap Giay ching nhan quyén st dung dat s6 CH00211 ngay 16/5/2011 cho 6ng N,
ba L dang thé chap tai Ngan hang N Viét Nam, chi nhanh thanh phé T. Can ctr vao
c4c tai lieu chiang ca do Ngan hang N Viét Nam, chi nhanh thanh phé T cung cap
thi tai thoi diém dit coc, tong dién tich dat da dugc cap Giay chang nhan quyén su
dung dat s6 CH00211 ngay 16/5/2011 dang thé chap tai Ngan hang theo Hop dong
thé chap s6 111113/HDTC ngay 11/11/2013, dé dam bao cho khoan vay caa éng N,
ba L theo Hop dong tin dung s6 111016/HDTD ngay 11/10/2016 va hién nay dang
thé chap dé dam bao cho khoan vay theo Hop dong tin dung s6 191017/HDTD
ngay 19/10/2017 va hién céc hop dong chua tién hanh thanh ly. Tuy nhién, tir trude
dén nay Ngan hang khong nhan dugc thong béo nao cua dng N, ba L vé viéc nhan
dit coc cua nguoi khac dé Chuyén nhuong quyén st dung dat dang thé chap tai
Ngan hang. Theo quy dinh tai D1eu 320, 321 cua Bo luat dan sy thi 6ng N, ba L
khong duoc chuyen nhuong quyén st dung dat nam trong Gidy chang nhan quyén
st dung dat s6 CH00211 ngay 16/5/2011 dang thé chap tai Ngan hang cho nguoi
khac khi chua duoc sy déng y cua Ngan hang. Do d6, ngay 02/8/2017, éng N ba L
ky hop dong dat coc mua ban mot phan dién tich dat dang thé chap tai Ngan hang
ma chua duoc sy dong y ciia Ngan hang 1a vi pham quy dinh caa luat.

[5] Hon nu’a trong hop dong dat coc thé hién, cac bén dat coc dé mua ban
dién tich dat 85m° nam trong tong dién tich dat da duoc Cap Giay chung nhan
quyén st dung dat s CH00211 ngay 16/5/2011. Nhung thuc té trong 85m? dat theo
hop dong dit coc thi chi ¢6 45m? thudc Gidy chung nhan quyén sir dung dat da cap
cho ong N, ba L; con 40m?® 1a dat bi don mua lai cua 6ng L& Thanh H, ba Huynh
Thi N bang gidy viét tay. Theo trinh bay cua phia nguyén don khi 18p hop dong dat
Coc nguyén don khong biét, nhung sau d6 qua tim hiéu nguyén don méi biét mot
phan dién tich dat trong hop ddng dit coc 1a bi don mua lai cia ngudi khac. Phia bi
don cho rang khi dit coc, nguyén don biét mot phan dién tich dat 1a bi don mua lai
cta ngudi khdc ma van déng ¥ mua nhung khong co chung ct ching minh; nén
xac dinh ¢6 sy nham 13n cua hai bén khi 1ap hop dong dit coc. Viéc bi don trinh
bay hai bén thoa thuan mua ban dat bang gidy viét tay, khdng can lam thu tuc giay
to 12 khdng pht hop véi hop dong da ky két va khdng pha hop quy dinh caa phap
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luat. Tai Bién ban xac minh ngay 17/4/2018, UBND phuong P, thanh pho T da xac
dinh dién tich 85m? theq hop dong dat coc khéng thuc hién thu tuc tach thira dugc
nén khong dam bao quyén loi cho bén mua.

[6] Tur nhitng nhan dinh trén, HDXX xét thdy: Hop dong dit coc ngay
02/8/2017 duoc Ky giita nguyén don va bi don bi vo hiéu theo quy dinh tai DBiéu
117, 123, 126 cua Bo luat dan su, nén khéng 1am phat sinh, thay dbi, cham dut
quyén va nghia vu cua cac bén ké tir thoi diém xac 1ap. Cac bén khdi phuc lai tinh
trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan. Bén cd 15i gay thiét hai thi phai
bdi thuong. Do o, yéu cau khai kién cua nguyén don 1a ¢ cin cir nén chap nhan,
budc bi don phai tra cho nguyén don sé tién coc di nhan.

[7] Viéc hop dong dit coc vo higu va viéc mua ban dat khong thuc hién duoc
la do c6 10i cua ca nguyén don va bi don nén ca hai phai ganh chiu hau qua phap ly
theo quy dinh phap luat. Tuy nhién, nguyén don khong yéu cau phat coc, bi don
cling khong c6 yéu cau gi thém, khdng cd thiét hai xay ra nén khéng xem xet.

[8] V& chi phi xem xét, tham dinh tai chd: Nguyén don ty nguyén chiu
1.000.000 dong (Mgt triéu dong) tién chi phi xem xét, tham dinh tai cho (da nop
du).

[9] Vé an phi: Bi don phai chiu 4n phi din sy so tham theo quy dinh cua
phap luat.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Ap dung Piéu 117, 123, 126, 131, 320, 321, 328 cua B} luat dan sy; biéu
227, bieu 228 cua B luat t6 tung dan su;

Tuyén xir: Chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don ba Diép Thi Ngoc
L.

Tuyén b Hop dong dit coc ngay 02/8/2017 dugc ky két giita nguyén don ba
Diép Thi Ngoc L va bi don 6ng Nguyen Van N, ba Nguyen Thi L bi vo hiéu.

Bugc bi don 6ng Nguyén Van N, ba Nguyén Thi L phai tra lai cho nguyén
don bé‘Diép Thi Ngoc L so tién dat coc da nhan la 40.000.000 dong (Bon muroi
triéu dong).

Ké tir ngay nguyén don cé don yéu gc”iu thi hanh an, néu bi don chwa thi hanh
xong khoan tien trén thi con phai chiu tien 1ai theo mirc 1ai suar theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat dan su trén so tien cham tra twong ung voi thoi gian
cham tra.

- Ve chi phi xem xét, thém dinh tai chd: Nguyén don tu nguyén chiu
1.000.000 dong (Mgt triéu dong) tien chi phi xem xét, tham dinh tai cho (da nop
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du).
- V& n phi: Cin cir Diéu 147 B¢ luat t6 tung dan su; Dicu 26 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 caa Uy ban thudong vu Quéc hoi;

 Bidon vg chdng 6ng Nguyén Vin N, ba Nguyén Thi L phai chiu 2.000.000
dong (Hai triéu dong) tieén an phi dan su so tham.

_ Hoan trd cho nguyén don ba Di¢p Thi Ngoc L 1.000.000 ddng (Mgt triéu
dong) tien tam tng an phi da nop tai Bién lai thu s6 0005344, ngay 17/11/2017 cua
Chi cuc Thi hanh an dan su thanh pho Tuy Hoa.

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

Nguyén don, bj don ¢6 mit ¢ quyen khang céo ban an trong han 15 ngay ké
tir ngay tuyén an. Bi don, nguoi ¢ quyen loi nghia vu lién quan vang mat co quyen
khang cao ban an trong han 15 ngay ke tir ngay nhan dugc ban an hodc ban an duoc
niém yet.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Phd Yén; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Vién KSND thanh pho Tuy Hoa;

- Chi cuc THADS thanh phé Tuy Hoa;

- Cac duong su;

- Luu hd so vu an.

Tran Lé Mai
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