TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH THUAN Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban an sb: 20 /2019/DS-PT
Ngay: 18 -4-2019
V/v Tranh chap hop dong
dat coc
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH THUAN
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phic tham gom co:
Thém phan - Chii toa phién tda: Ong Ping Vian Cudng
Cac Tham phdan: Ba Nguyén Thi Hiép Hoa, ong Nguyén Vian Thanh

- Thuw ky phién toa: Ong Thai Vin Trung - Thu ky ciia Toa an nhan dan
tinh Binh Thuan.

- Pqi dién Vién kiém sdat nhén din tinh Binh Thudn tham gia phién toa:
Ba Pham Thi Thanh Thuy - Kiém sat vién.
Ngay 18 thang 4 nam 2019 tai tru s Toa an nhan dan tinh Binh Thuéan xét

xur phac thém‘c()ng khai vy an dan sy thu ly s6 67/2018/TLPT-DS ngay 24 thang
8 nam 2018 ve¢ viéc “Tranh chap hop dong dat coc”

Do Ban an dan sy so th?lm s6 16/2018/DS-ST ngay 19 thang 6 ndm 2018
ctua Toa an nhan dan thanh pho Phan Thiét, tinh Binh Thuéan bi khang cao, khang
nghi.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir so 60/2019/QD-PT ngay 22 thang 3
nam 2019, Quyét dinh hodn phién toa s6 29/QD-PT ngay 08/4/2019 cua Toa an
nhan dan tinh Binh Thuan, gilra cac duong su:

Nguyén don: Ba B4 Thi Huyén Tr - Sinh nam 1970.

Noi cu tra: Khu phd Luong Trung, thi trin Luong Son, huyén Béic Binh,
tinh Binh Thuan.

Ngudi dai dién theo Gy quyén cua nguyén don: Ong Luong Cong Hiru D -
Sinh nam 1956: Noi cu tra: Khu phé 14, phuong Hung Long, thanh phd Phan
Thiét, tinh Binh Thuan. C6 mat.

Nguoi bao vé guyén loi ctia ba DS Thi Huyén Tr: Luat su Nguyén Hoai T —
Vian phong luét su s6 07 — Poan luat su tinh Binh Thuan. Bja’chi: J68, TDT, khu
dan cu Bong Xuan An, phuong Xuan An, thanh phd Phan Thiét, tinh Binh Thuan.
Co6 mat.

Bi don: Ba Huynh Thi H - Sinh nam 1982.

Noi cu tra: Khu phd 14, phuong Phu Thiy, TP. Phan Thiét, Binh Thuan.
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Nguoi dai dién theo uy quyén cta bi don: Ba Nguyen Thi Lé Ha, sinh
1976; cu tra: Khu phd 14, phudng Phit Thay, TP. Phan Thiét, tinh Binh Thuan.
Co6 mat.

Nguoi bao vé quyén loi cua bi don: Luat su Nguyén Thi Lé Ha, Cong ty
luat TNHH mdt thanh vién Viét Hang. C6 mat.

Ngudi cé6 quyén loi, nghia vu lién quan:
Ong Nguyén Qudc Th - Sinh nam 1981.

Noi cu tri: Khu phé 14, phuong Pha Thuy, thanh phé Phan Thiét, tinh
Binh Thuan. C6 don d€ nghi xét xtr vang mat.

Nguoi khdang cdo: Ba Huynh Thi H.
Vién kiém sat nhan dan thanh phé Phan Thiét khang nghi.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khaoi kién ngay 14 thang 3 nam 2018, ban tw khai va trong qua
trinh xét xu, dai dién nguyén don éng Lwong Cong Hiru D trinh bay:

Ngay 06/3/2018, ba Huynh Thi H thoa thuan chuyén nhuong cho ba D
Thi Huyén Tr dién tich 119m? dat, tai thira dat s6 110, t& ban dd sé 10, theo Giéy
chtmg nhan quyén st dung dat so hitu nha & sé6 BD 109899 va thira dat s6 111, to
ban d6 s6 10, dién tich 124m® theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat so hitu
nha & va tai san gan lién voi dat sd BD 109900 véi gia 950.000.000 dong va ba Tr
da dat coc cho ba H 200.000.000 dong.

Khi giao sb tién dat coc va sau d6 ba Tr kiém tra lai Giéy chig nhan dat
thi phat hién hai 16 dat trén dang dimg tén ba Liéu Thi Kim O khong phai 1a tai
san ctia ba H. Ba Tr cho rang ba H di lira dbi trong viéc chuyén nhuong cac thia
dat, do tai san chuyén nhuong khong phai cia ba H ma cta nguoi khac, vi trén
gidy ching nhan quyén sir dung dat duing tén ba Lidu Thi Kim O.

Ngay sau khi biét su viéc trén thi ba Tr yéu cau ba H tra lai 200.000.000
ddng tién dat coc nhung ba H khong tra, nén ba Trinh khoi kién yéu cau Toa an
tuyén hity hop dong dit coc va budc ba H tra lai 200.000.000 dong tién dit coc,
ba khong yéu cau phat coc nhu hop dong da quy dinh.

* Bi don ba Huynh Thi H trinh bay: Viéc théa thuan chuyén nhuong
quyén sir dung dat va dat coc giira hai bén nhu nguyén don trinh bay 1a ding.
Nhung khi hai bén thoa thuan mua bén, ba c6 néi cho ba Tr biét la dat nay ba mua
cta ba O nhung chua lam thu tyc sang tén (ba va ba O chi chuyén nhuong viét tay
chur khong cong chimg). Ba Tr gap truc tiép caba O dé xem hai 16 dat va xem
gidy to dat. Lic d6 ba Tr dong y mua va yéu cau khi chuyén nhuong sang tén thi
ba O ding ra thay ba ky hop dong vai ba Tr (Vi dét dang dimg tén ba O). Ngay
06/3/2018 ba Tr ky giay nhén coc cua ba 200.000.000 ddng tién coc dé dam bao
cho viéc chuyen nhuong quyén sir dung dat. Nhung sau d6 ba Tr khong thyc hién
ky két hop dong nhu d3 thoa thuan. Nén, ba khong dong ¥ v6i yéu cau khai kién



ctia nguyén don, ba yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong va khong chap nhan tra
lai tién coc cho ba Tr.

Tai ban an dan sy so tham sé 16/2018/DSST ngay 19-6-2018, Tda an nhan
dan TP. Phan Thiét d3 quyét dinh: Ap dung: Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1
Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, khoan 3,4 Diéu 68, khoan 1 Diéu 147, Diéu
262 Bo luat tb tung dan sy;

- Piéu 116,117,122,123,131,328,430, khoan 2 Piéu 431, 357,468 Bo
luat dan sy 2015;

- Diéu 168, khoan 1 Diéu 188 Luat Dét dai 2013;

- Khoan 2 biéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ciia Uy ban thuong vu Qudc Hoi vé an phi, 1¢ phi Toa an.

Xtr: Chap nhan yéu cu khoi kién caa ba DS Thi Huyén Tr;

- Xac dinh gidy nhan tién coc ngay 06/3/2018 1a vo hiéu.

- Budc ba Huynh Thi H va 6ng Nguyén Quoc Th tra cho ba DS Thi
Huyén Tr 200.000.000 dong.

- Ngoai ra, toa an cap so tham con tuyén nghia vu cham tra tién theo
quy dinh ctia Diéu 468 B0 ludt dan sy va quyén khang cdo cua cac duong sy theo
quy dinh cua phép luét.

Ngay 29/6/2018, ba Huynh Thi H khang c&o toan bd ban an so tham, dé
nghi xem xét lai toan bd ndi dung vu an.

Ngay 02/7/2018, Vién kiém sat nhan dan TP. Phan Thiét khang nghi ban an
so tham, dé nghi stra 4n so tham, khong chap nhan yéu cau khaéi kién cua nguyén
don.

Tai phién toa phiic thim:

‘ - Nguoi dai dién theo Gy quyén ctua ba Huynh Thi H van giit nguyén yéu
cau khang cao.

- Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Thuan van giit nguyén quyét

dinh khang nghi s6 04/QD-KN ngay 02.7.2018 cta Vién kiém sat nhan dan TP.
Phan Thiét.

- Luat su bao vé€ quyén loi cho bi don phat bi€u y kién va dé nghi Hoi dong
x€t xr chap nhan khang cdo cua bi don, cling nhu khang nghi ctia Vién kiém sat,
de nghi stra an so tham, bac yéu cau khoi kién cia nguyén don.

- Luat su bao vé quyén lgi cho nguyén don phat biéu ¥ kién va dé nghi Hoi
dong xét xtr khong chap nhan khang cdo cua bi don, ciing nhu khang nghi cta
Vién kiém sat, dé nghi giit nguyén an so tham.

- Pai dién Vién kiém sat phat biéu y kién va dé nghi Hoi dong xét xur chép
nhén khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan TP. Phan Thiét ciing nhu khang céo
cua bi don; de nghi hoi dong xét xir phiic tham ap dung khoan 2 Diéu 308, Diéu
309 Bo ludt to tung dan sy stra toan bd 4n so tham bac yéu cau khoi kién cua
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nguyén don.

Can cuwr cac tai liéu, chung cir co tai hé so dd dwoc tham tra xem xét tai
phién toa, két qua tranh tung tai phién toa, y kien dé nghi cia Dai dién Vién kiém
sat nhan dan tinh Binh Thudn,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Toa an nhéan dan Tp Phan Thiét xét xir vu 4n 1 dung tham quyén. Qua
trinh t6 tung Toa an cap so tham d3 tudn thu quy dinh ctia Bo luat t tung dan su.

[2] Tai Toa 4n cip so tham va phiic thim nguyén don, bi don déu thong
nhat xac nhin nguyén don, bi don d3 cé thoa thuan céng nhan quyén st dung dat
trong d6 nguyén don 1a bén nhan chuyén nhuong, bi don 1a bén chuyén nhuong.
Tir thoa thuan ndy, ngay 06/3/2018 nguyén don di giao tién dit coc cho bi don
200.000.000d6ng. Loi khai cua hai bén phit hop voi ndi dung cia “gidy nhan coc”
do nguyén don xuat trinh nén du co s¢ dé xac dinh 2 bén da xac lap hop dong dat
coc dé chuyén nhuong quyén sir dung dat va bi don di nhan 200.000.000d6ng
tién dit coc cta nguyén don.

[3] Noi dung “gidy nhan coc thé hién néu bi don khong ban thi dén gap
do1, con nguyén don khong ding ngay giao dich cong ching thi mat coc”. Noi
dung hop dong dat coc trén the hién 2 bén dit coc dé dam bao cho viéc ky két
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat. Do d6 bén nao vi pham s& phai thuc
hién nghia vu da cam két.

[4] Tai Toa an cip so tham va phic tham, nguyén don, bi don déu théng
nhat xac nhan sau khi giao nhan tién coc, 2 bén thoa thuan chiéu 13/3/2018 cing
dén phong cong chimg s6 1 tinh Binh Thuan dé ky két hop dong chuyén nhugng
quyén su dung dat. Chiéu 13/3/2018, 2 bén da c6 mit tai phong cong chimg, nop
gidy to lién quan dé ky két hop dong chuyen nhuong. Tuy nhién, do chua soan
thao kip nén phong cong ching hen tiép tuc 1am viéc vao sang 14/3/2018. Theo
161 khai cua bi don va xac nhén cua cong chimg vién Tran Thi Thu Ng thi sang
14/3/2018, nguyén don khéng c6 mat dé ky ‘hop dong chuyén nhuong quyén str
dung dét tai phong cong ching. Tai Toa an cap so tham va phuc tham nguyén don
thira nhan khong tiép tuc ky hop dong chuyén nhuong quyén sur dung dat véi bi
don. Nhu vdy, nguyén don di vi pham thoa thuan tai hop dong dat coc 1am cho
viéc ky két hop dong khong thuc hién dugce nén theo thoa thuan phai chiu trach
nhiém mat coc theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 328, diém 1 muc I Nghi quyét s6
01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 ctia Hoi dong tham phan Toa an nhan dan t6i
Cao.

[5] Tai Toa an 2 cip nguyén don va luat su cua nguyén don xac dinh bi
don chua dugc Nha cong nhén quyén su dung, chua dugc cap gidy chimg nhan
quyén str dung dat nén khong c6 quyen chuyen nhuong cho nguyén don. Ngay
13/3/2018, khi dén phong cong chimg dé ky két hop dong, nguyén don moi phat
hién dat con dung tén ba O nén khong dong y ky két hop dong chuyén nhuong
v6i ba H, tir d6 hop dong dit coc ciing vo hiéu do ba H khong phai 1a chu dat. Y
kién cta nguyén don va luat su phia nguyén don 1a chua du co s dé chap nhan
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bdi 2 bén dit coc dé dam bao cho viéc ky két hop dong chuyén nhugng quyén st
dung dat. Bdi tuong cua hop df)ng dit coc 1a sé tién 200.000. OOOdE)ng va muc
dich cua viéc dit coc 1a dé ky két hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat.
Déi twong cua hop dong dit coc khong phai 13 quyén st dung dat.

[6] Theo 101 khai thong nhét cta bi don va ba O thi 2 thua dat s6 110 va
111 nguyén la ciia v chong ba O di duoc cap gidy chung nhan; vo chong ba O
da chuyén nhuong cho bi don, 2 bén da hoan tat nghia vu nhung chua lam thu tuc
sang tén. Khi thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat, khi ky két hop dong
dit coc nguyén don déu biét dat van do vo chong ba O dimg tén va ddng y ky hop
d6ng nhan chuyén nhuong thang tir vo chong ba O ma khong qua ba H. Tai Toa
an so tham va phuc thim, nguyén don khong thira nhan tinh tiét nay va xac dinh
dén ngay 13/3/2018 khi dén Vin phong cong chung s6 1 dé ky hop dong chuyén
nhuong v6i ba H thi méi phat hién dat ciia vo chong ba O. Cin ctr 101 khai cta ba
Tr va “glay nhan coc” dd dugc nguyén don ky tén c6 ndi dung ghi day du thong
tin tai gidy chimg nhan quyén st dung dat veé 2 thua dat nhan chuyen nhuong
gbm sd thira, to ban do, dién tich, loai dat, s6 gidy chimg nhan quyén sir dung dat;

Can cir vao viéc ngay 13/3/2018 ca ba Tr, ba H va vo chong ba O déu co
mit tai Phong cong chimg sb 1 dé ndp hd so 1lam hop ddng chuyén nhuong
quyén st dung dat, du co so dé xac dinh ba Tr di biét dat van ding tén vo chong
ba O va dong y 1am thil tuc nhan chuyén nhugng thang tir vo chong ba O ma
khong can sang tén qua ba H theo thu tuc thong thudng. Thoa thuan cia 3 bén
khong vi pham diéu cdm ciia phép luat.

[7] Ngoai ra, tai thoi diém xac 1ap hop dong dat coc, ba H da thyc hién
xong nghia vuy tra tién nhan chuyén nhuong dat cho vo chong ba O di dap ung
diéu kién thyuc hién 2/3 nghia vu theo quy dmb tai Pidu 129 B Luat dan su nam
2015 nén ba H da 1a chu s¢ hiru tai san chuyén nhugng nén khong vi pham diéu
cam cua phap luat.

~ [8] Véi cac can cur trén khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan Tp Phan
Thiét, khang cao cua bi don co6 can ctr va dugce chap nhén. Ban an so thdm nhan
dinh va phia nguyén don xac dinh, ba H chua duoc cap gidy ching nhén quyén st
dung dat nén khong c6 quyén chuyén nhuong dat dé tuyén bd hop dong dit coc
v0 hi€u la ap dung phap luét chua chinh xac. Toa an cap phuc tham sira ban an so
tham nhu dé nghi cta dai dién vién kiém sat tai phién toa.

[9] Do ban 4n so tham bi sira nén nguyén don phai chiu 4n phi so tham va
khong phai chiu an phi phic tham theo quy dinh cua phap luat.

Bai céc 18 trén, can ¢t khoan 2 Piéu 308, Piéu 309 Bo luit to tung dan sy;
QUYET PINH:
Chap nhan khang nghi cia Vién kiém sat nhan dan Tp. Phan Thiét va
khang cao cua bi don, stra ban an so tham;
‘ Ap dung: Khoan 3 Piéu 26,,diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1
biéu 39, khoan 1 biéu 147 Bo luat t6 tung dan su; Diéu 129, khoan 1 biéu 328
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Bo Luat dan su; diém 1 muc I Nghi quyét sb 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003
cuia Hoi dong tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao; Khoan 3 Piéu 26, khoan 2
Diéu 29 Nghj quyet 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong
vu Qudc Hoi vé an phi, 1& phi Toa an.

- Bac yéu cau‘ khoi kién ctia ba DS Thi Huyén Tr doi ba Huynh Thi H tra
200.000.000 dong tién dat coc.

- Ba D3 Thi Huyén Tr phai chiu 10.000.000 déng an phi dan su so tham,
nhung dugce khau trir 5.000.000 ddng tam Gmg an phi di ndp theo Bién lai thu
tién s6 0020475, ngay 21.3.2018 ciia Chi cuc Thi hanh an dan sy TP. Phan Thiét.

- Ba Huynh Thi H khong phai chiu an phi dan su phac tham; hoan tra cho
ba Huynh Thi H 300.000 ddng tién tam mg 4n phi phuc tham theo Bién lai thu
tién s6 0020845, ngay 02/7/2018 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan sy TP. Phan Thiét.

An xir phic tham c6 hiéu luc phap luat, ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND Binh Thuén; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Tp Phan Thiét;

- THADS Tp Phan Thiét;

- Nhimg ngudi tham gia t6 tung;
- To HCTP —TABT;
- Luu ho so, Toa Dan su

Pang Van Cuong



