TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH DONG NAI Doc 1ap — Tu do — Hanh phuc

Ban an s6: 92/2020/DS-PT
Ngay: 30/6/2020
V/IVv: Tranh chip hop ddng dit coc.

~ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phan Hgi déng xét xi phudc tham gém co:

Thédm phén - Chui toa phién toa: Ba Tran Thi Thanh Ha.

Céac Tham phén:

1. Ong Vii Hong Luyén

2. Ong Lé Vin Quy

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Minh Tin - Thu ky Toa 4n nhan dan
tinh Bong Nai.

- Pai dién Vign kiém sat nhan dan tink Pong Nai tham gia phién toa:
Ba Vii Thi My Lién - Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 6 nam 2020, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Bong Nai, xét
xt phdc tham cdng khai vu an thu ly sé: 72/2020/TLPT-DS ngay 10 thang 3 nam
2020 vé Viéc: “Tranh chdp hop dong dit coc”.

Do ban &n dan su so tham s6: 30/2019/DS-ST ngay 19 thang 11 nam 2019
ctia Toa &n nhan dan Thanh phé Long Khénh bi khang céo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dwa vu &n ra xét xir phic tham sé: 128/2020/QD-PT,
ngay 03 thang 6 nam 2020 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Tran Thi Thu T, sinh nam 1985

Pia chi: 4p N, xa X, huyénX1, tinh Bong Nai.

Pai dién theo 1y quyén cta ba T: 6ng Tran Ngoc T1, sinh nam 1986.

Dia chi: S6 29/37, N, T6 8, khu phé 2, thi tran T, huyén T1, Pong Nai.
(Theo vin ban ay quyén ngay 20/6/2019). (c6 mat).

- Bi don: Ong Nguyén Ba N, sinh nam 1982.

Pia chi: T6 12, khu phd N1, phuong S, thanh phé L, tinh Bong Nai.

Nguoi dai dién theo ay quyén: Ong Vi Quy N2, sinh nam 1983.



Pia chi: 70/1B, duong sé 8, Khu phé 2, phuong H, quan T, thanh phé Hb
Chi Minh. (vin ban ty quyén ngay 10/12/2019). (c6 mat).

NQI DUNG VU AN:

1. Theo don khoi kién cia nguyén don, trong qua trinh chuan bj xét xir va
tai phién toa dai dién nguyén don trinh bay:

Ba Tran Thi Thu T va 6ng Nguyén Ba N c6 thoa thuan chuyén nhuong
thira dat s6 04, to ban do s6 34, tai 4p H, xa H1, thanh phé L véi gia thoa thuan
1a 1.100.000.000 ddng. Sau khi ddng ¥ chuyén nhuong thira dat trén cho ba T,
ngay 14/5/2019 ba T dat coc cho dng N s6 tién 50.000.000 dong, hai bén co 1ap
hop ddng dit coc va hen 20 ngay sau s& giao du tién va lam gidy to. Dén hen ba
T giao tién thi dng N yéu cau giao thém 600.000.000 déng nita va ting gia dat
lén 1.300.000.000 dong thi mai dong y chuyén nhuong cho ba T thua dat trén.
Khéng ddng Yy véi cach mua ban caa 6ng N, ba T dd yéu cau 6ng N tra lai tién
cocC va phat coc theo thoa thuan, nhung 6ng N khong tra.

Nay ba T yéu cau dng N phai tra lai cho ba T s tién coc 50.000.000 dong
va tién phat do vi pham hop déng 1a 100.000.000 dong.

2. Bi don 6ng Nguyén B4 N trinh bay:

Ong c6 quyén str dung dat thudc thira dat sb 4, to ban d6 sb 34, tai ap H,
x& H1, thanh phd L, do khong con nhu cau si dung nén éng da thoa thuan
chuyén nhugng lai cho ba Tran Thi Thu T véi gia 1.100.000.000 déng. Ngay
14/5/2019, ba T dat coc cho dng sd tién 50.000.000 dong, ba T c6 1am gidy dat
coc, Ong, ba T ciing ky vao gidy dit coc va cé 6ng Tran Chi D, nguoi di cung ba
T ky 1am chtng. Trong gidy dat coc thoa thuan néu ba T khéng mua dét nira thi
mét tién coc, néu 6ng khong ban nira thi phat coc gap 03 lan. Trén thyc té theo
6ng tim hiéu thi ngudi mua dat 1a nguoi khac, ba T chi dtng ra nhan hoa hdng,
nhung trén gidy to thi ba T 13 nguoi dit coc mua dat caa dng.

Hai bén théng nhat so tién con lai hai muoi ngay sau ba T giao du roi ra
lam gidy to. Gan ngay giao tién 6ng c6 bao véi ba T 1a s6 do dng dang thé chap
tai ngan hang va cé hai cach thuc hién hop déng. Mot 13, ba T dit coc thém cho
6ng 500.000.000 dong, dé 6ng di rat so do6 tai ngan hang. Hai 13, dng cing ba T
ra ngan hang giao tién roi lay so do.

Ngay 04/6/2019, dung hen trong gidy dat coc, 6ng va ba T ¢ gap nhau
nhung ba T khdng giao tién nhu thoa thuan, c6 cho ba T thém mot ngay nita
nhung ba T ciing khong giao tién.

Ngay 17/6/2019, 6ng dugc UBND x& H1 moi 1én lam viéc noi dung ba T
khiéu nai 6ng dén UBND x4, tai budi lam viéc éng trinh bay van ban dat cho ba



T gia 1.100.000.000 dong, ba T dwa cho 6ng s tién con lai 6ng s& giao s6 do va
cho thém ba T 05 ngay nita dé giao tién cho dng, dng s& giao dat, nhung ba T
khong dong y ma cho rang dng vi pham hop dong va yéu cau tra tién coc.

Nay 6ng khong dong y yéu cau khoi kién cua ba T vi ba T 13 nguoi vi
pham hop dong dit coc, dén ngay thanh toan tién ba T khéng thanh toan, khi lap
hop ddng chinh ba T ghi “sd tién con lai hai muoi ngay sau dua du roi 1am giy
to ra $6”, khi ba T khiéu nai ra UBND x& H1 6ng da cho thém ba T 05 ngay dé
thanh toan tién nhung ba T khdng thuc hién. Do ba T vi pham hop dong nén
phai mat tién coc 50.000.000 dong.

3. Quyét dinh ciia Toa an cap so tham:

Tai Ban an dan su so tham s6: 30/2019/DS-ST ngay 19 thang 11 nim
2019 cua Toa an nhan dan Thanh phé Long Khéanh di can ct cac biéu 11; 328,
127 va 131 Bo luat dan sy nam 2015 ; Cac Piéu 26; 35; 147; 264, 266, 271 va
273 Bo luat t6 tung dan su; Nghi quyét sé6 326/2016/UBTVQH14, ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé muac thu, mién, giam,
thu, nop, quan ly va sir dung an phi va I¢ phi toa an

Tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau cua ba Tran Thi Thu T ddi vai 6ng Nguyén Ba N vé
viéc tranh chap hop ddng dit coc.

Ong Nguyén B4 N cd trach nhiém tra cho ba Tran Thi Thu T sé tién
150.000.000 déng (Mot trim nim muoi triéu dong), trong d6 50.000.000 dong
tién coc va 100.000.000 dong tién phat coc.

2. V& &n phi

Ong Nguyén Ba N phai chiu 7.500.000 dong (Bay triéu nam trim ngan
d6ng) an phi DSST. Hoan tra lai cho ba Tran Thi Thu T sé tién 3.750.000 dong
(Ba triéu bay tram nim muoi ngan dong) tam tng an phi da nop theo bién lai s:
009824 ngay 16/7/2019 tai Chi cuyc thi hanh &n dan su thanh phd Long Khanh.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé quyén khang céo cua cac duong su.

4. Khang cao, khang nghi:

Ngay 02/12/2019, bi don 6ng Nguyén Ba N c6 don khang c4o toan bo ban
an so tham, dé nghi Toa &n nhan dan tinh Bong Nai giai quyét lai vu &n theo tha
tuc phtc tham.

Ngay 12/12/2019, Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phb Long
Khéanh c6 quyét dinh khang nghi sé: 03/QDKNPT-VKS-DS dé& nghi Toa &n
nhan dan tinh Bong Nai hiy Ban an so tham sé: 30/2019/DS-ST ngay 29 thang



11 ndm 2019 caa Toa 4n nhan dan Thanh phé Long Khéanh do thu thap ching ct
chua day du, vi pham tha tuc t tung.

5. Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat phat biéu y kién vé viéc tuan theo
phap luat ¢ giai doan phlc tham da thuc hién ding cac quy dinh cua Bo luat T6
tung dan suy.

V& noi dung khang céo, khang nghi:

Ngay 28/4/2020 tai phién tda xét xtr phuc tham, dai dién Gy quyén cta bi
don xin ngung phién toa dé thu thip va cung cip thém chimg ct (gidy ching
nhan QSDP thira dat hai bén thoa thuan chuyén nhuong va hd so thé chap ngan
hang) cho Toa an.

Tai phién toa, dai dién uy quyén bi don cung cip bd sung cic ching cu.
Theo chimg ctr nay thé hién:

- Ngay 25/6/2018 6ng Nguyén Ba N duoc chinh 1y sang tén tai trang 4
gidy CNQSDD s6 CD 583612 ddi voi thira dat sé6 4 TBD 34 ap H, thi xa L. Tai
Trang bo sung gidy chiing nhan thé hién:

+ Ngay 2/5/2019 thé chap bang QSDP tai ngan hang thuong mai c¢6 phan
quan ddi theo HS s6 00528.TC.012.

+ Ngay 24/7/2019 x6a dang ky thé chap ngay 2/5/2019.

Vi vay, véi tai liéu di duoc bo sung tai cip phuc tham thi noi dung khang
nghi cho rang cip so tham thu thap chimg ctr chua day du (chua lam rd thira dat
ma cac bén thoa thuan trong hop dong dit coc co thudc quyén sir dung hop phap
ciia anh N hay khong; viéc thé chip quyén st dung thira dat tai ngan hang dé
xem xét dua ngan hang da nhan thé chap vao tham gia to tung véi tu cach 1a
ngudi c6 quyén lgi nghia vu lién quan) da duoc cip phiic tham thu thap, lam 3.
Thoi diém hién nay tai san thé chap da duoc x6a thé chap nén viéc dua ngan
hang TMCP quén doi vao tham gia t6 tung ciing khéng con can thiét. Do d6
khang nghi dé nghi huy an vi 1y do thu thap chimg cir chua day du 1a khong con
phu hop.

Tuy nhién, theo don khai kién, ba T yéu cau budc dng N phai tra lai
150.000.000d bao gom tién gdc 1a 50.000.000d va tién do vi pham hop dong dit
coc 1a 100.000.0004d. Vi vy, can phai danh gia hop ddng dit coc giita hai bén c6
hiéu luc phap luat hay khong.

Theo tai lidu néu trén thi c6 cin ctr xac dinh ngay 02/5/2019, 6ng N thé
chap bang QSDD tai Ngin hang Thuong mai C6 phan Quan Doi dén 24/7/2019

méi x6a thé chap nhung ngay 14/5/2019, ong N di ky hop dong dit coc dé
CNQSDD voéi ba T nhung khéng thong bao cho ngan hang ciing nhu ba T biét



viéc thé chap nén hop dong niy vo hiéu ngay tir thoi diém cac bén giao két hop
déng dat coc theo quy dinh tai Diéu 123 BLDS 2015.

Ban an so thim chap nhan yéu cau khai kién cia ba T nhung chi nhan
dinh va tuyén budc 6ng N co trach nhiém tra cho ba T sé tién 150.000.0004,
trong d6 c6 50.000.000d tién coc va 100.000.000d tién phat coc 1a khong dung
quy dinh tai Diéu 131 BLDS 2015, trong trudong hop nay Toa an can phai tuyén
hop ddng dit coc vo hiéu va giai quyét hau qua hop déng vo hiéu theo quy dinh
tai Diéu 131 BLDS. Theo d0, cac bén tra lai cho nhau nhiing gi da nhan, cu thé
6ng N phai tra lai ba T sé tién coc 1a 50.000.000d.

Vé 16i dan dén hop dong vo hiéu, dng N cho rang khi ky hop dong co
thong bao cho ba T biét vé viéc dat dang duoc thé chap QSD tai ngan hang con
ba T thi cho rang khong dugc 6ng N théng béo. Céac bén khdng cung cap duoc
chung ctr chitng minh. Tai phién toa so tham, ba T thira nhan khi ky hop dong
ba khong di xem dat nhung c6 dugc dng N cho xem ban pho to gidy ching nhan
QSDD. Theo gidy CNQSDD s6 CD 583612 tai trang bo sung giay CNQSDD ¢6
ghi 2/5/2015 thé chap quyén str dung dét tai ngan hang TMCP Quéan Doi. Nhu
vay, can phai xac dinh phia chi T ciing c6 1 phan 15i d6 1a khi ky hop dong
nhung khong tim hiéu tinh phap 1y cua thira dat. Do d6 xac dinh hai bén déu cé
15i, khéng bén nao phai boi thuong thiét hai.

Vi vay, Vién kiém sét sira 01 phan khang nghi theo hudng dé nghi Toa an
tuyén hop dong dit coc vo hiéu va déi vai cac ndi dung con lai caa khang nghi
vé thi tuc t6 tung (P6i vai bién ban kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong khai
chuing ctr; Pbi voi viec Toa an chua thuc hién day du viéc tong dat cho duong
su nhung ngay 6/11/2019 lai ghi nhan sy ving mit cia duong su) thi van gii
nguyén.

Pé nghi Hoi dong xét xir chap nhan khang nghi caa Vién kiém sét thanh
phd L, chap nhan 01 phan khang céo cia 6ng N, stra an so tham theo quy dinh
tai khoan 2 Diéu 308 BLTTDS.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctu céc tai liéu, ching ctr ¢ trong hd so vu an duoc tham
tra tai phién toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, y kién cua Kiém
sat vién, Hoi déng xét xtr xét nhan dinh :

[1] V& thu tuc t6 tung:

Pon khang c4o cua 6ng Nguyén Ba N duoc lam trong han luat dinh, 6ng
N da nop tién tam tmg an phi ding quy dinh nén dugc chap nhan xem xét theo
trinh tu phic tham.



Quyét dinh khang nghi Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phé
Long Khénh trong han luat dinh nén duoc chap nhan xem xét theo trinh tu phtc
tham.

[2] V& tham quyén giai quyét va thu tuc ay quyén, quan hé phap luat: Toa
an so thdm xac dinh chinh x4c va day du.

[3] VVé yéu cau khang céo ctaa 6ng Ninh:

Ngay 14/5/2019, gitta ba T va dng N c6 lap “Gidy thoa thuan coc mua béan
dat” dé giao két hop dong chuyén nhuong thira dat sé 4, to ban d6 sb 34, tai ap
H, x& H1, thanh phé L vai gi tri 1a 1.100.000.000 déng, d dit coc 50.000.000
ddng. Hai bén thoa thuan néu khéng ban thi bdi thuong gap 03 l1an tién coc. Xét
gia tri phap ly cua “Giay thoa thuan coc mua ban dat” 1ap ngay 14/5/2019:

Céac bén thoa thuan dit coc nham dé giao két hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat. Tuy nhién, hai bén khdng thyuc hién dugc theo ng N 1a dén
ngay hen giao tién thi ba T khdng c6 tién dé giao, theo ba T 12 dng N nang gia
chuyén nhuong 1én va dat dang thé chap nén dén ngay 14/6/2019 ba khéng mua
nita, 6ng N cho rang viéc dat 6ng dang thé chap tai ngan hang dng da thong bao
cho ba T trudc khi thoa thuan dat coc. Tuy nhién, cac bén khong co ching cu
chting minh cho y kién caa minh.

Mt khéc, tai phién tda phdc tham 6ng N thira nhan trong vong 20 ngay ké
tir ngay 1ap hop dong dit coc (ngay 14/5/2019) tac la ngay 05/6/2019 thi ba T
phai giao hét tién va 6ng N phai 1ap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
nhung 6ng N1 la nguoi dai dién cho 6ng N trinh bay sau khi nhan coc thi 6ng N
mai ndi cho ba T biét dat dang thé chap tai ngan hang, diéu nay ciing thé hién tai
Bién ban lam viéc ngay 17/6/2019, tic 14 sau thoi diém giao hen 13 ngay, khi
cac bén 1am viéc tai UBND x& H1 éng N xé&c nhan dat van dang thé chap tai
ngan hang. Theo cac tai liéu, chung ctir 6ng N giao nop tai cap phuc tham thé
hién 6ng N da giai chap tai Ngan hang va chuyén nhuong cho nguoi khac quyén
st dung dat ma ba T, éng N 1ap hop ddong dit coc ngay 14/5/2019. Nhu vay,
thoa thuan dit coc nham giao két hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat bi
v hiéu do thira dat cac bén thoa thuan chuyén nhuong chua du diéu kién chuyén
nhuong vi dng N dang thé chap thira dat trén tai ngan hang, 16i ddn dén khong
giao két hgp ddng thudc vé bén co dat, tic 1a bén nhan coc. Tuy nhién bén mua
cling c6 so sot d6 1a khong tim hiéu gié tri phap Iy cua thira dat 1a cd thé chap
cam cd hay khdng trudc khi giao két hop dong dit coc.



Hop dong dit coc vo hiéu, xét yéu tb 15i dan dén hop dong vo hiéu la do ca
hai bén, nhung 15i chu yéu do 6ng N. Trén co s 16i cua cac bén, can sta an so
tham budc dng N phai bdi thuong do vi pham hop dong cho ba T 50.000.000d
sb tién coc gbc va sb tién phat coc 1a 50.000.000d.

[4] V& an phi so thim: Do nghia vu bdi thudng giam xubng nén sira phan
an phi dan sy so tham, 6ng N phai chiju 5.000.000d an phi dan su so tham.

[5] V& &n phi phic thim: Do stra an so tham nén dng N khong phai chiu
an phi dan sy phac tham.

[6] Tai phién tda phlc tham, Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Déng
Nai d3 thay d6i mot phan khang nghi, dé nghi stra 4n so tham. Y kién va dé nghi
cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Bong Nai vé duong 16i giai quyét vu
&4n phu hop véi cac tai liéu, chiing ct ¢d trong hd so, nhan dinh cua Hoi dong xét
Xt va quy dinh cta phap luat nén duoc chap nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctir Khoan 2 Piéu 308 B6 luat té tung dan sy 2015.

Can ctr Diéu 11, biéu 328, biéu 127 va biéu 131 Bo luat dan sy nim
2015 .

Cin ctr Diéu 26; Diéu 35; Diéu 147; Diéu 264, Diéu 266, Diéu 271 va
Diéu 273 Bo luat td tung dan suy;

Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va
su dung an phi va I¢ phi toa an.

Tuyén xur:

1. Chap nhan mot phan khang céo cua 6ng Nguyén B4 N, va mot phan thay
d6i khang nghi cia Vién Kiém sat nhan dan tinh Dong Nai, stta mot phan ban &n
so tham.

2. Chap nhan mot phan yéu cau cia ba Tran Thi Thu T ddi vai 6ng Nguyén
B4 N vé viéc tranh chap hop dong dit coc.

Ong Nguyén B4 N c6 trach nhiém tra cho ba Tran Thi Thu T sé tién
100.000.000 dong (Mot tram triéu dong), trong do 50.000.000 dong tién coc va
50.000.000 dong tién phat coc.

3. Vé an phi :



3.1 An phi dan su so tham: Ong Nguyén B& N phai chiu 5.000.000 déng
(ndm triéu ngan ddng) an phi dan su so tham. Hoan tra lai cho ba Tran Thi Thu
T s6 tién 3.750.000 ddng (Ba triéu bay trim nim muoi ngan déng) tam ang &n
phi da nop theo bién lai s6: 009824 ngay 16/7/2019 tai Chi cuc thi hanh an dan
su thanh phé Long Khanh.

3.2 An phi dan sy phtc tham: Ong N khong phai chiu an phi dan su phuc
tham, khau trir 6 tién 300.0004 tién tam tng phic tham vao tién &n phi dan sy
so tham ma dng N d3 nop theo bién lai thu s; 0005608 ngay 02/12/2019 cua
Chi cuc thi hanh an dan sy thanh phé Long Khanh, nhu vay dng N con phai nop
tiép 4.700.000d an phi dan su so tham.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ctua ngudi duoc thi hanh an cho
dén khi thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an
con phai chiu khoan tién 13i caa s tién con phai thi hanh an theo muc 14i suat
quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan su nim 2015.

Truong hop ban an niy dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2-Luat thi
hanh an dan sy, nguoi dugc thi hanh an, nguot phai thi hanh an dan sy co quyén
théa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6,7 va 9- Luat thi hanh 4n dan
su; thot hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30- Luat thi hanh
an dan su.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
-Vién kiém sat nhan dan tinh Bong Nai; THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- Tda an nhan dan TP.Long Khanh; *
- Puong su;
- Chi cyc Thi hanh &n déan su TP.Long Khéanh;
- Luu.

(da ky)

Tran Thi Thanh Ha



