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THANH PHO PA NANG Doc 1ap - Tu do - Hanh phuc

Ban an s 136/2023/DS-PT
Ngay 19 -9-2023
VIV “Tranh chdp hop dong dit coc”

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO DA NANG
Thanh phan Hpi dong xét xir phUc tham gom co:
Tham phan - Cht toa phién toa: Ba Tran Thi Thanh Mai
Céac Tham phan: Ba Mai Vuong Thao
Ba Nguyén Hiru Thi Hao Hao
_ Thu ky phién toa: Ba Ngo Thi Kiéu Trang - Thu ky Toa an nhan dan thanh
pho Da Nang.

~ Dgi dign Vién Kiém sdt nhan dan thanh phé Da Nang: Ong Lé Anh Pha -
Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 19-9-2023, tai try so Toa an nhan dan thanh ph6 Pa Nang, xét xur
phuc tham cong khai vy an dén sy thu ly s6 89/2023/TLPT-DS ngay 07-8-2023
vé viec “Yéu cau tuyén bé hop dong ddt coc vé hiéu va gidi quyét hdu qua ciia
hop dong”.

Do Ban 4n dan sy so thim s6 14/2023/DS-ST ngay 23-6-2023 ciia Toa &n
nhan dan quan Ngii Hanh Son, thanh ph6 Pa Nang bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phiic thAm s6 145/2023/QDP-PT ngay
14-8-2023; gitra cac duong su:

* Nguyén don: C)ng~Nguy5n T, sinh nam: 1965; Pia chi: Théon C, xa D,
huyén E, thanh pho Pa Nang.

Nguwoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don: Ba Nguyél} Phuong T1,
sinh nam: 1997; Dia chi: 04 duong F, phuong G, quan I, thanh pho Pa Nang; cd
mat.

* Bi don: Qng Lé Hoang B, sinh ndm: 1973; Dia chi: T6 05, phuong K,
quan S, thanh pho Da Nang; c6 don xét xtr vang mat.

* Nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan:

- Ong Pham Viét H, sinh ndm:1980; bia chi: T6 63 (35 cii), phuong K,
quan S, thanh pho Pa Nang; vang mat.



- Ba Thai Thi T2, sinh nam: 1985; Dja chi: T6 63 (35 cii), phuong K, quan
S, thanh pho Pa Ning. Dia chi lién hé: Tb 53, phuong K, quan S, thanh phd Pa
Nang; vang mit.

- Ba} Hoang Thi H1, sinh nim: 1972; Dia chi: To 21 phuong L, quan M,
thanh pho Pa Nang; c6 mat.

* Ngwoi khang cdo: Nguyén don 6ng Nguyén T.
NOI DUNG VU AN:

Theo Ban an so thcfm, to6m tdt nhir sau:

* Nguyén don - ong Nguyén T trinh bay tai Pon khéi kién va qud trinh gidi
quyét vu an:

Ngay 29-4-2022, tai dia chi: To 05, Phuong K, quan S, Thanh phd Pa
Nang, Ong Nguyén T va ong Lé Hoang B da ky két Hop dong dat coc nham
dam bao thyc hién chuyén nhuong quyén st dung dat véi ndi dung thoa thuan
co ban nhu sau:

Pbi tuong chuyén nhuong 1a thira dét tai dia chi: T6 29, phuong K, quén S,
thanh ph6é Pa Nang véi dién tich 1a 132m2 Vi tri: Phia Dong giap duong di;
phia Tay giap Khu dan cu; phia Nam gidp thtra dat ciia 6ng A; phia Bac giap
thira dat ctia ong H. Gia chuyén nhuong: 400.000. 000d. Phuong thirc thanh toan:
Bang tién mat. Theo thoa thuan cta hop dong, Sé tién 400.000.000d dugc thanh
toan theo ting dot, cu thé nhu sau: Pot 1: Thanh Toan 30.000.000d ngay sau khi
hoan tat viéc ky két hop dong dit coc. Pot 2: Dén ngay 29-5-2022, thanh toan sb
tién 1a 350.000.000d, con sé tién 20.000.000d s& duoc ong T giir lai va tra cho
ong Pham Viét H. Vao ngay 29-4-2022, 6ng T da thanh toan s tién 30.000.000d
dot 1.Tuy nhién, vao thoi diém trudc ngay 29-5-2022, 6ng T phat hién nodi dung
cua Hop déng dit coc chua dam B diéu kién c6 hiéu lyc cua mét giao dich dan
su theo quy dinh cua phap luét, boi 1€:

Tai thoi diém giao dich, thira dat trén chua duoc cép Gidy ching nhéan
quyén sir dung dat theo quy dinh cua Ludt can ctr theo Diém b, khoan 2, Piéu
188, Luat Dat Dai, thira dat trén khong phai la dbi tuong dé nguoi st dung dat
thuc hién quyén chuyén nhuong quyén st dung dat.

Tai thoi diém ky két hop déng dat coc, ong B khong ¢o quyén xac 1ap cac
giao dich chuyen nhuong d6i véi thira dat voi dién tich 132 m? néu trén. Boi vi
khong c6 gidy to nao (G1ay ching nhan quyén st dung dat) chimg minh duoc
thira dét trén thudc quyén su dung cua 6ng B. Vi thé, hanh vi cta ong B di vi
pham diéu cam cua Luat Dat Pai quy dinh vé diéu kién duoc thuc hién céac
quyén cua nguoi st dung dat can ctr theo khoan 1, Piéu 168 va diém b, khoan 2,
Diéu 188 Luit Bat dai. Ong Lé Hoang B chi du’crc uy quyén lién hé véi cac co
quan c0 tham quyén thyc hién céng viée lién quan dén tai san néu trén theo Gidy
iy quyén duoc ky két giita ong H, ba T2 va 6ng B tai van phong cong ching J
vao ngay 22-01-2018. Cu thé, 6ng B dugc dai dién theo iy quyén cho 6 ong H, ba
T2 thuc hién mot s6 cong viéc nhu sau: “Puwoc thay mdt nép hé so cap Gidy



chirng nhan quyén s dung dat, Nop cac khoan thué, 1é phi lién quan; Nhdn
Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat”.

Pham vi uy quyen néu trén khong thé hién nodi dung ong B c6 quyén xéc
1ap cac giao dich chuyen nhuong dbi véi thira dat trén. Vi thé, ong B da vuot
quéa pham vi iy quyén cia minh can cu theo Dleu 143, B luat dan sy. Do vy,
6ng B khong phai chu thé hop phap c6 quyén tién hanh cac giao dich chuyén
nhuong ddi véi thira dat trén. Do d6 hop dong dit coc duoc ky két giira ong T va
6ng L& Hoang B bi vo hiéu do chu thé, d6i tuong ctia Hop dong khong dap tng
du diéu kién ctia mot giao dich dan sy can cu theo biéu 122, BLDS. Ngoai ra,
hop déng vo hi¢u do vi pham diéu cAm cua Phap luat can cu theo biéu 168,
Piéu 188 Luat Dat Pai va Piéu 134 Bo luat dan su. Vi vay:

Yéu cau Tda an tuyén bd hop dong dit coc vao ngdy 29-4-2022 duoc ky
két giita 6ng Nguyén T va 6ng Lé Hoang B v6 hiéu do khong dam B céc diéu
kién c6 hiéu luc ciia Hop dong can cir theo Picu 122, BLDS va vi pham cac diéu
cAm cua Phép luat can ctr theo Diéu 168, biéu 188 Luat Dat Pai; biéu 134 Bo
luat dan su.

Cin ctr vao khoan 2 Piéu 131 BLDS ong Nguyén T yéu cau Toa an giai
quyét hau qua phap 1y ctia giao dich dan sy vo hiéu: Budc 6ng B phai hoan tra
lai s6 tién 30.000.000d (Ba muoi triéu dong) ma ong Lé Hoang B di nhan cia
ong T vao ngay 29-4-2022.

* Bj don - 6ng L& Hoang B vang mdt nhung thé hién trinh bay tai hé so:

Ngay 29-4-2022, 6ng L& Hoang B va 6ng Nguyén T ¢6 lap hop dong dat
coc voi cac diéu khoan sau: Bén A déng ¥ ban cho bén B 16 dat dién tich 132m2,
vi tri Bong gidp duong di, Tay giap khu dan cu. Nam giap 16 dat ong A, Bic
giap 16 dat 6ng H, thudc t6 29 phuong K, quian S, TP Pa Ning. Gia ban thoa
thuan 1a 400.000. OOOd Theo thoa thuan ctia hop ddng thanh toan cu thé: Ngay
sau khi hop dong ddt coc giao 30.000.000d; ngay 29-5-2022, thanh todn sé tién
con lai 350.000.000d va bén bdn sé giao toan b gidy to cho bén mua, bén mua
giwr lai 20.000.000d vé trd cho éng Pham Vzét H. Ngoai ra hop dong con c6 cam
két chung quyén va nghia vu cua cac bén gdm “ Pén ngay 29-5-2022 néu ben
mua khong mua thi mdt coc va nguwoc lai bén ban khéng ban thi phai dén gdp 3
lan sé tién coc” Qua thoi han ngay 29-5-2022 trén dng T khong thuc hién nhu
cam két theo hop dong di ky 1a vi pham hop dong so tién nay 6ng B cho rang
6ng duoc hudong thy. Boi v6i 16 dat nay tai thoi diém ong B ky két hop dong coc
v6i ong T 6ng da c6 hop ddng viét tay mua ban va dit coc mua 16 dat nay giira
ong va chu dat 1a ong H va ba T2 vao ngay 22-12-2017 nén 6ng cd quyén ban
lai, 6ng B xac dinh c6 du diéu kién dé nhan coc tur ong T, ban than 6ng T khi
mua ciing da biét hién trang chwa c6 s6. Nay 6ng T khai kién néu trén ong B
khong chép nhan.

* Tai phién toa so tham, dgi dién Vién kiém sat nhan dan quan Ngii Hanh
Son, thanh pho Pa Nang phét biéu y kien:



V& viéc tudn theo phap luat to tung dén su, trong qué trinh giai quyét vu an
cua Tham phan, Hoi dong xét xu, viéc chap hanh phap luat cua nguoi tham gia
to tung ké tir khi thu ly vu an dén trude thoi diém Hoi dong xét xur nghi an.

V& noi dung vu &n: Khong chap nhan yéu cau khoi kién “Tuyén bd “hop
dong dat coc vo hi¢u va giai quyét hau qua cua hop ddng” cia 6ng Nguyén T
dbi voi ong Lé Hoang B. An phi 6ng Nguyén T phai chiu theo quy dinh phap
luat.

* Toa dn nhan ddn qudn Ngii Hanh Son, thanh ph6 Da Nang da xét xii tqi
Ban an dan sw so tham so 14/2023/DS-ST ngay 23-6-2023 nhw sau:

Can cr cin vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, Piéu 147; biéu
273; khoan 2 Diéu 227; Piéu 228 bo luat t6 tung dan su; Piéu 328 Bo lut dan
su; Nghi quyét sé 326/2016/NQ-UBTVQH14, ngay 30-12-2016 cia Uy ban
Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mtrc thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va su
dung an phi va 1€ phi toa an.

1. Khong chap nhéan yéu cﬁq khéi kién “Tuyén b~6 hop déng dat coc vo hi¢u
va gidl quyet hdu qua cua hop dong ” cua 6ng Nguyen T doi1 voi ong Lé Hoang
B.

2. An phi 6ng T phai chiu 1.800.000d (Trong d6 300.000d phan an phi
tuyén hop dong v hi€u, 1.500.000d phan an phi yeu cau giai quyét hau qua hop
dong) dugc khau trir vao khoan tién tam g an phi da ngp 750.0004 tai Co quan
thi hanh 4n dén sy quén Ngit Hanh Son, theo bién lai thu so 000xxxx ngay 13-
10-2022, s0 tién 6ng T con phai ndp thém la 1.050.0004.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé quyén khang céo cia cic duong su
va quy dinh vé thi hanh an.

* Don khang cdo: Ngay 23-5-2023, dng Nguyen T c6 PBon khang céo toan
bd ban an so tham noi trén va dé nghi Toa an cap phuc thAm Xem xét va sira toan
bd nd1 dung ban an sortham dé nghi Toa 4n tuyén Hop dong dit coc gitra toi va
ong Lé Hoang B ky két vao ngay 29-4-2922 1a Hop dong vo hiéu va giai quyct
héu qua phap Iy cua giao dich dan sy v6 hiéu: Bugc 6ng L& Hoang B phai hoan
trd lai s tién: 30.000.000d da nhan.

* Tai phién_toa phiic t{zd’m, Kiém sat vién dai dién Vién kiém sdat nhan dan
thanh pho Pa Nang phat biéu y kién:

Vé viéc tuan theo phap lugt cua Tham phan, Hoi dong xet xu, Thu ky phién
toa va cua nguodi tham gla t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an & giai doan
phuc tham 1a dam bao cac quy dinh cua B luat T6 tung Dén su.

Ve viéc giai quyet vu an, dai dién Vién kiém sat dé nghi Hoi déng xét xur
khong chip nhan khang cdo ctia 6ng Nguyén T do cip so tham xir khong chap
nhan yéu cau khoi kién ctia 6ng Nguyén T vé viéc dé nghi tuyén bd hop dong
dit coc vo hiéu va giai quyét hau qua cua hop dong 1a co can ctr, diing quy dinh
cua phap luat. pé nghi &p dung khoan 1 Piéu 308 Bo luat tb tung dan su gilr



nguyén ban 4n so tham sb: 14/2023/DS-ST ngay 23-6-2023 cta Toa an nhan dan
quéan Ngii Hanh Son, TP Pa Nang.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cur vao tai liéu, chimg cir dé duoc xem x¢&t tai phién toa, két qua tranh
tung tai phién toa va y kién cua Kiém sat vién dai dién Vién kiém sat nhan dan
thanh ph6 Pa Nang; Hoi dong xét xir phiic tham nhan dinh:

[1] Thu tuc t tung tai phién toa phic tham:

Bi don - 6ng Lé Hoang B ¢6 Pon yéu ciu xét xir vang mat; Ngudi co
quyén loi, nghia vy lién quan - 6ng Pham Viét H, ba Thai Thi T2 duoc Toa 4n
thue hién cac thu tyc triéu tap hop 1€ dé tham gia t tung tai phien tdoa nhung dén
lan thir hai van khong c6 mit. Vi vay, Hoi dong xét XUt cdn cir cac Diéu 228, 296
B ludt T6 tung Dan sy dé xét xtr vang mit cac duong su nay.

[2] Xét don khang cdo cua 6ng Nguyén T:

[2.1] Ly do ong Nguyén T khang céo 1a Toa an cap so tham xét xir vu an
ma khong xem xét nguyén nhan dan dén Hop dong dat coc vo hiéu 1a khong
dam bdo su that khach quan cua vu an.

[2.2] Hoi dong xét xir xét thay: Can cit Pon xin giao dat lam nha ¢ cua Uy
ban nhan dan phuong Hoa Quy xac nhén cho 6ng Pham Viét H, ba Thai Thi T2;
Gidy uy quyén cta ong H, ba T2 cho dng Lé Hoang B va Gidy thoa thuin mua
ban va giao nhan tién dat coc gitra ong H va ong B ngay 22-12-2017 thi tr lac
nay 6ng B di c6 mot s6 quyén nhat dinh dbi véi 16 dat c6 dién tich 132m? dia chi
tai t6 29 phuong O, quin S, thanh phd Pa Ning.

[2.3] Xét Hop dong dit coc ngdy 29-4-2022 duoc ky két giira 6ng Lé
Hoang B va 6ng Nguyén T c6 nodi dung: Ong B dong ¥ ban cho 6ng T 16 dat co
dién tich 132m?; dia chi tai td 29 phuong O, quan Ngii Hanh Son, thanh phé ba
Nang; véi gia ban la 400.000.000d; Phuong thic thanh toan la ngay 29-4-2022,
ong T dat coc 30.000.000d; ngay 29-5-2022, 6ng T s& giao tiép 350.000.000d va
6ng B s& giao toan bo ho so gidy to cho 6ng T; 6ng T giit lai 6 tién 20.000.000d
va tra cho ong Pham Viét H. Hop dong con néu rd, 6ng B ban 16 dat theo hién
trang thyc té, 6ng T mua 16 dét theo hién trang thuc té da xem; Pén ngay 29-5-
2022, néu 6ng T khdng thanh toan s tién 350.000.000d thi mat coc; néu 6ng B
khong ban 16 dat thi phai dén ba lan s tién coc. Sau khi 6ng T thanh toan du
350.000.0004 thi 6ng B va dng T s& dén gip 6ng Pham Viét H dé ban giao céac
thu tuc lién quan dén 16 dat.

Nhu vay, tai thoi diém dng Lé Hoang B va 6ng Nguyén T ky két Hop dong
dit coc da thoa thuan 1a 6ng B chi 13 nguoi nhan coc va hen dén ngay 29-5-2022
6ng T giao du tién s& dwa ong T dén gip ong Pham Viét H dé hoan tit cac thu
tuc vé mit phap 1y. Do d6, 101 khai cua 6ng Nguyén T vé viéc khong biét thong
tin chu st dung dat chi 1a 101 khai nai, khong ding su that.

[2.4] Diéu 328 B luat Dan su quy dinh:



“1. bat coc 1a viec mdt bén (sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia
(sau day goi 1a bén nhan dit coc) mot khoan tién hodc kim khi quy, d4 quy hoic
vat co gia tri khac (sau day goi chung la tai san dat coc) trong mét thoi han dé
bao dam giao két hodc thuc hién hop dong.

2. Truong hop hop dong dugc giao két, thuc hién thi tai san dat coc duoc
tra lai cho bén dit coc hodc duoc trir dé thuc hién nghia vu tra tién; néu bén dit
coc tir chdi viée giao két, thuc hién hop dé)ng thi tai san dat coc thudc vé bén
nhan dit coc; néu bén nhén dit coc tir chdi viée giao két, thue hién hop déng thi
phai tra cho bén dat coc tai san dat coc va mot khoan tién tuong duong gia tri tai
san dat coc, trur truong hop cé thoa thuan khac.”

Hop dong dat coc ngay 29-4-2022 ciia 6ng Lé Hoang B va ong Nguyén T
c6 ndi dung va hinh thitrc dam bao quy dinh phap luat nén phat sinh quyén va
nghia vu cta cac bén. Ong T khong thuc hién nghia vu thanh toan theo ding
thoi gian va so tién di thoa thuan nén cac bén khong tién toi ky két Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat, déng thoi, 6ng T phai chiu mat coc 13 phu
hop véi diéu luat & trén.

[3] Toa an cap so tham da xét xr khong chap nhan yéu cau khoi klen
“Tuyén bd hop dong dat coc vo hiéu va giai quyét hau qua cta hop dong ”
ong Nguyén T ddi véi ong L& Hoang B 1a phu hop phép luat.

Tai giai doan xét xir phiic tham, dng T khong cung cap thém tai lidu, chimg ctr
gi m&i nén Hoi dong xét xur khong chap nhan toan bo khang cao cua ong T; gitr
nguyén ban an so tham.

[4] Céc yéu cau khang cao cua Ong Nguyén T khdng dugc chdp nhin nén
phai chiu an phi dan sy phuc tham theo quy dinh.

[5] Dé nghi ciia Vi dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh pho Pa Nang tai
phién toa hdm nay la phu hop cac tinh tiét khach quan ctia vu an va quy dinh cua
phép luat.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

Can cu vao:

- Diéu 148, Diéu 293, Khoan 3 Dieu 296, Khoan 1 Biéu 308, Bicu 313 cua
B4 luat t6 tung dan su;

- Diéu 328 B6 luat dan sy;

- Nghi quyét 326/2016 ngay 30-12-2016 ctia Uy ban thuong vu Quédc Hoi
quy dinh vé€ muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va I¢ phi
Toa an.

Tuyén xir: Khong chap nhan Pon khang céo ctia 6ng Nguyén T.

. Giit nguyén Ban 4n dan sy so thim s6 14/2023/DS-ST ngay 23-6-2023
cua Toa an nhan dan quan Ngii Hanh Son, thanh ph6 Pa Nang:



1. Khong chép nhén yéu cau khoi kién “Tuyén bd hop déng dat coc vo hiéu
va giai quyét hau qua cua hop dong ” cua 6ng Nguyén T dbi v6i ong Lé Hoang
B.

2. An phi dng T phai chiu 1.800.000d (Trong d6 300.000d phan an phi
tuyén hop dong v0 hiéu, 1.500.000d phan an phi yéu cau giai quyét hau qua hop
ddng) dugc khau trir vao khoan tién tam tmg an phi da ndp 750.000d tai Co quan
thi hanh an dén su quan Ngii Hanh Son, theo bién lai thu s 000xxxx ngay 13-
10-2022, s tién 6ng T con phai nop thém 1a 1.050.0004.

I1. An phi dan sy phiic tham:

Ong Nguyen T phai chiu 300.0004 (ba tram nghin dong) nhung dugc khau
trir vao sb tién tam Gng an phi da ndp theo Bién lai thu s 000XXXX ngay 04-7-
2023 cua Chi cuyc thi hanh 4n dan sy quan Ngi Hanh Son, thanh pho Pa Ning;
da ndp xong.

I11. Ban &n phdc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Ludt
thi hanh an dan sy thi nguoi duwoc thi hanh an ddn suw, nguoi phai thi hanh an
ddn sw c6 quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén
thi hanh dan hodc bi cuong ché thi hanh én theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9
Ludt thi hanh an ddan sy, thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai
diéu 30 Ludt thi hanh én dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Céc duong sy THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TP Pa Nang;

- TAND Q.Ngii Hanh Son, TPPN; (da ky)

- Chi cuc THADS Q. Ngti Hanh Son, TPDN;
- Luu ho so vu an.

Tran Thi Thanh Mai






