TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH DONG NAI Poc 1ap — Tw do — Hanh phac

Ban an s6: 57/2019/DS-PT
Ngay: 25-4-2019
V/Iv Tranh chap hop ddng dat coc
chuyén nhuong quyén sir dung dat

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba V3 Thi Thanh Phuong
Cdac Tham phan: Ong L€ Van Quy
Ba Bui Kim Rét

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Tran Linda — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Pong Nai.

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhén dan tinh Péong Nai: Ong Phung Pirc Nam —
Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 25 thang 4 nam 2019 tai tru s6 Toa an nhan dan tinh DPdng Nai, xét xur
phuc tham cong khai vy an dan sy thu ly s6 178/2018/DS-PT ngay 28 thang 12 nam
2018 ve “Tranh chap hop dong dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat”.

Do Ban 4n dan su so tham s6 59/2018/DS-ST ngay 14/9/2018 cua Toa an nhan
dan huyén Nhon Trach bi khang cao.

Theo quyét dinh dua vu &n ra xét xir s6 59/2019/QD-PT ngay 13/3/2019 cua
Toa an nhan dan tinh Bong Nai, quyét dinh hodn phién toa so6 120/2019/Qb-PT
ngay 04/4/2019, giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Doan Vin S, sinh nam 1948 (c6 mat)

Dia chi: 4p C, x& P, huyén Nhon Trach, tinh Bong Nai.

- Bi don: Ong Nguyén Vian T, sinh ndm 1964 (c6 mat)

Dia chi: 798E, xa 16 H, phuong A, Quan 2, TP.HS Chi Minh.

Tam tri: Khu tai dinh cu D, 4p P, x4 B, huyén Nhon Trach, tinh Bong Nai.

Nguoi bao vé quyen va loi ich hop phap cuia bi don: Luét sw Nguyén Van T —
thuéc‘Va‘m phong luét su Mai Trung T, dia Chi: 4 Tran Nhat D, phuong T, Quan 1,
TP.HO6 Chi Minh — Doan Luat su thanh pho H6 Chi Minh (cd mat)

- Ngwoi c6 quyen lgi, nghia vu lién quan:



+ Ba Nguyén Thi T1, sinh nam 1951 (vang mat)

Dia chi: 4p C, xa P, huyén Nhon Trach, tinh Bdng Nai.
+ Ong Pao Trung Q, sinh nim 1968 (ving mat)

Dia chi: 4p B, xa D, huyén Nhon Trach, tinh Bong Nai.
- Ngwoi khang céo: Bi don - 6ng Nguyén Vin T.

NOQI DUNG VU AN:

* Theo don khdi Kién dé ngay 10/12/2017, céc loi khai tiép theo va tgi phién
toa nguyén don ong Poan Van S trinh bay:

Vao ngay 07/11/2017 tai nha caa 6ng Nguyén Van T ¢ ap P, xa B, 6ng va 6ng
T ky “Gidy giao nhan tién dat coc vé viéc chuyén nhugng dat” déi véi mot phan
dién tich dat ngang 8m, dai hét dat nam trong tong dién tich 559 m® thira 206 to ban
d6 s6 38 xa b véi gla 500.000.000 dong, ong da dat coc 100.000.000 dong va hen
20 ngay sau khi do dat va lo thu tuc glay to xong s€ giao du s6 tién con lai. Hai bén
cam két néu éng T khong ban thi s& boi thuong gap hai lan tién dat coc, néu ong
khong mua thi coi nhu s6 tién da giao bi huy bo. Sau khi dat coc 6ng T c6 dua cho
6ng 13.000.000 ddng, trong d6 10.000.000 ddng la tién hoa hong (6ng chia cho 6ng
Q 5.000.000 dong, hién 6ng Q da tra lai) va 3.000.000 ddng bét lai dé d6 dat. Ngay
24/11/2017 éng xin phép db dat cat nha trén thira dat nay nhung UBND x3 B khéng
cho xay dung vi day 1a dat ndng nghiép va khong cho tach thia dé chuyén quyén. Vi
vay, 6ng va 6ng Q mai dén nha 6ng T thuong luong dé xin nhan lai tién dat coc
nhung 6ng T khong dong Y.

Do khdng lam thi tuc chuyén nhuong dugc nén dng yéu cau hiy hop dong dat
coc, buoc dng T tra lai 100.000.000 dong tieén dat coc nhung trir di 13.000.000 dong
ong da nhan chi yéu cau 87.000.000 dong, khdng yéu cau boi thuong.

* Theo ban tu khai ngay 07/6/2018, cac loi khai tiép theo va tgi phién toa bj
don ong Nguyen Van T trinh bay:

Vé thoi gian, noi dung giao két hop dong nhu 6ng S trinh bay 1a dang. Ong
nhan coc cua 6ng S 100.000.000 ddng, rdi cho lai tién hoa hong 10.000.000 ddng va
bot 3.000.000 dong dé éng do dat. Sau do, 6ng lién hé 6ng S nhiéu lan dé nhan sb
tién con lai, dng sé& co trach nhiém cdng chimg sang nhuong nhung ong S khong
hop tac. Do da qua thoi gian thoa thuan gitta hai bén, vi vay coi nhu 6ng S da bo
coc. Ong S lay ly do khdng 1am tha tuc chuyén nhuong dugc nén yéu cau hay hop
dong dat coc 1a khong dung vi 6ng chi 6 trach nhiém ra céng chiing sang nhuong
va hd trg 6ng S trong viéc d6 thém dat phia sau chir khdng cam két tach thira dé
chuyén nhuong.

Qua yéu cau khai kién cua 6ng S, ong khong ddéng y vi dng S 1a ngudi vi pham
hop dong. Doi Vo s6 tién 13.000.000 ddng, néu Toa an budc tra lai tien thi ong ciing
khdng c6 yéu cau dng S tra lai.

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



- Ong Pao Trung Q trinh bay: Ong 1a ngudi gidi thiéu cho dng S mua dat cua
ong T. Ngay 07/11/2017 dng T va dng S ky giay giao nhan tién dit coc d6i vai phan
dat ngang 8m dai hét dat thuoc thira 206 to ban d6 38 xa B vai gi4 1a 500.000.000
ddng, ong S dat coc 100.000.000 ddng. S4 tién con lai hen 20 ngay sau khi do dat va
lo tha tuc glay to xong s& giao du. Sau khi nhan coc dng T dua cho ong S
10.000.000 dong tién hoa hong, 6ng S méi dua cho 6ng 5.000.000 ddng. Céch
khoang mat tuan sau 6ng S n6éi UBND xi khong cho d6 dat xay nha va ciing khong
cho phép cit thira dé chuyén nhuong. Sau d6, ong va ong S ¢6 dén gap 6ng T xin lai
tién dit coc vi Iy do trén nhung 6ng T khong ddng ¥ ma néi ¢t thuc hién dung theo
hop dong con khéng phai chiu mét coc. Sé tién 5.000.000 dong éng di tra lai cho
6ng S giit, néu 6ng T ¢ yéu cau thi 6ng S c6 trach nhiém tra lai s6 tién nay. Viéc
tranh chap 6ng dé nghi Toa an giai quyét theo quy dinh phap luat.

- Ba Nguyén Thi T1 trinh bay: Ba thong nhét véi 1oi trinh bay va yéu cau caa
chdng ba 12 dng S nén khéng trinh bay gi thém.

Tai Ban an dan si so tham so 59/2018/DS-ST ngay 14/9/2018 cuia Toa &n nhan
dan huyén Nhon Trach quyét dinh:

Can cir vao Diéu 26, 35, 39,147, 157, 220, 228, 271, 273 cua BS ludt té tung
dan sy nam 2015;

Ap dung Diéu 122, 131, 328, 500; khodn 2 Piéu 468 cia Bg lugt dan s 2015;

Ngh; quyét sé 326/2016 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thwong vu Quéc hgi quy dinh
vé muzc thu, mién, giam an phi, 1¢ phi Toa an;

Tuyén xuz:

Chdp nhdn yéu cau khgai kién cia nguyén don ong Doan Van S vé “Tranh chdp
hity hop dong dat coc” véi bi don 6ng Nguyén Vin T.

Tuyén bo “Gidy giao nhgn tién dat coc vé viéc chuyén nhwong dat” dé ngay
07/11/2017 giira dng Nguyen Van T va ong Doan Van S la vo hiéu nén hay.

_ Bugc 6ng Nguyén Van T phdi tra cho éng Doan Van S va ba Nguyén Th; T so
tien 87.000.000 dong (tam muwoi bay triéu dong).

Bugc ong T phai ngp trd lgi cho 6ng S 1.161.172 dong chi phi xem xét, tham
dinh tai cho.

Ngoai ra, bdn dn so tham con tuyén vé nghia vu thi hanh &n, an phi va quyén
khang céo theo ludt dinh.

~ Ngay 27/9/2018, dng Nguyén Van T khéng c4o toan b¢ ban an so tham vai yéu
cau Toa an cap phuc tham bac quyét dinh cta cap so tham.

Tai phién toa, nguyén don gifr nguyén yéu cau khoi kién, bi don gitr nguyén
yéu cau khang cao d¢ nghi stra ban an so tham do 6ng S da vi pham biéu 328 Bo
luat dan su.

Céac duong su khdng thoa thuan duoc voi nhau vé viéc giai quyét vu an ciing
nhu khéng giao nop chirng cir gi méi.



Y kién caa lugt sw bdo vé quyén lei cho bi don: Can ctr Gidy giao nhan tién
dat coc gitta 6ng T va ong S ngay 07/11/2017 thi 6ng T khéng co thoa thuan hay
cam két véi dng S s& tach thira hay chuyén muc dich st dung dat, nén Toa an so
tham can ctr vao 02 van ban s6 509 ngay 16/5/2018 cia Vian phong dang ky dat dai
tinh Pong Nai va vin ban 7695 ngay 04/8/2017 cua UBND tinh Pong Nai dé huy
gidy dit coc trén 1a khong c6 can cu. Viéc ky gidy dat coc hoan toan Ia tu nguyén,
cac bén du nang lyc hanh vi giao két. Khi ky dit coc dng S da xem Gidy chiing nhan
quyén st dung dat, biét rd vi tri dat, muc dich st dung dit. Can ctr Diéu 116, 117,
119, 122 va 328 thi viéc dng S tir chdi giao két thuc hién hop dong 1a d& vi pham
hop ddng dit coc nén tai san dit coc thuéc vé bén nhan dit coc. Do vay dé nghi cap
phlc tham chap nhan don khang cdo cua bi don, sira ban an so tham, khéng chap
nhan yéu cau khoi kién caa nguyén don.

Quan diém ciia Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Péng Nai: Khang céo
ctia bi don trong han luat dinh nén dugc xem xét theo trinh ty phic tham. Tham
phan va Hoi dong xét xu da chap hanh dtng cac quy dinh cua B0 luat t6 tung dan su
trong qué trinh giai quyét vu an. Vé noi dung khéng cao: Tai gidy giao nhan tién dat
coc ghi ngay 07/11/2017 thi 6ng Doan Vin S dit coc s tién 100.000.000 déng dé
nhan chuyén nhuong mot phan dat tur thira s6 206, to ban db 38, x& D, huyén Nhon
Trach caa 6ng Nguyén Van T c6 chiéu ngang 8m, chiéu dai hét dat, theo két qua do
V& 12 127 m% HO so thé hién, thira dat trén cua 6ng T thudc dién khong dugc phan
16, tach thura, khong dugc phép xay dung nha ¢ do co6 quy hoach duong dién, cong
vién cay xanh nén hop dong dat coc gitra 6ng S va 6ng T ngay 07/11/2017 la vo
hiéu, hai bén déu c6 16i. Theo quy dinh phép luat thi truong hop xac dinh hop dong
vO hiéu do hai bén déu cd I8i thi cac bén phai tu chiu thiét hai, tra lai cho nhau
nhitng gi da nhan. T cac nhan dinh trén, thdy ban an so tham cua TAND huyén
Nhon Trach tuyén 1a cé can ca, khang céo cua 6ng Nguyén Van T khong c6 co so
chap nhan nén can ci vao khoan 1 Biéu 308 B luat té tung dan su, d& nghi Hoi
d6ng xét xir khong chap nhan khang cao cua dng Nguyén Van T. Giir nguyén ban an
dan sy so tham sb 59/2018/DS-ST ngay 14/9/2018 cua Toa an nhan dan huyén
Nhon Trach.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Cin clr vao cc tai liéu, chiing ctr c6 trong hd so vu an, két qua tranh tung tai
phién toa, xét thay:

[1] Vé thu tyuc t6 tung: Pon khang céo cua bi don 6ng Nguyén Vian T lam trong
thoi han va dang quy dinh ctia phép luat nén duoc chap nhan dé xem xét theo trinh
tu phlc tham. Vé quan hé phép luat, tu cach tham gia t6 tung cua cac duong su, Toa
an cap so tham da xac dinh ding va day du.

[2] Vé ngudi tham gia té tung: Nguoi ¢ quyen loi va nghia vu lién quan la ba
Nguyen Thi T1 va éng Pao Trung Q c6 don xin xét xir vang mat nén Toa an Xet Xu
vang mit cac duong su ndi trén theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 228 B6 luat td tung
dan su.



[3] V& noi dung vu an: Ching cu lién quan dén giao dich dat coc tién dé
Chuyen nhuong quyén st dung dat gitra Ong Nguyen Van T va 6ng Poan Van S la
“Glay giao nhan tién dat coc V/v chuyén nhuong dat” ngay 07/11/2017 (sau day goi
tat 1a Gidy giao nhan). Gidy giao nhan duogc Ky bai nguoi giao tién coc 1a dng Poan
Vin S, ngudi nhan tién coc 1a 6ng Nguyén Van T va nguO’I lam ching la dng Dao
Trung Q. Noi dung Glay giao nhan 1a dng S dit coc cho dng T sé tién 100.000.000
déng (trong téng s6 tién mua ban dat 1a 500.000.000 ddng) de mua mot phan dién
tich dat ngang 8m, dai hét dat nam trong téng dién tich 559 m? thira 206 t& ban do
s6 38 xi b, huyén Nhon Trach, tinh Ddng Nai. Hai bén cam két néu 6ng T khéng
ban thi s& boi thuong gép hai lan tién dit coc, néu dng S khong mua thi coi nhu sb
tién da giao bi huy bo. Ong S va éng T thira nhan viéc giao nhan tién coc dé chuyén
nhuong dat va Giay giao nhan trén 1a cd that. Hai bén ciing thira nhan 6ng S da giao
cho dng T s6 tién coc 100.000.000 dong.

[4] Theo Vin ban sé 509/VPBK ngay 16/5/2018 cua Vin phong dang ky dat
dai tinh Déng Nai - chi nhanh Nhon Trach (bit luc 37) cung cép théng tin cho Toa
an thi “Cdan cit Van ban sé 7695/UBND ngay 04/8/2017 ciia UBND tinh Déong Nai
Vé Viéc giai quyét hé so tach thira trong giai doan tam ngung tach thira dat, thira dat
s¢ 206 di¢n tich 559m? to ban do 38 xa B, Muc dich sir dung la dat chuyén trong lGa
nude (dat ndng nghiép) trong thoi gian tir ngay 07/11/2017 dén ngay 28/02/2018
khéng du diéu kién tach thiza dé chuyén quyeén sir dung ddt theo quy dinh”. Nhu vay,
thay rang tai thoi diém cac bén giao két hop dong dit coc tién dé chuyén nhuong dat
thi thira dat chuyén nhuong da thudc truong hop khong du diéu kién dé tach thua.
Do dat khong dugc phep tach thua nén viéc chuyén nhuong quyen su dung dat tai
thira s6 206, to ban do s6 38 tr 6ng T sang cho 6ng S la vi pham d1eu cam cua luat.
Do vay, giao dich dan su vé viéc dat coc tién dé chuyén nhuong quyén st dung dat
tai “Gidy giao nhan tién dit coc V/v chuyén nhuong dat” ngay 07/11/2017 vo hiéu
theo quy dinh tai Diéu 123 B6 luat dan sy nam 2015.

[5] Déi véi viéc phat coc: Viéc Toa an cap so thim di ap dung diém d “truong
hop ca hai bén cing c6 161 thi khdng phat coc” tai muc 1 phan | Nghi quyét sb
01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cua Hoi dong tham phan Toa &n nhan dan toi
cao dé chi budc 6ng T tra lai s6 tién dat coc cho 6ng S 1a c¢6 can ct va phi hop voi
quy dinh cta phép luat.

[6] Do dng S sau khi trir s6 tién 6ng T da dura lai cho 6ng S 1 10.000.000 dong
va so tien 3.000.000 dong dng T giam cho 6ng S dé 6ng S do dat nén 6ng S xac dinh
so tien 6ng yéu cau ong T tra 1a 87.000.000 dong. Cap so tham tuyén ong T tra cho
ong S 87.000.000 dong 1a c6 can ctr, phu hop vai yéu cau khai kién cua 6ng S.

[7] Tir nhitng phén tich trén, thiy ring khéng cdo cua 6ng Nguyén Van T
khong c6 can ctr d¢ chap nhan nén bac khang cao cua ong T, gitr nguyén ban an dan
Su so tham.

~ [8] Béi vai y kién cua luat su cua bi don khong phi hop véi nhan dinh cia Hoi
dong xét xur nén khéng chap nhan.



[9] Ddi véi y kién cua dai dign Vién Kiém sat nhan dan tinh Dong Nai phi hop
véi chung cir ¢6 tai ho so vu an va két qua tranh tung tai phién téa nén chap nhan.

[10] V& é&n phi dan sy phic tham: Nguoi khang céo phai chiu &n phi la
300.000d (Ba trim nghin dong).

Vi cac I€é trén;
QUYET PINH:

Cin ctr khoan 1 Piéu 308 cua Bo luat t6 ‘tung dan su; Diéu 29 Ngh1 quyet )
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thu’ong vu Qudc hoi vé mic
thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va st dung an phi va Ié phi toa an.

Khong chép nhan khang céo cia 6ng Nguyén Vin T. Gilt nguyén Ban an dan
su so tham so 59/2018/DS-ST ngay 14/9/2018 cua Toa an nhan dan huyén Nhon
Trach, tinh Bong Nai.

Can ct vao cac Diéu 26, 35, 39,147, 228, 273 cua Bo luat té tung dan sy nim
2015;

Ap dung céc biéu 116, 117, 122, 123, 131, 328, 500, 357 cua Bo lujt dan su
nam 2015; Nghi quyet s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cua Hoi dong tham
phan Toa an nhan dan toi cao; Nghi quyet so 326/2016 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung
an phi va I¢é phi toa an;

Tuyén xur:

Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ong Poan Van S vé “Tranh chap
hop dong dat coc” vai bi don 6ng Nguyén Van T.

Tuyén bo “Gidy giao nhan tién dat coc V/v chuyén nhuong dat” ngay 07 thang
11 nam 2017 gitra 6ng Nguyén Van T va 6ng Poan Van S v0 hiéu.

Budc dng Nguyén Vin T tra cho ong Doan Vin S va ba Nguyén Thi T s tien
87.000.000d (T4m muoi by triéu ddng).

Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (dbi véi cac trudong hop co
quan thi hanh an c6 quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké tir ngay c6
don yéu cau thi hanh an cia ngudi dugc thi hanh an (ddi véi cac khoan tién phai tra
cho ngudi duge thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con
phai chiu khoan tién I4i cua s tién con phai thi hanh an theo mic 1ai suat quy dinh
tai Diéu 357, Diéu 468 cua B¢ luat dan sy nam 2015.

V& &n phi, chi phi té tung:

- An phi dan su so tham: Ong T phai chiu 4.350.000d (B6n triéu ba trim nim
muoi nghin ddng). Tra cho 6ng S so tién tam wng an phi 6ng da nop 1a 2.500.0004d
(Hai triéu nam trim nghin déng) theo bién lai thu sé6 007773 ngay 15/01/2018 cua
Chi cuc thi hanh an dan su huyén Nhon Trach.



- An phi dan su phuc tham: Ong T phai chiu 300.000d (Ba trim nghin dong) an
phi, dugc trir vao tién tam tmg 4an phi di ndp theo bién lai thu sb 004286 ngay
27/9/2018 cta Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Nhon Trach.

- Chi phi té tung: Ong Nguyén Vin T phai chiu 1.161.172 ddng chi phi xem
xét, tham dinh tai chd, ong Poan Vin S da nop s tién nay nén budc 6ng T phai tra
lai cho 6ng S 1.161.172d (Mbt triéu mét tram sdu muoi mdt nghin mot tram bay
muoi hai d6ng).

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi
hanh &n dan sy thi ngudi dugc thi hanh an, ngudi phai thi hanh &n c6 quyén thoa
thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh &n hoic bi cudng
ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va Diéu 9 Luat thi hanh an; thoi hiéu
thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

Ban &n nay 1 phic tham c6 hiéu lyc thi hanh.

Noi nhdn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cép huyén; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Bong Nai; (dﬁ ky)

- Chi cuc THADS cép huyén;
- Puong sy trong vu an;
- Luu.

Vo Thi Thanh Phwgng





