TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THI XA TAN UYEN Poc l1ap - Tw do - Hanh phuc
TINH BINH DUONG

Ban an sé: 101/2022/DS-ST
Ngay: 29-12-2022
V/v tranh chap hgp dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THI XA TAN UYEN, TINH BINH DUONG

- Thanh phdn Héi dong xét xi so' tham gém co:

Tham phan - Chai tog phién toa: Ong V6 Thanh Hiép

CAc Hgi tham nhan dan:

1. Ong Huynh Son Tay;
2. Ong Téng Van Tam.

- Thuw ky phién toa: Ba Vii Thi Thuyén — Thu ky Toa 4n nhan dan thi x4 Tan
Uyén, tinh Binh Duong.

- Pai di¢gn Vién Kiém sat nhan dan thi xa Tan Uyén, tinh Binh Dwong
tham gia phién toa: Ba Lé Thi Ngoc Trinh - Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 12 nam 2022, tai try s¢ Toa an nhan dan thi xa Tan Uyeén,
tinh Binh Duong xét xur so tham cong khai vu an dan sy thu Iy so 182/2022/TLST-
DS ngay 03 thang 10 nam 2022 ve viéc “Tranh chap hop dong dat coc”, theo Quyet
dinh dua vu an ra xét xur so 59/2022/QbXXST-DS ngay 12 thang 12 nam 2022,
gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong Tran Van M, sinh nam 1991; dia chi thuong trd: 085 DC23
khu pho 4, phuong A, thanh pho T, tinh Binh Duong. Dia chi lién lac: Can s6 10
Loc DS duong B4, khu pho 1, phuong Vinh T, thi X8 Tan Uyén, tinh Binh Duong,
cO mat.

Bi don: Ong Tran Cao C, sinh nam 1984; dia chi thuong tri: s6 14 duong Y,
phuong N, Quan 1, thanh pho H6 Chi Minh.

’ Nguoi dai dién hop phép: ong Pham buc Nguyén H, sinh nam 1999; dia Chi:
s0 19/107 duong D, phuong A, thanh pho H, tinh Thtra Thién Hué (Giay uy quyén
ngay 29/11/2022), c6 mat.

NQI DUNG VU AN:
- Theo don khai kien ngay 07/5/2021 va loi khai trong qua trinh Toa an gidi
quyet vu dn, nguyén don 0ng Tran Van M trinh bay:

Ngay 15/12/2020, 6ng M ky “Hop dong dit coc tien chuyén nhuong quyen
st dung dat (nha) va tai san gan lién véi dat (nha)” vdi 6ng Tran Cao C dé dam bao

cho viéc ky két va thuc hién hop dong chuyén quyén sé hiru cin nha va chuyén
nhuong quyén sir dung dat véi dién tich 167,5m? thuoc Block D28, 054 thuoc du



an khu nha ¢ Suncasa Central - giai doan 1 cua Vsip tai phuong V, thi xa Tan
Uyén, tinh Binh Duong.

Theo thoa thuan thi gia chuyén nhuong toan bo nha va dat 1a 8.100.000.000
ddng. Hai bén théng nhat noi dung 6ng M dit coc lan 1 cho 6ng C sé tién la
500.000.000 ddng vao ngay 15/12/2020, dat coc lan 2 sé tién 1a 2.000.000.000
ddng vao ngay 15/01/2021 va lan 3 1a 5.600.000.000 dong khi éng C sang tén cha
s& hiru nha va dat néu trén cho 6ng M, nhung tdi da khong qua 03 thang ké tir ngay
15/12/2020. Can cu thoa thuan thi ngay 15/12/2020 6ng M da dat coc sb tién
500.000.000 dong, ngay 15/01/2021 dat coc tiép s6 tién 2.000.000.000 dong. Téng
cong dng M da dit coc cho 6ng C s6 tién 2.500.000. 000 dong. Tuy nhién, den ngay
05/04/2021 da qua thoi han 03 thang nhung ong C van chua sang tén quyen SO hitu
nha va quyén st dung dat cho 6ng M mac du 6ng M da nhiéu lan yéu cau dng C
thuc hién. Khi gap truc tiép thi dng C tra 16i khdng mubn tiép tuc thuc hién hop
ddng va dé nghi tra lai tién coc da nhan va bdi thuong sé tién 500.000.000 dong
nhung 6ng M khéng ddng y vi 6ng C da vi pham hop dong ma cu thé 1a khi thiy
gia nha dat I&n cao nén tu y bé coc dé bao luu khéi tai san hoic dé sang nhuong cho
nguoi khac vai gia cao hon.

Theo noi dung hop dong dat ngay 15/12/2020, néu dng C vi pham hop. dong
thi phai boi thuong gap 02 lan s tién coc di nhan, trong duong voi s6 tién
2.500.000.000 dong chtr khong phai 1a 500.000.000 dong. Dén nay 6ng C méi tra
cho 6ng M s6 tién 3.000.000.000 dong, trong d6 tién dat coc la 2.500.000.000 dong
va tién phat coc 1a 500.000.000 dong.

Nhan thay, quyén va loi ich bi xam pham nén nguyén don 6ng Tran Vin M
khai kién yéu cau Toa an: Hay hop dong dit coc gitt 6ng Tran Van M vai ng Tran
Cao C lap ngay 15/12/2020 va budc 6ng Tran Cao C phai thanh toan cho 6ng M sb
tién phat coc con thiéu do vi pham hop dong dit coc 1a 2.000.000.000 ddng.

Nguoi dai dién hop phap cua bi don 6ng Pham Dizc Nguyén H trinh bay:

Ngay 15/12/2020, éng C va 6ng M ky két hop dong dat coc tién chuyén
nhuong quyén su dung dat (nha) va tai san gan lién voi dat (nha). Theo noi dung
hop dong dat coc thi 6ng C sang nhuong hop dong mua ban nha dién tich 167,2m?2
thuoc Block D28, 054, thudc du an khu nha & Suncasa Central - giai doan 1 cua
Vsip tai phuong V, thi xd Tan Uyén, tinh Binh Duong. Gia chuyén nhuong la
8.100.000.000 d6ng, hinh thirc thanh toan theo tung dot. Thuc hién hop dong, 6ng
M di dat coc sé tién 500.000.000 dong vao ngay 15/12/2020. Ngay 15/01/2021,
6ng M chuyén khoan cho dng C sé tién 2.000.000.000 dong (day tién dng M nhan
chuyén nhuong chir khdng phai tién dat coc cho dng C). Sau do, cac bén dong y
khong tiép tuc thuc hién hop dong va 6ng C da giao tra lai cho ong M s6 tién
2.500.000.000 ddng va tra tién phat coc cho dng M 1a 500.000.000 d¢ong. Ong M va
ong C khong tiép tuc thuc hién hop dong dat coc ngay 15/12/2020 la do sau 03
thang ké ngay 15/12/2020, 6ng C chua dugc Cong ty lién doanh T ban giao Glay
chang nhan quyén sir dung dét, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san gan lién véi dat doi
véi dién tich 167,2m? néu trén.

Tai thoi diém ngdy 15 thang 12 nam 2020, dién tich dat 167,2m?2va nha thudc
Block D28, 054, thugc du an khu nha ¢ Suncasa Central - giai doan 1 cua Vsip tai



phuong V, thi xa Tan Uyeén, tinh Binh Duong chua dugc cap glay chuang nhén
quyén sir dung dat cho ai va éng M biét rd viéc dng C chua duoc cap gidy ching
nhan quyén st dung dat d6i véi dién tich dat nay.

Vé mit phap ly 6ng Tran Cao C chua duoc phép thuc hién cac quyén ddi voi
dién tich dit 167,2m2 va nha thuoc Block D28, 054, thuoc du an khu nha &
Suncasa Central - giai doan 1 cua Vsip tai phuong V, thi xd Tan Uyén, tinh Binh
Duong vi chua duge Nha nugc cdng nhan quyén su dung dat nhung 6ng C van ky
két hop dong dat coc voi 6ng M 1a khong ding vé mat chu thé. Theo quy dinh tai
Piéu 117 Bo luat dan sy thi hop dong dit coc gitra 6ng C véi 6ng M bi vo hiéu
ngay tir thoi diém ky két. Bi don yéu cau tuyén bd hop dong dit coc ngay 15 thang
12 ndm 2020 v0 hi¢u nhung do nguyén don yéu cau huy hop dong dit coc gitta 6 ong
Tran Van M véi 6ng Tran Cao C lap ngay 15/12/2020 cua nguyén don la yéu cau
co pham vi lén, bao ham ca giai quyet hau qua cua hop ddng vd hiéu nén bi don
khong can phai nop don phan t yéu cau tuyén b hop dong trén VO hiéu. Ong C da
tra cho 6ng M sé tién 2.500.000.000 dong va bdi thudng thém sé tién 500.000.000
ddng vao ngay 05/4/2021.

Do d6, bi don khong ddng y yéu cau khai kién caa nguyén don.

Pai dién Vién Kiém sat phat biéu y kién vé viéc tuan theo phép luat té tung
va y kién veé viéc giai quyét vu an tai phién toa so tham nhu sau:

- V& thu tyc t tung: Qua trinh tién hanh té tung va tai phién toa, nhitng ngudi
tien hanh t6 tung va nguoi tham gia to tung da chap hanh ding qui dinh cua B luat
To tung dan su.

- V& noi dung: Do viéc bi don ky két hop dong dit coc véi nguyén don trong
khi chua dam bao cac diéu kién vé chu so hiru tai san la khong ding quy dinh cua
phap luét nén “Hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat (nha) va
tai san gan lién véi dat (nha)” ngay 15/12/2020 bj vo hiéu do vi pham diéu cam cua
phap luat theo Piéu 123 B6 luat dan su. Theo quy dinh tai Piéu 131 B6 luat dan su
thi khi hop ddng vé hiéu, cac bén hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan, bén nao c6
15i phai boi thuong. Xét vé 16i dan dén hop dong vo hiéu thi thudc vé ca hai bén
duong su, nguyén don va bi don déu biét vé tinh trang tai san trudc khi tién hanh
giao dich nhung van xéc 1ap giao dich trén nén néu cé thiét hai xay ra thi mdi bén
chiu 50% thi¢t hai phat sinh. Nguyén don d& nhén lai s tién dit coc la
2.500.000.000 dong va duogc bi don bdi thuong thém 500.000.000 dong vao ngay
05/4/20221, do d6 viéc nguyén don yéu cau bi don thanh toan sb tién
2.000.000.000 d¢6ng do vi pham hop dong 1a khong ¢ can cit chap nhan.

Can cur cac Diéu 26, 35, 39, 92 Bo luat t6 tung dan su; cac Piéu 117, 123,
131 B¢ luat dan sy dé nghi Hoi dong xét xir: Chap nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don vé viéc hay bo Hop dong dat coc tién chuyén nhugng quyén sir dung
dat (nha) va tai san gan lién véi dat (nha)” ngay 15/12/2020; khong chap nhan yéu
cau phat coc s6 tién 2.000.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cau céc tai liéu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:



[1] Vé quan hé phap luét va tham quyén giai quyet Nguyén don khai kién vé
viéc tranh chap hop dong dit coc, dbi twong cua hop dong dat coc 1a quyén sir dung
dat va nha ¢ tai phuong V, thi xa Tan Uyén, tinh Binh Du:ong Nhu vay, khi giai
quyet vu n can xem xét tinh hop phap caa hop ddng dit coc va hd so phap 1y cua thira
dat. Do vay, dé viéc xac minh, thu thap Chu’ng ctr duoc thuan loi thi Toa 4n noi co bat
dong san s& cd tham quyén giai quyét vu an. Can ct Diéu 26, Diéu 35 va Diéu 39 cua
Bo luat té tung dan sy, vu &n thudc tham quyén giai quyét ctia Toa &4n nhan dan thi
xa Tan Uyén.

[2] Vé noi dung vu &n: Doi v6i yéu cau clia nguyén don vé viéc yéu cau Toa
an huy hop dong dit coc gitra ong Tran Van M véi 6ng Tran Cao C lap ngay
15/12/2020 va buoc 6ng Tran Cao C phai thanh toan cho 6ng Tran Van M sb tién
phat coc con thiéu do vi pham hop dong dat coc 1a 2.000.000.000 dong, Hoi dong
Xét Xt xét thay:

[2.1] Qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa cac duong sy déu thira nhan
vao ngay 15/12/2020, 6ng Tran Vin M va 6ng Tran Cao C ky két “Hop dong dat
coc tién chuyén nhuong quyen st dung dét (nha) va tai san gan lién véi dat (nha)”.
Theo noi dung cua hop dong thi ngay 15/12/2020 6ng M dit coc 500.000.000 ddng,
ngay 15/01/2021 dit coc 2.000.000.000 ddng va lan 3 13 5.600.000.000 dong khi
6ng C sang tén chu so hitu nha va dat néu trén cho dng M, nhung t6i da khong qua
03 thang ké tir ngay 15/01/2020.

Ong Tran Van M da dit coc s6 tién 2.500.000.000 dong dé dam bao cho viéc
nhan chuyén nhuong dién tich 167,2m? thudc Block D28, O54, thudc du &n khu
nha ¢ Suncasa Central - giai doan 1 cua Vsip tai phuong V, thi x4 Tan Uyén, tinh
Binh Duong. Cac duong sy déu thira nhan nguyén don di giao cho bi don s6 tién
2.500.000.000 ddng. Nhu vay, day la tinh tiét khéng phai chiing minh theo quy
dinh tai Biéu 92 B9 luat tb tung dan su.

[2.2] Theo két qua xac minh tai Vian phong dang ky dat dai tinh Binh Dwong
thé hién: Bén ngay 16/12/2022, Vin phong dang ky dat dai tinh Binh Duong chua
tiép nhan ho so chuyén nhuong quyén sir dung dat caa Cong ty lién doanh T cho ca
nhan d6i véi thira dat thuoc Block D28, O54, thuoc du an khu nha & Suncasa
Central - giai doan 1 cua Vsip tai phuong V, thi xa Tan Uyén, tinh Binh Duong.
Céac duong su déu xac dinh quyén sir dung dat néu trén tai thoi diém ky két hop
dong dit coc va dén thoi diém hién nay chua cap giay chiing nhan cho 6ng Tran
Cao C.

[2.3] Xét giao dich dat coc néu trén, thay riang: Tai thoi diém xac 1ap hop
dong dat coc ngay 15/12/2020 thi 6ng Tran Cao C chua dugc cap giay chiang nhan
d6i véi dién tich dat 167,2m? thuoc Block D28, 054, thuoc du an khu nha &
Suncasa Central - giai doan 1 cia Vsip tai phuong V, thi x& Tan Uyén, tinh Binh
Duong. Do d6, vé mat phap ly 6ng Tran Cao C chua duoc phép thuc hién céc
quyén d6i vai dién tich dat 167,2m? thuoc Block D28, O54. Khi chua dugc Nha
nuéc cdng nhan quyén sir dung dat nhung ong Tran Cao C van ky két hop dong dit
coc v&i 6ng Tran Van M 1a khong dung vé mit chi thé. Theo quy dinh tai Biéu 117
Bo luat dan su thi hop dong dit coc gitra 6ng Tran Cao C va 6ng Tran Vin M bj vo
hiéu ngay tir thoi diém ky két. Theo quy dinh tai Diéu 131 Bo luat dan su quy dinh
khi giao dich dan su vo hiéu thi cac bén khéi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra
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cho nhau nhing gi da nhan. Vi vy, 6ng C phai tra lai s6 tién nhan dit coc
2.500.000.000 dong cho 6ng M. Ong C da tra so tien nhan dat coc cho dng M, 6ng
M khdng yéu cau nén Hoi dong xét xir khong dat ra xem xét.

[2.4] Ddi véi yéu cau cia nguyén don budc bi don phai tra tién phat coc do
vi pham hop dong 14 2.000.000.000 dong Nguyén don cho rang theo hop dong dat
coc d3 ky két néu bi don vi pham hop dong dat coc thi phai boi thuong so tién phat
coc 1a 2.500.000.000 dong, bi don da tra 500.000.000 dong tién phat coc nén phai
tiép tuc tra 2.000.000.000 ddng tién phat coc con lai. Tai muc [2.3] néu trén thi xét
vé 16i dan dén giao dich dan sy vo hiéu 12 I8i cua ca hai bén nhu nhau, nén mdi bén
phai chiu ¥ gi4 tri thiét hai, do d6 yéu cau cua nguyén don 1a khong ¢ co s& chap
nhan.

[2.5] Déi voi yéu cau hiy Hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén sir
dung dat (nha) va tai san gan lién véi dat (nha)” ngay 15/12/2020. Viéc nguyén don
va bi don khong thyc hién dugc hop dong dat coc Ia do I5i ciia hai bén nén cin cu Piéu
423 cua Bo luat Déan su, Hoi dong xe'g Xt ¢6 can cir chap nhan mot phan yéu cau khoi
kién cua nguyén don veé viéc huy hop dong dat coc néu trén.

[2.6] Doi vai s6 tien 500.000.000 dong, bi don cho rang trude khi nguyén don
ndp don khai kién thi gitra 6ng M va 6ng C da thoa thuan bang miéng 6ng C tra lai
SO tién dé nhén dat coc va boi thuong so tien 500.000.000 dong cho 6ng M. Ong C
da thuc hién dung theo thoa thuan nhung sau khi 6ng M nhan duoc so tien da dat
coc 12 2.500.000.000 dong va 500.000.000 dong tien boi thuong dat coc lai tiep tuc
khoi kién yéu cau boi thuong tiép tien phat coc la 2.000.000.000 dong. Bi don
khong yéu cau vé so tién 500.000.000 dong nén Hoi dong xét xir khong dat ra xem
Xet.

[3] Xét phat biéu y kién ve viéc giai quyét vu &n cua Kiém sét vién tai
phién toa la c¢6 can ct, phu hop vai quy dinh cta phép luat nén Hoi dong xet xu
chap nhan.

[4] An phi dan sy so tham: Nguyén don va bi don phai chiu an phi theo quy
dinh.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cu:

- Céc biéu 26, 35, 39, 92, 147, 235, 266, 271 va 273 cua Bo luat T6 tung dan
su,

- biéu 117, 131, 328 va biéu 423 cua Bo luat Dan su;

- Khoan 1 Diéu 168 va Diém a Khoan 1 Diéu 188 Luat dat dai nam 2013.

- Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong
vu Quoc hoi Khoa 14 quy dinh vé muac thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va sur
dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xur:



1. Chap nhan mot phan yéu cau khei kién cia nguyén don ong Tran Van M
v&i bi don 6ng Tran Cao C.

2. Tuyén huy “Hop dong dit coc tién chuyen nhuong quyén sir dung dat (nha)
va tai san gan lién véi dat (nha)” gita 6ng Tran Van M véi dng Tran Cao C lap
ngay 15/12/2020.

3. Khdng chap nhan mot phan yéu cau khei kién cia nguyén don 6ng Tran Van
M véi bi don dng Tran Cao C ve viéc yéu cau ong Tran Cao C tra tien phat coc do
vi pham hop dong la 2.000.000.000 dong.

4. \/& &n phi dan sy so tham:

Nguyén don 6ng Tran Van M phai chiu sb tién 72.000.000 dong (Bdy muoi
hai triéu dong), khau trir vao sb tién 21.300.000 dong da nop tai Bién lai thu tam
tng an phi, 1& phi Toa an s AA/2021/0052499 ngay 31/5/2021 cua Chi cuc Thi
hanh &n dan su thi x4 Tan Uyén, tinh Binh Duong, s tién con lai dng Tran Vian M
phai nop 1a 50.700.000 dong.

Bi don 6ng Tran Cao C phai chiu s6 tién 300.000 ddng.

5. Vé quyén khang céo: Nguyén don va bi don c6 mat tai phién toa ¢ quyén
khang cdo ban &n trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay tuyén an. Néu ving mat tai
phién tda c6 quyén khang cao ban &n trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay ban an
duoc téng dat hop 1.

Truong hop bdn &n, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt
Thi hanh an dan su thi nguroi dwoc thi hanh an dan su, nguwroi phai thi hanh an dan
sir ¢6 quyén thoa thugn thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh
an hodc bj cirong ché thi hanh dn theo quy dinh tai cdc Diéu 6,7 va 9 Ludt thi hanh
an dan su; thoi hiéu thi hanh dan dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Lugt thi
hanh an dan su./.

Noi nhgn: TM.HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Binh Duong;

- VKSND thi xa Tan Uyén;

- Chi cuc THADS thi x& Tan Uyén;
- Cac duong sy;

- Luu: VT, HS.

V0 Thanh Hiép



