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Vv tranh chap hop dong dat coc

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Héi déng xét xi phic tham gom co:

Tham phén - Chui toa phiéntoa: ~ Ba Tran Thi Thanh Truc.
Céac Tham phan: Ong Nguyén Trung Diing;
Ong Cao Huy Cuong.

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Hung Cuong - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dgi di¢n Vign Kiém sat nhan dan tinkh Binh Dwong tham gia phién toa: Ong
Phan Van Loi — Kiém sat vién.

Ngay 05 thang 5 nam 2020, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong xét xt
phic tham cong khai vu an dan sy thu 1y s6 28/2020/TLPT-DS ngay 10 thang 01 ndm
2020 vé viéc “tranh chap hgp dong dat coc”.

Do Ban an dan sy so tham s 18/2019/DS-ST ngay 05 thang 11 nim 2019 cua
Toa an nhan dan huyén B, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xir phic tham sé 72/2020/QPPT-DS, ngay 28
thang 02 nam 2020, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Huynh Cong A, sinh ndm 1989; dia chi: Ap 3, xa T, huyén B,
tinh Binh Duong.

~ Nguoi dai dien hop phap cua nguyén don: Ong Ly Trong C, sinh nam 1981; dia chi:
S6 47, quan B, Thanh pho Ho Chi Minh la nguoi dai dién theo uy quyen (theo Gidy uy
quyen ngay 14/02/2020).

- Bi don: Ong Nguyén Van L, sinh ndm 1967; dia chi: Ap 1, x& T, huyén B, tinh
Binh Duong.

- Nguoi khdng céo: Bi don 6ng Nguyén Vin L.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 24/4/2019, cac loi khai va tai phién toa, nguyén don
va nguoi dai dién hop phap cua nguyén don trinh bay:



Ngay 07/3/2017, ong Huynh Cong A va ong Nguyen Vin L ky két hop dong
dat coc dé thoa thuan viéc chuyén nhuong hét phan dat dién tich 5.568m2, thuoc thira
dat s6 101, to ban d6 s6 23 tai xd T, huyén B, tinh Binh Duong theo Gidy chitng nhan
quyén st dung dat s6 vao s6 CH 01574 do UBND huyén Tan Uyén (nay la Bac Tan
Uyén) cdp ngay 06/12/2013 cho 6ng Nguyén Vian L, véi gid chuyén nhwong la
2.100.000.000 ddng. Ong A da dat coc cho 6ng L sb tién 300.000.000 ddng, con lai
1.800.000.000 dong thoa thuan sau khi ra céng chiing hop dong chuyén nhuong thi
6ng A s& thanh toan. Sau dé, 6ng A va dng L thoa thuan lai 6ng L ddng y giam cho
6ng A 100.000.000 ddng va 6ng A dua thém nhiéu lan tién coc cho dng L véi tdng s6
tién 140.000.000 ddng, hai bén théng nhat ghi thém vao hop dong dat coc. Tong sb
tién 6ng A da dua cho dng L 1a 440.000.000 dong, hai bén khdng thoa thuan vé viéc
phat coc khi ¢6 vi pham. Sau khi nhan tién dat coc, 6ng L khong lam gidy to dé chuyén
nhuong thira dat trén cho 6ng A, dng A da lién hé vai ong L nhiéu lan nhiing 6ng L
khong thuc hién nén dng A di yéu cau dng L tra lai s6 tién coc va dén bu mot khoan
tién twong duong sd tién dng A da dat coc cho 6ng L nhung dng L khong dong .

Do d6, ong Huynh Cong A khoi kién yéu cau Toa an giai quyét buoc 6ng
Nguyén Vin L tra lai s tién coc da nhan 1a 440.000.000 déng; phat coc do vi pham 1a
440.000.000 dong; yéu cau tinh 14i suat tinh tir ngay 02/3/2018 dén ngay 02/4/2019
Vi 13i suat 0.75%/thang 1a 42.900.000 d¢éng. Tong s tien 6ng A yéu cau 6ng L phai
tra 13 922.900.000 dong.

Ngay 20/6/2019, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don rit mot phér] yéu cau
khai kién doi vai yéu cau budc 6ng L tra 1ai suat 0.75%/thang 1a 42.900.000 dong.

Tai phién toa so tham, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don thay d6i yéu
cau khoi kién cu thé: Yéu cau Toa an giai quyét budc dng L phai tra lai sé tién coc la
350.000.000 dong, phat coc do 6ng L vi pham hop dong 1a 350.000.000 dong, tra lai
s6 tién dua thém 14 90.000.000 dong, tong cong 1a 790.000.000 dong.

Theo bdn tw khai va tai phién toa, bi don éng Nguyén Vin L trinh bay:

Ong L théng nhit c6 ky két hop dong dat coc vao ngay 07/3/2017 véi 6ng
Huynh Céng A, thoa thuan dat coc dé chuyén nhuong thira dat s6 101, to ban d6 s 23
tai ap 1, x& T, huyén B, tinh Binh Duong, thira dat trén dugc UBND huyén Tan Uyén
cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat s vao s6 CH 01574 ngay 06/12/2013 cho
6ng Nguyén Vin L. Gia chuyén nhuong 12 2.100.000.000 ddng. Thoa thuan 06 thang
sau khi ky két hop dong dit coc, ng L s& 1am thi tuc chuyén nhuong quyén sir dung
dat, dng L thira nhan c6 nhan ctia 6ng A tong s6 tién 1a 440.000.000 dong.

Sau khi ky két hop dong dit coc, 6ng L di lam thu tyc do dac lai thira dat thi
dién tich dat caa 6ng L du ra khoang 300m? so véi giay ching nhan dugc cap. Ong L
dén UBND x& T hoi dia chinh xa xac nhan tinh trang bat dong san véi noi dung: Pat
khong tranh chip va du ra khoang 300m? dia chinh x& tra 1oi thira dat 101 c6 lién
quan dén mot phan dat duong 1a 300m? nhung thuc té trong gidy chang nhan cap cho
6ng L khong c6 con duong. Ong L 1én UBND x4 xin xac nhan khoang 5 dén 6 lan
nhung xa khong xac nhan. Khoang thang 6 nam 2017, 6ng L nghe ong A da ky dat coc
v6i 6ng Lé Vin S dé chuyén nhuong lai cho 6ng S trd tai 4p 1, xa T, huyén B, tinh
Binh Duong thira dat ndy. Ong L c6 thong bao cho 6ng A biét va yéu cau tra coc cho
6ng A nhung 6ng A n6i 6ng L tra tién coc 200.000.000 d¢ong cho 6ng S nén 6ng L
khong ddng v, sau do, 6ng L nghe dng A néi phai dén tién coc cho dng S. Viéc nay
khong lién quan dén dng L.



Ong L khéng dong y voi toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don. Viéc
khong chuyén nhuong duoc thira dat 1a do UBND x& T khong xéac nhan tinh trang dat
cho dng L. Pt cua 6ng L thuc té khdng c6 dudng dat va du ra khoang 300m? nén tai
phién tda so tham, dng L chi dong y tra lai s6 tién coc 440.000.000 dong va hd tro cho
6ng A 20.000.000 dong.

Tai Ban an dan s so' tham sé 18/2019/DS-ST ngay 05/11/2019 cua Toa &n
nhén dan huyén B, tinh Binh Duong da tuyén xu:

Dinh chi giai quyét yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Huynh Cong A dbi
vé6i phan yéu cau 6ng Nguyén Van L tra tién I4i suat 0.75%/thang 1a 42.900.000 dong.

~ Khong chap nhan mot phan’yeg cau khaoi kién cua nguyén don dng Huynh Cong
A do6i véi phan yéu cau xac dinh so tién 50.000.000 dong la tién dat coc.

Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don 6ng Huynh Cong A doi
véi bi don 6ng Nguyen Van L vé viée “tranh chap hop dong dat coc”.

Ong Ngyyén Van L c6 nghia vy thanh toan lai cho ong Huynh Cong A s6 tién
300.000.000 dong tien coc; 300.000.000 dong tien phat coc va 140.000.000 dong tien
nhan thém; tong cong 1a 740.000.000 dong.

Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi va quyén khang céo.

Sau khi ¢6 ban an so tham, ngay 12/11/2019, bi don ong I\[guyén Vin L ¢6 don
khang cao chi dong y tra cho ong A so tien 440.000.000 dong va hd tro thém
20.000.000 dong.

Tai phién tda phic tham, nguoi dai dién theo uy quyen cua nguyén don van giir
nguyen yéu cau khai kién. Bi don van gir nguyén yéu cau khang céo, khong dong y
yéu cau khoi kién ciia nguyén don. Cac duong sy khong thoéa thuan dugc véi nhau vé
viéc giai quyét vu an.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu quan diém:

- Ve t6 tyng: Nhimg nguoi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung da thuc hién
dung quy dinh cua B luat To tung dan su.

- V& ndi dung: Theo hop dong dit coc thi hai bén thoa thuan néu do dac dién
tich dat chénh léch 16n hon 50m? thi thoa thuan lai. Sau khi do dac, dién tich dat tang
300m2. UBND xa T da xac dinh 6ng L do dac luén phan duong di nén UBND xa T
khong xac nhan phan duong di thudc quyén sir dung dat cua dng L nhung dng L khdng
cd khiéu kién hay khiéu nai gi ddi véi viéc ndy. Do do, 16i khdng thuc hién duoc hop
d6ng dat coc do phia 6ng L. Khang cdo cua bi don 1a khong c¢o cin ctr chap nhan. Can
ctr khoan 1 Diéu 308 Bo luat T6 tung dan su, dé nghi giit nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctu tai liu chiang ctr ¢ trong hd so vu an dugc tham tra tai

phién toa, can cir vao két qua tranh tung tai phién toa, loi trinh bay cua cac duong su, y
kién cua Kiém sat vién.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung: Ngay 20/6/2019 va tai phién toa so tham, nguoi dai dién hop
phap cua nguyén don rat mot phan yéu cau khoi kién ddi véi bi don vé viéc tra I3 suat
0.75%/thang 1a 42.900.000 d6ng, Toa an cip so thim dinh chi giai quyét yéu cau nay
1a phu hop khoan 2 Diéu 244 B luat T4 tung Dan su.
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[2] V& noi dung tranh chap: Nguyén don Huynh Céng A va bj don Nguyén Vin
L thdng nhét viéc ky két Hop dong dit coc ngay 07/3/2017 c¢6 ndi dung: Ong L chuyén
nhuong cho dng A dién tich dat 5.568 m?2, thuoc thira dat s6 101, to ban do s 23 tai xa
T, huyén B, tinh Binh Duong theo Gidy chitng nhan quyén sir dung dat s6 vao sé6 CH
01574 do UBND huyén Tan Uyén (nay la Bic Tan Uyén) cip ngay 06/12/2013 cho
6ng Nguyén Vin L véi gia 1a 2.100.000.000 dbng, thoa thuan ng A dit coc sb tién
300.000.000 dong; con lai 1.800.000.000 dong sau khi ra céng ching hop dong
chuyén nhuong thi 6ng A s€ thanh toan du; 6ng L c6 trach nhiém lam thu tuc chuyén
nhwong quyén st dung dat. Thuc hién hop dong, ngay 07/3/2017 dng A da dit coc cho
6ng L sb tién 300.000.000 dong, sau d6, dng A da tra thém cho 6ng L nhiéu lan voi
t6ng so tién 1a 140.000.000 dong. Pay 1a nhing tinh tiét dugc cac duong sy thira nhan
nén thugc tinh tiét khdng phai ching minh theo Piéu 92 Bo luat T6 tung dan su. Do
do6, giao dich theo Hop dong dat coc ngay 07/3/2017 giita 6ng A va 6ng L thoa man
diéu kién c6 hiéu lec cua hop dong dat coc theo quy dinh tai Diéu 328 Bo luat Dan su
nam 2015, rang budc quyén va nghia vu cac bén tham gia giao két hop dong.

[3] Theo Hop ddng dit coc ngay 07/3/2017 thi néu do dac dién tich dat chénh
léch I6n hon 50m? thi hai bén thoa thuan lai. Ong L di yéu cau do dac va cho rang
dién tich dat tang 1én 300m? 6ng L da dé nghi Uy ban nhan dan x4 T xé&c nhan phan
dat ting thém thudc quyén sir dung dat ciia 6ng L nén viéc khong thuc hién dugc hop
d6ng khong phai 16i ciia 6ng L ma do Uy ban nhan dan xa T. Tuy nhién, cian ca Bién
ban xac minh ngay 04/7/2019 (but luc 43 - 44) thi dai dién Uy ban nhan dan xa T xac
dinh Uy ban nhan dan xa T chi nhan duoc yéu cau cia 6ng L vé viéc yéu cau xac nhan
dién tich du ra 300m2 nhung dién tlch nay la 16i di cht khong phai thugc dién tich ma
ong L dugc cap giay ching nhan quyén sir dung dat nén khong ddng y x&c nhan, ngoai
ra Uy ban nhan dan xa T khéng nhan dugc don yéu cau xac nhan tinh trang bat dong
san cua ong L. Pong thai, dng L khdng giao nop dugc ching cir chitng minh viéc yéu
cau Uy ban nhan dan x4 T xac nhan tinh trang bat dong san d6i voi thia dat 1a doi
tuong chuyén nhuong va dng L thira nhan sau khi Uy ban nhan dan xa T khong xac
nhén, dng L ciing khong c6 bét ky khiéu nai gi. Do do, ong L cho rang khéng co 15i
ma I8i thuoc vé Uy ban nhan dan xa T khong ¢ cin ctr chap nhan. Nhu vay, ¢6 cin ctr
xac dinh 15i 1am cho hop ddng dit coc khdng thé thuc hién duoc 1a do dng L.

[4] Vé xur ly hau qua cua viéc khong thuc hién hop dong dat coc:

Tai Diéu 423 B luat Dan sy nim 2015 quy dinh: “1. Mgt bén c6 quyén huiy bo
hop dong va khong phdi béi thiong thiét hai trong trieong hop sau day: a) Bén kia vi
pham hop dong la diéu kién hity bé ma cac bén da théa thudn; b) Bén kia vi pham
nghiém trong nghia vu cia hop dong;...”. Do hop dong dit coc khdng thuc hién dugc
dan dén hop ddng chinh khong dugc giao két do 15i cia bi don nén sé& bi huy bo theo
quy dinh néu trén va hau qua cua viéc hay bo hop dong duoc thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 427 Bo luat Dan su ndm 2015, cu thé bi don 6ng L phai tra cho 6ng A sb tién
dit coc da nhan va bén bi thiét hai do hanh vi vi pham nghia vu cta bén kia duoc boi
thuong.

Trong vu &n ndy, theo Gidy dat coc ngay 07/3/2017, hai bén thoa thuan dit coc
la s tién 300.000.000 dong d&é dam bao chuyén nhuong dién tich dat néu trén. Nhu
viy, c6 cin clir xac dinh sb tién dat coc 1a 300.000.000 dong. DPbi véi sb tién
50.000.000 dong va 90.000.000 ddng ma 6ng A tra cho dng L, day la tién thanh toan
cho viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat ma khong phai 1a tién dat coc. Tuy nhién,
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do hop dong chinh 1a hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dét chua dwoc giao két
nén chua phat sinh quyén va nghia vu cua cac bén.

Nhu vay, doi chiéu quy dinh duoc vién dan trén, bi don 6ng L phai cd tréch
nhiém hoan tra cho nguyén don so tién dat coc la 300.000.000 dong; phat coc la
300.000.000 ddng; s tién thanh toan hop ddng 140.000.000 ddng.

[5] Tr nhitng nhan dinh néu trén, nhan théy bi don khang cao nhung khong
cung cap chung cu ching minh nén khong duoc ghép nhan. Y Kién cua dai gién Vién
Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong 1a phu hop, can gitr nguyén ban an so tham.

[6] V& an phi dan su phlc tham: Ngudi khang céo phai chiu theo quy dinh caa
phap luat.

Vi céc I¢ trén,

QUYET PINH:

- Can cir Piéu 148, khoan 1 Biéu 308 va Piéu 313 cua Bo luat T tung dan sy,

- Can clr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va sir dung
an phi va I¢ phi Toa an,

1. Khong chap nhan yéu cau khang céo cua bi don 6ng Nguyén Vin L.

2. Giir nguyén Ban an dan sy so tham s6 18/2019/DS-ST ngay 05 thang 11 nim
2019 cua Toa an nhan dan huyén B, tinh Binh Duong.

3. Vé an phi dan sy phlc tham: Ong Nguyén Vin L phai chiu 300.000 dong (ba
tram nghin déng) an phi dan su phuc tham, duoc trir hét vao tién tam ung an phi da
nop theo Bién lai thu tam wng s6 0030760 ngay 13/11/2019 cua Chi cuc Thi hanh &n
dan su huyén B, tinh Binh Duong.

Ban an phtc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
_ VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS huyén B;

- TAND huyén B;

- Cac duong sy;
- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su.

Tran Thi Thanh Trdc



