TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN DAU TIENG Poc lap — Tuw do — Hanh phuc
TINH BINH DUONG

Ban an s6: 71/2023/DS-ST
Ngay: 22-8-2023
V/v tranh chap hop dong
dat coc

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

TOA AN NHAN DAN HUYEN DAU TIENG, TINH BINH DUONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:
Thdam phan - Chii toa phién toa: Ong Ngo Nguyén Minh Son
Cdc Hoi tham nhén dan:
1. Ong H6 Pic Minh;
2. Ong Truong Hiru Binh.
- Thuw ky phién toa: Ba Dinh Thi Khuyén — Thu ky Toa 4n nhan dan
huyén Dau Tiéng, tinh Binh Duong.
- Pgi dién Vién Kiém sdt nhin dan huyén D(iq Tiéng, tinh Binh Duong
tham gia phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh Binh — Ki€m sat vién.
Ngay 22 thang 8 nim 2023, tai try sd Toa an nhan dan huyén Dau Tleng,
tinh Binh Duong mé phién toa xét xir so tham cong khai vu an dan su thy ly so:
525/2022/TLST-DS ngay 16 thang 12 ndm 2022 vé viéc “Tranh chip hop dong dat

coc”, theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét x{r sd: 92/2023/QbXXST-DS ngay 07
thang 8 nam 2023, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Cao Thi P, sinh nam 1969; dia chi: Ap C, xa T, huyén
D, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong Lé Vin L, sinh nam 1994;
dia chi: Khu phé B, thi tran D, huyén D, tinh Binh Duong, 1a nguoi dai dién theo
iy quyén (Vin ban uy quyén ngay 08/12/2022 va ngay 13/6/2023). Co mit.

2. Bi don: Ba Ha Cam T, sinh ndm 1971; dia chi: Ap P, xi A, huyén D,
tinh Binh Duong. C6 mat.

3. Ngwoi lam chimg: Ong Pham Vin C, sinh nam 1982; dia chi: Ap T, x3
A, huyén D, tinh Binh Duong. C6 don xin giai quyét vang mat.

NOI DUNG VU AN:
Trong qud trinh t6 tung, ciing nhw tai phién toa, dai dién nguyén don
trinh bay:

Do c6 nhu cau cAn mua dat. Ngay 29/8/2022, ba Cao Thi P va ba Ha Cam
T c6 thdéa thuan véi nhau ve viéc chuyén nhugng quyén sir dung dat va tai san
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grfln lién v&i dat thude thira dat sb 285, to ban do s 14, dién tich 239,6m? toa lac
tai xa D, huyén D, tinh Binh Duong, s6 vao s cép giéy chuing nhan s6 CS07320
ngay 13/9/2022. Gia chuyén nhuong hai bén théa thuan 1a 1.000.000.000 dong,
ba P dit coc 120.000.000 dong cho ba T. Hai bén thoa thudn sé ra cong ching
vao ngdy 15/10/2022 va ba P s& thanh toan toan bd sd tién con lai 1a
880.000.000 ddng cho ba T.

Pén ngay 15/10/2022, ba T khong thyc hién ding nhu cam két 1a ra cong
ching hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat cho ba P nén ba P khoi kién
yéu cau Toa &n giai quyeét:

- Hay hop dong dit coc ngay 29/8/2022 gitra ba Cao Thi P va ba Ha Cam
T vé viée dit coc thira dat sb 285, to ban do s0 14, dién tich 239, 6m? toa lac tai

xd b, huyén D, tinh Binh Duong, s6 vao sb cap gidy chirmg nhan s CS07320
ngay 13/9/2022.

- Yéu cau ba Ha Cam T phai tra tong so tién 240.000.000 dong, gom:
120.000.00Q dong ba P da dat coc va 120.000.000 dong tién phat coc do ba T vi
pham hop dong dat coc.

Qud trinh tham gia té tung, ciing nhuw tai phién toa, bi don trinh bay.

Thoi diém thang 8/2022, ba T ¢6 nhu cau chuyén nhuong quyén sir dung
dat dién tich 239,6m? thudc thira dat sb 285, to ban d6 sb 14, toa lac tai xd b,
huyén D, tinh Binh Duong. Gidy ching nhén quyén sir dung dat sé DH 950062,
s6 vao sb cap glay chirng nhan s6 CS07320 do S& Tai nguyén va Moi truong
tinh Binh Duong cap ngay 13/9/2022 tén Ha Cam T.

Ngay 29/8/2022 thong qua nguoi moi gioi 1a 6ng Pham Van C thi ba Cao
Thi P c6 thoa thudn mua phan dat néu trén cua ba T voi gia la 1.000.000.000
dong. Vi¢c thanh toan dugc thuc hi¢n thanh 02 1an, cu thé:

~ Lan thir nhat 1a ngay 29/8/2022, ba P dat coc cho ba T 0 tién 120.000.000
dong. Ba T va ba P c6 1ap hop CK)ng dat coc, ba T, l:gé P cung ong C c6 ky tén,
lan tay. Ba T x4c nhan c6 nhan s6 tien 120.000.000 dong.

Lan th hai ba P s& giao chobaT s tién con lai 1a 880.000.000 dong vao
ngay 15/10/2022 khi hai bén dén tai Van phong cong ching dé cong ching hop
dong chuyén nhuong quyén sur dung dat.

Tai thoi diém dat coc (ngdy 29/8/2022), ba T va ba P ¢o thoa thuin vé
viéc ba T “bao sb ra phong Cong ching mua 100mTC, bén B déng tién TC cho
bén A” theo thoa thuin nay, ba T s& bao s ra phong cong chimg cho ba P va
chiu trach nhiém mua 100m? dét & tai néng thon va ba P phai tra lai tlen mua thd
cu cho ba T (sb tién nay khong nam trong gia chuyen nhuong quyen st dung
dat). Sau khi ky hop dong dat coc, ba T ¢ yéu cau ba P dong tién dé ba T di
dang ky mua dét thd cu nhu thoa thuan nhung ba P khong thuc hién. Do s¢ sai
hen v&i ba P nén ba T d3 tu bo tién dé mua thd cu va hoan tat thi tuc mua
100m? dat tho cu ngay 24/11/2022, dugc cap nhat vao gidy ching nhén quyen
sir dung dat ngay 02/12/2022. Sau khi hoan tat tha tuc mua thd cu, ba T da nhiéu
lan lién hé ba P ra van phong cong ching dé chong tién va ky hop déng chuyén
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nhuong nhung ba P khong hop tac, tai thoi diém nay ba T c6 dé nghi trir lai tién
thd cu va cac chi phi phat sinh vao tién dit coc, con lai bao nhiéu sé& tra cho ba P
nhung ba P khong dong ¥. Sau d6 thi ba P khoi kién ba T. Thuc té ngay thoa
thuan chuyén nhugng theo hop dong dat coc 1a ngay 15/10/2022 (ngay nay thi
ba T da dang ky dé mua thd cu cho ba P, mic du ba P chua giao tién cho ba T),
ba T co lién hé ba P dé dén phong cong ching thuc hién viée chuyén nhuong
nhung ba P khong dén. Nay ba P khoi kién ba T vé hop dong dat coc thi ba T ¢o
¥ kién nhu sau: Ba T d3 thyc hién dung nhu nhing gi ba P yéu cau, nhung ba P
khong thuc hién ding thoa thuan (tra tién thd cu). Nay dat dd c6 thd cu, ba T
van dong ¥ ban cho ba P diing nhu gia thoa thuan ban dau 1a 1.000.000.000 dong
cong voi tién ba T mua tho cu 1a 44.327.500 dong.

Do ba P khong tiép tuc mua dat nén ba T yéu cau phan t6 budc ba P phai
mat tién coc la 120.000.000 dong do ba P khong thuc hién dung thoa thudn nhu
trong hop dong dat coc da ky.

Loi khai ciia ngwoi lam chikng trong qud trinh tham gia t6 tung nhw sau:

Ong Pham Van C la chau goi ba Ha Cam T 1a di. Nam 2022, ba T mudn
ban thira dét sb 285, to ban d6 s6 14 dién tich 239, 6m? toa lac tai x4 b, huyén D,
tinh Binh Duong, gidy ching nhan QSDD s6 DH950062, sé vao sb cip gidy
ching nhan s6 CS07320 ngay 13/9/2022 do S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh
Binh Duong cdp cho ba Hia Cam T, sinh nam 1971; dia chi: Ap b, xa A, huyén
D, tinh Binh Duong nén 6ng C c6 gioi thi¢u ba Cao Thi P dé mua dat. Sau khi
hai bén thoa thudn thi ba P dong ¥ mua thira dat néu trén voi gia 1.000.000.000
dong (mot ty dong).

Dé dam bao cho viéc chuyén nhuong thira dat néu trén thi ong C c6 lap hop
ddng dat coc cho ba P va ba T. Hop dong dat coc dé ngay 29/8/2022, theo do, ba
T nhan coc 120.000.000 dong. Pén ngay 15/10/2022 thi hai bén s&€ ra cong
ching de ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, ba P s& giao toan
bo s6 tién con lai la 880.000.000 ddng. Ngoai ra, trong hop dong dat coc c6 ndi
dung “bao s6 ra phong cong chimg mua 100mTC, bén B déng tién TC B A” ndi
dung nay 1a sy thoa thuan gitra ba T va ba P. Theo do, ba P c6 yéu cdu ba T mua
gium 100m? tho cu va ba P tra tién mua tho cu nay cho ba T (tién mua th cu 13
tién riéng khong phai tién chuyén nhuong hodc tién dit coc).

Sau khi ky hop dong dat coc ngay 29/8/2022, ba T ¢6 di dang ky mua thd
cu cho ba P nhu théa thuan nhung do thil tuc mua thé cu can nhiéu thoi gian nén
dén ngay 15/10/2022, ba T chua mua dugc tho cu cho ba P. Ngay 15/10/2022,
tai Van phong cong chimg 6ng C c6 xin ba P thém thoi gian dé ba T mua thd cu
cho ba P, thi ba P dong ¥ cho thém 01 thang (dén 15/11/2022) nhung hai bén
khong 1ap bién ban voi nhau. Luc nay, ba T co yéu cau ba P phai tra thém tién
nhung ba P khong dong ¥, ba P ciing khong giao tién cho ba T mua tho cu. Theo
6ng C biét thi ba T d3 mua dugc thd cu nhung ba P khéng mua dat nita va di
kiénba T.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhdan dédan huyén Ddu Tiéng co y
kién:
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Vé tha tuc t6 tung: Tham phan, Hoi tham nhan dan va Thu ky phién toa
da tuan thu ding quy dinh cua phap luét. Toa an da tién hanh thu thap ching ct,
téng dat cac vin ban td tung day du, dung trinh ty thu tuc, nguoi tham gia t6
tung ding thanh phan. Phién toa duoc tién hanh dung trinh ty. Nguyén don, dai
dién nguyén don, bi don da tuan thu ding quy dinh cua phap luat. Nguoi lam
ching vang mat da co don yéu cau xét XUt vang mat nén dé nghi Hoi dong xét xir
can cu Piéu 227, 288 Bo luat TS tung dan sy xét xir Vang mat ngudi lam chung.
Khong kién nghi khic phuc, bo sung cac thi tuc té tung. Quan hé phap luat
tranh chap hop dong dit coc.

Vé ndi dung vu an: Cac tai liéu, chung ctr duoc Hoi dong x€t xur l[am 10 tai
phién toa dé nghi Hoi dong xét xu chap nhén mot phan yéu cau khoi kién cua
nguyén don dbi véi yéu cau huy hop dong dit coc, ddi véi yéu cau phat coc 1a
khong c6 co sd. Yéu cau phan td cua bi don 13 khong c6 co sd, dé nghi Hoi dong
xét xtr khong chap nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Tir nhimng tai liéu ching ctr da thu thap c6 trong hd so. Sau khi nghe 10i
trinh bay cua cac duong su tai phién toa, Hoi dong xét xtr nhan dinh:

[1] Vé td tung:

Tai phién toa xét xtr so tham, dai dién nguyén don, bi don c6 mit. Nguyén
don khoi kién bi don vé viée tranh chip hop dong dit coc, quyén st dung dat ma
nguyen don, bi don dat coc toa lac tai xa b, huyén D, tinh Binh Duong. Bi don
co noi cu tru tai ap D, xd A, huyén D, tinh Binh Duong nén vu an thuge tham
quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan huyén Dau Tiéng, tinh Binh Duong theo
quy dinh tai cac biéu 26, 35, 39 cta Bo luat t6 tung dan su. Quan hé phap luat
ctia vu an 13 “Tranh chap hop dong dat coc”.

Vé phap ludt dp dung: Céac bén duong sy thuc hién giao dich 13 hop dong
dat coc ngay 29/8/2022 nén 4p dung quy dinh oﬁa 7Bo luat Dﬁn su nam 2015 va
cac van ban quy pham phap ludt quy dinh chi tiét dé giai quyét.

[2] V& ndi dung vu an:

Nguyén don khéi kién bi don yéu cau huy hop dong dat coc gilra nguyén
don va bi don ky ngay 29/8/2022, budc bi don tra lai téng sd tién 1a 240.000.000
dong, gdm tién dit coc 1a 120.000.000 dong va tlen phat do bi don vi pham hop
dong la 120.000.000 dong. Bi don yéu cau phan t6 budc nguyén don phai mat
tién s tién da dit coc 1a 120.000.000 dong do khong tiép tuc thuc hién hop dong.

Xét hop dong dit coc ngay 29/8/2022: Vé chu thé thuc hién hop dong thi
ca nguyén don, bi don déu 1a nhitng nguoi ddy di nang luc phap luat dan su.
Tuy nhién, nang lyc hanh vi dan sy cua bi don trong giao dich dat coc néu trén
1a chua dam bao. Cu thé, vé ddi tuong cua hop dong dat coc la quyén su dung
dat thudc thira dat s6 285, to ban dd sé 14, dién tich 239,6m>

Khoan 1 Diéu 168 Luat Pat dai nim 2013 quy dinh:
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“ Diéu 168. Thoi diém dwoc thuc hién cdc quyén cia nguoi sir dung ddt

1. Nguoi sir dung dat dwoc thie hién cdc quyén chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai, tang cho, thé chap gop von quyen su dung ddt khi c6 Gidy chitng
nhén. Poi véi truong hop chuyen doi quyén sir dung ddt néng nghiép thi nguroi
sur dung dat dwoc thiee hién quyén sau khi co quyét dinh giao dat, cho thué ddt;
truong hop nhan thira ké quyén sir dung dat thi nguoi sir dung dat dwoc thuc
hién quyén khi co Gidy Cchitng nhdn hodc du diéu kién de cap Gidy chimg nhdn
quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tdai san khdc gan lién véi dat.

Truong hop nguoi su dung dat dwgc cham thuc hién nghia vy tai chinh
hoac dwoc ghi no nghia vu tai chinh thi phai thuc hién xong nghia vu tai chinh
truoc khi thuc hién cac quyén.”

Diéu 117 Bo luat Dan sy nim 2015 quy dinh:
Piéu 117. Diéu kién ¢ hiéu luc cia giao dich dan sy
1. Giao dich dan s ¢6 hiéu luc khi cé du cdc diéu kién sau day:

a) Chii thé c6 ndang liec phdp ludt dan sw, nang lwec hanh vi dan sy phi
hop voi giao dich dan sy dwoc xac lap;

b) Chii thé tham gia giao dich ddn sy hoan toan tw nguyén;

¢) Muc dich va ndi dung ciia giao dich déan sw khéng vi pham diéu cam
cua lugt, khong trai dao dirc xa hoi.

Nhu vay, thoi (jiém ngay 29/8/2022 bi don ghu’a duoc thuc hién cac quyén
cua nguoi sur dung dat theo quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013 nén giao dich
gitra nguyén don, bi‘ don thyc hién da vi pham diém a khoan 1 Diéu 117 B luat
dan sy nam 2015 vé di€u kién c6 hi€u lyc cua giao dich dan sy. Yéu cau khéi
kién ctia nguyén don 13 c6 so s& chap nhian mot phan. Giao dich dan sy gitra
nguyén don, bi don la v6 hiéu tir khi giao két nén yéu cau cla nguyén don veé
viéc phat coc 120.000.000 dong, yéu cau phan td cua 131 don vé viéc budc
nguyén don phai mat so tién da dat coc 1a khong c6 co s¢ dé xem xét.

Diéu 131 Bo luat Dan sy nim 2015 quy dinh:

“Diéu 131. Hiu qud phdp 1y cia giao dich dan sw vo hiéu

‘ 1. Giao dich dan sw vo hiéu kﬁéng lam phdt sinh, thay doi, cham dirt
quyén, nghia vu dan sy cua cdc bén ké tir thoi diém giao dich dwoc xac lap.
‘ 2. Khi giao dich ddn sw vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban
ddu, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan...”

Do giao dich gitra nguyén don, bi don v6 hiéu tir khi giao két nén khong
xem xét dén cac dieu khoan cua giao dich cling nhu qua trinh thyc giao dich.
Ho1i dong xet xur chi xem xeét, giai quyét hau qua cua giao dich dan sy vo hi¢u
theo quy dinh tai Biéu 131 B luat Dén sy nam 2015, bi don phai tra lai cho
nguyén don s tién da nhan 1a 120.000.000 dong.
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Dbi véi yéu cau phan té cua bi don vé viéc budc nguyén don mat sd tién
da dat coc do khong thuc hién hop dong. Pay chi 1a ¥ kién phan ddi lai yéu cau
khéi kién ctia nguyén don, khong dugc xac dinh 1a yéu cau phan td nén Hoi
d6ng khong xem xét, khong budc bi don phai chiu hau qua do yéu cau phan t6
khong duoc chép nhan.

[3]1Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan huyén Dau Tiéng vé phﬁn
thu tuc t0 tung cling nhu vé ndi dung vu an 1a phu hop nén Hoi dong xét xir chap
nhan.

[4] Vé an phi: Do yéu cau khai kién cua nguyén don chi dugc chap nhan
mot phan nén nguyén don phai chiu an phi d6i v6i phan yéu cau khoi kién
khong duoc chip nhan. Yéu cau phan to cua bi don khong c6 co s¢ xem xét, bi
don phai chiu 4n phi di voi phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don duoc chip
nhan.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

- Cén ctr vao cac Piéu 5, 30, 35, 39, 71, 147, 227, 228, 266, 271, 273 cua
Bo luat To tung dan su; c,éc bieu 19, 117, 122, 131, 328, 468 Bo luat dan su
nam 2015; Diéu 168 luat dat dai nam 2013
- Can cur Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Qudc hoi Khoa 14 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu ndp,
quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an.
1. Chép nhan mot phan yéu cau khai kién ciia ba Cao Thi P d6i voi ba Ha
Cam T.
~ Tuyén bd hop dong dit coc ngdy 29/8/2022 gitta ba Cao Thi P va ba Ha
Cam T doi1 vdi quyén st dung dat thudc thira dat 285, to ban do so6 14, dién tich
239,6m? la vo hiéu.
Ba Ha Cam T phai thanh toan cho ba Cao Thi P s6 tién 120.000.000 dong
(mot tram hai muoi tri¢u dong).
Sau khi Ban an ¢6 hi¢u lyc phap luét, ké tir ngay ba P c6 don yéu cau thi
hanh an, néu ba T khong thanh toan s6 tién trén, thi ba T con phai chiu tién 13
theo murc 13i suét duoc quy dinh t,a.u khoan 2 Piéu 468 cua Bo luat dan sy nim
2015 tuong tng véi thot gian va so tién chua thi hanh an.
_ Khong chap nhan yéu cau khai kién cua ba Cao Thi P d6i voi ba Ha Cam
T vé so tién phat coc 1a 120.000.000 dong (mdt tram hai muoi tri¢u dong).
_ 2.Khéng chap nhan yéu ciu phan t6 cua ba Ha Cam T vé viéc xac dinh sd
tién do ba Cao Thi P dat coc thudc vé ba Ha Cam T.

3. V& 4n phi dan sy so thim:

3.1. Ba Cao Thi P phai chiu an phi dan sy so tham 1a 6.000.000 dong (sau
triéu dong), duoc khau trir vao so ti€n tam ung an phi da nop 1a 3.300.000 dong
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(ba triéu ba trim ngan dong) theo bién lai thu tam tng an phi, 1¢ phi Toa an sb
AA/2021/0011215 ngay 09/12/2022 ctua Chi cuc Thi hanh &4n dan sy huyén Dau
Tiéng. Ba Cao Thi P con phai nop sé tién an phi dan sy so tham l1a 2.700.000
d6ng (hai triéu bay tram ngan dong).

3.2. Ba Ha Cam T phai chiu an phi dan sy so thim 1a 6.300.000 ddng (sau
triéu ba traim ngan ddng), dugc khau trir vao sé tién tam ung an phi da nop 1a
300.000 dong (ba trim ngan dong) theo bién lai thu thu tam tng an phi, 1¢ phi
tda an s6 AA/2021/0008936 ngay 24/5/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan su
huyén Dau Tiéng, ba T con phai ndp an phi dan su so tham 1 6.000.000 dong
(sau triéu dong).

4.2 V& quyén khang cao: Nguyén don, bi don co6 mat tai phién toa co
quyén khang cdo Ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay Toa tuyén an (ngay
22/8/2023).

Truong hop Ban an duogc thi hanh an theo quy dinh tai Piéu 2 cua Luat
Thi hanh &n dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va
Diéu 9 cua Luét Thi hanh 4n dan su; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo
quy dinh tai Piéu 30 ctia Lut Thi hanh an dan su./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Dau Tiéng;
- CC THA DS huyén Dau Tiéng;
- Cac duong sy;
- Luu: Ho so, VT.
Ngé Nguyén Minh Son

THANH VIEN HOI PONG XET XU  THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
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