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VIV Tranh chap hop dong dat coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN G, TINH BAC NINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir so' tham gom:

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ba Vii Thi Minh Nguyét;

Hoi tham nhdn dan: Ong Nguyén Van Tuan va 6ng Nguyén Pinh Kién

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Thé Cuong, Tham tra vién Toa an.

- Pai dién Vign kiém sdt nhin din huyén G: Ba Vi Thi Huyén, Kiém sat
Vién.

Ngay 15/9/2020, tai Toa 4n huyén G, tinh Bic Ninh xét xir so thim cong
khai vu an dan su thu 1y sb: 09/2020/TLST-DS ngay 10/3/2020, theo Quyét dinh
dua vu 4n ra xét xtr s6: 02/2020/QDXXST-DS ngay 17/8/2020 va quyét dinh
hoan phién toa s6 02/2020/ QDST — DS ngay 31/8/2020 giira:

- Nguyén don: Ong Pham Vin B, sinh nim 1967; Dang ky ho khau thuong tra
tai thon H, x4 L, huyén G, tinh Bac Ninh. C6 mit

- Bi don: Ong Nguyén Ba Q, sinh nam 1971 va ba Nguyén Thi P, sinh nim
1973. Cung dang ky ho khau thuong tra tai: Thon T, x4 B, huyén G, tinh Bac Ninh.
Péu ving mit.

NOI DUNG VU AN:

Trong don khéi kién, qud trinh t6 tung va tai phién toa, nguyén don 1a 6ng
Pham Van B trinh bay: Ong va éng Q, ba B khong c6 quan hé ho hang. Do biét
6ng Q, ba P c6 nhu cau ban thira dat déi dién cong trudng cap 2 xi B, ¢ tir can:
phia Dong giap nha ba Th, phia Tay gidp nghia trang xa B, phia Nam giap
duong lién xa, phia Bac giap duong xom. Dién tich thira dat 1a 100m?, trén dat
c6 01 ngdi nha cap 4, lop ton, ban mai. Thira dat co gidy ching nhan quyén sir
dung dat (s6 d6) mang tén 6ng Q va ba B nén dng dén hoi mua. Ong ¢ yéu cau
dugc cho xem s6 d6 thi méi mua, ba D néi 1a s6 do dat nay dang thé chap ¢
ngan hang va yéu cau 6ng dat coc 20 triéu dé ong Q, ba P rat s6 d6 tir ngan hang
ra ban dat cho ong. Ong dit coc 20 triéu dong cho 6ng Q, ba P vao ngay
02/02/2020 dwong lich. Khi dat coc 6ng Q, ba B cd viét gidy bién nhan. Noi
dung gidy bién nhan thé hién: tai san mua ban 13 thira dat 100m? c6 tir can va vi
tri nhu néu trén, gia ban 1a 1.450.000.0004, tién dit coc 1a 20 triéu dong, ong Q,
ba D di nhan du 20 triéu dong, thoi han 6ng Q, ba P phai rat sd do tir ngan hang
ra dé 1am thu tuc chuyén nhuong 14 01 tudn, trach nhiém cta hai bén mua va ban



khi Iam thu tuc chuyén nhuong va phat vi pham vi¢c dat coc “néu bén nao thay
d6i thi bi phat gap dbi s6 tién 20 triéu”.

Theo 6ng, sau khi hai bén thoa thuén toan b ndi dung mua bén, giao tién
dit coc thi 6ng Q, ba P di khong thuc hién cam két. Ong dd nhiéu lan dén nha
6ng Q, ba B dé yéu cau thuc hién hop dong nhung 6ng Q, ba D khat 1an qua
nhiéu ngay, dén nay van khong rat so d6 va thuc hién hop ddng chuyén nhuong
cho dng. Ong dé nghi Toa 4n nhan dan huyén G budc ong ba Q b phai tra lai s6
tién 20 triéu dong da dat coc. Ngoai ra ong khong cd yéu cau nao khac. Ong
khang dinh ndi dung dia DVD giao ndp cho Toa an ngay 11/3/2020 di ghi lai
toan bo ngdy 6ng dén nha 6ng ba Q B dé dat coc va nhitng ngay dén yéu cau
6ng ba Q, b thuc hién viéc rat sé do dé thuc hién hop dong chuyén nhuong
nhung 6ng ba Q B khdng thuc hién ding ma vi pham cam két.

Bi don la dng Nguyén Bd Q va ba Nguyén Thi D trinh bay: Ong ba xac
nhén c6 théa thuan voéi ong Pham Vin B vé viéc béan thira dét c6 dién tich, vi tri
va tir cAn nhu 6ng B trinh bay 1a dung. Ong B c6 dit coc sb tién 20 triéu dong dé
dam bao thuc hién hop déng mua ban dat, ong ba c6 nhan s6 tién coc d6. Hai
bén thoa thuan vé thoi gian rat s6 d6 tir ngén hang vé dé 1am tha tuc chuyén
nhuong 1a 01 tuan ké tr khi nhan tién dit coc. Tuy nhién, 6ng B 1a ngudi da vi
pham hop dong trude nén ong ba khong dong v tra lai s6 tién dit coc 1 20 triéu
d6ng da nhan. Ong ba yéu cau Toa an budc 6ng B phai chiu phat coc gip doi s6
tién da dat coc 1a 20 triéu dong. Tong s6 tién ong B phai tra cho dng ba 1a 40
triéu dong (20 triéu dat coc + 20 triéu phat coc). Toa an da giai thich cho 6ng ba
Q b vé viéc bi don c6 yéu cau phan t6. Ngay 18/6/2020, 6ng ba Q b khong yéu
cau 6ng Pham Vin B phai chiu phat coc. Ong ba x4c dinh khong c6 tai liu
chting ¢t nao giao ndp cho Tda an ching minh dng B vi pham hop dong dit coc
sau 03 ngay giao két.

Kiém sat vién tham gia phién toa phat biéu vé viéc tuan theo phap luat td
tung cua Tham phan, Ho1 déng xét xu, Thu ky ké tir khi thyu Iy vu an dén trudce
thoi diém nghi 4n 1a dang quy dinh phap luat. Nguyén don tham gia phién toa
trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa da chap hanh ding va day du
quyén va nghia vy cia minh theo quy dinh cta phap luat. Bi don vang mit tai
phién tda nhung di duoc Toa an tong dat van ban td tung theo quy dinh cua
phap luat va dé nghi Hoi dong xét xir ap dung: Céc Piéu 26, 35, 39, 91, 144,
147, 228, 235, 266, 271 va 273 Bo luat t6 tung dan su; Diéu 119, 328, 398, 400,
401 B6 luat dan su; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban thuong vu Quéc hoi, quy dinh vé 4n phi 18 phi Toa an; xét xir:

- Chép nhan yéu cau khéi kién ciia nguyén don budc bi don 1a ong Nguyén
B4 Q va ba Nguyén Thi D phai tra lai s6 tién nhéan dat coc 1a 20 tridu déng cho
ong Pham Van B.

NHAN PINH CUA TOA AN:
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Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chung ctr c6 trong ho so vu an dugc xem
x¢&t tai phién tda va can cur vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 déng xét xur
nhan dinh:

[1]. Quan hé phap luat va tham quyén giai quyét vu an: Nguyén don khai
kién yéu cau bi don tra lai tién d3t coc mua nha dat. bay la tranh chép dan su vé
hop déng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat. B don 1a ong Nguyén Ba
Q va ba Nguyén Thi P ¢6 ho khau thuong tra tai xa B, huyén G, tinh Bic Ninh
nén vu an thudc thim quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan huyén G theo quy
dinh khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 B6 luat t6 tung dan su, do d6 Toa
a4n huyén G thu 1y vu an 1a dang tham quyén.

Bi don 13 6ng Nguyén Ba Q va ba Nguyén Thi D ving mit tai phién toa,
Toda an d3 tién hanh tong dat vin ban t6 tung cho bi don theo quy dinh ctia phap
luat. Do vay, Toa an xét xu Véng mat bi don theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 228
BO luat tb tung dan su.

[2]. Xét gid tri phap 1y cua hop dong dit coc:

- Xét hinh thtre hgp dong: Hop dong thé hién bang vin ban c6 chit ky cia
bén nhan dit coc. Tuy tén hop dong 1a “gidy bién nhan” ma khong phai 13 “hop
dong dit coc” nhung van dam bao phu hop theo dung quy dinh tai diéu 119 Bo
luat dan sy nam 2015.

- Noi dung hop dong thé hién: Hai bén dwong su 1ap hop dong dit coc dé
dam bao viéc chuyén nhuong quyén sir dung thira dat 100m? tai thon T, x& B,
huyén G thudc quyén so hiru ciia 6ng Nguyén Ba Q va ba Nguyén Thi P cho
ong Pham Vian B. Ong B di giao s6 tién dit coc 1a 20 triéu dong cho 6ng Q, ba
P. Ong Q, ba b di nhan du sb tién 20 triéu; thoi han ong Q, ba P phai rat s6 do
tir ngan hang ra dé lam thu tuc chuyén nhuong 1a 01 tuan; trach nhiém cua hai
bén mua va ban khi lam thu tuc chuyén nhuong va phat vi pham dat coc “néu
bén nao thay ddi thi bi phat gip d6i sb tién 20 triéu dong”. Nhu vay ndi dung
ctia hop dong dit coc 1a hop phap, khong vi pham diéu cAm cua phéap lut va
khong trai dao dirc xa hoi phu hop véi quy dinh tai Pidu 328 va Diéu 398 B
luat dan s nam 2015, 13 cin c& phap 1y dé cac bén thyc hién hop dong.

Céan ctr vao cac ching cir do nguyén don giao ndp, 101 khai ctia cadc bén
duong su ¢6 du cin cir dé xac dinh ngay 02/02/2020 nguyén don va bi don ¢
thoa thuan bi don ban cho nguyén don 01 thira dét co vi tri ddi dién céng truong
cap 2 xi B, ¢ tir can: phia Pong gidp nha ba Th, phia Tay giap nghia trang x4
B, phia Nam giap dudng lién xa, phia Bic giap duong xom. Dién tich thira dat 1a
100m?, trén dat c6 Ol ngdi nha cap 4, lop ton, ban mai véi gid la
1.450.000.000d. Nguyén don dat coc 20 tri¢u cho bi don dé dam béo giao dich
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Cac bén duong su déu xac dinh c6 giao va
nhan sé tién dat coc 1a 20 triéu dong. Tai thoi diém l1ap va ky két hop dong dat
coc 6ng B, 6ng Q va ba b déu ty nguyén thoa thudn, khong bi ép budc. C4c bén
giao két hop dong c6 nang luc hanh vi dan su phu hop voi quy dinh cia phap



luat. Cac bén déu xac nhan d6i tuong cua hop dong 1a c6 that nén hop dong dit
coc khong vi pham quy dinh cua phap luét.

[3] Xac dinh thoi diém vi pham:

- Nguyén don cho rang qua trinh thuc hién hop dong tir sau khi hai bén
giao nhan s6 tién dit coc thi bén bi don di vi pham hop dé)ng khi bi don khong
dung ngay hen 1a 01 tuan ké tir ngay dit coc rat so6 do vé dé 1am thu tuc sang tén
chuyén nhuong cho nguyén don. Nguyén don d nhiéu 1an dén yéu cau bi don
thuc hién viée rat s6 d6 vé vao cac ngay 07, 11, 12 thang 2 nam 2020 nhung bi
don van khong thuc hién ding hen nén vi pham hop déng dat coc. Do vay
nguyén don yéu cau Toa an budc bi don phai tra sd tién 20 triéu déng, khong
yéu cau bi don phai chiu phat coc. Nguyén don di giao nop 01 dia DVD ghi lai
thoi diém cac ngay nguyén don dén gip bi don 1a ngay 02/02/2020, 07/02/2020,
12/02/2020.

- Bi don cho rang nguyén don 14 bén vi pham hop ddong trude vi sau 03
ngay ké tir ngdy nhan dit coc, nguyén don da dén noi voi bi don khong mua dat
nita va xin lai tién dit coc nén bi don khong déng y tra lai tién coc. Bi don c6
yéu cau nguyén don phai chiu phat coc. Ngay 18/6/2020 bi don khong yéu cau
nguyén don phai chiu phat coc. Bi don khong c6 bang ching nio Xac dinh
nguyén don vi pham hop ddéng giao ndp cho Tda an. Bi don giao ndp cho Toa an
01 ban sao Gidy chirng nhin quyén sir dung dat tai trang bo sung sd 01 ghi ngay
24/02/2020 x6a ndi dung ding ky thé chap ngay 15/12/2017. Toa an da tién
hanh x&c minh, thu thap chimg ctr vé thoi diém Ngan hang Nong nghiép va phat
trién néng thon huyén G xuét tra bj don gidy chimg nhan quyén sir dung dat. Két
qua xac minh cho thdy ngay 14/02/2020 Ngan hang xuit tra gidy ching nhan
quyén sir dung dat cho bi don.

Can ctr vao nhiing tai liéu co6 trong ho so xac dinh ngay hai bén giao nhan
s6 tién dat coc 1a ngdy 02/02/2020; thoi han thyc hién viée giai chip tai ngan
hang dé nhan gidy chung nhan quyén st dung dat 1a 01 tudn ké tir ngdy
02/02/2020 1a ngay 09/02/2020. Ngay ngan hang xuét tra 6ng Q, ba B gidy
ching nhan quyén st dung dat 1a ngay 14/02/2020. Nhu véy, theo cam két trong
hop ddng dit coc ngay 6ng Q, ba P phai giai chap tai ngan hang dé nhan lai gidy
chtng nhan quyén sir dung dat 13 ngay 09/02/2020 nhung dén ngay 14/02/2020
6ng Q, ba P mai lam tha tuc giai chap. Ngay 24/02/2020 1am thu tuc xoéa thé
chap. Vay c6 du co so két luan ong Q, ba B di vi pham thoi han cam két 13 01
tuan, vi pham hop déng dat coc. Viéc ong B khéi kién yéu cau ong Q, ba b tra
lai s6 tién dat coc 20 triéu dong 14 c6 can clr can duoc chap nhan. Ong B khdng
yéu cau 6ng Q, ba P phai chiu phat coc theo cam két trén hop dong nén ong Q,
ba B khong phai chiu sd tién phat coc 13 20 triéu dong.

[4]. An phi: Yéu cau ctia nguyén don dugc chap nhan nén bi don 1a 6ng
Nguyén Ba Q va ba Nguyén Thi P phai chiu 4n phi dan sy so thdm theo quy
dinh cua phap luat.



[5]. Quan diém cua dai dién Vién kiém sat tai phién toa phat biéu vé diéu
luat ap dung va duong 16i xir 1y 1a phu hop phap luat, nén dugc Hoi dong xét xir
chéap nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr cac Pidu 26, 35, 39, 91, 144, 147, 228, 235, 266, 271 va 273 Bo
luat to tung dan sy;

Cian ctr Diéu 119, 328, 398, 400, 401 B0 luat dan sy;

Cin cir Nghi quyét sb: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016, cua Uy
ban thudng vu Quéc hoi, quy dinh vé an phi, 1€ phi Toa an, xu:

1. Chap nhan toan bd yéu cu khoi kién ctia nguyén don. Budc ong Nguyén
Ba Q va ba Nguyén Thi P phai tra 6ng Pham Vin B s6 tién dat coc 1a 20 triéu
dong.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
thi hanh an dan su thi nguoi dugc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su cO 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, Diéu 7 va
Piéu 9 Luat thi hanh an dan sy. Thoi hi€u thi hanh an thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 30 Luat thi hanh 4n dan sy.

2. An phi: Ong Nguyén B4 Q va ba Nguyén Thi B phai chiu 01 (mét) triéu
d6ng tién an phi dan sy so tham. Tra lai 6ng Pham Van B sé tién tam tmg 4n phi
1a 500.000d da nop tai bién lai s6 0001782 ngay 10/3/2020, cua Chi cuc thi hanh
an dan sy huyén G, tinh Bic Ninh.

Puong sy cd mit tai phién toa c6 quyén khang cdo trong han 15 ngay ké tir
ngay tuyén an.

Puong sy vang mit tai phién toa c6 quyén khang co trong han 15 ngay ké
tir ngay nhan duoc ban an hoic ban an dugc niém yét theo quy dinh cua phap
luat.

Noi nhin: T/M. HQI PONG XET XU SO THAM
- Toa an, VKS tinh Bac Ninh; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- VKS va THADS huyén G;

- Nhitng ngueoi tham gia t6 tung;

- Lueu ho so, Van phong. (dd k)

Vii Thi Minh Nguyét
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