TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO PONG XOAI Poc lap- Ty do- Hanh phiic
TINH BINH PHUOC

Baén an s6 32/2023/DS-ST
Ngay 10 thang 8 nam 2023
Vé tranh chép: “ HP ddt coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO PONG XOAI
Thanh phan hoi dong xét xi so tham gom co:
Tham phdn- Chu toa phién toa: Ba Phan Thi My Dung
Cdc héi thdm nhén dan: Ong Nguyén Vin Pugc, 6ng Trinh Vian Thanh
Thu ky phién toa: 6ng Bui Hoang Long — Thu ky Toa an nhan dan thanh pho
bong Xoai.
Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Déng Xoai tham gia phién toa: ba
Lé Thi Hué - Kiém sat vién
Ngay 10 thang 8 nam 2023 tai tru s Toa an nhan dan thanh phé Pong Xoai,
tinh Binh Phwdc mé phién toa xét xit so tham cong khai vu an dan sy thu ly so
22/2023/TLST-DS ngay 15 thang 02 nam 2023 vé tranh chap: “Hgp dong ddt coc”
theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xi s6 31/2023/QDST — DS ngay 18 thang 6 nam
2023 gitta cac duong su:
Nguyén don: ba Cao Thi Thanh T, sinh nam 1988; tru tai: t6 12, khu pho 4,
phuong P, thi xa B, tinh Binh Duwong
Uy quyeén cho dng Lé Vin B, sinh nim 1996; trti tai 183/69/31, Huynh Vin Lily,
khu phé 3, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Dwong
Va 6ng Lam Thanh T, sinh nam 1993; tru tai: khu phé 4, phwong P, thanh phd
M, tinh Binh Dwong tham gia t6 tung theo gidy iy quyén ngay 31 thang 10 nam 2022

(co)

Bi don: 6ng Pao Hitu H, sinh nam 1987; tru tai: khu phd T, phuwong T, thanh pho
b, tinh Binh Phuéc (c6)

NQI DUNG VU AN

Nguoi dgi dién theo tiy quyén ctia nguyén don — éng Lé Vdn B - trinh bay:

T6i 1a nguwdi dai dién theo Gy quyén cta nguyén don ba Cao Thi Thanh T, t6i
trinh bay vé ndi dung khdi kién nhw sau:

Qua moi quan hé quen biét ba T dugc gidi thiéu mua mot thira dat vdi dién tich
5m x 40m = 200m? thudc thira dat sd 27, t& ban do6 s6 23 toa lac tai 4p Sudi Da, xd Tan
Hung, huyén Dong Phu, tinh Binh Phwéc ctia 6ng Pao Hitu H, sinh nam 1987; Dia



chi lién hé: Khu phé T, T, D, Binh Phudc (S6 CCCD: 070087002456 cip ngdy
24/4/2021); S6 dién thoai: 0368.397.777 vdi tong so tién la 400.000.000 dong (Bon
tram triéu dong).

Vao ngay 07/01/2022 tai Quan Cafe Lo6i Nho, c6 dia chi: S6 1, dwong Tran Hung
Pao, phuong Tan Phu, thanh pho D, tinh Binh Phuéce. Ba T da dat coc cho 6ng H so
tién 100.000.000 dong (Mot tram triéu dong) theo hgp dong dat coc ngay 07/01/2022.
Ba T va 6ng H da déng y cung nhau théng nhat trong vong 60 ngay ké tur ngay
07/01/2022 dén ngay 07/3/2022, hai bén sé ra phong cong chitng ky hgp dong chuyén
nhugng QSDD, sau khi ky hgp dong chuyén nhwgng QSDD, ba T sé thanh todn hét s6
tién con lai cho 6ng H la 300.000.000 dong (Ba tram triéu dong).

Tuy nhién, dén ngay hen ra phong cong chitng ky gidy sang tén va thanh toan
hét so tién con lai thi 6ng H khong dén. Ba T da nhiéu lan lién lac v6i 6ng H dé yéu
cau ong H ra van phong cong chitng dé hoan tat viéc chuyén nhwong cho ba T, nhung
ong H khong chiu thuc hién. Ba T c6 noéi truong hop ong H khong thuc hién viéc
chuyén nhuwgng cho ba T nira thi phai hoan tra lai tién coc va boi thuwong thiét hai cho
ba T nhung 6ng H khong dong y boi thwong thiét hai, cling nhw khong tra lai tién coc
cho ba T. Viéc lam nay cua 6ng H da gdy anh hwéng dén quyén va lgi ich hgp phap
cta ba T nén ba Tan budc long phai khai kién ra Toa an nhan dan cé tham quyén dé
yéu cau giai quyeét.

Vi cac Ié trén, ba T lam don khéi kién yéu cau Toa an nhan dan thanh phd b
gidi quyét cac yéu cau sau:

Budc 6ng H phai tra lai cho ba T s6 tién la: 100.000.000 dong (MGt tram triéu
dong)

Budc ong H phaéi boi thwong tién dat coc cho ba T véi so tién la 100.000.000
dong (Mot tram triéu dong) theo théa thuan trong hop dong dat coc.

=> Tong so tién ong H tra lai cho ba T la: Tién dat coc + tién bo6i thwong dat
coc= 100.000.000 dong + 100.000.000 dong = 200.000.000 dong (Hai tram triéu
dong).

Bi don 6ng Dao Hitu H trinh bay: Vao ngay 07 thang 01 nam 2022, thong qua
ong Nguyén Van C, sinh nam 1989, c6 moi gidi cho ba Cao Thi Thanh T thoéa thuan
sang nhuwong cho t6i mot thira dat toa lac tai 4p Sudi Da, xa tdn Hung, huyén Dong
Phu, tinh Binh Phudc, c6 chiéu ngang khoang 5m, dai 40m, dién tich khoang 175,3m?
thudc td ban do s6 23, thira dat s6 27 véi s6 tién 400.000.000 dong. sau khi thong nhat
gia tri thita dat, hai bén lam hgp dong dat coc va ba T da dwa cho t6i 100.000.000d6ng
tién dat coc vao ngay 07/01/2022 (lan 1), so tién con lai la 300.000.000d6ng sé tra not
trong vong 60 ngay ké tir ngay 07/01/2022 (lan 2).



Hop dong dat coc co6 thoi han trong vong 02 thang, ké tir ngay dat coc (ngay
07/01/2022 dén ngay 07/3/2022) thi t6i phdi lam thua tuc sang tén quyén st dung dat
cho ba T, hgp dong ghi rd néu ba T trong thoi han da thdéa thuan trén khong dén lam
tha tuc sang nhwong thi mat tién coc.

Tuy nhién, sau dé khi dén ngay chong tién lan 2 ba T duwa tién, khong dén lam
tht tuc sang nhwgng theo thoéa thudn nén dwong nhién ba T phai mat toan b tién dat
coc

Nay ba T khdi kién ra Toa, yéu cau toi phdi trd cho ba T s6 tién dat coc la
100.000.000dong va tién phat coc la 100.000.000d6ng, tong 1a 200.000.000d6ng thi
toi khong dong y vi t6i khong vi pham.

DBai dién Vién kiém sdt nhdn dan thanh pho b phdt biéu y kién tai phién toa:

Vé thu tuc t6 tung: Trong qua trinh giai quyét vu an, Tham phan, Hoi dong xét xi
va nguyén don da tuan tha cac quy dinh cua thu tuc t6 tung ké ti khi thu ly vu an cho
dén truedc thoi diém HoOi dong xét xi nghi an.

Vé ndi dung vu an: Can ci¥ vao cac biéu 117, 122, 123, 131 va Diéu 328 cua B0
luat dan syu; Diéu 167, 168 cta Luat dit dai. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién
cta nguyén don, tuyén bo “hgp dong ddt coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat
va tai sdn gan lién vdi dat” ngay 07 thang 01 nam 2022 v6 hiéu, budc bi don phai tra
cho nguyén don sé tién nhan coc la 100.000.000d6ng, khong chap nhan yéu cau phat
coc cua nguyén don.

Vé tién an phi, quyén khang cdo: dé nghi HBbXX giai quyét theo quy dinh ctia
phap luat t6 tung dan sy va phap luat dan su.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién cttu cac chitng ct, tai liéu c6 trong ho so vu an va da dwgc tham
tra cong khai tai phién toa, can c vao két qua hoi, tranh luan tai phién toa, trén co sé
xem xét y kién cua cac duong su, ngudi bao vé quyeén loi ich hgp phap cta nguyén
don va cua Vién kiém sat nhan dan thanh pho B, Hoi dong xét xr xét thay:

[1] Vé tha tuc t6 tung:

[1.1] Vé quan hé phép luat: Can c vao ndi dung don khai kién, chitng c thu
thap c6 trong ho so vu an nguyén don ba Cao Thi Thanh T khéi kién yéu cau Toa an
gidi quyét budc bi don 6ng Pao Hitu H phai trd sé tién nhan coc la 100.000.000d6ng
va tién phat coc la 100.000.000dong theo hgp dong dat coc tién chuyén nhwgng quyén
str dung dat va tai san gan lién vd&i dat, 1ap ngay 07 thang 01 nam 2022 giita ba Cao
Thi Thanh T va 6ng Pao Hitu H, do vay, day la tranh chap dan sy vé “hop dong ddt
coc” theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 B0 luat t6 tung dan su.

[1.2] Vé tham quyén giai quyét vu an: Bi don 6ng Pao Hitu H c6 noi thuwong tra
va hién dang cuw trd tai khu phd T, phuwong T, thanh phd D, tinh Binh Phuéc nén vu an
thudc tham quyén gidi quyét ctia Toa an nhan dan thanh phé D theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 40 B0 luat t6 tung dan su.

[2] Vé noi dung vu an:



[2.1] Can c& vao cac tai liéu, chitng ¢t c6 trong ho so vu an, 10i trinh bay cta
nguyén don va bi don da thong nhat va xac thwe cac ni dung sau:

- B6i v6i ngwoi moi gidi cling la ngwoi lam chitng - Nguyén Van C - ky trong
hop dong dat coc tién chuyén nhuwgng quyén st dung dat va tai san gan lién vai dat,
lap ngay 07 thang 01 nam 2022 giita ba Cao Thi Thanh T va 6ng Pao Hitu H hién ba
T, ong H déu khong lién lac dugc va khéng 1o dia chi, noi cu trid & dau.

- Ngay lap hop dong dat coc tién chuyén nhwgng quyén st dung dat va tai san
gan lién vai dat 1a ngay 07 thang 01 nam 2022 (vi trong hgp dong ddt coc tién chuyén
nhuong quyén st dung ddt va tai sdn gdn lién véi dat dé trong muc ngay thdng ndm
va co sy chinh stra ngdy thang nam)

Xét yéu cau khdi kién ctia nguyén don vé viéc budc bi don 6ng Pao Hitu H
phai trd cho ba s6 tién da nhan coc la 100.000.000 dong va tién phat coc la
100.000.000 dong, tong cong la 200.000.000 dong, dé chitng minh cho yéu cau khai
kién ctia minh nguyén don da nép cho Toa an chitng cit tai liéu la: “hgp dong dat coc
tién chuyén nhuwgng quyén st dung dat va tai san gan lién vGi dat”, hgp dong nay
duoc 1ap ngay 07 thang 01 nam 2022 giita nguoi ban la 6ng Pao Hitu H, nguwoi mua la
ba Cao Thi Thanh T.

Tai phién toa, 6ng H thita nhan: hgp déng la do 6ng C viét nhung chit ky va
dong tén Pao Hitu H la do chinh 6ng H viét va ky vao, ong H ciing da nhan du so tién
ma ba T dat coc la 100.000.000d6ng.

Ciing tai phién toa, nguyén don va bi don xac nhan tai thoi diém lap hop dong
dat coc tién chuyén nhuwgng quyén st dung dat va tai san gan lién vGi dat cling nhuw
giao nhan tién dat coc va dén ca thoi diém xét xtr thi nguyén don va bi don déu biét rd
doi twgng ctia hgp dong la thiva dat thira dat so 27, thude to ban do s6 23, co6 dién tich
khoang 175,3m” - chiéu ngang khoang 5m, dai 40m - toa lac tai 4p Su6i Da, xa Tan
Hung, huyén Bong Phd, tinh Binh Phwéc chwa duge cap gidy chitng nhan quyén st
dung dat - 1a mot trong nhitng diéu kién dé hop dong dat coc c6 hiéu luc tir dé di dén
thuc hién hgp dong chuyén nhuwgng quyén st dung dat. Nhw vay, ngay tai thoi diém
giao két hop dong thi “hop dong ddt coc tién chuyén nhuong quyeén st dung dat va tai
sdn gdn lién véi ddt”, da vi pham vao di€u cAm cla phap luat 1a déi twong cia hop
dong dat coc chua du diéu kién dé thuc hién hgp dong chuyén nhwong.

Cling twr diéu kién trén, x4c dinh chu thé ky két hgp dong la 6ng Bao Hitu H —
bén ban - tai thoi diém xac 1ap hop dong chwa la chi dwgc nha nwéc cap quyén st
dung doi vai thira dat trén nén chwa du tw cach phap ly dé ky két hgp dong dat coc
tién chuyén nhugng quyén st dung dat. Nguwoi mua — ba T — cling biét rd nhung van
ky hgp dong, dat coc tién dé nhan chuyén nhwgng quyén st dung thita dat ma chwa
dwgc Nha nuwéde cap gidy chitng nhan quyén st dung dat, do vay, ca hai - nguyén don
va bi don — da khong gap nhau dé thye hién viéc ky két, cong chitng hgp dong chuyén
nhwgng QSD thira dat trén nhw da théa thuan trong hop dong dat coc 1ap ngay 07
thang 01 nam 2022.

Can ctr vao quy dinh tai cac Biéu 117, 122, 123, 131 va biéu 328 ctia B0 luat
dan sy thi giao dich dat coc tién chuyén nhuwong quyén st dung dat gitta ong H va ba



T vao ngay 07 thang 01 nam 2022 theo “hgp dong dat coc tién chuyén nhwgng quyén
str dung dat va tai san gan lién v@i dat” da bi vo hiéu ngay tr thoi diém xac 1ap do vi
pham vé chu thé va do6i twgng ctia hgp dong. Theo do, “...giao dich dan sw vo hiéu
khong lam phét sinh, thay doi, cham dit quyén, nghia vu dan sy cta cac bén ké tir
thoi diém giao dich dwgc xac lap va ...cac bén hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan..”,
do d6, HOi dong xét xUr chdp nhan yéu cau clia nguyén don vé viée budc bi don
ong H phai trd cho ba T s6 tién da nhan coc la 100.000.000dong.

[2.2] Do6i véi yéu cau phat coc ctia nguyén don: nhw da phan tich ¢ trén thi
“hgp dong dat coc tién chuyén nhwgng quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat”
bi vo hiéu, ca ba T va 6ng H cling c6 16i ngang nhau trong qua trinh giao két hgp dong
va khong chitng minh dwgc viéc khong thue hién dwoc hgp dong 1a do 16i caa bén kia,
theo do6, khong lam phat sinh, thay doi, cham ditt quyén, nghia vu dan sy cua cac bén
ké tir thoi diém giao dich dan sy dwgc xac 1ap; Va can cit vao quy dinh tai Diém d
muc 1 phan I Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16 thang 4 nam 2003 ctia Hoi
dong tham phan Toa an nhan dan t6i cao hwdng dan ap dung phap luat trong viéc giai
quyét mot so loai tranh chap dan sy, hon nhan va gia dinh thi: “...néu cd hai bén cting
6 16i ....thi khong phat coc”, do vay, khong chap nhan yéu cau budc 6ng H phai tra s6
tién phat coc 1a 100.000.000 dong ctia nguyén don.

[3] Quan diém cua Vién kiém sat nhan dan thanh pho B vé viéc giai quyét vu
an: chap nhan mot phan yéu cau khdi kién cia nguyén don; tuyén bo “hgp dong diit
coc tién chuyén nhuong quyeén st dung dat va tai san gdn lién vai dat” ngay 07 thang
01 nam 2022 vo6 hiéu; budc bi don c6 trach nhiém hoan tra cho ba Cao Thi Thanh T s6
tién la 100.000.000d6ng. Khong chap nhan yéu cau phat coc ctia nguyén don la c6 can
ct, phu hgp véi cac quy dinh cua phap luat nén dwgc HBDXX chap nhan.

[4] Vé an phi dan sy: Bi don phdi chiu an phi theo quy dinh cta phap luat. Ba T
phai chiu tién an phi do yéu cau phat coc khong dugce chap nhan.

Bdi cac 1é néu trén:

[5] Vé quyén khdng cdo: Cac duong sy c6 quyéen khang cdo ban an theo quy
dinh tai Biéu 271, Diéu 273 B0 luat t6 tung dan su.

Bdi cac 1é néu trén: L

QUYEAT NONH

Ap dung:

Cac Diéu 26, khoan 1 Biéu 35, diém a khoan 1 Diéu 40; Biéu 147; biéu 271,
biéu 273 cta B0 luat to tung dan su;

Cac bieu 117, 122, 123, 131 va Diéu 328 cua B0 luat dan su; Diéu 167, 168
cua Luat dat dai

Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngdy 16 thang 4 nim 2003 ctia Hoi dong
tham phan Toa an nhan dan t6i cao;

Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngdy 30/12/2016 ctia Uy ban thudng vu
quoc hoi vé an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhan mét phan yéu cau khéi kién ctia nguyén don ba Cao Thi Thanh T.



Tuyén: Hgp dong dat coc la “hgp dong dat coc tién chuyén nhwong quyén st
dung dat va tai san gan lién vGi dat”, 1ap ngay 07 thang 01 nam 2022 giita nguwdi ban
la 6ng PBao Hitu H, ngwoi mua la ba Cao Thi Thanh T vo hiéu.

Budc bi don ong Pao Hitu H c6 trach nhiém hoan tra cho ba Cao Thi
Thanh T s6 tién la 100.000.000dong (Mot tram triéu dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an, ngwdi phai thi hanh an con phai chiu
khodn tién 13i cua soO tién ng goc chwa thanh toan twong @ng véi thoi gian cham tra
theo mttc 1ai suat dugc quy dinh tai Khoadn 2 Diéu 357 ctia BO luat dan sy

Trwong hop ban an dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy, ngwoi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau
thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hodc bi cwdng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac
diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thue hién theo Diéu
30 cua Luat Thi hanh an dan su.

2. An phi, 1é phi dan sy so thdm:

Ong Dao Hiru H phai chiu an phi 1a 5.000.000d6ng (Ndm triéu dong).

Ba Cao Thi Thanh T phai chiu an phi la 5.000.000dong (Ndm triéu dong) duwgc
khau trtr vao s6 tién tam @ng an phi da nop la 5.000.000dong (Ndm triéu dong) theo
bién lai thu tién tam &ng an phi s6 0004740, ngay 07 thang 02 nam 2023 cta Chi cuc
thi hanh an thanh pho b.

3. Quyén khdng cdo: Nguyén don, bi don dugc quyén khang cdo ban an nay
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- Toa dn nhdan dan tinh Binh Phudc; Tham phan - Chu toa phién toa

- VKSND tp Dong Xoai;

- Chi cuc THADS tp Bong Xoai;

- VKSND tinh Binh Phuérc.

- Nguoi tham gia to tung;

- Luu HS-VP Phan Thi My Dung
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