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Ban 4n sb: 166/2019/DS-PT
Ngay: 01- 10 - 2019
V/v: “Tranh chap doi lai tién dat coc
theo hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat”
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO CAN THO

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ong Pang Van Hung

Cdc Thiam phan: Ba V& Bich Hai

Ba Nguyén Thi Thuy Trang

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Quyén Trang — Thu ky Toa 4n nhan
dan thanh phé Can Tho.

- Dai dién Vién kiém sdt nhin dan thanh phé Cin Tho: Ba Lé Hong
Trang— Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 30 thang 9 va 01 thang 10 nam 2019 tai Try s& Toa an
nhan dan thanh phd Can Tho xét xtr phic thim cong khai vu an thu 1y sb
117/2019/TLPT-DS ngay 08 thang 7 nam 2019 vé viéc “Tranh chdp doi lai tién
dat coc theo hop dong chuyén nhirong quyén sir dung dat .

Do ban an dan sy so tham s 53/2019/DS-ST ngay 16/4/2019 cta Toa an
nhan dan huyén Théi Lai bt khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phiic tham sé: 269/2019/QD-PT
ngay 05 thang 9 nam 2019, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong Nguyén Vin M, sinh nim 1967

Dja chi: Ap P, xd X, huyén T, thanh phé Cén Tho.

Nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don: Ong Nguyén Vin A,
sinh ndm 1984 (Vian ban uy quyén ngay 12/6/2019). (C6 mit)

Bi don: Ong Tran Vin U, sinh nam 1960 ‘

Nguoi dai dién theo iy quyén cua bi don: Ong Tran Van K| sinh ndm
1983 (Vin ban ty quyén ngay 25/9/2019) (C6 mit)

Cung dia chi: Ap P, xd X, huyén T, thanh phd Can Tho.



Ngudi bio vé quyén va loi ich hop phap ciia bi don éng Tran Viin U:
Luat su P8 Vin Q — Vin Phong Luat su Q thudc Poan Luét su thanh phd Can
Tho. (C6 mat)

Nguwoi cé quyén loi va nghia vu lién quan:

Ba NLQ1, sinh nam 1962 (C6 mat)

bia chi: Ap P, xa X, huyén T, thanh phé Can Tho.

Nguroi khdng cdo: Bi don Tran Van U.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién va qua trinh giai quyét vu an, nguoi dai dién
theo iy quyén ciia nguyén don 13 ba Nguyén Thi N trinh bay:

Vao ngay 27/6/2018 nguyén don c6 ky hop dong chuyén nhuwong quyén
sir dung dat v6i bi don 6ng Tran Van U dé chuyén nhuong quyén str dung dét
thira dat sd 28, to ban dd sb 06, dién tich khoang 5.700m’ tai Ap P, xa X, huyén
T, thanh phd Can Tho. Muc dich sir dung: Dat trong lua, gia chuyén nhuong la
1.200.000.000d6ng, nguyén don da dit coc trude 300.000.000d. Khi ky hop
ddng chuyén nhuong, bén bi don cam két 1a dit trong lta va 1a dat cta bi don
ong U nhung khi dén xem phan dat chuyén nhuong thi phat hién trén dat c6 ngdi
md va phan dat trén 1a duoc cap cho hd 6ng U chtr khong phai ong U. Vu viée
duoc hoa giai & co so ngay 17/7/2018, phia bi don ciing dong ¥ huy hop dong va
cam két s& tra lai tién cho nguyén don. Nay, nguyén don yéu cau bi don tra sb
tién 300.000.000d6ng va hiy hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
27/6/2018 do bj lra ddi.

Nguoi dai dién theo ity quyén ciia bi don 1a 6ng Tran Vin K trinh
bay:

Ong théng nhit theo trinh bay cua ngudi dai dién theo uy quyén cua
nguyén don vé viéc ky hop ddéng. Tuy nhién, ong khong dong y tra
300.000.000d0ng va éng dé nghi tiép tuc thuc hién hop ddéng chuyén nhuong
quyén st dung dit ngay 27/6/2018 do trong hop doéng cam két thuc hién viéc
chuyén nhuong 1a dat lta nén khi thyc hién thi bi don s& thyc hién dung nhu
cam két. Ngoai ra, viéc cdp gidy chirng nhan quyén sir dung dat cho ho thi cac
thanh vién trong ho gia dinh déu théng nhat viéc ky chuyén nhuong phan dat
trén. Ngoai ra, sau khi ky hop dong voi nguyén don thi bi don di ky hop dong
dat coc véi 6ng Huynh Van H mua dat va d3 dat coc sb tién 300.000.000d6ng.
Nay, 6ng yéu cau thyc hién tiép hop dong va xem xét yéu t6 16i dé xét xu.

Ngudi c6 quyén loi va nghia vu lién quan ba NLQ1: Thong nhét véi
trinh bay ctua ong K.



Tai ban 4n din su so thim s6 53/2019/DS-ST ngay 16/4/2019 cia
Toa 4an nhan din huyén Théi Lai di quyét dinh:

Chép nhén yéu cau khéi kién cua nguyén don 6ng Nguyén Vin M.

Huy hop dong chuyén nhuong quyén st dung dit ngay 27/6/2018 giita
ong Nguyén Vin M va 6ng Tran Vin U.

Budc bi don 6ng Tran Vin U tra cho nguyén don 6ng Nguyén Vian M sb
tién 300.000.000dong (Ba trim triéu dong).

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi, chi phi do dac, dinh gia va quyén
khang cao cua cac duong su.

Khéng dong ¥ véi ban én so tham, ngay 25/4/2019 phia bi don 6ng Tran
Van U nép don khdng cdo, khing cdo ban dan so tham, yéu cau cdp phiic tham
xét xit lai theo huwdng bdc yéu cdau khéi kién cia nguyén don, budc nguyén don
tiép tuc thue hién hop dong chuyén nhwong ngay 27/6/2018 va cé nghia vu tra
tiép cho bi don 900.000.000d6ng; truong hop nguyén don khéng tiép tuc thuc
hién hop dong thi dé nghi gidi quyét nguyén don mdt phan tién dat coc
300.000.000dong.

Tai phién toa phic thAim ngay 30 thang 9 nam 2019, cac duong su c6 ¥
kién:

Nguyén don dé nghi giir nguyén nhu an so thim, budc bi don tra lai cho
nguyén don 300.000.000d0ng.

Bi don dé nghi cap phuc tham chap nhan khang cio ctia bi don, nghia 13
nguyén don khong ddng ¥ thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat ngay 27/6/2018 thi nguyén don phai chiu mét coc 300 triéu dong.

Quan diém bién ho cta Luat su bao vé cho bi don: Dé nghi bac yéu cau
khoi kién ctia nguyén don, chap nhin yéu cau khang cdo cta bi don.

Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Can Tho:

- Vé t6 tung: Hai cap Toa 4n so tham, phuc thim tir giai doan thu 1y dén
xét xir so tham, phiic tham chdp hanh dung quy dinh cua phap luat. Cac duong
su tham gia phién toa chip hanh dung quy dinh t6 tung va su diéu khién cta Hoi
dong xét xir.

- V& noi dung, hinh thirc khang cdo: Trong han luat dinh nén duoc chép
nhan khang céo hop 1¢ vé hinh thuc.

- V& huédng giai quyét vu an: Dé nghi stra an so tham, bac yéu cau cia
nguyén don, chap nhan khang céo cua bi don. Vi nguyén don thira nhan 300



triéu dong dang tranh chip 1a tién dit coc dé mua khoang 5.700m’ dat laa
nhung nguyén don khéng mua nén c6 16i do d6 phai bi mit coc 300 triéu dong.

Can cur vao trinh bay, tranh luan cua cac duong su, Luat su va dé nghi
ctia dai dién Vién kiém sat, Hoi dong xét xtr,
NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Xét quan hé phap luat day 1a loai kién: “Tranh chap tién dit coc theo
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dt”. Theo d6, nguyén don giao s tién
300.000.000d0ng cho bi don goi 14 tién coc (BL 12), bt luc 11, but luc 33, but
luc 81, bt luc 78, khi dén phién toa so tham nguyén don van doi lai tién coc
nay. SO tién coc, hai bén giao nhan dé nguyén don chuyén nhuong quyén sir
dung dét cua bi don véi dién tich khoang 5 .700m* dat tréng lua tai thira 28 ban
d6 s6 06 voi tong gia tri dat 1a 1.200.000dong, giao két thé hién vao ngay
27/6/2018 (BL 33).

[2] Sau khi hoa giai khong thanh, cip so thim da dua vu kién ra xét xtr
chap nhan yéu cdu ctia nguyén don, budc bi don tra lai cho nguyén don
300.000.000d0ng theo quan hé phap luat: “Poi lai tai san theo hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat” (QSDD). Quan hé phap luit nay chua chinh xac,
nén cap phiic tham da xac dinh lai quan hé phéap luat dang tranh chép tai phan
[1] néu trén.

Khéng ddng v véi ban an so tham, bi don khang céo yéu cau cap phuc
thim budc nguyén don tiép tuc thuc hién hop dong giao két ngay 27/6/2018 néu
nguyén don khong tiép tuc thuc hién viéc mua dat thi phai bi mat coc vi bi don
khong c6 16i trong viéc 1am pha v& hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat.

[3] Xét yéu cau khang céo cua bi don: Ong Tran Van U, dai dién uy
quyén c6 ong Tran Vin K, thdy rang: Tai phién toa, ong tiép tuc dé nghi nguyén
don thyuc hién hop déng, bi don s€ giao du dién tich 5.700m’ dat lta néu khong
du dét thi bj don dong ¥ di doi md ma (néu co) dé giir ding cam két 1a dat lua;
néu nguyén don cho ring dét cip cho “h¢” thi toan bd nguoi trong ho déu dong
y chuyén nhuong dat lda cho Ong M va san sang lam gidy chuyén nhugng
quyén st dung dat cho nguyén don nhung nguyén don van khong tiép tuc thuc
hién hop ddng vi cho rang bi don vi pham 16i (d4t c6 mo va dat cdp cho “ho”)
nhung bi don khong thong bao trudc cho nguyén don vi thé phai tra lai cho
nguyén don 300.000.000d0ng tién dit coc trudc day.

[4] Dé co cin cir xem xét 16i cho hai bén, thay ring:

Tai “Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat” ngay 27/6/2018 (BL
33), tai Diéu 1 c6 ghi: Dién tich “khoang 5.700m™” , “dat trong lua”; tai Diéu 2:



Gia chuyén nhuong 13 1.200.000.000d6ng, phuong thirc thanh toan: dwa coc
trude 300 triéu dong va ngay 28/6/2018 dua thém 300 triéu ddng, phan tién con
lai khi ra xa ky hop dong thi giao d.

Tai Diéu 6: Cam doan ctia hai bén (Bén Ong M va bén 6ng U)

Bén “B” 1a bén nhan chuyén nhuong, tic 1a nguyén don 6ng Nguyén
Vin M cam doan: D3 xem xét k¥, biét rd vé tinh trang phap 1y cua quyén s
dung dat chuyén nhuong va cac gidy to quyén sir dung dat ctia bén A (bén 6ng
Tran Van U) ...

Viéc giao két hop déng nay hoan toan tu nguyén, khong bi lura déi,
khong bi ép budc.

Tai Diéu 7 (Piéu khoan cudi cung)

Hai bén cong nhan di doc, da hiéu rd quyén, nghia vu va loi ich hop
phap ctia minh, ¥ nghia va hau qua phap 1y cua viéc giao két hop dong.

Viéc stra ddi, bo sung hodc chim dut hop ddng phai duoc lap thanh vin
ban.

[5] Tai bién ban phién toa so thdm ngay 16/4/2019 (BL 81)

Hoi ddng xét xtr hoi ba Nguyén Thi N dai dién cho nguyén don khai
rang;:

Khi ky hop ddng chuyén nhuong QSDD thi nguyén don c6 di xem dit
truéc nhung “ding & dang xa” thi day khong phai 16i lira dbi ciia bi don, dtng
xa hay dung gan 1a quyén cta nguyén don, Luat budc nguyén don phai biét diéu
nay vi ddy 1a tai san co gid trj 16n can phai cu thé, rd rang, néu nguyén don thira
nhan c6 di xem dat nhung “dtng & xa nhin” (BL 80) thi day 1a 16i ciia nguyén
don. Chinh nguyén don da thira nhan tai phién toa so thim 13 trude khi ky hop
dong c6 di “coi dat”, “coi dat” xong mai ky hop dong, ... phia bi don chi phan
dat ban dang vi tri, dung thira dat va dung gia 1,2 ty dong, dit coc 300 tricu
dong... bay gio khong dong y mua dat, bi don c6 doi mo di ciing khong mua dat
(BL 79)

[6] Theo Diéu 328 dit coc cua Bo luat dan sy nam 2015:

“... Truong hop hop déng duoc giao két, thuc hién thi tai san dit coc
dugce tra lai cho bén dit coc hodc duge trir dé thuc hién nghia vu tra tién; Néu
bén dit coc tir chbi giao két, thuc hién hop déng thi tai san dit coc thudc vé bén
nhén dit coc....” cu thé trong giao dich gitra C)ng M véi 6ng U thi Ong M c6 16i
nhu phan tich bén trén.



Can cu vao quan diém bién hd cua Luat su bao vé cho bi don, quan diém
cua dai dién Vién kiém sat: Dé nghi Hoi déng xét xur bac yéu cau khoi kién cua
nguyén don, chép nhan khang cdo cua bi don, xac dinh lai quan hé phap luat
tranh chdp “Tién dit coc” 12 hoan toan phu hop voi quy dinh ctua phap luit nén
Hoi dong xét xtr chap nhan.

Vi cac 1@ trén,

QUYET PINH:

Can cu:

- Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
khoan 2 Diéu 308 B9 luat t6 tung dan sy nam 2015;

- Diéu 117, Diéu 118, Diéu 119, Diéu 328 ctia Bo luat dan sy ndm 2015;

- Diém a khoan 3 Diéu 167 Luat dat dai nim 2013;

- Nghi quyét sé: 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st
dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Tuyén an:

1/ Chép nhén khang c4o cta bi don ong Tran Vin U.

Stra 4n so tham.

Bac yéu cau khoi kién cua éng Nguyén Vian M doi ong Tran Vian U tra
lai 300.000.000d6ng. Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat giira ong
Tran Vian U vé6i 6ng Nguyén Vin M ngay 27/6/2018 khong c6 hiéu luc.

2/ Ong Tran Vian U duoc hudng: 300.000.000d6ng (Ba tram triéu dong)
do 6ng Nguyén Vin M dit coc cho 6ng Tran Vin U trong hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat ngay 27/6/2018. Ong Nguyén Vin M di giao tién
xong cho 6ng Tran Vin U.

3/ An phi din sy so thdm: Ong Nguyén Vin M phai chiu
15.000.000d6ng (Mudi lam triéu dong), chuyén sé tién tam tng an phi
7.500.000d6ng theo bién lai thu s6 002979 ngay 04/12/2018 ciia Ong M dong tai
Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Théi Lai thanh an phi so thim, Ong M con
phai dong thém 7.500.000ddng (Bay triéu nim trim nghin dong).

4/ V& chi phi xem x¢ét do dac, tham dinh tai san:

Nguyén don 6ng Nguyén Vian M phai chju: 2.350.000d6ng (Hai triéu ba
trdm nim muoi nghin dong), Ong M di ndp xong & cap so tham.



5/ An phi dan sy phic thAim: Khong ai phai chiju nén 6éng Tran Vin U
duoc nhan lai tam tng an phi phac thAim 300.000ddng (Ba trim nghin dong)
theo bién lai thu s6 003210 ngay 06/5/2019 ctia Chi cuc Thi hanh 4an dan su
huyén Théi Lai, TP. Can Tho.

Ban 4n nay 1a phuc tham c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay tuyén an (an xir
ngay 30/9/2019, tuyén an ngay 01/10/2019)

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi duogc thi hanh an, nguoi phai thi hanh an co
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6,7 va Diéu 9 Luat Thi
hanh 4n dan syu. Thoi hi€u thi hanh &n dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luat thi hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- C4c duong su; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND H. Théi Lai;

- VKSND TP. Can Tho ;

- Chi cuc THA H. Théi Lai;

- Luu hd so vu 4n.

Pang Vian Hung



