TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Doc lap - Tu do - Hanh phiic
Ban an sb: 487/2023/DS-PT
Ngay 12-12-2023
V/v tranh chap vé hop dong dat coc

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xvr phiic thdm gom cé:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Thanh Truc.

Cdc Tham phdn: Ba Ng6 Thi Bich Diép;
Ong Nguyén Vin Tai.

- Thuw ky phién toa: Ba Tran Hoai Thu — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dai di¢n Vién Kiéng sat nhdn ddan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ong Phan Van Lgi — Kiém sat vién.

Ngay 12 thang 12 nam 2023, tai try s6 Toa an nhan dan tinh Binh Duong
xét xu phiic thdm cdng khai vy an dan su thy ly s6 348/2023/TLPT-DS ngay 19
thang 10 nam 2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc™.

Do Ban an dan su so thém s6 113/2023/DS-ST ngay 23 thang 8 nam 2023
cua Toa an nhan dan thanh phé Thu Dau Mgt, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phic tham s6 393/2023/QDPT-DS
ngay 08 thang 11 ndm 2023; Quyét dinh hoan phién toa phtic tham so
521/2023/QD-PT ngay 23 thang 11 nam 2023, gifra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi D, sinh nam 1977; dia chi: sO1, 16 E, té C,
khu ph6 G, phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong; dia chi lién lac: s6 A,
duong T, phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong.

Nguoti dai dién hop phdp cua nguyén don: Ba Binh Thi Thanh T, sinh
nim 1979; dia chi: sé B, duong P, t6 C, phuong H, thanh pho T, tinh Binh
Duong; dia chi lién lac: s6 A, duong T, phuong P, thanh phé T, tinh Binh
Duong, 1a nguoi dai dién theo Uy quyén (Gidy uy quyén ngay 15/4/2023), co
mat.

- Bz don: Ong Duong Thanh B, sinh ndm 1983,; dia chi: sb A, ép A, xﬁ’ A,
thanh pho T, tinh Binh Duong; dia chi lién lac: s6 A, duong N, khu pho 1,
phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong, c6 mat.
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- Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ba Duong Thi Bich DI, sinh nam 1987; dia chi: sO A, ap A, xi A,
thanh phé T, tinh Binh Duong; dla chi lién lac: s A, duong N, khu phd I,
phudng P, thanh phd T, tinh Binh Duong, ¢6 don xin xét x{r ving mit.

2. Ba Lé Thi ,Q, sinh nam 1982; dia ,Chli $6 1, duong N, td C, khu phé I,
phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong, vang mat.

, 3. ong Nguyén Thanh P, sinh nam 1985; dia chi: s6 C, dudng L, t6 C, khu
pho ,H’ phuong ,P, thanh pho T, tinh Bi,nh Duong; dia chi 1ién lac: s6 A, duong
N, t6 C, khu pho I, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong, c6 mat.

- Nguroi khang cdo: Nguyén don ba Nguyén Thi D.
NOI DUNG VU AN:

1. Nguyén don ba Nguyén Thi D va nguwoi dai dién hop phdp cia nguyén
don trinh bay:

Theo Hop dong dit coc chuyén nhuwong quyén st dung dit ngay
06/02/2023 giita ba Nguyén Thi D va 6ng Duong Thanh B, hai bén thoa thuan:
ong B chuyén nhugng cho ba D dién tich dat 151m? thudc thira s6 402, to ban
d6 s6 48, toa lac tai khu phd H, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong do 6ng
B dung tén trén Gidy ching nhén quyén su dung dat quyén s hitu nha & va tai
san khac gan lién voi dat s6 DE084549, sb vao s6 CS17227 do S¢ Tai nguyén
va Moi truong tinh B cip ngay 04/5/2022 dtng tén 6ng Quan Quéc N (chinh 1y
bién dong sang tén 6ng Duong Thanh B ngay 05/7/2022); gia chuyén nhuong 1a
2.350.000.000 dong (hai ty ba trim nim muoi triéu dong); ngy 06/02/2023, dt
coc s6 tién 80.000.000 dong (tAm muoi triéu dong); trong vong 35 ngay ké tir
ngay 06/02/2023 dén ngay 10/3/2023 hai bén s€ ra phong cong chung hop dong
chuyén nhuong va thanh toan s tién con lai; thu tuc dang ky quyén sir dung dat
la do ba D thuc hién va ba D phai chiu cac loai phi, thué; truong hop ong B
khong cung cap gidy to lién quan vé thura dat, dat bi quy hoach, tranh chap hay
Ong B d6i y khong tiép tuc chuyén nhuong thi phai boi thuong gap hai lan s6
tién da dat coc; ba D khong thuc hién dung hen theo hop dong thi s& mét toan bo
sb tién dit coc.

Ngay sau khi ky hop dong dat coc, ba‘{ D da giao cho 6ng B sO tién
80.000.000 dong (tam muoi triéu dong) bao gom 50.000.000 dong (nam muoi
triéu dong) tién mit giao tryc tiép cho 6ng B va 30.000.000 dong (ba muoi triéu

d6ng) chuyén khoan vao sé tai khoan 65010003700750 do ba Duong Thi Bich
D1 1a vg 6ng B dlng tén.

Do khi mua dat ba D khong du tién, nén hai bén thoa thuan, ong B sé ho
trg ba D lam thi tuc vay Ngan hang s6 tién 400.000.000 dong (bén trim tridu
d6ng). Sau khi ky hop dong dit coc, ba D lam thu tuc vay tién ngan hang thi
khéng vay duoc do Ngan hang khong dong ¥ tai san thé chap 1a thira dat s6 402
vi dat khong c6 16i di. Do khong 1am thu tuc vay tién Ngan hang dugc nén ba D
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c6 lién lac 6ng B hd tro thii tuc vay tién Ngan hang hoc tra lai tién coc cho ba
D, khong tlep tuc thuc hién viéc chuyén nhuong nita nhung 6ng B cb tinh né
tranh. Do diéu kién hai bén thoa thuan trong hop ddng khong thuc hién dugc
nén ba D yéu cau Toa an giai quyét:

Huy hop ddng dat coc chuyén nhuong quyén st dung dit lap ngay
06/02/2023 gifta ba Nguyén Thi D véi ong Duong Thanh B.

Budc ong Duong Thanh B va ba Dwong Thi Bich DI trd lai cho ba
Nguyén Thi Danh s tién da dat coc 1a 80.000.000 dong.

2. Bi don ong Duwong Thanh B trinh bay:

Ong Duong Thanh B 1a cha st dung quyén sir dung dat dién tich 151m?
thudc thira s6 402, to ban do sb 48, toa lac tai khu phd H, phuong P, thanh phé
T, tinh Binh Duong theo Gidy ching nhan quyén st dung dat quyén sé hiru nha
& va tai san khac gan lién véi dat s6 DE084549, sb vao s6 CS17227 do S¢ Tai
nguyén va Moi truong tinh B cdp ngay 04/5/2022 mang tén 6ng Quan Qubc N
(chinh 1y bién dong sang tén 6ng Duong Thanh B ngay 05/7/2022).

Ngay 06/02/2023, ba Nguyén Thi D va 6ng Duong Thanh B ky hop dong
dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat dé thoa thuan chuyén nhuong thira sd
402 voi gia 1a 2.350.000.000 dong (hai ty ba trim nim muoi tridéu dong). Ngay
06/02/2023, ba D dit coc cho 6ng B sb tién 80.000.000 dong (tAm muoi triéu
dong); sb tién con lai 1a 2.270.000.000 dong sé thanh toan trong vong 35 ngay
ké tir ngay 06/02/2023 dén ngay 10/3/2023, hai bén s€ ra phong cong ching ky
hop dong chuyen nhugng va thanh toan tién. Hai bén thoa thuan, thu tuc dang ky
quyén st dung dat 1a do bén ba D thyc hién va ba D phai chiu cac loai phi thué;
ong B co trach nhiém cung cap glay to 1ién quan cho ba D; truong hop 6ng B
khong cung cap gidy to lién quan vé thira dét, dat bi quy hoach, tranh chap hay
d6i y khong tiép tuc chuyén nhuong thi phai boi thuong gap 02 1an so tién da dat
coc. Néu ba D khong thuc hién ding hen theo hop dong thi s& mat toan bo sb
tién dat coc. Ba D da giao cho B s6 tién mat 1a 50.000.000 dong va chuyén
khoan cho vo ong B 12 ba Duong Thi Bich D1 30.000.000 dong.

Do ba Nguyén Thi D thiéu khoang 400.000.000 dong (bén tram tridu
dong) nén ba D c6 nho 6ng Duong Thanh B hd trg ky hop dong 03 (ba) bén dé
vay tién Ngan hang. Ong B chi hd trg ba D ky vao thi tuc vay tién ngan hang
con vay tién bao nhiéu va vay Ngan hang nao, thi tuc vay Ngan hang phai do ba
D thuc hién.

Hai bén thoa thuan dén ngay 10/3/2023 ky hop dong chuyén nhuong. Gan
dén ngay 10/3/2023, ba D ¢6 dién thoai bao cho 6ng B do ngan hang khéng cho
vay nén xin lai tién coc nhung & ong B tur choi. Dén hen 6ng B khong thay ba D
lién lac voi 6ng B dé ky hop dong. Khoang may ngiy sau, ba D dién thoai cho
6ng B doi lai tién coc voi Iy do Ngan hang khong cho vay tién.

Nay qua yéu cau khoi kién cua ba D thi 6ng B déng ¥ hay hop dong dit
coc nhung khong dong ytraba D tién coc vi ba D 1a ngudi khong thuc hién hop
d6ng nén ba D phai mat tién coc nhu da thoa thuan.
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3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Lé Thi Q trinh bay:

Ba Lé Thi Q khong c6 mdi quan hé gi v6i ba Nguyén Thi D va 6ng
Duong Thanh B. Ba Lé Thi Q ¢6 lam chimg viéc 6ng B chuyén nhuong dién
tich dat 151m? thudc thira sb 402, to ban dd sb 48, toa lac tai khu phé H, phuong
P, thanh phd T, tinh Binh Duong cho ba D. Khi hai bén ky hop ddng dit coc va
giao tién coc xong thi bén ban 1 éng B ¢d cho ba Q sé tién 30.000.000 dong. Ba
D da dit coc cho ong B sd tién 80.000.000 ddng. Khi ky hop déng dit coc thi
phia ba D ¢6 xin 6ng B hd tro ky hop doéng 03 (ba) bén v6i Ngan hang dé ba D
vay sd tién 400.000. 000 déng (bén tram triéu ddng), bén ba D ty tim Ngan hang
va lam thu tyc vay tién. Ong B cho ba D thoi gian 35 ngay dé ky hop dong
chuyén nhuong va giao s tién con lai.

4. Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan éng Nguyén Thanh P trinh bay:

Ong Nguyén Thanh P khong c6 mdi quan hé gi v6i ba Nguyén Thi D va
6ng Duong Thanh B. Ong P c6 1am chimg viéc 6ng B va ba D mua ban thira dat
dién tich 151m? thudc thira sb 402, to ban dd sb 48, toa lac tai khu phd H,
phuong P, thanh phé T, tinh Binh Duong Khi hai bén ky hop dong dat coc va
giao tién coc xong thi bén ban la 6ng B c6 cho ong P va ba Lé Thi Q tién ca phé
14 30.000.000 dong. Ba D da dit coc cho ong B s tién 80.000.000 dong. Khi ky
hop dong dit coc thi phia ba D ¢6 xin 6ng B hd tro ky hop dong ba bén véi
Ngan hang dé ba D vay so tién 400.000.000 dong (bon tram triéu dong), bén ba
D ty tim ngén hang va lam thu tuc vay tién. Ong Nguyén Thanh P ¢6 hira 1a hd
tro cho ba D tim ngan hang nén da giadi thiéu cho ba D 03 (ba) ngén hang thi ba
D chon Ngan hang Q1 - Chi nhanh Q2, Thanh phé Ho Chi Minh; Ngan hang da
tham dinh dat va déng y cho vay nhung ba D khong lam tha tuc vay ma ba tuan
sau ba D ndi vay Ngan hang khac khong vay Ngan hang Q1 nita. Sau d6 ba D tu
di tim ngan hang va bao cho 6ng P biét 1a ngan hang khong cho vay tién.

5. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Dwong Thi Bich DI: da
dugc Toa an tong dat hop 1¢ thong bao thu ly va thong bao phién hop kiém tra
viéc giao nop, tiép can cong khai ching cu va hoa giai nhung vang mat va co
don xin vang mat trong qua trinh giai quyét vu an.

Tai Ban dn dén su so tham so 113/2023/DS-ST ngay 23 thang 8 nam 2023
cua Toa an nhdn dan thanh pho Thu Dau Mot, tinh Binh Duong da quyét dinh:

1. Chap nhan mét phan yéu cafiu khoi kién cua nguyén don ba Nguyén Thj
D v6i1 bi don 6ng Duong Thanh B vé viéc tranh chap hop dong dat coc.

- Huy hop dong dit coc chuyén nhuong quyen su dung dat lap ngay
06/02/2023 giira 6ng Du’omg Thanh B vo1 ba Nguyen Thi D dbi véi quyén sur
dung dét dién tich 151m? (muc dich st dung: 60m? dat & d6 thi, 91m? dat trong
cay lau ndm), thudc thira dat sb 402, to ban dd sb 48, toa phuong P, thanh phé T,
tinh Binh Duong.

- Ong Duong Thanh B dugc quyén s hitu sb tién ba Nguyén Thi D da dat
coc 1a 80.000.000 dong.



2. Vé an phi dan sy so tham:

- Ba Nguyén Thi D phai chiu 4n phi dan su so tham 1a 4.000.000d (bon
triéu dong), dugc khau trir vao sé tién tam tng an phi 1a 2.300.000d (hai triéu
ba tram ngan d6ng) ma ba D di ndp theo Bién lai thu tam mg 4n phi, 1& phi Toa
an sb AA/2021/0003023 ngay 31/5/2023. Ba Nguyén Thi D con phai ndp sb tién
an phi so tham 1a 1.700.000d (mdt triéu bay trim ngan dong).

Ngoai ra, ban an con tuyén vé€ quyén khang cdo, trach nhi¢m thi hanh an.

Sau khi c6 ban an so tham, ngay 29/8/2023 nguyén don ba Nguyén Thi D
c6 don khang cdo toan bd ban an so tham.

Tai phién toa phuc thAm, nguyén don van giir nguyén yéu cau khoi kién
va yéu cau khang cdo. Cac duong su khong thoa thuan dugc véi nhau vé viée
giai quyet vu an.

Pai dién Vién Kiém sdt nhan dan tinh Binh Duwong phdt biéu quan diém:

Vé t6 tung: Nhitng nguoi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung da thuc
hién dung quy dinh cta B0 luat To tung dan su.

Vé ndi dung: Thoi diém thoa thuan dat coc ngay 06/02/2023, 6ng B biét
rd ba D khong du tién dé tra cho ong D ma con thiéu 400.000.000 déng nén 6ng
B m&i ghi nhan trong hop dong dit coc “Ho tro ngdn hang 400.000 bon triam
triéu dong chan”. Qua trinh thyc hién hop dong, ba D di chuyén 2.000.000
dong chi phi dinh gia cho Ngan hang TMCP Q1 dé tham dinh tai san thé chép,
nhung sau d6 Ngan hang khong cho vay, ba D da ndp gidy xac nhan cta ngan
hang tir chéi cho vay do khong du diéu kién lam tai san dam bao, thudc truong
hop bat kha khang theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 351 B luat Dan sy. Ong B va
ba D khong co thoa thuan nao khac phat sinh hiéu luc ciia hgp dong nén ong B
phai tra coc cho ba D. Do do, dé nghi Ho1 déng xét Xt can ¢t khoan 2 Diéu 308
Bo luat T6 tung dan sy stra ban an so tham theo hudéng bude bi don tra tién coc
80.000.000 ddng cho nguyén don.

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching cur c6 trong ho so vu &n va da duoc
tham tra tai phién toa, can cur vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay
cua duong su, Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung: Sau khi xét xir so tham, nguyén don ba Nguyén Thi D c6
don khang c4o ngay 29/8/2023 1a khang cao trong han luat dinh.

[2] Xét khang cdo ctia nguyén don ba Nguyén Thi D:

[2.1] Nguyén don ba Nguyen Thi D va bi don 6ng Duong Thanh B thoa
thuéan viéc chuyen nhuong quyén st dung dat nén théng nhat ky két Hop dong
dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 06/02/2023 (but luc 94). Hinh
thire va néi dung cua hop déng dat coc phu hop voi quy dinh cua phap luat. Qua
trinh giai quyét vu an, nguyén don ba Nguyén Thi D va bi don 6ng Duong
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Thanh B dong y huy Hop déng dit coc chuyén nhuong quyén str dung dét lap
ngay 06/02/2023 nén Toa an cap so tham tuyén huy Hop dong dit coc chuyén
nhuong quyén sir dung dat 1ap ngay 06/02/2023 1a phu hop.

[2.2] Vé khang cdo ctia ba Nguyén Thi D ddi véi sb tién coc 80.000.000
ddng, Hoi dong xét xir nhan thay: Ba D cho rang diéu kién dé giao dich chuyén
nhuong quyén sir dung dét voi éng B 12 6ng B phai hd tro vay Ngan hang va hd
tro gidy phép xay dung. Tuy nhién, theo Hop ddng dat coc chuyén nhu’O‘ng
quyen st dung dat lap ngay 06/02/2023 c6 ndi dung “Trong vong 35 ngay, ké tir
ngay 6/2/2023 dén ngay 10/3/2023 hai bén sé ra phong cong chimg ky hop dong
chuyén nhwong QSDD, sau khi ky hop dong chuyén nhwong OSDP bén B phdi
thanh todn sé tién cho bén A la 2.270.000 VNP (Hai ty hai tram bay muoi
triéu). Ho tro ngdn hang 400.000 bon tram triéu dong chan. Beén A ho tro’ xin
giay phép xdy dung dum bén B... Truong hgp bén A khong cung cap gidy to lién
quan vé thira dat, hay thira dat bz tranh chdp, quy hoach, hodc doi ¥ khéng ban
thi phdi béi thwong gdp 2 lan sé tién ma bén B da ddat coc. Truong hop bén B
khong dung hen theo thoa thudn dat coc sé mat toan bé sé tien da dat coc cho
bén A”. Ba D khong chimg minh duoc 6ng B khong thyc hién hd trg vay ngan
hang va khong c6 thoa thuan gitra ba D va 6ng B vé diéu kién thyc hién hop
dong nay la ba D phai vay dugc tién ngan hang vai ky két hop dong chinh la
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat. Pén khi ba D khong vay dugc tlen
tlr cac to chtre tin dung va ba D xac nhén dén ngay 10/3/2023 thi ba D van
khéng du tién thanh toan cho 6ng B néu ky hop dong chuyen nhuong quyen su
dung dat theo thoa thuan tai phong cong ching nén yéu cau cham dat hop dong
dat coc la khong c6 can cur. Do d6, Toa an céap so tham khong chap nhan tra tién
dat coc cho ba D 1a phu hop quy dinh tai Piéu 328 Bo luat Dan su.

[2.3] Nguyén don khang cao nhung khong chimg minh dugc khang cao
cua minh la c¢6 can ctr nén khang cao khong duge chap nhan.
[3] An phi dan su phuc thidm: Nguoi khang cdo phai chiu theo Nghi quyet

s6 326/2016/UBTVQH]I4, ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi
quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1¢ phi

Toa an.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Can clr khoan 1 Diéu 148, khoan 1 Piéu 308, Piéu 313 cia Bo luat TH
tung dan sy;

- Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 ciia Uy
ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va
st dung &n phi va I¢ phi Toa an,

1. Khong chip nhan khang cdo ctia nguyén don ba Nguyén Thij D.

2. Giit nguyén Ban 4n dan sy so thdm s6 113/2023/DS-ST ngay 23 thang
8 nam 2023 cua Toa an nhan dan thanh pho Thu Dau Mot, tinh Binh Duong.
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3.Véan phi déan sy phuc tham: Ba Nguyén Thi D phai chiu 300.000 dong
(ba traim nghin dong) an phi dan sy phuc tham, duoc trir hét vao tlen tam Ung an
phi d3 nop theo Bién lai thu tién tam tng an phi, 1¢ phi Toa an s6 0000720 ngay
05/9/2023 ctia Chi cuc Thi hanh an dan su thanh phé Tha Dau Mot, tinh Binh
Duong.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; ‘ THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh ph6 Thu Dau Mét;

- TAND thanh phb Tha Dau Mét;

- Cac duong su;

- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su.

Tran Thi Thanh Tric



