TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH TIEN GIANG Doc 1ap - Tw do - Hanh phiic

Ban an s6: 449/2023/DS-PT
Ngay: 23-8-2023
V/V tranh chap: “Hop dong dit coc”

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

TOA AN NHAN DAN TINH TIEN GIANG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phan - Chu toa phién toa: Ba Nguyén Thi Anh Phuong.
Céc Tham phan: Ba Lam Ngoc Tuyén.

Ba P4 Thi Minh Nguyét.

- Thu ky phién toa: Ong BUi Cong Danh - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Tién Giang.

- Pgi di¢gn Vign Kiém sdt nhéan dan tinh Tién Giang tham gia phién toa:
Ong Nguyén Tan Bao - Kiém sat vién.

Ngay 23 thang 8 nam 2023 tai try s¢ Toa 4n nhan dan tinh Tién Giang xét
xu phuc thdm cong khai vu én thy 1y s6: 211/2023/TLPT-DS ngay 14 thang 7
nam 2023 v¢ viéc tranh chap “Hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dan sy so tham sb 47/2023/DS-ST ngay 30 thang 5 ndm 2023
cua Toa an nhan dan huyén T, tinh Tién Giang b1 khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xt phtic thim sd: 701/2023/QP-PT ngay
24 thang 7 nam 2023 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Anh Nguyén Binh T, sinh nim 1985;
Pia chi: T6 M, ap L, x L, huyén C, tinh Tién Giang.

Nguwoi dai dién hop phdp cua nguyén don: Anh Lam Hiru N, sinh nam
1989 - La dai dién Gy quyén theo Gidy iy quyén ngay 15/8/2023 (c6 mat);

Pia chi: Puong T, phudng S, thanh phd M, tinh Tién Giang.
2. Bi don: Anh Nguyén Vin P, sinh nim 1983 (c6 miit);
Pia chi: Khu phé B, phudng D, thanh phé D, tinh Binh Duong.
3. Nguwoi lam chirng: Anh Nguyén Vin D, sinh nadm 1971 (c6 mit);
Pia chi: Ap T, X T, huyén T, tinh Tién Giang.
4. Nguoi khang cdo: Nguyén don anh Nguyén Binh T.
NOI DUNG VU AN:

Theo dn so tham;
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Nguyén don anh Nguyén Binh T trinh bay:

Vao ngay 02/01/2022, anh c6 thoa thuin nhin chuyén nhuong cta anh
Nguyén Vin P thira dat s6 492, to ban d6 C4, dién tich 11.240,1m2, loai dat tré)ng
cay lau nam tai 4p H, X3 P, huyén T, tinh Tién Glang, doanh T dung tén quyén sir
dung dat; gia chuyén nhuong 390.000 dong/m thu tuc chuyén nhuong va phi
chuyén nhuong do phia bén anh P chiu. bé thue hién cho viée chuyen nhuong hai
bén c6 lam 01 glay dit coc, anh da dit coc sd tién 1a 350.000.000 dong

Tuy nhién sau do6 phia anh P khong thuc hién viéc chuyén nhuong, hién
anh P d3 chuyén nhuong phan dat nay cho nguoi khac. Vi vy anh yéu cau Toa
an giai quyét budc anh P tra lai s6 tién coc di nhan 1a 350.000.000 déng va tién
phat coc 1a 350.000.000 déng do vi pham Hop dong dit coc ngay 02/01/2022.
Tong cong phai tra so tién 1a 700.000.000 ddng, yéu cau tra khi an c6 hiéu luc
phap luét.

Bi don anh Nguyén Vin P trinh bay:

Vao ngay 02/01/2022, anh c6 thoa thuan chuyén nhu’ong cho anh Nguyén
Binh T thira dat s6 492, to ban dd C4, dién tich 11,240,1m? loai dat tréng cay lau
nim tai 4p H, x4 P, huyén T, tinh Tién Giang, do anh dtng ten quyén st dung dat;
gia chuyén nhuong 390.000 dong/m? thu tuc chuyén nhuong va phi chuyén
nhuong do phia bén anh chiu. Pé thuc hién cho viéc chuyén nhuong hai bén c6 lam
01 giéy dit coc, anh T da dit coc sd tién 1a 350.000.000 déng, anh da nhan xong.

Tuy nhién, sau d6 phia anh T khong thuc hién viéc chuyén nhuong, anh c6
yéu cau nhiéu lan, tham chi anh da ra dén nha anh T d¢ yéu cau cung anh lap thu
tuc sang tén quyén s dung dat, anh T c6 hta hen tir ngay 15/02 dén ngay
25/02/2022 s& cung anh thuc hién hop dong, néu anh T khong cing anh thuc
hién hop dong thi anh T s& bo coc (anh c6 ghi 4m cudc ndi chuyén nay va co
nguoi lam ching). Sau d6, anh T khong thuc hién, dién thoai anh T khong bat
may, nhan tin anh T khéng tra 10i. Do d6 anh di chuyén nhuong phan dat nay
cho nguoi khac, vi lic d6 anh dang mua dat & Binh Duong nén rat can tién.

Nay theo yéu cgu cia anh T anh khong dong ¥ vi viéc khong thuc hién
dugc Hop dong chuyén nhuong la do phia anh T, khong phai do anh.

Tai Ban an dan su so tham s6 47/2023/DS-ST ngay 30 thang 5 nim 2023
cta Toa an nhan dan huyén T, tinh Tién Giang dé can cu Diéu 328 cla B0 luat
Dan sy; khoan 1 Diéu 228 cta Bo luat T6 tung dan su; Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thudng vu Qudc hoi.

Xu: Khong chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cia anh Nguyén Binh T
vé viéc yéu cau anh Nguyen Vin P phai hoan tra cho anh sd tién coc dé nhan la
350.000.000 dong va tién phat coc 1a 350.000.000 ddng, tong cong la
700.000.000 dong.

Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi va quyén khang cdo ctia cic duong su
theo quy dinh phap luat.
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Ngay 09/6/2023, nguyén don anh Nguyen Binh T ¢6 don khang cao toan bd
ban an so tham yéu cau Toa an cdp phuc tham xét xur lai theo huong chip nhan
toan bd yéu cAu khoi kién cua anh, budc anh P tra lai s tién coc di nhan la
350.000.000 dong va tién phat coc 1a 350.000.000 déng do anh P vi pham Hop
ddng dat coc ngay 02/01/2022.

Tai phién toa phiic tham;

Nguyén don thay d6i mot phan yéu cau khang cao. Anh T khong yéu cau
anh P bdi thuong s6 tién phat coc ma yéu cu tinh 14i sb tién dit coc 350.00.000
d6ng theo 14i suat cham thanh toan tinh tir 01/3/2022 dén thoi diém xét xir phuc
tham. Céc duong su khong thoa thuan dugc voi nhau vé viéc gidi quyét toan bo
vu an.

Pai dién Vién kiém sat tai phién toa phat biéu y kién vé viéc tuan theo phap
luat t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an ctia Tham phan, Hoi dong xét xur,
Thu ky va nhitng ngudi tham gia t6 tung tir khi thy 1y vu an cho dén trudc thoi
diém Hoi dong xét xtr nghi an da tuan thu dung cac quy dinh cua Bo luat TH
tung dan su. Vé ndi dung khang céo: Viéc giai quyét vu an cua Toa an cip so
tham 14 c6 can ctr. Hop dong dat coc ngay 02/01/2022, hai bén khong co thoa
thuan thoi gian thuc hién Hop dong chuyén nhuong nhung tai phién toa so tham,
hai bén thoa thuan miéng thoi gian thuc hién Hop dong chuyén nhuong 1a mot
thang. Tuy vay, trong thoi gian trén anh T khong c6 mot dong thai nao dé thyc
hién thoa thuan trén. Anh P chuyén nhuong thira dat 492 voi gia 285.000.000
d6ng/m* cho nguoi khac, thip hon gia chuyén nhuong cho anh T nén khong co6
vu loi. Ngoai ra, n6i dung ghi am, anh T hua tir ngay 15/02/2022 dén ngay
25/02/2022 néu khong thuc hién thi mat coc. Do do, anh T ¢o 16i khéng thuc
hién Hop dong chuyen nhuong nén s6 tién dat coc thudc vé anh P. Anh T khoi
kién yéu cau anh P tra tién coc va phat coc 1a khong co can cir. Tai phién toa
phuc tham, anh T thay d6i mot phan khang céo, chi yéu cau anh P tra tién coc va
phat vi pham hop dong bang so tién 14i tinh tir ngay 01/3/2022 dén thoi diém xét
xtr phiic tham nhung khong lam thay d6i noi dung vu an. Pé nghi Hoi dong xét
xtr can ct khoan 1 Diéu 308 B¢ luat T tung dan s, giit nguyén ban an dan su
so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Qua nghién ctru cac tai lidu, ching clr c6 trong hd so vu an dugce tham tra
tai phién toa, 10i trinh bay cta cac duong su va két qua tranh tung tai phién toa,
y kién phat biéu cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Tién Giang, Hoi déng
x¢&t xtr nhan dinh.

[1] V& t6 tung:

Nguyén don Nguyen Binh T thuc hién quyén khang cao diung thoi han quy
dinh tai Biéu 271, B1eu 272 va DPiéu 273 cua Bo luat TS tung dan sy nén vu an
duoc xem xét giai quyét theo trinh ty phac tham.
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Vé quan hé phap luat phat sinh tranh chap yéu cau giéi quyét: Toa an cap
S0 thAm xéac dinh quan hé tranh chip “Hop déng dat coc” 1a chinh xac véi yéu
cau khoi kién cua nguyén don. Cac tranh chép duoc B luat Dan su diéu chinh
va thudc thim quyén giai quyét cua Tda an theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26
B luat T4 tung dan su.

Tai phién toa phic tham, nguoi khang cao thay d6i mot phan yéu ciu
khang cdo. Xét viéc thay dbi _yéu cau khang cao néu trén khong vuot qua pham
vi khang céo nén dugc Hoi ddng xét xir chip nhén.

[2] Vé ndi dung: Xét khang céo cua anh Nguyén Binh T.

Quaé trinh giai quyét vu 4n, hai bén cung thong nhéat: Anh Nguyén Binh T
va anh Nguyen Van P cé ky Hop dong dat coc ngay 02/01/2022 nham dam bao
cho viéc ky két, thuc hlen Hop dong chuyen nhuong quyén st dung thira dat
492, dién tich 11.240, lm to ban d6 s6 4, tai ap H, xa P, huyén T, tinh Tién
Giang; thtra dat duogc cap quyen str dung dat cho anh Nguyén Vin P; sb tién dat
coc la 350.000.000 dong, néu bén mua tir chdi viéc thuc hién hop d(‘)ng thi sd
tién trén thudc Ve bén ban, néu bén ban tir chéi thuc hién hop dong thi phai tra
cho bén mua sb tién dit coc; hai bén khong thoa thuan vé viéc phat coc cling
nhu thoi gian, dia diém ky két, thuc hién Hop déng chuyén nhuong quyén st
dung dit.

Theo anh P, sau khi ky két Hop dong dit coc, anh ciing anh D c6 dén nha
anh T dé yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong vao ngay 15/02/2022. Ching ctr
chtrng minh 1a doan ghi 4m do anh P cung cap v&i ndi dung hai bén thoa thuan
lai thoi gian ky két, thuc hién Hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat
trong vong 10 ngay, tir ngay 15/02/2022 dén ngay 25/02/2022. Tuy nhién, anh T
khong thuc hién. Do anh T 13 nguoi ¢6 16i nén anh khong déng ¥ véi yéu cau
khang cao cua anh T.

Xeét théy, mac du anh T khong c6 mat dé ddi chat noi dung doan ghi am do
anh P cung cAp nhung cin c&t vao 10i trinh bay ctia anh P ciing nhu ¥ kién cua
anh T tai van ban ngay 16/8/2023 cho thay, hai bén da thoa thuén lai thoi gian
thuce hién Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Theo anh P, thoi gian
nay duoc xac dinh tir ngay 15/02/2022 dén ngay 25/02/2022, néu anh P khdng
dién thoai cho anh thi xem nhu méit coc. Phia anh T thira nhan hai bén di thoa
thuan lai thoi gian ky két, thuc hién Hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat nhung thoi han dén cudi thang 02/2022.

Tuy vy, ndi dung Hop dong dit coc ma nguyén don va bi don di ky két
ngay 02/01/2022 cling nhu théa thuan vao ngay 15/02/2022 chua xac dinh 1o
ngdy cong ching Hop ddng chuyén ‘nhuong la ngay nao, Phong cong chu’ng nao
1a noi thyc hién cong chimg Hop dong chuyen nhuong, bén nao la bén co trach
nhiém di thuc hién cac thu tuc lién quan dé cac bén ky két Hop dong chuyén
nhuong tai Phong cong chimg theo quy dinh cua phap luat vé dat dai trong thoi
han 10 ngay ké tir ngay 15/02/2022. Tai phién toa, cac bén thira nhan khong co
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thoa thudn nao khac lién quan dén viéc cac bén s& thuc hién thu tuc cong ching
Hop ddng chuyén nhuong nhu thé nao. Chinh viéc thoa thuan khéng rd rang nhu
trén dan dén ca anh T va anh P déu khong chu dong tién hanh ky két, thuc hién
Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Anh P va anh T déu trinh bay ca hai cing dién thoai, nhan tin lién hé voi
nhau nhung khong gip. Tai phién toa phuc thdm, dai dién hop phap cua nguyén
don cung cdp ban xac nhan ciia anh Huynh Hai D véi ndi dung anh cing v6i anh
Nguyén Binh T dén noi 1am viéc caa anh P tai su doan B, quan doan B1 tai Binh
Duong vao ngay 22/02/2022, dé théa thuan viéc chuyén nhugng quyén sir dung
dat nhung khong gip. Tai phién toa phuc tham, anh P xac dinh di ban nha tai
Binh Duong nhung khong thong bao dia chi méi cho anh T dan dén viéc anh T
khong thé lién hé truc tiép dugc voi anh P dé thoa thuan ky két, thuc hién Hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat. Pong thoi, anh P ciing thira nhan sau
ngay 25/02/2022, anh khong lién hé truc tiép v6i anh T ma déu thong qua anh D,
nguoi moi gigi chuyén nhuong dat.

Xét yéu to 161 va bdi thudng thiét hai:

Ho1 dé)ng x¢t xur nhan théy, ca hai bén déu c6 16i dan dén khong ky két, thuc
hién Hop dong chuyén nhuong thira dat 492 theo thoa thuan tai Hop dong dit coc
ngay 02/01/2022 vi noi dung céac théa thuan déu khong cu thé, r6 rang. Sau do, ca
hai bén déu khong chu dong, tich cuc xuc tién ky két, thuc hién hop dong. Anh P
thira nhan anh ciing c6 16i do qua tin twong anh T sé& ky két Hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat nén anh khong ghi cu thé thoi gian ky két, thuc hién
hop ddng trong Hop dong dat coc. Ngay 15/02/2022, anh va anh T cling khong
1ap van ban ghi nhan cu thé vé thoa thuan lai ctia hai bén trong giao dich néu trén.
Tuy vdy, tai phién toa phtc thim, anh P thira nhan, sau ngay 25/02/2022, do nghi
anh T khong nhan chuyén nhuong thira dat 492 nén anh da giao thira dt trén cho
ngudi moi gidi tim ngudi mua. Tha tuc chuyén nhuong thira dat 492 cho ngudi
khac anh khong truc tiép tham gia ma do ngudi moi gidi thuc hién. Pén ngay
15/3/2022, anh d4 tién hanh ky két Hop dong chuyén nhuong quyén st dung thira
dat noi trén cho nguoi khac véi gia 4.000.000.000 dong, cao hon gia chuyen
nhuong cho anh P. Hién tai, thu tuc chuyén nhuong quyén str dung thira dat 492
da hoan tat. Vé phia anh T, sau khi khong gap truc tiép dugc anh P tai Binh
Duong ciing khong ¢6 ching ctr chiing minh da chu dong tim moi cach lién lac
v6i anh P bang cac hinh thirc khac.

Do anh T va anh P cung c6 18i dan dén viéc khong ky két, thuc hién Hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung thira dat 492 nén anh T khang cdo yéu cau anh P
phai tra tién phat coc trong duong véi s6 tién dat coc 1a khéng co can cir. Tai phién
toa, anh T rat lai yéu cau phat coc, chi yéu cau tinh 14i theo muc 13i sudt chim
thanh toan tinh tir 01/3/2022 dén thoi diém xét xa phiic thim.

Vé thi‘ét hai cﬁe} hai bén tham gia, giao dich: Méc dl‘J’. hai bén cung c6 16i 1am
cho Hop dong chuyén nhuong thira dat 492 khong ky keét, thuc hién dugc nhung
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phia anh P ¢6 16i nhiéu hon vi khong thong bao dia chi méi cho anh T khi ban nha
dan dén kho khin cho anh T trong viée lién hé truc tiép voi anh P. Tuy Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat khong duoc ky két, thuc hién nhung khéng cé
thiét hai xay ra cho anh P do anh d4 chuyén nhuong thira dat trén véi gid cao hon
gia chuyén nhuong cho anh T va anh duoc hudng 1oi trong viée str dung sb tién
dat coc ctia anh T trong mdt thoi gian, phia anh T ¢6 thiét hai do da giao cho anh
P s tién 350.000.000 d6ng ma khong duge nhan chuyén nhuong dat.

Ho1 déng xét xir nhan théy, viéc hai bén khong chu dong tién hanh ky két,
thue hién Hop dong chuyén nhuong thira dat 492, duge xem nhu d mic nhién
huy bo Hop ddng dit coc da ky két. Trong truong hop nay, anh P phéi hoan tra
lai s6 tién dit coc cho anh T theo quy dinh tai Dleu 427 B0 luat Dan sy nhung
anh khong thue hién. Do d6, anh T khong yéu cau bdi thuong phat coc ma yéu
cau b01 thuong thiét hai twong duwong véi sb tién 1di cham thanh toan, theo mirc
131 suat 10%/nim quy dinh tai khoan 2 Piéu 357 Bo luat Dan su tinh tir ngay
01/3/2022 dén thoi diém xét xir phic tham 1a c6 co sé mot phan. Hoi dong xét
XU xac dinh thoi gian tinh 14i can duoc xac dinh tir 01/3/2022 dén thoi diém xét
XU so tham ngay 30/5/2023 1a 15 thang mdi phu hop. Cu thé s tién 13i nay dugc
xac dinh nhu sau:

(350.000.000 dong x 0,83%/thang) x 15 thang = 43.575.000 dong.

Tir phan tich trén, Hoi dong xét Xu 9h§p nhan khang cdo cua ar]h T, budc
anh P c6 nghia vu t{é lai cho anh T‘ sO ti@n dat coc 1a 350.000.000 ‘déng va boi
thuong thi¢t hai s6 tién 43.575.000 dong, tong cong 1a 393.575.000 dong.

Thuc hién khi &n c6 hi¢u luc phap luéat.
[3] Y kién va dé nghj ctia dai dién Vién kiém sat nhan dén tinh Tién Giang phu
hop mot phan véi nhan dinh ctia Hoi dong xét xtr nén duge chap nhan mét phan.

[4] V& an phi: Do khang céo cua anh T duoc chap nhan nén anh khong phai
chiu an phi phuc tham. Anh P phai chiu an phi dan sy so tham theo quy dinh.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
~ Can ct khodn 2 Piéu 308, Diéu 309, Diéu 313, khoan 2 Diéu 148 B lujt
T6 tung dan su;
Cian cu Diéu 328, Diéu 427 cua Bo luat Dén su;
Cin ctr Nghi quyét s0 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban
Thuong vu Qudc hoi.

Xa: Chap nhan khang cdo ctia anh Nguyén Binh T. Stra Ban an dén su so
tham s6 47/2023/DS-ST ngay 30 thang 5 nam 2023 cua Toa an nhan dan huyén
T, tinh Tién Giang.

1. Chép nhan yéu cau khéi kién ctia anh Nguyén Binh T.
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Budc anh Nguyén Vian P c6 nghia vu tra cho anh Nguyén Binh T s tién
393.575.000 dong. Thuc hién khi an c6 hiéu luc phap luat.

Ké tir ngdy c6 don yéu cdu thi hanh an, néu bén phai thi hanh an cham tra
tién thi phai trd 1ai doi véi soO tién cham tra twong tng voi thoi gian cham tra. Lai
suat phat sinh cham tra ti€én do cac bén khong c6 thoa thuan nén thuc hién theo
khoan 2 Biéu 357 cua B0 luat Dan su.

2. V& 4n phi:

V& an phi dan su so tham:

Anh Nguyén Vin P phai chiu 19.679.000 dong an phi dan su so tham.

Hoan lai cho anh T s6 tién tam ung an phi dan sy so tham da nop 1a
16.000.000 dong theo bién lai thu s6 0003465 ngay 14/3/2023 cua Chi cuc Thi
hanh 4n dan sy huyén T.

Vé an phi dan sy phuc tham:

~ Hoan lai cho anh T s tién tam (mg an phi phiic tham da nop 1a 300.000
dong theo bién lai s6 0020118 ngay 13/6/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy
huyén T.

Ban an phuc tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Trudng hop ban an, quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh an 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, tu nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va biéu
9 Luat Thi hanh an dan sy. Thoi hiéu thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh
tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

Noi nhan: _ TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cap cao tal TP-HCMJ THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Tiéen Giang;

- TAND huyén T;

- CCTHADS huyén T;
- Cac duong su;
- Luu hé so vu an.

Nguyén Thi Anh Phuwong



