TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN XUYEN MQC Doc 1ap - Tu do - Hanh phiic
TINH BA RIA-VUNG TAU

Ban 4n s6: 17/2020/DS-ST
Ngay: 11-6-2020.

Vé viéc tranh chap hop dong dat
cocC.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN HUYEN XUYEN MQC, TINH BA RIA-VUNG TAU

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Vian Duy.

Cdc Hoi tham nhan dan:

1. Ba Nguyén Thi Hang Nga.

2. Ba Doan Thi Mén.

- Thw ky phién toa: Ba Huynh Thi Kim Thuy — Thu ky Toa an nhan dan
huyén Xuyén Moc, tinh Ba Ria — Viing Tau.

- Dai di¢n Vign kiém sat nhin dan huyén Xuyén Mpc tham gia phién
toa: Ong Vit Dinh Ru - Kiém sat vién.

Ngay 11 thdng 6 nam 2020, tai Tru s& Toa an nhan dan huyén Xuyén Mdoc
xét xir so tham cong khai vy an dan su thu 1y s 149/2019/TLST-DS ngay 18
thang 12 nam 2019, vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyét dinh
dua vu an ra xét xu sd 22/2020/QDXXST-DS ngay 04 thang 5 nam 2020 va
Thong bao thay d6i thoi gian xét xtr vu an s6 16/TB-TA ngay 19 thang 5 nim
2020, gifra cac duong su:

Nguyén don: Ong DVN, sinh ndm 1970.

Pia chi: T6 A, khu phd B, phuong P, thi xa K, tinh Ba Ria — Viing Tau.
“Co mat”

Bi don: C)ng TTT, sinh nam 1976 va ba VTT1, sinh nam 1981.

Cung dia chi: Ap 1, x4 HH, huyén Xuyén Mdc, tinh Ba Rja — Viing Tau.
“Ong T va ba T1 c6 mat”

NOI DUNG VU AN:

Trong don khéi kién ngdy 11/12/2019; trong qud trinh tham gia té tung
tai Toa an va tai phién toa, nguyén don 6ng DVN trinh bay:

Qua moi gioi, ong DVN biét ong TTT va ba VTT1 c6 nhu ciu chuyén
nhuong quyen su dung dat tai xa HH, huyén Xuyen Moc nén da toi gap ong T
va ba T1 dé mua dat. Trong khoang thdi gian tir ngdy 24/9/2019 dén ngay
07/10/2019, 6ng N thoa thuan nhan chuyén nhuong cua 6ng T va ba T1 quyén
su dung dét thudc thira dat s6 156, To ban d6 s6 31, xa HH, huyén Xuyén Moc;
dién tich khoang 1.750m% gia chuyén nhuong la 2.420.000.000 dong tuong
duong voi 55.000.000 ddng/Imét ngang x 44m. Bé dam bao cho viéc 1am thu
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tuc chuyén nhuong dat thi hai bén c6 1am mot Hop dong dit coc tién chuyén
nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat ghi ngay 07/10/2019; hop
ddng co6 chit ky cua 6ng TTT, VTT1 (bén ban A), dng DVN (bén mua B) va
nguoi lam ching 1a 6ng Nguyén Hoang B va ba Vii Thi Th. Ong N di giao cho
6ng T va ba T1 sd tién dit coc 1a 500.000.000 dong va cac bén thoa thuin nhu
sau: Trong vong 50 ngay, ké tir ngay 07/10/2019 hai bén s& ra Cong ching Ky
két hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat trén va sau khi ky hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat bén B phai thanh toan sd tién cho bén A 1a
2.420.000.000 VND (55 triéu: 1m x 44 = Tinh téng trir coc thanh toan). Bén A
phai hoan tat cac thu tuc dén khi ra ky cong ching va giao hé so cho bén B, sb
tién con lai sau khi cong ching va ndp ho so tai co quan quan ly dat dai dé
dang ky chuyén nhuong dat cho bén B thi bén B s& thanh toan hét tién cho bén
A. Truong hop bén A khong cung cap glay to lién quan vé thira dat hay dat bi
tranh chp hodc d6i y khong ban thi phai boi thuong gap 02 lan so tlen ma bén
B da dat coc cho bén A. Truong hop bén B vi pham s€ mat toan bd s tién coc
cho bén A.

S tién dat coc 500.000.000 dong duoc 6ng N giao cho 6ng T, ba T1 1am
02 lan: Lan th&t nhat vao ngay 24/9/2019, 6ng N giao cho 6ng T, ba T1 s6 tién
200.000.000 dong va lan thir hai vao ngay 07/10/2019 dng N giao cho ong T,
ba T1 sb tién 300.000.000 dong. Lan thir nhat ¢ 1am mot to gidy dit coc va lan
tht hai cac bén 1am lai hop ddng dit coc méi 6ng N da cung cap o trén cho Toa
an nén céac bén da hiy bo to gidy dat coc trude day lap.

Pbi voi nguoi lam ching 1a ong Nguyén Hoang B, ba Vii Thi Th thi 6ng
N khong dé nghi triéu tap ong B, ba Th lam ching.

Ké tir khi ky két hop dong dit coc va nhan du sd tién 500.000.000 dong
cua 0ng N thi 6ng T va ba T1 khdng c6 dong thai gi dé thuc hién viéc chuyén
nhuong quyén st dung dat cho 6ng N nhu thoa thuin. Qua thoi han thoa thuén
trong hop dong dat coc, 6ng N nhiéu lan lién hé véi ong T va ba T1 dé giai
quyét vu viéc nhung 6ng T va ba T1 khong hop tac, khong thuc hién viéc
chuyén nhuong dat ciing nhu khong tra lai tién dit coc cho 6ng N ma cb tinh
chay y, trén tranh khong lién lac duoc.

Pén nay khong thuc hién duoc viée chuyén nhuong quyén st _dung dat
trén 13 do 16i cua ong T va ba T1 khong hop tac. Nay ong N yéu cau Toa an
cong nhén giao dich dat coc theo hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén
str dung dat va tai san gan lién voi dat ngay 07/10/2019 gitra ongNvaong T,
ba T1 c6 gia tri phap 1y, dong thoi yéu cau 6ng T va ba T1 phai tra cho ong N
s tién dat coc da nhan 1a 500.000. 000 d6ng va boi thuong so tién vi pham hop
ddng dat coc 1a 500.000.000 ddng; tong cong 1a 1.000.000.000 ddng (Mot ty
dong).

Bi don 6ng TTT va ba VTT1 trinh bay:

Ngay 07/10/2019, dng T va ba T1 c6 thoéa thuan chuyén nhuwong cho 6ng
N quyén st dung thira dit s6 156, To ban d6 s6 31 co dién tich khoang
1.750m” tai xd HH, huyén Xuyén Mdc; gia chuyén nhuwong 1a 2.420.000.000
dong tuong tmg 55.000.000 dong/mét t&i (mét chidu ngang), nhung hai bén



chua lam hop déng chuyén nhugng quyén st dung dat. Dé dam bao cho viée
lam thua tuc chuyén nhuong dat thi 6ng N da dit coc cho 6ng T, ba T1 sb tlén
500.000.000 dong, viée dat coc cac bén co lam mot Hop déng dit coc tién
chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién v6i dit ghi ngay
07/10/2019; ¢6 chir ky ctia ong TTT, VTT1 (bén ban A), éng BVN (bén mua
B) va nguoi lam chtng 13 ong Nguyén Hoang B, ba Vi Thi Th. Ong N di giao
cho 6ng T, ba T1 s6 tién dat coc 1a 500.000.000 dong va cac bén thoa thuan
trong hop dong dat coc nhu sau: Trong vong 50 ngay, ké tu ngay 07/10/2019
hai bén s€ ra cong chimg ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, sau
khi ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat bén B phai thanh toan 5O
tién cho bén A 1a 2.420.000. 000 VND (55 tri¢u: 1m x 44 = Tinh téng trir coc
thanh toan). Bén A phai hoan tat cac thi tuc dén khi ra ky cong ching va giao
hd so cho bén B, sb tién con lai sau khi cong chimg va nop hé so tai co quan
quan 1y dat dai dé diang ky chuyén nhuong dat cho bén B, bén B sé& thanh toan
hét tién cho bén A.

Ong T, ba T1 xac nhan da nhan cta 6ng N 02 lan tién dit coc, tong cong
500.000.000 ddng, cu thé: Lan tht nhat vao ngay 24/9/2019 6ng T va ba T1
nhan cta 6ng N sb tién 200.000.000 dong va lan thtr hai vao ngay 07/10/2019
6ng T va ba T1 nhan cta 6ng N s tién 300.000.000 dong. Lan thir nhét c6 1am
mot to giéy dat coc va lan thir hai cac bén lam lai hop déng dat coc mo1 nén
cac bén huy bo to gidy dit coc trude day.

Tai thoi diém ky hop dong dit coc dé dam bao viéc chuyén nhuong dat thi
dat khong xdy ra tranh chap véi ai.

Ngay 18/7/2019, 6ng T va ba T1 ndp ho so tach thira dat tai Chi nhanh
Vin phong dang ky dat dai huyén Xuyén Moc. Khoang hon 01 thang sau chuwa
dén 02 thang (khong rd ngdy, thang nao), Chi nhanh Vian phong ding ky dat
dai huyén Xuyén Mdc thong bio béng miéng cho 6ng T, ba T1 biét viéc dat
khong tach thira duoc va tra lai phiéu thu tién cung toan bd ho so cho dng T, ba
T1. Do d6 6ng T va ba T1 khéng thuc hién duge viée chuyén nhuong quyén sir
dung dat cho 6ng N. Tir ngay 07/10/2019 dén nay, 6ng T va ba T1 ciing khong
lién hé co quan c6 tham quyén dé 1am thi tyc tach thira dat nita.

Nay 6ng T va ba T1 x4c dinh 1y do khong thyc hién duoc viéc chuyén
nhuong quyén st dung dat cho 6ng N 1a do dat khong tach thira dugc, khong
phai do 1i ctia 6ng T va ba T1 nén khong dong ¥ yéu cau khai kién caa ong N.

Phat biéu ciia Kiém sdt vién:

Vé t6 tung: Viéc tuan theo phap luat td tung ctia Tham phan, Hoi dong xét
xtr va Thu ky Toa an trong qua trinh giai quyét vu an ciing nhu tai phién toa da
thuc hién ding trinh ty, thu tuc theo quy dinh cua B9 luat t6 tung dan sy.

Pbi v6i cac duong su: Nguyén don va bi don di chap hanh ding quyén va
nghia vu cua minh theo quy dinh cta B§ luat tb tung dan su.

Vé noi dung: Xet théy yéu cau khoi kién cua nguyen don 1a c6 can cu
chap nhan, de nghi Hoi dong xét xtr budc éng TTT va ba VTT1 tra lai cho 6ng
bVN so tién dit coc 500.000.000 ddng va sb tién phat coc 1a 500.000.000
ddng, tong cong 1a 1.000.000.000 ddng (Mot ty dong).



NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién clru céc tai liéu c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai
phién toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, y kién phat bi€u cua
Kiém sat vién, Toa an nhan dan huyén Xuyén Moc nhan dinh:

[1]. Vé tham quyén gidi quyét v quan hé tranh chdp:

Ong TTT va ba VTT1 ¢6 noi cu trd tai Xa HH, huyén Xuyén Mdc, tinh Ba
Ria — Viing Tau nén thudc tham quyén giai quyét cua Toa an nhan dan huyén
Xuyén Mdc, tinh Ba Ria — Viing Tau theo quy dinh tai Diéu 35 va Piéu 39 cua
BO luét t6 tung dan su.

Xac dinh quan h¢ tranh ‘chép cua vy an la “Tranh chap hop dong dit coc”
theo quy dinh tai khoan 3 Di€u 26 ctuia B0 luat to tung dan su.

[2]. Péi véi 6ng Nguyén Hoang B va ba Vii Thi Th 14 nguoi lam ching
trong hop déng dat coc, nhung viéc dat coc cling nhu sb tién dit coc da duoc
cac bén duong sy thira nhan va dong thoi khong duong sy ndo yéu cau triéu tap
nguoi 1am chung, vi vay Toa an khong dwa 6ng B va ba Th vao tham gia to
tung v&i tu cach 1a ngudi 1am chiing trong vu an.

[3]. Xét hop dong dit coc.

Ong TTT va ba VTT1 thoa thuan chuyén nhuong cho dng PVN quyén st
dung dat dién tich khoang 1.750m’ (Khoang 44m ngang, gia 55.000.000
déng/mét ngang) thudc thira s6 156, T ban d6 s6 31, x4 HH, huyén Xuyén
Moc, voi gia 2.420.000.000 dong. Quyén st dung dat da duoc Uy ban nhan
dan huyén Xuyén Mdoc cip gidy chimg nhan s CG 400806 ngay 24/5/2017
cho ong T va ba T1 dimg tén.

Ngay 07/10/2019 6ng DVN va 6ng TTT, ba VTT1 di giao két hop dong
dat coc, theo d6 hai bén thoa thuan trong thoi han 50 ngay, ké tir ngay
07/10/2019 éng T va ba T1 c6 trach nhiém lién hé vdi co quan nha nudc ¢
tham quyén dé lam thu tuc chuyén nhuong dat cho 6ng N va hai bén sé ra cong
chtng viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat trong thoi han trén. Ong N da
giao du cho 6ng T, ba T1 500.000.000 dong tién coc.

Xét thdy viéc ky két hop dong dit coc va viéc giao, nhan so tién dit coc
trén 1a co6 that, da dugc cac bén duong sy thira nhan, khong bi lura dbi hay ép
budc, do d6 giao dich dit coc chuyén nhwong quyén st dung dat ngay
07/10/2019 gitra 6ng BDVN va 6ng TTT, ba VTT1 phu hop vdi quy dinh cua
phap luat va c6 gia tri phap ly.

[4]. Xét viéc nguyén don yéu cau bi don tra lai s6 tién dat coc va phat coc,
tong cong la 1.000.000.000 dong (Mot ty dong).

Ngay 07/10/2019, dng DVN dit coc cho vo chong ong TTT va ba VTT1
s6 tién 500.000.000 dong dé bao dam cho viéc nhin chuyén nhuong quyén st
dung dét dién tich khoang 1.750m? thudc thira dat sb 156, Td ban do sd 31, xa
HH, huyén Xuyén Moc do éng TTT va ba VTT1 dung tén trong gidy ching
nhan quyén sir dung dat sé6 CG 400806 ngay 24/5/2017. Cac bén duong su thira
nhan sb tién 500.000.000 dong duoc dng N giao cho 6ng T va ba T1 lam 02
lan: Ngay 24/9/2019 giao 200.000.000 dong va ngay 07/10/2019 giao
300.000.000 dong. Hai bén ky két hop dong dit coc ngay 07/10/2019 va thoa
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thuan trong thoi han 50 ngay ke tir ngdy 07/10/2019 s& ra cong ching dé thuc
hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat trén cho 6ng N, nhung dén nay
Ong TvabaTl khong c6 dong thai gi vé viée chuyén nhuong quyén st dung
dat cho Ong N va ciing khong tra lai tién dit coc cho 6ng N, do d6 6ng N khoi
kién yéu cau Toa an giai quyét 1a phu hop.

~ Bidonong TTT va ba VTTL1 cho rang viéc khong sang tén quyén su dung
dat duoc cho 6pg N Ia do d;it khong du di€u ki¢n tach thira nén khong thé thuc
hién viéc chuyén nhuong dat cho 6ng N theo thoa thuan.

Can cur phiéu thu ngay 18/7/2019; Bién ban xdc minh vé hién trang sir
dung dat ngay 22/7/2019 va Cong van s6 674/CNVPDK-KTDC ngay
29/4/2020 ctia Chi nhanh Van phong dang ky dat dai huyén Xuyén Mdc.

Can ctr hop dong dit coc ngay 07/10/2019 giira 6ng N va éng T, ba T1.

Can cu sy thira nhén cua cac bén thé hién ngay 24/9/2019 ong Tvaba Tl
nhén dat coc cua 0ng N so6 tién 200.000.000 dong va ngay 07/10/2019 nhan
300.000.000 dong, tong cong 500.000.000 dong.

Xét thay, tai hop dong dat coc ngay 07/10/2019 hai bén thoa thuan chuyén
nhuong quyén stir dung dat va dit coc tién, khdng co thoa thuan ndo dé cap toi
viéc tach thira dat nhu 6ng T va ba T1 trinh bay. Vé viéc tach thira dat, thay
rang 6ng T da ndp ho so xin tach thira dat va c6 két qua trudce khi giao dich dit
coc voi 6ng N, thé hién ¢ phan cudi ctia Bién ban xac minh vé hién trang sir
dung dat ngay 22/7/2019 caa Chi nhanh Vian phong ding ky dat dai huyén
Xuyén Mdc, nhu sau: Pé nghi ong TTT lién h¢ voi bo phan tiép nhan ho so Chi
nhdnh Vin phong dang ky dat dai dé nhdn lai ho so, & muc chu str dung dat co
chir ky va ghi ho tén ong T. Vi vay, 6ng T va ba T1 cho ring viéc khong
chuyén nhuong dugc quyén st dung dat cho dng N 12 do khéng thuc hién duoc
viéc tach thira dat 1a khéng phu hop.

Mit khac 6ng T va ba T1 da thira nhan sau khi nhan du tién dit coc cia
ong N tr ngay 07/10/2019 dén nay thi ong T va ba T1 khong dén co quan ¢
tham quyén lam thu tuc chuyen nhuong dat cho 6ng N va chua tré lai tién coc
cho 6ng N do da chi dung hét.

Nhu vdy, ong T va ba T1 da cd ¥ giao két hop dong dit coc va nhan tién
coc ctia Ong N voi téng s6 tién 500.000.000 dong, nhung sau d6 khong cé bat
ky dong thai nao d6i véi viéc chuyén nhuong dat cho 6ng N va ciing khong c6
thién chi tra lai tién dat coc cho 6ng N, mac du 6ng N da nhiéu lan lién hé véi
6ng T va ba T1 dé thuc hién viéc chuyén nhuong dat hodc doi lai tién coc cua
minh nhung khong dugc.

Tir nhitng cin ct trén d co sé két luan dng T va ba T1 da vi pham hop
ddng dit coc ngay 07/10/2019 va 15i hoan toan thudc vé 6ng T va ba T1, do d6
can budc 6ng T va ba T1 tra lai cho dng N sé tién dit coc 1a 500.000.000 dong
va tién phat coc 1a 500.000.000 ddng, tong cong 1a 1.000.000.000 dong (Mot ty
d6ng) 1a phu hop.



[5] Vé an phi: Bugc bi don phai chiu an phi dan su so tham theo quy dinh
tai Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu Quoc Hoi; cu thé:

- An phi khong co gia ngach dbi véi sb tién coc 500.000.000 dong la
300.000 dong.

- An phi c6 gia ngach df)i vOi sd tién phat coc 500.000.000 dong la:
20.000.000 dong + 4% (cua s6 tién 100.000.000 dong vuot qua 400.000.000
dong) 1a 4.000.000 dong = 24.000.000 dong.

Téng cong la: 24.300.000 dong.
Nguyén don dugc nhan lai tién tam Gng an phi da nop.
[6]. Vé quyén khdng cdo: Cac duong su dugc quyén khang céo ban an
theo quy dinh cua phép luat.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

_ Can ¢ Piéu 5, khoan 3 Diéu 26, Pieu 35, Pieu 39, Dieu 92, Dicu 147,
biéu 235 va biéu 273 B0 luat t0 tung dan su;

Can cu Diéu 328 cua B0 luat dan su;

Cian ct Diéu 26 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
ciia Uy ban thuong vu Qudc Hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp,
quan 1y va st dung an phi va ¢ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhan toan bo yu cau khai kién ctia nguyén don ong DVN dbi voi
bi don 6ng TTT va ba VTT1 v¢ viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Budc 6ng TTT va ba VTT1 c6 nghia vu tra cho ong DVN s tién dit coc
la 500.000.000 dong (Nam tram triéu dong) va tien phat coc la 500.000.000
dong (Nam tram triéu dong), tong cong la 1.000.000.000 dong (M4t ty dong).

Ké tir ngay ban dn, quyét dinh cé hiéu luc phdp ludt (@6i véi cdc truong
hop co quan thi hanh dn c6 quyén chii dong ra quyét dinh thi hanh én) hodc ké
tir ngay ¢é don yéu cau thi hanh dn cia ngwoi dwoc thi hanh dn (doi véi céc
khodn tién phdi tra cho nguoi dwoc thi hanh dn) cho dén khi thi hanh dn xong
tat ca cdc khodan tién, hang thang bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn
tién Idi cia so tién con phdi thi hanh an theo mirc 1di sudt quy dinh tai khodn 2
Piéu 468 Bé ludt dan su.

2. V& an phi dan sy so tham:

- Budc 6ng TTT va ba VTT1 phai chiu an phi dan sy so thdm khong co
gia ngach 1a 300.000 dong (Ba tram nghin dong) va an phl dan sy so tham c6
gia ngach la 24.000.000 dong (Hai muoi bén triéu dong), tong cong 1a
24.300.000 dong (Hai muoi bon triéu ba trim nghin dong).



- Tra lai cho dng DVN sb tién tam tng an phi da nop 13 21.000.000 dong
(Hai muoi mét triéu dong) theo bién lai thu sé6 0003851 ngay 18 thang 12 nim
2019 cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy huyén Xuyén Moc, tinh Ba Ria — Viing
Tau.

3. Vé quyen khang cao: Cac duong sy dugc quyén khang co ban an trong
han 15 ngay ké tir ngay tuyén an dé yéu cau Tda an nhan dan tinh Ba Ria —
Viing Tau xét x1r lai vu an theo thu tuc phuc tham.

4. Quyén yéu cau thi hanh an, nghia vu thi hanh an, tho1 hi€u thi hanh an:

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an déan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thudn thi hanh 4an, quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu
6,7, 7a va 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an duogc thuc hién theo
quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhénih TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh BR-VT; A AN ’ - ~

- VKSND huyén Xuyén Moc: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS huyén Xuyén Méc;

- Cac duong su;

- Luu; H so vu n; 4n van.

Pi ky

Nguyén Vin Duy



